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INTRODUCCION

En e! presente trabajo se parte de la idea central de que el problema de ia
vivienda debe ubicarse en el marco general de la crisis urbans y sus
causas, que mdés alidé de sus manifestaciones superficiales, proviene de la

propia configuracién estructural en que se asienta la i []

Desde esta perspectiva, el problema de la vivienda debe definirse como
resultado de lia situacién socioescondmica de los usuarios, es decir,
expresidn particular de desajustes estructurales sociales y econémicos. El
probiema debe vincularse a los nucleos fundamentales del funcionamienta
social como son: las formas de produccion y distribucion del producto en
general y de la produccién de la vivienda en particular, asi como del papel
del Estado en estos procesos y de la incidencia de procesos colaterales
como el de |a urbanizacién, el demografico y el ocupacional.

Por otra parte, en el terreno de las soluciones al problema de !a vivienda,
pueden agruparse dos grandes conjuntos de opciones gque pueden
calificarse de extremas y contradictorias: la alternativa populista que ve ai
Estado como l!a uUnica instancia responsable que debe atender las
necesidades de vivienda o bien, bajo los actuales esquemas neociibe s,
en los que a partir de |a descaiificacién del Estado, plantean al mercado
como el unico mecanismo eficiente para que al igual que en cualquier otra
determine |a mejor asignacién de recursos para su Sptima

mercancia,
produccidn y distribucidn social.

Nuestro punto de vista, es gque estas dos posiciones extremas no
representan un juicio objetivo del problema y en consecuencia no poseen
viabilidad sus propuestas: |a propuesta neoliberal se civida que el




problema de Ia vivienda se ubica mayoritariamente en ia pobiacién de
bajos ingresos, estrato pobilacionat que se excluye de cualquier

mecanismo mercantilista de produccién y distribucidn social de !a vivienda;
i es evidente que no hay Estado

idad de recursos paras atender las

por el lado de las propt pop
que posea las estr. féricas c
creciente: des de vivienda de la pobiacién.

En ei intermedio de estas dos alternativas se puede definir una tercera que
a la luz de la evidencia empirica resulta promisoria: la de coparticipacién
del Estado con el sector social a través de la autoconstruccion. Esto es,
eliminar la visién mercantilista que nada tiene que hacer en el problema de
la vivienda, en tanto que es un problema propio de la poblacién de bajos
ingresos, y situario en su justa dimensién como un problema social en Ia
que la participacion del Estado, aunque importante, no es suficiente si no
hay una real y activa participacién de |a poblacién beneficiaria, en el
dissfio de politicas y programas y en su instrumentacién. Cabe sefialar,
que eata opcidn desafortunadamente continua en el terreno propositivo, ya
que en realidad los avances del Estado han sido modestos y hasta
marginales, particularmente, conforme se deaplazan los criterios sociales
en materia de vivienda, por el eficientismo y criterios financistas, esto es,
el predominio de mecanismos mercantilistas que como acabamos de
sefalar poco o nada tienen que hacer en el problema de la vivienda.

El desarrcoilo de la problematica y de la propuesta concreta de vivienda
que surge de la tercer alternativa que se acaba de exponer, se desarrolla

en cinco capitulos:

En el capitulo primero, se toma como marco de referencia deil probiema de
la vivienda, las transformaciones actuales que en ei contexto de



globalizacién experimenta el proceso productivo nacional, y sobre todo, de
su articulacién al Estado. Aqui. io fundamental es mostrar, més allé de ios
dogmas del liberalismo, que |a partici iS del Estad no se ha
sliminado, se ha modificado, exhibiendo como cambio principal |a
reduccién, tendiendo a su eliminacién, de |a pacidad bsidiaria det
Estado, como base de acumulscion capitalista. Estas transformaciones en
idn au expresién en lo politico, en un cambio en

lo econédmi tienen
sus bases de legitimacidn que apunta esenciaimente, en la sustituciéon det

“Estado paternalista® a un *Estado racional®, eficiente y mas interactuante

con la sociedad.

En los capitulos 2 y 3, se desarrolia propiamente |la problematica de ia
vivienda, tanto desde |la perspectiva de (a demanda como de oferts, de sus
origenes como necesidad social como de |os probilemas que presentan las
diversas instancias y mecanismos sociales de atencién. En el primer
aspecto se toman en cuenta ias variables demogrdficas y migratorias que
definen al pais una dinamica pobiacional creciente, predominantemente
joven y con asentamientos humanos concentrados, 10 qQue da lugar a uns

gran demanda de viviendas, con fuertes déficits presentes, gque son

crecientes en el futuro.

ElI manejo de las variables demograficas y migratorias se asocia
permanentemente al modelo de desarrollo industrial urbano concentrado
instrumentado en et pafs, lo cual permite calificar al problema de ia
vivienda como estructural y vislumbrar las vias de solucidn con acciones
que apunten a cambios fundamentaies en el modeio y en consecuencia,

medidas de politica econémica de amplio alcance.



En cuanto a !as instancias y mecanismos sociales de atencién a la
vivienda, en el capituio tres, se abordan, desde una persp { de
andlisis, que de cuenta de sus tendencias y aicances en ei pasado,
presente y futuro, haciendo énfa an su trascendencia social, es decir,
an su contribucion al abatimiento de los d nacionales de vivienda y
precisando |os estratos sociales que cubre. Asi, con relacién a Ia
produccién de vivienda por organismos privados, se destaca que tiene
auge en los setentas y pierde dinamismo a fines de los ochenta, por ia
caida de [os programas de financiamiento publico de la vivienda; y por otra
parte, se seflala que su contribucién es practicamente inexistente en la
vivienda de la poblacién de escasos recursos. La producciéon publica de
vivienda, aun cuando de mayor cobertura, se sefala que su atencion es
insuficiente en este sector poblacional, ia cual tiende disminuir desde
mediados de los setentas. La autoconstruccién, en consecuencia se

identifica como el mecanismo social histérico que explica la edificacién de
vivienda en el pais, a pesar de !as acciones estatales que no han
permitido el desarrolio pleno de esta via.

Alrededor del concepto “amortizacién acelerada”, en el capitulo cuatro, se
analizan fos efectos de la inflacién que, en las uditimas dos décadas, ha
ocasionado {a descapitalizacién de organismos publicos de vivienda, por
baja recuperacién en los créditos, asi como la drastica disminucion en el
poder adquisitivo del salario ante el rapido crecimisnto de los costos de
construccion de la vivienda. En este marco, se constata que las
posibilidades del financiamiento bancario no son viables para la gran
mayoria de la poblacién, aun en periodos de auge de los créditos
bancarios, como el que se vivid hasta la crisis financiera de 1994, y los
nuevos planes de financiamiento que se estan redisefiando, bajo el marco
de ia reciente reestructuraciéon de ia deuda hipotecaria en UDis, no



apuntan a ninguna flexibilidad en el financiamiento hipotecario. por (0 que
no representaran una opcidn ni siquiera para la poblacién de mayores
recursos.

Finaimente, en el capitulo cinco, a manera de conclusién se plantean las
lineas generaies para una vivienda sin costo social. Lo fundamental en
dicha propuesta, es el reconocimiento de |a naturaieza social del problema
de la vivienda y por consiguiente, ias vias de solucion definitivamente no
son los mecanismos del mercado, pero tampoco se encuentran en los
mecanismos del Estado ni de las organizaciones sociaies, aisladamente
contemplada, sino de la conjugacion de éstas Ultimas, bajo una modalidad
productiva de autoconstruccidn de vivienda con apoyo estatal, que sobre
la base de una accién concertada deliberada y planificada, se define como
ia unica via trascendents y viable para abatir ios déficits nacionales de

vivienda.

Para que |lo anterior sea realidad, se plantea como condiciéon necesaria,
que el Estado tome distancia de {os mitos neoliberales y asuma con mayor
responsabilidad, su participacién que fundamentaimente debe cubrir en los
renglones de inversién social como la educacidn y salud, preservacién del
medio ambiente, y de manera destacada, en la vivienda.



1.- MARCO ESTRUCTURAL DEL PROBLEMA DE LA VIVIENDA.

Nuestro punto de partids, es como ya hemos afirmado,. que el problema de
la vivienda debe ubicarse en el marco general de la crisis urbans, 'a cual
ofrece dos vertientes explicstivas: La primera qQque ubica el problema
urbano y de !a vivienda en particular, como una de las manifestaciones de
la "crisis de crecimiento" propia de los paises subdesarrollados dads su
secular escasez de recursos y capital. La segunda plantearia que las
raices estructurales de la crisis urbana se encuentran en ias propias bases
de la via de desarrollo capitalista que se ha seguido en el conjunto de
paises latinoamericanos, bajo este punto de vista, la crisis urbana es
resultado o expresién de las contradicciones sociales inherentes al
desarrollo del régimen capitalista de produccién agravadas en nuestros
paises por las condiciones de dependencia econdémica que les ligan a los
paises imperialistas.'/

En relacidon a la primera, se podria denominar como |a concepcion
desarroilista tradicional, la crisis urbana y el problema de la vivienda
pueden superase en el marco de un desarrollo econdmico y social
resultante del esfuerzo sclidario de todos los integrantes de la sociedad y
bajo una planificacion integral global eiaborada y puesta en marcha por el
estado y los sectores social y privado en forma concertada, asi como con
la ayuda técnica y financiera de l0s paises desarroliados. Mientras que la
segunda concepcidn, tomando en cuenta |a evidencia de que los
problemas urbanos crecen a un ritmo mayor que ei desarroilo econémico y
qQue aun en las ciudades de paises desarroilados se enfrentan hoy en dia

*/ Pradills Cobos, Emilio; Prélogo de “Enteyos sobve cf de ta vivi a América Latina™ Editorial UAM;
México, 1982, pp. 6-10.




con. situaciones de crisis qQue a pesar de tener manifestaciones
fenomenoiégicas diferentes, parecen articularse en torno a causas
estructurales similares, se conciluye que |a crisis urbana como
consecuencia de la légica de! desarrollo de |a ciudad capitalists, séilo
superarse mediante {a transformacién democrética y socialista de Ia

PU®:

sociedad.?/

Nuestra posicion es mdés cercana a la segunda concepcién en tanto que
ubica las causas estructurales del problema. Sin embargo, son necesarias
algunas precisiones, tanto por el cuestionamiento que hoy dia se efectua
en torno al socialismo como paradigma social; como porque el enunciado

transformacion democratica y scocialista de la sociedad es

de una
no deja de tener sentido orientador no

demasiado general y, si bien,
alcanza a acotar el circuito de determinaciones especificas del problema

de la vivienda.

En cuanto ai cuestionamiento del socialismo que se efectiua desde !a

perspectiva neoliberal, que domina hoy la politica de los estados en casi

todos ios paises del mundo, o primero es mencionar su acentuado

cardcter ideclogizante. A partir del derrumbe, fracaso o transformaciones
la descalificacion de sus

la iniciativa privada libre
exciluyente de toda

de paises socialistas, es comun encontrar

proyectos sociales y anteponer el mercado y
como opcién dnica de todo proyecto social,
intervencién estatat en !a economia y todo el conjunto social. Es decir, la
propagacioén de la idea, de que el devenir social ha llegado a su término,
tal que, las opciones viabies de organizacion econdmica y social de los

3/ Pradills Cobos, Emilio. op. cit.



paises, su transformacion y evolucién sélo puede definirse alrededor del
mercado y de !a empresa privada.?

s afirmaciones no tienen sustento ni

Nuestro punto de vista es que
parten de una apreciacion justa de la naturaleza de ios cambios que se
estén presentando a nivel mundial, por lo tanto, no pueden proporcionar

los términos del problema.

En el caso de las transformaciones en paises socialistas, se trata de
cambios que se exigen ante formaciones sociales que apelando al
socialismo se habian conformado alrededor de un sistema autoritario de
gobierno, por lo general, sustentados en un partido unico dominante, que
ahogaba cualquier participacién de !a base social. Este aspecto de
excesiva concentraciéon del poder politico, que por o demiés no es
exclusivo de paises socialistas, no permitié6 el florecimiento del proyecto
socialista conforme a las expactativas que se habian forjado.*/

Paraddjicamente, mientras que en el terreno conceptual se afirmabdba que el
socialismo no podria sustentarse en una realidad si no ara bajo |a base de
una auténtica democracia; en la practica se contradecia este postulado ai
evidenciarse que todo intento socialista se fincaba en una auténtica
dictadura, tal que llegé hablarse de paises socialistas como sindnimo de
paises con gobiernos dictatoriales.

Este contraste del socialismo en su definicién tedrica y el socialismo en su
axpresién real es de importancia en el discernimiento de las causas de su

3 Véase Fraxis Fukuyama, “El fin ds la Historia™; ...cu cst articulo el sutar planics que la historia ha terminado porqus
han ido los 3 de la cracticidn Liberal: ¢f y i
4/ Paramio, Ludolfo; “El Fin da la Prehistoria™, Revista Nexos N* 143; abril de 1990, p.10.
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ercusiones no
esfera econémica,

transformacién a que ahora estd expuesto, ya que
son sélo en el émbito politico sino que trascienden a
on tanto que en buena parte (os r g tecnoldgi ¥y productivos en
estos paises tienen su origen en esa faita de participacién de |a base
social. Los propédsitos de eficiencia y productividad, !a base materiat de
reproduccion de toda isdad, capitali o imli se soslayaron en
estos paises sustituyéndolos por requisitos de organizacién econémica
social que respondian mas bien a [a conservacién de sus estructuras

concentradas de poder.

Lo que si se debe reconocer como leccidn del derrumbe dei socialismo real
es precisamente que el intervencionismo de Estado y el consecuente
crecimiento desmesurado de la ‘burocracia no es solucién a los problemas
econdmicos y sociales de los paises. De ahi que |la primera concepcién
explicativa de la crisis urbana en las que las posibilidades de superaria se
cifra en la capacidad interventora del Estado, consid que no es la
mas adecuada para el estudio del problema y soiuciones consecuentes de
la vivienda. Esta afirmacién también tiene que precisarse, descalificar sin
mas el intervencionismo de Estado tampoco nos conduce a ninguna parte.
En realidad o que estamos descalificando son las posiciones extremas a
la pertinencia de la intervencién del Estado.

Un conocimiento elemental de la sociedad moderna nos indica que esta no
puede concebirse sin el Estado y su sola presencia implica un grado de
intarvencionismo, aceptado aun por los liberales mas radicales. Entonces,
el cuestionamiento se dirige mas bien a lo que puede denominarse como
fos limites y alcances de |a intervencién del Estado, su definicion y los
origenes o factores reales que dan lugar a una intervencion determinada.



1.1.- Relacién Estado - Ecor ia

Los limites de |a intervencion del Estad e ba de Aalar, se
definen tanto en un plano econédmico como politico y social. En el plano
econémico, se puede afirmar que estos iimites se habian rebasado. con

mucho, en los casos de los paises deil llamado "socislismo real”, pero no
séio en ellos sino en la mayor mayoria de los paises |atinoamericanos, y
en particular, habian alicanzado su méxima expresién en paices como
México.

En e caso de México la sobreposicion del Estado en la actividad
econdmica llegd a tal magnitud que podia afirmarse que ias bases de
acumuiacion de su economia se determinaban no en la capacidad de las
empresas sino en |la capacidad subsidiaria del Estado. Desde Is época det
proceso de industrializacién, 10 caracteristico fue Que en el contexto de
una economia cerrada y de amplia participacion estatal, el empresario
nacional practicamente se desentendia de las necesidades de aumentar su
productividad y eficiencia como fundamento de sus ganancias, ya que el
Estado proporcionabs tanto un mercado cautivo como bajos costos de
producciédn dada su politica de rezagar precios y tarifas de los insumos y
servicios que proporcionaba a través de la empresa publica a |a industria y
empresas productivas.5/

Por otra parte, el férreo control del movimiento obrero y popular permitia
un virtual congelamiento de salarios que vinculado con e desarrollc de
instituciones de previsién sociai del Estado, dio lugar a que |a

3/ Huonta, Arturo; mmmm“mmum’o od.\uol_Cu.lmnPopulur Meéxico, 1987, pp.
19-22. Vermon del D J Disns México 1975, pp. 2]-26




reprod ién del trabajad y aun su desarroilo productivo (en mano de
obra calificada), en buena dida d ba en fuertes erogaciones con
cargo sl erario puablico. Bajo e 8 condiciones, en la década de los
sesenta se llegé hablar del "milagro econdmico Mexicano" al constatarse
s de crecimiento econdmi por enci de !a media de paises
latinoamericanos, acompafiadas de una estabilidad en ei movimiento de
precios similar a 1a de los paises altamente industrializados.

Lo anterior se lograba sobre Jla base del circulo virtuoso que se
conformaba por el proteccionismo comercial, un financiamiento publico
subsidiado de la produccidén y un corporativismo que evitaba que las
demandas de los trabajadores desbordaran, y por el contrario, las hiciera
compatibles a los requerimientos del capital, es decir, contribuyera at
sostenimiento de un alto nivel de ganancias, condicién necesaria para el
fuerte expansioniamo que se registraba en esa época.¥

En |la actualidad, esta estrecha vinculaciéon del Estado en ia actividad
econdmica, si no se ha eliminado, se ha modificado de manera importante:
ol proteccionismo comercial se ha sustituido por una politica de apertura
econémica; se han desmantelado buena parte de las empresas publicas (at
31 de diciembre de 1993 quedaban 258 entidades paraestatales de las
1115 que habia en 19827/), lo que significa que &l financiamiento publico
tiende a comprimirse drasticamente; y, si bien, no se han dado
transformaciones importantes en el corporativismo del sistema politico
Mexicano,® es amplio el cuestionamiento, aun desde esferas propiamente

¢/ Rivera, Miguel Angel y Gomez , Pedro; “México, Acumulacion de Capital en 1os 705" Revista Teoria y
Politica No 2, México, 19!0 PP 73-7s

7/ SHCP., SC., FCE.; “Dx idad L 1-X11-1988 a 31-X11-1993": FCE, 1994.
3 Toledo Patifio, Alejandro; “El Dilema dc I.l Doble y no Segurs Transicion de México™, Revista Brecha,
Meéxico.




oficiales, y es creci la demanda social de su transformacién o
sustitucién por un si méas ético, por 10 que cabe en
perspectiva, una participacién maés actuante del trabsjador en las
decisiones del pr praoductivo y en la determinacién de sus ingresos

salariales.

En suma, se constata en (0 gque se refiere propiamente a (a relacién
Estado-economia, que el principal cambio operado: es la sustitucién de
una base de acumulacion del régimen capitalista Mexicano que se
asentaba primordiaimente en ia capacidad subsidiaria del Estado, por una
base propia del proceso de reproduccion ampliada del capital; es decir,
una base que se asienta en !a competitividad individual de cada
empresario por mejorar y fortalecer su productividad como requisito
indispensabls, primero, para su sobrevivencia en el mercado y segundo

para sostener y dar viabilidad a su tasa de ganancia.

Asi, el proceso de privatizacién de ia economia y desmantelamiento de los
aparatos estatales, asi como la delimitacidn precisa de los campos
econdmicos en que es permisible ia accién del Estado, son resuitantes o
expresiones de transformaciones estructuraies en ei proceso de
acumulaciéon. Como lo sefialé Pedro Aspe, exSecretario de Hacienda, “lo
primero que se privatizd fue precisamente |la emprasa privada®.

La importancia de estas transformaciones es, primero, que no se trata de
cambios puntuales, sino que afectan la esencia misma de !a naturaleza y
funciones del Estado: se tratan de transformaciones demandadas por el

desarrollo capitalista Mexicano Qque se expresa en una

propio
traduce en la presencia

concentracién relativa de capitales y se
consclidada de monopolios (sea de capital extranjero o asociados con



capital nacional) bajo cuya égida se conducen los pr productivos
nacionales,”’ (0 cual ha su vez se ha impuisado por las propias politicas de
desincorporacién estatal. Desde esta perspectiva el proceso de
globalizacién, tan venerado, no expresa més que el predominio detd
monopolio y no del Estado, en ia condicién econémica.

Segundo, ¥ no menos importante, ademas de que se vincula directamente
al problema que nos ataie, estas transformaciones en |a estructurs
acondmica, producen formas de Estado y regimenes de gobierno que,
concomitantemente al ascenso del monopolio, desdibujan su apariencia de
“capital colectivo en idea" y de conciliador de clases para revelarse cada
vez mas proclive a impulsar el interés "especificamente capitalista", esto
as, ol interés de la fraccién de capital monopélico en detrimento del interéds
de las demas fracciones dei capital y sobre todo del interés de las clases
populares.'’’ Esto es 1o que hoy se denomina como el fin del Estado
populista o paternalista; las caracteristicas de este fendmeno, es objeto
del siguiente subtitulo.

1.2.- Relacion Estado - Sociedad

En esta parte la atencidén no estad a una funcidn especifica del Estado,
como es la econdmica, sino a su funcién globalizadora que, esencialmente
es de naturaleza politica: [a relaciédn que mantiene el Estado con la clases
sociales como factor de cohesidon social, la relacién Estado-Sociedad.''/

% Toledo Patifio, Alejand “T: 3 ded Estado Mexicano”, Revista de Teoria Politica No 10,
Ménxico, oct - dic de 1982,

9 Rivers Rios, Miguel Angel y Goamez, Pexiro;, “México: “Acumulacidn...” op. cit.

Y1/ Nicos, Poulantzas; “Poder Politico y Clases Sociales en el Estado Capitalista™, Editorial Siglo XXI, México,
1979, p. 52.



El andlisis a efectuar mas que formalista o guiado por modelos que se han
traspiantado de otras realidades, tiene que partir del estudio de Ilos
1 8 real de poder en {os que esté inmerso el Estado. Estos factores
puesden ser de dos tipos: aqueilos que son fuente de poder, esto es, que
generan su propio poder como son las cl; iml Yy aquell cuyo
poder deriva de las clases sociales que representa, como es ef caso dei
gobierno, |a burocracia o el ejército, por ejemplo.

Las relaciones que se dan entre los factores reales de poder de una
sociedad son relaciones de fuerza y estas encuentran su forma
concentrada en el poder institucionalizado en ei Estado. Asi, el Estado
constituye el principio organizador de la dominacién que caracteriza a una
sociedad y representa el objetivo fundamental de ia lucha politica. Por to
mismo, el ejercicio del poder politico del Estado proyecta siempre las
relaciones de fuerza existentes entre las diferentes clases y grupos

sociales de una sociedad.

Pero, por otra parte, el Estado no constituye un mero reflejo de las
estructuras socioecondmicas, sinO que comporta en mayor o menor grado
una vida propia que no por ser derivada es menos reai. Por ello, la
burocracia no esa seccién de ninguna clase y existe por la divisién de la
sociedad en clases. En UGitima instancia, esta al servicio del orden
establecido, en tanto que es parte de los aparatos administrativos y
militares con que cuenta ei Estado para instrumentar sus decisiones y

también como su base scocial de apoyo.

Sobre estos aspectos existen muchos desarrolios'? pero para los fines de

'3/ Véase Poulantzas, Nicos; “Esado, ...” op. cit.
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oste trabajo es suficiente una caracterizacién que atienda las rszones del
Estado, es decir, su justificacion como tal, tanto en su emergimiento como
factor indisp ble pars ia cohesidn social, como de |la natursieza de ias
formas y funciones que despliega para su desarroilo y conservacion.
Asimismo, !a intencién no es passar revista con todos los detalles histéricos
de su conformacién particular en un paises como México, o cuasiquiera de
los paises Latinoamericanos, y tampoco as posible dar cuenta de todos los
angulos que presenta este fendémeno. Todo eilo, rebasa tos limites que nos
ha planteado el estudio del problema particular de la vivienda.

El interés es el andlisis propiamente de las diversas formas de Ia
legitimacidn del Estado. Pensamos que la revision de estas formas y su
dslimitacién precisa para el caso de México, dara eiementos importantes
para la caracterizacidn de las actuales politicas de vivienda que, podemos
adelantar, se perfilan por una creciente desregulacién por parte del Estado
y consecuentemente su descentralizacién para dar lugar a una presencia
cada vez mas actuante de las bases populares en |la determinacién de las
acciones, asi como de su instrumentacion.

Este fendmeno de descentralizacién o desregulacién estatal, mas aila de
su identificacién como férmulas o medios para lograr mayor eficiencia;, o
bien procurar un mayor sentido de justicia social en las acciones
destinadas a elevar el bienestar social comunitario, nuestra hipétesis es
que corresponde a [a busqueda de nuevas formas de existencia (o
coexistencia con la sociedad civil) de las instituciones estatales o de
gobierno; esto es, corresponde a transformaciones en las formas de
legitimacién estatai.’™/

Tedrico M. g A

13 Varios A “LaF itica de la D izacion: El
Iztapalapa de la UAM, No 22, México, ene-jun/ 1991, pp. 49 y 53.
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Porio d s, bi no se manifiestan exciusivamente en México,
sino que tienen lugar en otras latitudes tanto en pai subd roll o
paises del tercer mundo; como también en pails ind islizad y sun

en paises sociaiistas.

En general parece que se transita de una stapa en |la que |a presencia del
Estado en !a actividad econdmica se justificaba alrededor de un acuerdo
tacito en el que se aceptaba que para superar las desigualdades habian
que renunciar a las libertades individuales para que el Estado pudiera
promover un bienestar para todos. Ahora, tal parece que se pregona la
necesidad de aceptar una situacién social de desigualdad en aras de una
mayor {ibertad individual: "que cada quien individuaimente, conforme a sus
capacidades obtenga sus satisfactores, y en este tenor, aceptar nuestras
diferencias, que no somos iguales, y que el Estado mas que preocuparse
por la supresion de estas desigualdades, debe encaminarse por promover
la libertad individual. Hay que obtener mayor libertad como individuo
aunque para ello, sea necesario aceptar la desigualdad social como
Estado natural de nuestra sociedad.”

Estas ideas que en Ultima instancia estan encaminadas a acentuar ef
individualismo en nuestras sociedades, tiene su expresién en las formas
de Estado Liberal que se esta acufando en casi todas [as latitudes del
mundo y que se autopresentan como la transicidon de un pasado Estado
paternalista rector del desarrollo, a un Estado mas racional, eficiente y
realista sn su promocién del desarrollo.



2.- DESARROLLO ECONOMICO Y NECESIDADES DE VIVIENDA

2.1.- Variables Econémico-Demaogrificos de la vivienda.

Penetrar en al problema de |a vivienda es analizar por 1o menos tres
aspectos que a o largo de jos afios han influido en |a crisis habitacionail de
hoy: @l crecimiento natural de la poblacién. |a migracién campo- ciudad y el
desarrolio econdmico.

Por ilo que respecta al primero, el crecimiento de ia poblacién, de 1950 a
1980, {a tasa media anual de fue superior a 3.2% y sélo después, de este
ultimo afio ha mostrado una tendencia descendents. Como se puede
apreciar en el cuadro siguiente, con éste ritmo de crecimiento la poblacién
se triplicéd en tan sdlo cuatro décadas. Asi mismo cabe sefialar, que aun
cuando |a tasa ha descendido, a la fecha se rebasan los 92 millones de
habitantes y para el affio 2000, se pronostica, seremos 99.2 millones de
pobladore situacién Qque nos ubicaré comoe uno de los paises mis
poblados del mundo.

POBLACION EN MEXICO, 1930-1990

Afos Habitantes Incremento Tasa de crecimisnte
% on i decenio

1930 16 552 722

1940 19 653 552 18.7 1.7

1950 25 791 017 31.2 2.7

1960 34 923 129 35.4 3.1

1970 S0 894 540 45.2 3.8

1980 89 855 120 37.4 3.2

1990 81 249 643 23.2 2.1

Fuente: INEGI. Anuario Estadistico de ios Unidos 1995,
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Con todo y que algunos indicadores como |a tasa de natalidad y el nimero
de hijos por mujer indican ciertos progresos en la politica demografica,'
al revisar el comportamiento de otros pardmetros como el aumento del
indice de esperanza de vida y la reduccién de |la tasa de mortalidad
general y en particular la infantil (Cuadro 1), se observa que es resuitado
de avances eon materia social, pero también muestra un proceso
demogréfico muy dinamico, tal que |a compresién poblacional como
contribucién a la solucién al problema de !a vivienda, es practicamente
nulo o marginal.'®/ Al respecto, observamos en la piramide de edades de la
poblacién algunos cambios que se registran en la actualidad como el
aensanchamiento considerabie en las edades medias y un ligero aumento
en {os rangos de mayor adad, 10 cual significa que México sigue siendo un
pais de jOvenes ya que en 1990 casi un 60.0% de los Mmexicanos tenia

menos de 25 aftos (Cuadro 2).

Adicionalmente, otros andlisis muestran que ia mayor parte de ia poblaciéon
masculina contrae matrimonio, © se une para formar una . entre ios
20 y los 25 afios, mientras que la poblacion femenina lo ha antes de los
20 afios, [0 que nuevamente confirma que ia mayoria de las parejas en
México son jovenes. En suma, 8l conjunto de estos andlisis muestra que
habréan de necesitarse en el futuro un gran namero de viviendas, vy si a
agregan las que actuaimente necesitan mejoramiento o

esto se
mantenimiento, la situacion es dramatica.

& cstumaciones lidad se ha venido reduciendo, mientras cn 1980
era de 34.9 por cada 1000 habitantes p. 1990 lleg y pars 1993 es de 32.1 habitantes.
ue paso de 6.2 en 198 5.2 en 19990 y ¢l mayor impacto 10 ha causado
la reduccién de la fantil que se redujo a mas de 1a mitad en poco maes de diez afios.
es decir, paséd de en 1993 y, finalmente 1a csperanza de vida de la poblacién 36 ha
incrementado: mientras cn 1980 cre 66.2 adlos y de 70.5 afios cn 1993, cn la actualided rebasa los 72 sfdos.

ded INEGI 1s bruza d.
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Algunas estimaciones plantean que si continuan las mismas tendencias de
1980, simplificando el andlisis, se podria estimar, que unos 10 millones de
parejas serén demandantes de viviends en el lapso de 1990 al afio 2000.

lugar & dudas condiciona o tiene su grado de

Otro factor que sin
bt de !a vivienda, es el relativo a ia migracién

determir ion en el pr
de ia poblacién del campo a los centros concentradores de las actividades
Dicho proceso ha concluido el

politico-administrativas y econdémicas.
circulo de la composicién rural urbana de principios de siglo: en 1900 la
poblacién rural representaba el 80.6% y |a poblacidén urbana era el 19.4%,
para 1990, ia pobilacidon rural representa el 28.7% mientras que la
poblacién urbana el 71.3% (Cuadros 3 y 4). Las estimaciones sefalan que
en el affio 2000 ias urbes estaran habitadas por el 80.0% de /a poblacién, y
solo el otro 20.0% se asentars en las zonas rurales.

La situacion anterior, mAs que causa, es afecto del desarroilo capitalista
Mexicano. Desde |la época coloniali o antes, !a concentracidn de
actividades en unos cuantos puntos fue un proceso caracteristico que se

ha reproducido en la evolucién posterior, en el México independiente y
postrevolucionario.

Sin embargo, es hasta éste ultimo periodo cuando el proceso de
concentracién econdmica es sistematico y alcanza su mayor expresion. En
este periodo, el postrevolucionario, cuyo eje de desarrcliio fue Ia
industriaiizacién con base en la sustitucion de importaciones y un alto
grado de proteccionismo estatal, dio lugar a un proceso de concentracién
que se vio estimulado por la politica estatal de distribucién de ia red

ferroviaria y carretera.



ectos en conjunto dieron lugar a una estructura urbana
aitamente concentrada, principaiments en tres puntos: las ciudades de
México, Guadalajara y Monterrey, (Cuadro 5), y en los uitimos afics, se
han incorporado ciudades como Veracruz y Puebia, ya que han presentado
incrementos en su poblacién muy significativos.

Por lo que respecta al sistema urbano Distrito Federal y Estado de México,
que ocupa una superficie de 22,960 Km2 gque representa el 1.2% de ia
superficie total de |a RepuUblica Mexicana, concentra al 22.2% de !a
poblacion, que en niumeros absolutos es de 18'051,539 habitantes. Estos
dos puntos mantienen ia mas aita densidad de poblacién por Km2, por
ejempio ei D.F. presenta una densidad de 5,494 habitantes por Km2 y el

Estado de México 457 (Cuadro 6).

En 1990 el Distrito Federal y Estado de México, en forma conjunta

generaron casi la mitad parte de {a produccién industrial de !a Republica
Mexicana, dando trabajo al 24.5% de !a poblacién occupada total en el pais
y al 28.2 % de |la pobilacién ocupada en el sector industrial (Cuadro 7).

En 1930 el pais tenia 46,830 establecimientos industriales, de ios cuales
3,180 estaban localizados en ila Ciudad de México (el 6.77%);. conforme se
avanzd en el proceso de industrializacion, el nimero de establecimientos
incrementd en 1980 a 38,492, con lo que su

en la Cd. de México se
también aumenté a 29.9%. De

participacion en el conjunto nacional
acuerdo a cifras del Censo Industrial de 1980, entre 1970 y 1980 la Cd. de

México continud elevando su importancia relativa en la industria del pais
hasta alcanzar el 48.0% de la produccion total.



Es asi como la Cd. de México ha sido y sigue siendo el centro politico y
econdmico de! pais. Sin embargo, esta ciudad se ha convertido en victima
de ia sobrepoblacién y degradacidon del medio ambiente, su expansién ha
sido andérquica, se ha incrementado e! desempieo y subempleo,

se han
incrementado los problemas del transporte y seguridad publica,

se ha
empezado a sentir insuficiencia en el sistema de aprovisionamiento de

algunos alimentos, déficit creciente de los servicios publicos, faita de

infrasstructura, y naturaimente, se ha agudizado el problema de vivienda,
sobre todo de los sectores de menores

recursos econdédmicos. La
especulacién con la tierra,

crecimiento acelerade de los costos de
construccion, invasiones de pradios, tramites interminables y corrupcion,
entre otros, es 10 predominante en la principal urbe del pais.'®/

Ante esta situacién, se ven minimizadas todas las acciones del Eatado y

sus organismos, ya que séto han logrado atenuar la problemidtica al mismo

tiempo que emergen otros nuevos, producto del desarrolio natural del

proceso urbano. Desde 1960 se han realizado distintos esfuerzos para
modificar los patrones de asentamientos de la poblacién, sin embargo,

no existir continuidad ni formar parte de una politica econémica integral de
desarrolio, los resuitados no han sido

los esperados. Como puede
apreciarse en las medidas tomadas después de 1os sismos de 1985, las

acciones de redistribucién de los asentamiesntos humanos no formaron

parte de un planteamiento integral ya que sus alcances deacentralizadores
fueron limitados. Asi, conforme a los datos de! ditimo censo, los resultados
gue se podrian atribuir a estas medidas, registran un

'$/ Millan Nufez, Inime y Cruz , Noé, “Ni Burocratismo Ni Carestia: Casa Digna, Barata...ijya!” -Nueva
is para el Prob Revista Epoca, oct, de 1992,

24



despl iento r

p al lugar de residencia en el D.F. en 198S, a
entidades aiedafia

asi un Millén 38 mil personas.'”/ Es decir, se tr
de un movimiento, si bien notable, no es de las proporciones necesari
para revertir |a macrocefalis, sobre todo insistimos, por la faite de
continuidad y que no se® parte de un plan integral de desarrollo.

En suma, lo anterior permite corroborar que |la crisis urbana de hoy dia se

ubica en las estructuras mismas de |a sociedad y como tal exige de
planteamientos iguaiments profundos.

La concentracién urbana no es Mas gue otra manifestacién del modelo
industrializador urbano concentrado que se ha seguido en México por mas
de 50 afics. La apertura econdmica que tantas expectativas bha
despertado, no scoluciona, por el contrario agudizara el problema, en tanto
que acelera las tendencias de la concentracidén al constituir una fase
avanzada de nuestro modeio de industrializacidén: es decir, un modelio que
impulsa el crecimiento de las ramas de produccién de mayor rentabilidad,
de tecnologia mis complejs que no se genera en el pais, de consumos no
basicos que no requieren las mayorias y por lo tanto, reproduciré de
manera potenciada, esquemas de produccién concentrada, sectorial y
regionalmente,.'®/ de donde la concentracién urbana es una arista mas de
expresion de este modelo.

Y7 El principal destino fue el Estado de México cn los municipios conurbados sl D.F. con casi medio
millén de persoaas; Pucbla mis de 38 mil, Jalisco mis de 37 mil, Guanajuato més de 36 mil, Michoacin y
Veracruz sirededor de 35 mil cada uno y Morclos mis de 32 mil personas, entre otros.

'*/ Huena, Arturo; “Mis allé...", op. cit.



2.2~ Evolucién Urbana y Politica Habitacional en {a Zona Metropolitana de
la Ciudad de México (ZMCM).

La Ciudad de México no es causa 3ino consecusncia del modslo industriai-
urbano-concentrador, antes referido. Entre los siglos XV1 y XIX crecié diez
veces, pasando de 30 mil habitantes en 1552 a 300 mit habitantes en
1884. Mas sin embargo, es en el sigilo XX cuando realmente ocurre su
transformacién como macrocefalia al crecer casi sesenta veces entre
1900, cuando contaba con 345 mil habitantes, y 1990, en que rebasa los
18 millones de habitantes (incluyendo el area conurbada), segun datos del
ultimo censo. Esta cifra se aicanza una vez lograda la estabilidad de los
gobiernos revolucionarios, cuando se inicia una politica sconémico-sociai
de crecimiento cuyas orientaciones, que en o general antes hemos
definido, conviene precisar en las cuatro etapas del desarrolio econdmico
que se ha dado tomar como referencia de I|as correspondientes
transformaciones de la Ciudad de México.'%

La primera etapa comprendida entre 1920 y 1930, cuando ya ha cesado |la
fase mas violenta de la Revolucidn, se regulariza la actividad econdmica,
se fundan las principales instituciones publicas de fomento y cobra fuerza
el aparato administrativo centralizado que permite consolidar la estabilidad
social, politica y econédmica de la Nacién. En esta década, el area del
centro de la Ciudad de México aumento sensiblemente su poblacidon,
llegando a poco mas de un millén de habitantes.

La segunda, que va de 1930 a 1950, en esta etapa se moderniza la base
productiva y se emprende, al impulso de |la segunda guerra mundial, la

V% Las idess principaics de csta reacfis, han :ido tomadas de Michel Vega, Marco Aatanio, en Procescs Habitacionaies ca {a
Ciudad de México, 1988, pp. 11-17, UAM-SEDUE,



primera fase de la industrializacidon sustitutive. En esta etapa se cbserva o

surgimiento de nuevas colonias y barrios alrededor del centro de la
Ciudad de México y comienza ia d

tracién del cio, los
servicios y la poblacién hacia |a periferia, aunque todavia sobre territorio
del Distrito Federal, |1a poblacién totai al término de este pericdo, era de
3.1 millones de habitantes.

La tercera etapa, que comprende el periodo de 1950 a 1970, se identifica
por un elevado crecimiento sostenido, rapida

industrializacién y
urbanizacion acelerada, que,

entre otros elementos caracterizaron el
modeio estabilizador, es sntonces cuando se produce |la expansion de la
mancha urbana sobre territorios de algunos municipios del Estado de
beico. En efecto, para 1970, de una poblacidn de 9.4 millones que
residia en el area metropolitana, aproximadamente 2.1
corresponde a estos municipios.

miilones

La uitima etapa. que corresponde desde 1970 hasta fines del sigto, ha
estado signada por |a tercisrizaciéon del aparato productivo, e!
agravamiento de algunas deficiencias estructurales del modelo econémico
Yy POr un contexto internacional extremadamente compelejo y adverso, gue
si bien afectaron el ritmo del desarrollo econdmico, siguen acompafiados
por el crecimiento poblacional y urbano aunque a un ritmo mas lento que
en décadas anteriores.

En este uitimo periodo tiene lugar la transformacién de la Ciudad de
México, que hacia 1980 comprendia las 16 Delegaciones del D.F. y los 17
Municipios del Estado de México que forman parte de la conurbacion

27



denominada Zona Metropolitana de |a Ciudad de México (ZMCM)®/ en Ia
cual en ese afio residian més de 14 millones de habitantes de los cuates 5
millones reside fueram del D. F. Durante los afios transcurridos en esta

décad

a p i6 de los municipi conurbad 3@ incrementd
notablemente y en 1980 ia ZMCM segun datos del uitimo censo sobre
fos 18 millones de habitantes (Cuadros 8 y 9).

En cada una de estas etapas ocurrieron determinados procesos
habitacionales que, a su vez dieron lugar al predominio de ciertos tipos de
vivienda; en términos generales, puede decirse que las dos primeras
etapas estuvieron caracterizadas por |la generacién de una oferta de
vivienda en renta a cargo de particulares, para atender un moderado
crecimiento en la demanda de vivienda, equilibrio posible en un periodo de
relativa estabilidad econdmica en el pais y de abundante disponibilidad de
tierra con facilidades de urbanizacidn. Asi, y en tanto que las nuevas
colonias aledafias al centro de ia ciudad se poblaban de los sectores
medios en auge, los espacios centrales acogieron a los estratos de bajos
ingresos, incluida |la poblacién migrante. En ambos casos, |la gran mayoria

dailos inmuebles para habitacién, se ocupaban bajo el régimen de
arrendamiento.?'/

%/ Ly ZMCM esta inicgrads por 16 Dclegaciones Politicas del Distrito Federal y los 17 Municipios
canurbados det Estado ds México que [0 rodea. Las Delcgaciones Politicas del D.F. son: Alvaro Obregdn,
Atzcapotzalca. Benito Juirez. C < G A. Madero, lztacalco,

™ s, Miguel Hidalgo. Milpa Alu. Tlibuec, Tlilpan, Venustiano Carranzs y

Y himil Los ici col urbldn' son: Alizapan de Zaragoza, Coacalco, Cusutitlan, Cusutitléin
Izcalli, Chalco, C h € H Ixt N
Netzahualcoyotl. olis Romero. L- Paz, Tecaimac, Tlaincpsntia y Tultitlén.

La ZMCM e3 1a mis grande coaccotracion urbans del mundo con una poblacién superior a los 18 millones
de habitsntes cn 1990, en orden de importancia descendente le siguco Tokio, Yokehm
Nucva York. Scgun estimacicoes de la ONU, ¢n ¢l afio ZDDO lll :ludlde: de los p
desarrollo ocuparan los LO primeros Las
Bombly scrin las mas pobladas del mundo.

31/ Véase a Coulomb, Rene; “Viviends en Renta y Dinamica Habitacional en la Ciudad de México™, p. 144, en
Varios Autores; “Procesos Habitacionales en 1a Ciudad de México™;, UAM-SEDUE, México, 1988.

Sac Paulo y
cs aciualmente cn
Sso Paulo, Tokio, Calcuts y

28



A partir de los afios cincuentas, el proceso habitacional de |a ciudad de
México se caracteriza por la muitiplicacion de las colonias populasres y ios
fraccionamientos de clase media, asi como el desarroillo de importantes
conjuntos habitacionales promovidos y ejecutados por @i Estado y ia bancs
privada, teniando como eje la vivienda en propiedad.

La cuarta etapa se distingue, en primer lugar, por una resuelta
participacién del Estado en atencién a las necesidades habitacionales, ya
sea a través de la accidn indirecta normativa o a través de la creacion de
instituciones financieras de fomento a la vivieanda. Nuevamente en estos
ultimos afios la tendencia fue privilegiar la vivienda en propiedad y una
mayor atencién de !os procesos habitacionales en la periferia. Este
proceso se vic aiterado por los efectos devastadores de [os sismos de
1985 y partir de ahi, la orientacidén prioritaria de los programas del Estado
se dirigid a los programas de reconstruccién.

Podria hablarse ya de una quinta etapa que se pearfila ya claramente a
partir de los noventa y que pareciera mostrar una gran contradiccién entre
el incremento en las necesidades de vivienda y !a cada vez menor
participacidn del Estado. Con esta investigacién justamente el propdsito
como antes hemos sefalado, es el discernimiento del perfil o naturaleza
de esta actual intervencion (o no intervencién) del Estado en materia de
vivienda. A este respecto conviene adelantar la retirada de FOVISSSTE
para atender !a demanda de vivienda terminada, ya Que en la actualidad
este instituto no construye viviendas, en 1990 redujo el monto de los
créditos hipotecarios a 34 mililones de pesos (34,000 pesos de hoy) y en
su lugar, por un tiempo, instrumentd los famosos "Créditos a la Palabra"
con valor de 8 millones de pesos (8,000 pesos de hoy) y con una agresiva
politica de recuperacién que afectéd bastante el presupuaesto familiar.



Otro sjempio 1o representa FONHAPO, organismo que cada dia cuenta con
menores presupuestos para atender su demanda de créditos y ademas
presenta serios problemas de recuperacién de sus inversiones por lo que

es necesaria su reestructuracién y modernizacién administrativa y

, de lo contrario tenderd a dessparecer.

2.3.- Situacidn Actual y Perspeactiva de las Necesidades de Vivienda.
Es importante la cuantificacién de las necesidades de vivienda para
dimensionar ei problema y evaluar los alcances de !a politica habitacional.
Seglun datos censales en 1980 ei déficit nacional es de 4 millones 678 mil
viviandas y de acuerdo estimaciones para 1990 rebasé los 6 millones de
viviendas. En el cuadro siguiente se puede apreciar &l comportamiento en
ios uitimos cuarenta affos, ef cual muestra una tendencia creciente, que si
bien se puede atribuir como resuitado de la dinédmica de cracimiento de la
poblacién, también evidencia el retiro relativo del Estado Mexicano en la

atencién de este problema, conforme los cénones neoiiberales de la

politica econdmica.

INDICADORES DE VIVIENDA EN LA REPUBLICA MEXICANA DE 1950-1990

Aflos Paobtacion Vivienas Deficit
r tota! (m i | @ s )
1950 25'791,017 5,259 -
1960 34°223,129 8,409 3 160
1970 48°225,238 8,288 3 477
1980 86°848,833 12,078 4 678
1980 B81°249,845 18,038 8 100
Unidos 1985,

Fuente: INEGI, Anuario Estadistico de 163 E
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Los mayores rezagos se encusntran en orden de importancia en el Estado
de Veracruz con 487 mil 800, México con 439 mil 39S, e! Distrito Federai
con 417 mil 078, Puebia 267 mil 583 y le siguen Guerrero, Oaxaca,
Chiapas y Michoacén. Los datos anteriores corroboran el importante déficit
que se tiene a nivel nacional de ios cuales el Distrito Federatl y ei Estado
de México representan el 18.2% det déficit total. La situacién anterior,
plantea 'a necesidad, como ya se ha concluido antes, en tanto que es
resultado de! patron de desarroilo seguido en el pais, de una politica
profunda que revierta las tendencias que se han venido reforzando por

mas de cinco décadas.

En efecto, el problema no sdélo son las grandes dimensiones de las
necesidades de vivienda, sino que ademas estidn concentradas en el
Distrito Federal y Municipios conurbados, del Estado de México cuyo
conjunto se identifica como la Zona Metropolitana de |a Ciudad de México
(ZMCM) asi como en otras ciudades an {as Qque es ya evidente, el
problema de concentracidn como Puebia, Cuernavacas, Acapulco,?/
ademds de (as consabidas ciudades de Guadalajara y Monterrey. Por
consiguiente, para decirlo de manera mas sencilla se requier® de un
cambio de modelo de desarrollo, que entre otros aspectos descentralice ia
actividad econémica y dé prioridad al consumo basico y a la infraestructura
de bienestar, para lo cual es requisito fundamental una politica econémica
de empieo, base fundamental para l|a redistribucién del ingreso,
reactivacion y descentralizacién de la economia nacional.

Es importante sefialar que ei déficit de viviendas al que inicialmente nos
referimos en este apartado, es resuitado de ia consideracién de una serie
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de parémetros que en su conjunto definen los minimos aceptables de
calidad de vida de las personas. Es asi como, en 1980, a pesar de un
incremento importante en la produccién de nuevas viviendas, la Secretaria
de Desarrolio Urbano y Ecologia, hoy desaparecida, calculé un déficit de
més de 4 millones de viviends, y para 1993 |a estimacién fue de 6.8
millones en todo el pais, lo cual viene a representar el 33.3 % de las

viviendas existentas.®/

Bajo estas consideraciones, |las necesidades futuras de vivienda se
pueden determinar, contemplando que entre 1990 y el afo 2000 se
esperan cerca de 10 millones de nuevas parejas, y entre el afio 2000 y
2010 se estiman 9°'348,100 uniones, que habran que demandar iguai
numero de viviendas. Esto significa que, si se cuenta ei déficit de 1980
(que SEDUE ubicaba en 8.1 millones), en los préximos 20 afios habran
necesidades de construccién por el orden de 25'449,200 viviendas. Para
comprender la magnitud del reto, séio hay que sefialar que en 1990 el
inventario total de vivienda en México fue de mas de 18 millones. De lo
anterior se conciuye que en los préoximos 20 afios se tendran que construir
practicamente el doble de viviendas de las que se iograron mantener a lo
largo de toda la historia de México hasta el afio de 1990.

Los problemas de financiamiento, que mas adelante se analizan, a que
daria lugar esta gigantesca obra de edificacién de viviendas, se puede
visiumbrar con apoyo de las estimaciones de Banamex, de Ilos
requerimientos de vivienda conforme al nivel de ingresos, gue medido en

33/ Catalin Valdés. Rafael; “"Las Nuevas Politicas de Vivienda: Una Vision de la Modemnizacion de México™,
FCE, México, 1993, pp. 23-35. Este autor seflala que en la décads del 70, estas ciudades ruvieron un

creqrruemn =pecueu]u del 14%M
By ica y Social Lucas Al AC. “E ion y

Vivienda en la C-ud-d de México™, México, 1990 pp. 19-20.

de [a
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nimero veces el salario minimo, define ios siguientes grupos de

demandantes para el periodo 1990-2000:

PORCENTAJE DE VIVIENDAS REQUERIDAS SEGUN VECES EL SALARIO MINIMO ( % )

afo hasta 0.5 De 0.5 De 1.01 De 2.31 De 4.01 més de
-t a2s ad a8 L]
1990 43.08 24.78 20.%0 8.41 3.09 2.1
1998 43.98 24.39 26.38 8.23 2.90 2.18
2000 44.24 24.48 20.24 8.20 2.71 2.13

] Banamax,

Fuente: México Social.
dos, Departamento de Estudios S

Como puede observarse, para 1990 el 88.34% de la poblacién demandante
de vivienda percibe menos de 2.5 salarios minimos y para el afio 2000 la
proporcion aumenta a 88.96% r;or o que es de espararse que estén fuera
de los financiamientos bancarios. Solo parte de estos tienen posibilidades
de adquirir una vivienda a través de !as instituciones publicas, los otros,
un alto porcentaje, tendré qQue recurrir a (a autoconstruccién para

sus r idades de vivienda. Para la proyeccién que se
en el periodo 1990-2010,

s,
mencionaba de viviendas por construir
aproximadamente el 70%, esto es 17'814,440, muy probablemente podrén

ser viviendas autoconstruidas.?%/

Cabe voiver a repetir que sera la poblacién joven la que demandara tal
Esto significa que su capacidad de ahorro y, por

cantidad de viviendas.
nulo, frente al requerimiento de

tanto, su poder de compra sera casi
capital que implica la conatruccién de vivienda. Esto significa una fuerte

2 Ontiz Flores, Enrique; “El Derecho a la i Reto Masi Masiva?” En Varios Autores “La

ion de las Ci ea México™, UNAM, 1990, pp. 27J-27S Este autor plantea ia Naturaleza
masiva del p y la de una masiva. Ene mismo autor plantea que
hi: i la viviend. i enelpdlubqollvmde en ap A

total.
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demanda de financiamiento. La extinta SEDUE estimaba que se requeria
de una inversion de 24.7 millones de pPesos, 8 precios de enero de 1990,
para construir una vivienda con ias caracteristicas minimas mas de
habitabilidad. Si se redondea esta cifra a 50,000 pesos de hoy y si esto se

multiplice por la d da proy da podré dernos una idea de Is
magnitud de las necesidades de financiamiento. En cuanto s la
d mir i6n del déficit de viviendas especifico de la ZMCM debe tenerse

en cuenta asigunos parametros de proyeccién demogréfica como as tasas
de mortalidad, de natalidad, migracion, y densidad de poblacién. De las
variadas estimaciones de |la poblacién que se entard en @ afto 2010,
tomando en cuenta |las variables mencionadas, este trabajo retomara la del
Atlas de !a Ciudad de México, 1990, que se considera una proyeccion
intermedia.

PROYECCIONES DE LA POBLACION EN LA ZMCM

Deiegacion 1980 1990 2000 2010

Aivero O. 663.2 795.4 928.0 1,098.8
Azcapotzalco 823.4 4682.9 719.5 817.8
Benito Jusrex 564.0 803.4 a8S.4 459.8
Coyoacen 621.2 8737 1,098.8 1.225.2
Cuajimaips 9S.1 162.0 176.8 191.4
Cuauhtémoc 843.3 8S7.5 621.9 818.8
Gustavo A. M. 1.569.7 1,727.4 2.110.8 2.473.8
Iztacalico 591.4 831.8 a93.7 763.3
1ztapataps 1,315.1 1,796.9 2,415.8 2,837.8
Magdaiena C. 180.0 220.09 307.3 348.9
Miguel M. 582.0 552.0 454.06 450.1
Milps Alta 55.7 75.8 94.2 107.6
Tishuac 153.1 218.7 281.1 307.0
Tialpan 38408 5088.9 712.2 773.8
Venustiano C. 717.2 703.5 584.2 568.3
Xochimilco 226.0 352.3 400.1 446.9
D.F. 9,181 10,828.1 12,081.0 13,287.2
Resto de ZMCM s,787.0 . 9.724.7 14,246.8 17.523.3
ZMCM 14,952.1 20,552.8 26.,307.8 30,810.8

Fuente: 1980, 2000, 2010 an el D.F. del Atias de la Ciudad de México,
1990 i ded de i y Sacial Lucas Alaman

A.C.... op. cit.
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Conforme a los diferentes censos de pobisciéon y viviendas, la densidad
domiciliaria (el nimero de personas que habitan una viviends) para s
Ciudad de México ha pasado de 5.2 por vivienda en 1950 hasta un méximo
de 8 habitantes en 1980 y de 5.0 en 1990 segun (os datos del ultimo censo
(Cuadro 10). También se realizéd una estimacién para el periodo de
proyeccién resultando que a fines de la década de los noventa, dicho
indice se mantiene en 5.0 y para !a primera década del siglo XX| baja a
4.9. De ahi que resuiten las siguientes eastimaciones sobre el incremento
en el niumero de viviendas, a partir del nimero de habitantes en la ZMCM.

ESTIMACIONES DE VIVIENDAS POR CONSTRUIR EN EL PERIODO 1990-2010

1990-2000 2000-2010
Iner de
El D.F. 1°2232,857 1°226 169
E! Resto de Ia ZMCM 4'S21,938 3'228 722
La ZMCM 5°'754,792 4'502 891
tner de i
En el D.F, 246,571 250,238
En ol Resto de Ila ZMCM 837,398 630,138
La ZMC™M 1°'083,088 880,378
FUENTE: Instituto de Investigacidon Econémica y Sacisl Lucas Al A.C.. " *, op. cit.

En estas proyecciones, la anterior Secretaria de Desarrolio Urbano y
Ecologia (SEDUE) considerd como existentes las viviendas que, por sus
caracteristicas de tamafo y construccién, satisfacian un determinado
"nivel de bienestar'. Tomd en cuenta, por ejemplo, que ei numero de
ocupantes por cuarto debia ser de 2.5 personas o menos.

En el plano propiamente de las caracteristicas de asentamiento
pobtacional en ia Ciudad de México, se cbserva en ei periodo 1980-1990
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una situacién muy particular, hay una dismi ién de ia poblacién en lo
Que denominamos ciudad central,’” mientras que en 1980 tenia 2 millones
595 mil 823 habitantes para 1990 {a pobiacién se redujo a 1 millén 903 mil

300 habitantes; y en contrapartida las delegaciones y. municipi

conurbad que & mas alejad del centro presentan fuertes
incrementos de su poblacién, el fendémeno es mias acentuado en los
municipi conurbad det! Estado de Maéxico. Esta situacién

evidentemente va a repercutir en las necesicades de vivienda futura dei
Estado de México y debera ser tomada en cuenta para las futuras
estrategias de vivienda tanto de los promotores publicos como de los
promotores privados.

Otro aspecto que también merece la atencién es que si bien el déficit de
vivienda crece cuantitativamente en la ZMCM en las dos décadas que se
proyectan, su peso relativo en !a problemdtica nacionatl disminuye mas que
proporcionaimente. En efecto, si sumamos al déficit que se registra en
1990 de 900 mil viviendas, las 1 milién 900 mil que se requieren en ias dos
décadas siguientes, entonces llegamos a un total de 2 millones 800 mil
que solamente representarian poco mas del 12% del déficit habitacional
nacional, inferior al registrado en 1980,

Lo anterior, es posible que se trate de omisiones o errores de las
proyecciones gque tomamos como referencia. Sin embargo, también puede

33/ Atendicndo s la evolucién y conformascion de s Ciuded de México, se ha subdividido en una zons
cenull y tres contornos. Ls zooa cecotrsl sc integra por las siguicates delegacion
]

Miguel Hidalgo y Venustisno Carranzs; el primer conlomo lc integran
Alvaro O A [of G A Mldefo. Izt i
conurbados de Cuaji Hui il y Y fi el y tercer
contorno se integra por las de Coontreras, Tllbunc. Tlilpan. Milps Alta y

Xochimilco y los municipios coourbados de: Coacalco, Cuautitlén, Cuautitlén Tzcalli, Chalco,
hicol Chi b Ixtapal La Paz, Tccamac, Tlaloepentla, Tultitlan, Nicolas

R y Ati de Z.
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ser resultado de ia consideracidon de variables que es interesante resaitar,
como son las politicas de descentralizaciéon, y de ahi que el resuitado ses
la reduccién de su peso relativo en |a problemidtica nacional de vivienda.
De ser este el caso, se deberé tener cauteia, pues de no cumplirse |a
supuesta politica de descentralizacién, y por el contrario se continue con
las tendencias concentradoras, propias de nuestro mode!o de desarroilo,
entonces cabria esperar que el déficit destinado para las dos décadas de 1
millén 900 mil, por lo menos se duplicara.

Con todo, el tamafic del problema que representa la cifra de 2 millones
800 mil casas por construir, requiere de un programa que forme parte de
una politica integral de desarrollo. En primer lugar, esta cifra es la mas
optimista, puesto que esta condicionada a que se lleve a buen término la
descentralizacién de la economia nacional. En segundo lugar, y de mayor
importancia,. la construccién masiva (100 mil casas por afio o mas, puesto
que ya transcurrieron 7 afios del periodo de proy ion) que impli ol
abatimiento de este déficit, sélo puede concebirse en el marco de un
excepcional programa de desarrollo agresivo, a través de una gran
movilizacién social, y por supuasto, de una gran maovilizacion de recursos.
No se esta exagerando, ese es el tamafio del problema para el D.F. en lo
que resta de la presente y siguiente década.
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3.- LAS OPCIONES DE VIVIENDA EN MEXICO

A lo largo de este sigio se han realizado esfuerzos para atenuar el problema de ia
vivienda tanto por parte del Estado como de |a sociedad, sin embargo, no ha sido
suficiente para solucionar el rezago estructural que se viene arastrando y que
tiende a agudizarse en los afios futuros, como se acabs de resefiar. Las medidas
tomadas por el Estado sélo han evitado el conflicto social pero de ninguna manera
han sido medidas profundas que ataquen la raiz de ia problematica de la vivienda,
que como se ha venido repitiendo es resultado del desarrollo capitalista de
nuestros paises.

Las formas especificas de las distintas opciones de construccién de vivienda que
histdricamente se ha registrado en el pais puede resumirse en tres: la produccion
ds promotores privados, la construccidn de vivienda por el Estado y
autoconstruccion. Estas formas de producciéon han estado presentes con diferente
intensidad, en las distintas etapas de la historia.

3.1- La Produccion de Vivienda por Organismaos Privados.

La produccién por organismos privados se caracteriza por que hay un agente
externo que tiene la capacidad econémica para construir viviendas que después
vende a usuarios como producto terminado. Cabe sefalar que aqui se estaria
hablando desde micro productor privado hasta una gran empresa inmobiliaria cuya
forma de produccion es netamente eepitalista.z’l

2%/ Scheteingart, Martha, “La vivi ter is en 1a zona
metropolitana de la Ciudad de México™ en Micth Marco A (compu.-dnr) del Libro Procesos Habitacionales
dela Cludnd de México, México, 1988, p. 107
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Dentro de sste sector se puede encontrar desde formas promocionales primitives
hmmwmmmeonh-quomm.nddmmm‘.
avanzado. En las formas maés primi J ol props controla o
momento del cambio en el uso del susio, en formas més avar al p L]
interesa primero la liberacién del termeno para lograr los maximos beneficios de a
promocion inmobiliaria.

Sobre |a forma promocional privada, Martha Scheteingant 27/ del Colegio de
Méxi reatizo una in i iGN que cubrié varios periodos para comprobar como
la crisis econémica habia impactado su actividad. De este estudio podemos extraer

algunas conclusiones, en particular las reiativas al financiamiento de la vivienda.

que tienen interés para este trabajo, como sigue:

La promocion inmobilisria se empieza a desarrollar en México a partir de
comienzos de los afios setentas, sobre todo apoyada por ef crédito del Programa
Financiero de Vivienda y con una participacion creciente del capital industrial y
financiero. Como se sabe en estos aflos las empresas medianss Que habian
surgido en et decenio se movieron con mayor dificuitad, por 10 que las inversiones
ean materia de vivienda, no era més que una nueva aiternativa de inversién rentable
y segura, ante el decaimiento de !a tasa de ganancia en la economia nacional, que

se registro en esa época.>®/

En la segunda mitad de los setentas se mostraba una clara tendencia a abandonar
ia promocién publica de vivienda, o que aunado a ia crisis, la nacionalizacién de ia
banca y los cambios que experimentaron los sistemas de financiamiento a partir de
1982 se produjeron modificaciones importantes en los tipos de vivienda: debido a '
la coyuntura inflacionaria y estancamiento de los salarios, en &i Programa

“Lawvi * op. cit. pp. 105-141.
*’/ Rivera, Nﬁjud Angel y Gomez Pedro, “México Acumulacion...” op. cit.
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Financiero de Vivienda se produce un

P niento de los - i qQue
tisnen acceao a diferentes tipos de vivienda en demérito de los de menorse

recursos; paraielamente se da un rempiazo en la promocion de vivienda media y
residencial por la de interés social; también se presenta una creciente dependencia
del sector promocional privado con las instituciones del Estado. Asi,

pauiatinamente el capital promocional privado se combinaba con los capitales
| a4 il

dando lugar a una situacidn en que los programas
publicos de vivienda garantizaban la construccién de viviendas a un alto precio que
contrastaba con el bajo nivel de ingresos de la poblacién, asegurando de esta
manera la ganancia del capital promotor en la construccion.

En los uitimos affos, muchas de las promotoras han desaparecido sobre todo las
ligadas a los bancos, las vinculadas a los grandes grupos industriales estan en
vias de desaparecer ya que el sector es menos atractivo hoy como aitemativa de
inversién. En pante los origenes de esta situacidon parecen relacionarse con que (a

promocion por parte del Estado no parece haber retomado 1a importancia que tuvo
en la primera mitad de los setentas, lo cual es expresado por los propios
promotores privados en voz de la Federacién Nacional de Promotores industriales
de Vivienda (PROVIVAC).2%/

No obstante el aumento de produccion de vivienda, los promotores manifiestan una
baja en su produccidn y serias dificuitades para conseguir créditos sobre todo a
partir d® 1986. Esto obedece a varias razones como el que se haya eliminado
practicamente la promocion de vivienda de tipo medio, lo cual no pudo ser
compensado con el crédito para viviendas de interés social; la descentralizacion
del crédito también se menciona como otra de las causas; y en particular, la
mayoria de los promotores han manifestado que en 1a crisis sus ganancias se

., op. cit.
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deterioraron seriaments y plantsan como causa ol aumento de tasas de interés ded
crédito puente vy a que ®l negocio NO es rer quizs, de
sefialar, por el duplnumiontodo_mvivm tipo medio por los de interds social,
que No ofrecan &l MisMo nivel de rentabilidad.

Con la privatizacion de los bancos se dio una apertura del crédito en todos los
niveles y o que se pudo detectar es que [os bancos estuvieron fomentando e
crédito hipotecario por que lo consideran rentable. Sin embargo, es importante
seflalar que al revisar los diversos planes financieros de la banca privada a (a
vivienda, muestran sélo interés hacia la vivienda media y residencial, es decir, las
que proporcionan miargenes atractivos de rentabilidad. En comrespondencia con
esta orientacién, los requisitos que se exigen en estos planes de financiamiento
bancario, es que el ingreso familiar mensual sea superior a cinco veces el saiario
minimo del Distrito Federal, con io cual quedan excluidas |a totalidad de las familias
que tienen necesidad de una vivienda y Que perciben un ingreso menor.

Al cor esta situacion, nuevamente nos damos cuenta que las altemativas
para la poblacién son los programas dei Estado y la autoconatruccidn ya sea en
terrenos reguiares o irreguiares. Antes de los errores de diciembre de 1994, ia
exclusion de estos sectores de la poblacién (practicamente ei 90% de la poblacidn)
de los diversos planes de financiamiento de la banca privada a la vivienda sea
aprecia en todas las condiciones del crédito, en tasas, piazos y montos de
amortizacién mensual, es evidentemente la inaccesibiidad a los créditos
hipotecarios de las clases populares. Finalmente, con la crisis del 20 de diciembre
de 1994, practicamente desaparecen los créditos hipotecarios, como se analiza
mas adelante, con las altas tasas de interés y por mas largo que sea el piazo, los
financiamientos resultan inviables aun para los estratos medios y, sobre todo, para
sectores de bajos ingresos.
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3.2.- Produccion de Vivienda por of Estado.

Son diversos los mecanismos y formas que ol estado ha utilizado para atender et
probleme de la viviends, i indi f \ hasta
mecanismos directos como sefia la construccién de viviendas a través de
organismos como ef INFONAWVIT y @l FOVISSSTE, asi como organismos federales
Qque construyen Casas para algunas burocracias especificas como es el caso de las
Fuerzas Armadas.

No es sino hasta 1950 cuando la accién directa del Estado en materia habitacional
comienza a tener alguna significacion. A través del Instituto de Seguridad y
Servicios Scciales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE), en

los afios
cincuenta, la politica | i ional del E: se® inclina fuerteamente por la vivienda
de alquiler, destacan los conjuntos t sles Presi e Aleman y Presidents

Judrez, asi como las Unidades Independencia y Santa Fe (Cuadro 11).En todas
astos conjuntos, |a viviends se entregd en arrendamiento, pero contrario a io que
sucede en otros paises, en los que el productc que se obtienen de !as rentas,
mediante una adecuada administracion financiera, son utilizados para financiar a
construccion de Nuevos conjuntos; en los conjuntos mMencionados las rentas
permanecieron constantes, por |0 que Muy pronto los costos de mantenimiento,
comenzaron a superar |0 que se obtenia por concepto de renta.

De esta forma, los dos organismos al tener que absorber tanto los costos de
inversion como de mantenimiento, sufrieron significativas pérdidas sconémicas en
los conjuntos construidos bajo este régimen. De ahi que en los aftos sesenta se
abandonara este esquema y |a nueva politica de vivienda se vio expresada en el
conjunto Habitacional Presidente Lopaz Mateos (Nonoalco -Tlalteloico) que iba ser
entregado en arrendamiento y finalmente en su mayoria se puso en venta, séio 16
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de los 102 edificios que componian originaiments la ciudad fueron entregados en
arendamiento./

A partir de 1972 ia partici ion del Estado en atencién a las necssidades
habitacionales se efectuarh directamente a través de dos importantes fondos de
viviends para trabsjsdores asalariados y servidores pulblicos, constituidos por
aportaciones obrero-patronales como porcentajes de la base salarial: INFONAWVT
Y FOVISSSTE.

Asimismo, se crean diversos organismos y fideicomisos especializados para
atender a la poblacidn no asalariada de escasos recursos, apoyados con
aportaciones fiscales del Gobiemo Federal; en este caso destacan por su
importancia el INDECO (actualm'e'nle liquidado) y el FONHAPO de cobertura
nacional y los casocs de FIVIDESU y AURIS que atienden al area metropolitana de

la Ciudad de México, &l primero en ei Distrito Federal y ef segundo en el Eatado de
México.

Con toda ésta infraestructura institucional a fines de los ochenta, periodo uitimo en
el que la participacién del Estado es todavia significativa. la edificacion estatal de
vivienda alcanza los siguientes resuitados: en 1987 se construysron un total de
286 mil 202 acciones de vivienda, con lo cual se erogd un gasto de 3 billones de
pesos, que significo el 1.6 por ciento del P18,

3 i de igaci ica y Social Lucas Alaman, op. cit. p. 24
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Para 1988 se programd una inversion de 5.8 por ciento del PIB y la conclusién de
302 mil acciones de viviends y de estas acciones de programas nomMmaies fueron
278,281, repartidas de |a siguiente manera:

Acciones % totml Organiasmao/
Programa
67,038 24.26 INFONAVIT
17,988 6.51 FOVISSSTE
107,000 38.73 FOVi-Banca
49,333 17.88 FONHAPO
5,000 1.81 FIVIDESU
2,800 . 1.01 SEDUE
15,000 5.42 Organizaciones estatsies
12,124 4.39 Reconstruccion.(Fase Il)
278,281 100.00 Total

Analizando los datos anteriores podemos concluir lo siguiente: que la mayoria del
presupuesto para vivienda va dirigido a las cl medi (Fovi-Banca), los
burdcratas (FOVISSSTE) y obreros (INFONAVIT), con los métodos clientelares
que utilizan las organizaciones sindicales para asignar una vivienda, quedando
muy rezagado el crédito para familias de mas escasos recursos o desempleados
(FONHAPO).>Y

La segunda cuestion es que afio con afio, a pesar de que ha aumentado el monto
de inversion, han disminuido las acciones de vivienda. Por otra parte, las politicas
habitacionaies, en el mismo afo de 1988 se aprecian en la distribucidén de las

'/ El Financiero, Periadico; Octubre 12 de 1990,



partidas presupuestaies asignadas para vivienda, conforme a los tipos de centros
de poblacién que a continuacién se presentan:

50% se orienta ciudades medise.

35% se orlenta centros de apoyo urbano. Y

15% se onents & tres dreas Metropolitsnas (Cd. de México, Monterey
y Guadalajara).

El propdsito es no permitir mas la migracidén del campo a la ciudad creando para
esto infrasstructura en Jas ciudades medias que puedan atraer a los migrantes. Y
por otra parte. invertir menos en las ciudades aitamente pobladas de tal manera,
que se disminuya paulatinamente el nivel de subsidios que se les canaliza en

servicios y vivienda.

Desde nuestro punto de vista, NO creemos que con estas politicas se resusiva en
parte et problema de migrantes, que se caicuia llegan a la ciudad de México 592
familias diariamente, de las cuales e 75% viven en condiciones infrahumanas. El
problema, creemos se solucionaria con politicas de fomento al campo, con crédito
y sobre todo haciéndolo rentabie, y en general promover ef desarrolo en provincia.
Es ciaro, que desde la optica necliberai, al disminuir Ila atencion a ias necesidades
de las grandes urbes, no busca solucionar el problema migratorio, sino que su
propdsito es de orden financiero.

Este nivel de participacién del Estado, que a todas luces es insuficientes, parece
llagar a su fin y a partir de 1990, los organismos de vivienda, cada vez con menor
cobertura para cubrir la demanda, estan implantando nuevos mecanismos de -
financiamiento. En el caso de FOVISSSTE, como antes se menciond ya no
construye vivienda terminada y los créditos que otorga no son suficientes para una
vivienda, en realidad se trata de meros paliativos o mecanismos que liberan al
Instituto de dotar de vivienda a sus derechohabisntes. De igual manera, et
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INFONAVIT se programé para que desde 1993 ya no construyera viviends y
funcionara como una institucion Financieres Hipotecars. Por otro lado, |a
generatided de los organismos de vivienda, registran recuperaciéon de créditos muy
bajs, dado los efectos inflacionarios de los uitimos 15 aflos, por 0 que se
sncuentran con serios problemas financieros.

En el conjunto de las acciones de vivienda antes ssfiaiadas, destacan los
programas de reconstruccién que hace aigunos affos ocuparon la atencién
prioritaria del gobiemo del Distrito Federal y de las instituciones responsables de (a
vivienda del pais, ante los efectos devastadores de los sismos de 1985. Puede
mencionarse que contrariamente a las orientaciones tradicionales de privilegiar a la
periferia como zona natural para el asentamiento habitacional, en estos programas,
en buena medida por demanda de los propios damnificados que se negaron a
desplazarse a lugares distintos a los de su origen, la reurbanizacién y edificacion
de vivienda se efectio en ia misma zona centro que habia sido afectada por los
sismos. Tan sélo en las colonias y barrios céntricos de la capital, se atendieron a
unas 70 mil familias mediante los programas de Renovacion Habitacional Popular,
Reconstruccion Democritica de Tlateloico y of Programa Emergente de Vivienda
Fase i, Ademas, habria que agregar 20 mil familias mas atendidas mediante su
reubicacién en otras areas de la ciudad, en viviendas que INFONAVIT y
FOVISSSTE, entre otros organismos, adjudicaron a sus derechohabientes que
resuitaron damnificados.

Esta recrientacion a la zona céntrica que, insistimos, en buena parte fue producto
de la demanda popular, tuvo trascendencia y permiti® revaluar la racionalidad de
los programas habitacionales en cuanto a su tradicional orientacion hacia la
periferia. Los costos adicionales para dotar desde la infraestructura vial hasta ef
aprovisionamiento de sarvicios basicos como electricidad, teléfono, agua potablie y
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alcantarillado, que se incurren al construir en zonas habitacionales slejades ded
centro de la ciudad de México, son de gran cuantia y por o general superiorse ab

“ahorre” cbtenido con el abatimiento en e p del predio. A debe
registrans® como Costo en estos programas, jos problemas gue causs al usuario la
lejania de |a vivienda, los trastomos en ia Iacion y plar N de los predios
urbanos, asi como la planeacién en la iOn de infr tructura bési de

maners que el saldo en beneficics seria s6lo para promotores y especuladores de
tierras.

Los programas de reconstruccion de vivienda dafiada por los sismos, son
ilustrativos, de que no obstante la emergencia, los trabajos Que se desarrollaron no
estuvieron alejados de los principi ordenadores de la planeacion. Sin embargo,
es necesario aclarar, que las polificas habitacionales instrumentadas en el pais,
por lo general no estén planificadas, ya que siempre estén atendiendo problemas
coyunturales y/o contingentes, tales como: demandas habitacionales de sectores
sociales movilizados por lideres y partidos, especulacion de predios intraurbanos,
imegularidad en asentamientos de inmigrantes, asi como los efectos catastréficos
de fendmenos naturales, como los sismos.

Prueba de lo anterior, es que una vez atendida la necesidad de vivienda de |la
poblacién que resuité damnificada por los sismos, se quedaron sin resolver, mas
de 100 mil solicitudes de vivienda, que fueron registradas en e Programa
Emergente de Vivienda Fase il, de familias cuyas casas no resuitaron con dafios
por el terremoto de 1985, perc que dadas sus condiciones de habitabilidad y
seguridad fisica, principalmente por falta de mantenimiento y lo afiejo de las
construcciones, resultaban inseguras para sus moradores, fue necesario que el
Estado, como una salida politica a este problema, creara mediante Decreto
Presidencial de noviembre de 1987, el Fideicomiso Programa de Vivienda “CASA
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PROPIA®, cuyo propdsito inicial fue el de otorgar créditos para la adquisicién por
parte de sus ocupantes, de viviendas principaimente sujetas al régimen de renta
congelada.

El Programa Casa Propia, por faita de liquidez y de apoyo det Estado, en 1990, se
transformé en Entidad Par i con fact para convenir y contratar en
forma directa los recursos financieros Necesarics para Su Operacion,(ya gque no
contd con asignaciones presupuestales), con diversas fuentes de crédito con
objeto de dar respuesta a las crecientes demandas inquilinarias. El total de
vivienda atendida por este Programa de 1988 a 1993 fue de tan solo 18,5085, lo
que demuestra que el rezago en la materia en lugar de haber disminuido, continud

incrementandose. )

Del examen de !as politicas habitacionaies del Estado Mexicano y de los

programas de reconstruccién en el Distrito Federal, revelan que las prioridades
d si bien, justificabl no pueden cancelar reatidades y circunstancias que

la expansién va dejando atras.

No obstante la importancia relativa de ios programas habitacionales del Estado,
asto no ha sido suficiente para bar con los r que en materia de vivienda
existen hoy en México en i ambito nacional y especificaments en la Ciudad de
México. Es imprescindible que el Estado replantee a fondo la problematica
habitacional, no es retirdndose como se resuelve el problema de vivienda de las
mayorias, ni sdlo normativizando las acciones en esta materia, sino por el contrario
as asumiendo plenaments ei compromiso que constitucionaimente se le confiere al
Estado y con base en altermativas que ofrezcan viabilidad técnica y financiera, que
permitan alcanzar la propiedad a los sectores de ingresos medios y bajos que no
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tienen vivienda, y rehabilitar en el caso de que si la tienen perc que se les ha
deteriorado. Con !a redefinicién de politicas planesdas para la dotacidon de
infraestructura y servicios bdsicos en zonas habi 'aies cuya densid. y
equipamiento ofrezca & Mayor aprovechamiento de recursos. s como podremos

avanzar en esta materia.

En esta tarea el Estado més que retirarse debiera buscar ia coparticipacion de los
demandantes de vivienda para que mediante mecanismos de consensc se pueda
avanzar en acciones gue exigen de una alta cobertura social, es por elio que a
continuacion exploramos las posibilidades de ia autoconstruccion.

3.3.- La Autoconstruccion.

Ante ia imposibilidad del sistema de mercado y de la accién del Estado para
generar oferta de vivienda suficiente a toda ia poblacion que lo requiere, ha dado
lugar a que ios procesos de autoconstruccion cada dia se vayan expandiendo més
entre la poblacidon que no cuenta con una r ion laboral ., que no tiene
patron o que sus ingrescs son variables @ inconstantes o simplemente no alcanzan
el nivel requerido por ias instituciones financieras. En este sector se encuentrs
desde un profesionista hasta un empleado de la construccidn. Asimismo, los
niveles de ingreso y solvencia son diversos, existe gente que posee buenos
ingresos pero debido a su imregulardad o a su inestabilidad en su actividad laboral
no tiene acceso ai sistema bancario; también, por supuesto integran éste grupo los

que tiene bajos ingresos o ni siquiera cuantan con ellos, por tanto, para unos y
una vivienda es Ia

otros la Unica opcidén a su alcance para adquirir

autoconstrucccion.
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Como se veia en el cuadro de estimaciones de Banamex (peg. 33), més del 80%
de ia pobiacion qQueda fuera o esta fuera del sistema Bancario Comercisl y su unica
posibilidad es la autoconstruccion ya que el financiamiento de ios fondos del
E: do, en sus Mej tiempos, llegs a cubrir sdio al 10% de la vivienda requerida
y hay evidencias, como se verh mas adelante, de que mayoritariamente han
beneficiado a sectores medios y pudientes. Los que tienen dinero son muy pocos.

En el medio rural, la autoconstruccion es la forma mas generalizada de hacerse de
una vivienda, en el medio urbano como ya se mencionaba la imposibilidad
econdémica y administrativa de hacerse de una vivienda por |a via normal o legal,
conduce a recurrir a formas de autoconstruccidon. Esta via también constituye la
practica comun de ios asentamientos irregulares, aunque habra algunos que
quizas logren ser atendidos por el Estado.

En suma, la perspectiva en el futuro es que la autoconstruccion continuara siendo
la altemativa utilizada por buena parte de la poblacidn, conjuntaments con ios
agentes promocionales privados que atenderan a los grupos asalariados de
mayores ingresos; asi como, de los sectores pudientes. En tanto que |la produccion
estatal de vivienda continuara marginandose, sobre todo como constructor directo.
dados los procesos de desreguiaciéon o racionalizacion de subsidios, por efectos la
actuatl politica neocliberal.

El investigador René Coulomb, de la Universidad Auténoma Metropolitana, plantea
que en el D.F. la autoconstruccién ha sido una de las opciones para los
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assntamientos, particularments, de aqueiios que han sido expuisados del centro
hacia la periferia, norte y oriente. %/
La autoconstruccion generaimente se leva a cabo durante varios afios, se empieza

a construir cuando ia familia es pequerfia y muchos afios més tarde se logra medio
terminar o terminar (a vivienda: esta situacion es real en todo el pals:

ies caracteristicas de! proceso, de la autoconstruccion,
las encontradas en el caso de una

Para bl las prir
a continuacién se expone breavemente
Cooperativa de Vivienda (Unidn de Colonos “Carmen Serddan™) del Distrito Federal

que lucho arduamente durante varios afios para cristalizar un proyecto de vivienda,

para un conjunto de la poblacion del D.F.

La Cooperativa de Vivienda “UNION DE COLONOS DE LA CARMEN SERDAN, A.C.”
se localiza en ia Colonia Valle de San Lorenzo, Del 1 /! Ocupa una
extension de alrededor de 30,000 metros cuadrados y se construyeron 290 pies de
cuenta con areas verdes, asi como deportivas y de

casas unifamiliares;
estacionamiento.

Los origenes de ésta Cooperativa se remonta hasta la constitucién de una colonia
del mismo nombre que se formd en 1967 (ubicada en lo que es ahora la Avenida
Santa Ana) a partir del proceso de expropiacion de los ejidos de Culhuacan a favor
del Departamento dei Distrito Federal, quitando los homos de tabique, que eran
fuente de trabajo de un importante grupo de personas. Los dueiios de los homos

y a datos citados en el XI Censo Poblacion y Vivienda de 1990, [ztapalaps en

3% ¢ aestei i

10 afios ruvo un aumento de 70 mil viviendas autoconstruidas, Chalco 41 mil, Chimathuacan 33 mil
Nezahualcoyou y Ia Paz 8 mil. También se dio la expansion de asentamientos en el norte; Tultittén 26 mil,
Nicolés Romero 14 mil, Cuatitlan Izcalli y Ecatepec generandose en esta (ltima 107 mil 911 viviendas. Ver
Coulomb; René; en varios autores, “Procesos Habitacionales en la Ciudad de México, UAM-SEDUE, México,

1988, pp. 141-180.
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se despiazaron alguncs a Tlaipan y otros a Santa Barbarse; por su pearte, los
b ] . e doios e D.D.F. en |a misma zona pera integrar

un nuclec de poblacién que despuds se llamd Carmen Serdén.

Durante 1987 a 1974 la Colonia no obtuvo ninguna Mejora y en gste LMo afo se
dan los primeros contactos con dependencias gubesmamentales, y después de 2
afios de iuchas, da por resuitado la conformacion de la “UNION DE COLONOS DE
LA CARMEN SERDAN, A.C." en el afto de 1977. Asi. a través de !a presion y la

- lucha constante para 1982, se logra al fin satisfacer estas elementales
necesidades de la Colonia.

La principal experiencia obtenida en este proceso. es gque para enfrentar el
problema de |a vivienda habia que organizarse, presionar y desarrollar
[ 1 la au i6n en [a medida de las ibilidad de cada miembro
integrante. Se aprendi® que de manera individual los alcances en materia de
vivienda y de sus servicios conexos, son casi nulos, solamente si se actuaba
organizado y se tenia un funcionamiento democrético, respetando la voluntad de
las mayorias, se podrian resoiver los problemas.

Con estas ensefianzas en 1985, la Unién de Colonos inicia un proyecto de vivienda
para construir 290 ‘Pies de Casa’, para elio se realizan los tramites
comespondientes ante el FONHAPO. Los integrantes de esta cooperativa son
trabajadores de diversas instituciones educativas como son: la UNAM, Colegio de
Bachilleres, Universidad Pedagégica Nacional; UAM, Colegio de México y
Trabajadores independientes en diversas ramas de (a industria y oficios.

Para noviembre de 1985 se consigue un terreno que se& compra con un crédito del
FONHAPQO por 105'450,750.00 viejos pesos, e inmediatamente se inician los

tramites para solicitar un nuevo crédito ante esta misma institucion por 1,300
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millones de viejos pesos para construir 290 pies de casa. Este crédito se otorgd
hasta 1987, por |0 Que en transcurso de es® MisMO afilo e llevd a cabo ia
edificacion, de tal manera que para e mes de diciembre se entregaron ios pies de
casa.>¥

La ocupacién se empezd a dar desde e3e momento careciéndoss de los mis
elsmentales servicios como serian: las redes de agua potable, electrificacion,
teléfonos, pavimentacién, etc., mismos que sa& fueron incorporando paulatinamente
y es hasta, 6 afios después, en 1993, cuando ia unidad cuenta ya con todos estos
servicios, lo cual en cualquier proyecto habitacional privado se hubieren tenido en
el mismo affio de 1987 en que se terminaron las viviendas. La obra de
urbanizacién, como se pudo corroborar en este proyecto, tuvo que esperar siete
afios para que quedara concluida, fras horas de desgaste y de lucha colectiva. Se
reitera nuevamente que fue sélo con una estructura organica consolidada de ia
Unidn y después de varios afios de intenso trabajo, que se pudieron lograr los
objetivos y concretarse an el mediano y largo piazo, un proyecto social como el que
se acaba de comentar.

Con la resefia anterior, se ilustran las funciones para las que el Estado cred el
Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPQ), que debera atender las
necesidades de los grupos no asalariados. Asi, este organismo otorga créditos
siempre que se muestre una capacidad de organizacion y de autoconstruccion de
los grupos de trabajadores no asalariados. Otorga créditos a grupos organizados
para que estos adgquieran un tereno o autoconstruyan progresivamente su
vivienda (como en el caso arriba planteado),o bien lo apliquen al mejoramiento de
la que se encuentra en mal estado de construccion. No otorga créditos a personas
que por cuenta propia acudan a solicitarlo, a menos que deseen participar en

33/ Documentos de ta Unién de Colonos de Ia Carmen Serdén.
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promociones de construccidn de vivienda progresiva. que 38 encuentren
implemer pecificamente para tal fin en lugares predeterminados. Este
organismo tiene cobertura nacional, existen otros coma FIVIDESU y CASA

PROPIA de cobertura limitada que Se crearon para stender (as necesidsdes del
1{ organismos si se

Distrito Federal, para trabajadores no lariados. En
atienden solicitudes de vivienda individuales.

Adicionalmente ef gobiemo ha instrumentado algunos proyectos para apoyar ia

autoconstruccién, como los siguientes:

- Cantros de apoyo a la construccidn.

- Fraccionamientos populares para ia autoconstruccion.

- Apoyo a ia autoconstruccion y mejoramiento de la vivienda rural.
- Investigacion tecnoiégica de apoyo a ia autoconstruccion.

No obstante, podemos afirmar que el impulso del gobiemo a ésta opcién de
construcciéon ha sido marginal, sus avances han sido espectscuiares. Ante esta
situacion que se vive desde 1995 en cuanto a los niveles de ingreso ya
comentados y si afiadimos las tasa de interés actuales, las tasa de inflacion, loe
salarios, etc. podremos damos cuenta que casi nadie podria comprar una vivienda,

de continuar con las actuales politicas.

Desde esta perspectiva, en el medianc y largo piazo la autoconstrucciéon es la
Gnica altemativa mas viable para casi toda la poblacidn, siempre que, en primer
lugar, la situacién generail del pals mejore y que el estado presents una verdadera
politica de vivienda, tanto a nivel nacional como del Distrito Federal, que incluya -
fuartes medidas de desreguiacidn de los procesos de vivienda que faciliten y no
obstruyan, ademas de que ss busque como apoyo fundamental de esta politica,

una autentica participacién popuilar.
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4.- INFLACION Y FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA

En los Gltimos 15 afios el pais ha padecido una profunda crisis de |a
economias, misma que ha afectado el consumo de las mayorias y en
particular las condiciones de produccién y distribucion de Ia vivienda. A
partir de 1983 los costos de ese bien se elevaron violentamente, y se
amplio |a brecha entrs el crecimiento de [os precios y el de los salarios,>¥/
ias presiones inflacionarias que se han sentido en estos affos han afectado
al aparato productivo y en particular a los sistemas financieros.?®/ Estos
efectos, sobre todo, se dejaron sentir en afios recientes, en que el
desquiciamiento econdmico llegd a niveles insospechados: quienes tenian
algun creédito bancario, de cualquier tipo, vieron crecer sus adeudos hasta
2 6 3 veces, no obstante la puntualidad de sus pagos; los pequefios y
medianos empresarios también pasaron por graves problemas de liquidez
y financiamiento; y aun el sistema bancario, recién privatizado, tuvo que
ser rescatado por los capitales publicos del Estado.

Ante esta situacidn, ain los sectores medios y de altos ingresos también
tienen graves dificultades para el uso dei crédito bancario, por lo que ia
adquisicion de una vivienda por esta via, se torna précticaments inviable.
A continuacidn se hace un anadlisis de los principales efectos de Ia
inflacién en el financiamiento, en ia viabilidad y alcances de los programas
publicos de vivienda, asi como de las opciones financieras de ia banca
privada y mecanismos de ahorro - financiamiento que emergen en ests

34/ Véase anexo. Cusdro 12. .
33/ AGn cuando en ios afios de 1993 y 1994 se alcanzo la anhelada meta un digito (9.8 y 7.0% respectivamente)
la inflacién promedio anual en el periodo salinista (1988-1994) es de 16.5%, conforme al INPC; INEGI.

(Cuadro 13 y 14).
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contexto de crisis. Todo ello, encaminado a evaluar las potencialidades

que ofrecen para la adquisicién de una vivienda.

4.1.- Inflacién y Tasas de Interés

La inflacién genera presiones substanciaies en el aparato financiero, en
particular sobre las tasas de interés, (a que en situaciones normales
tendera a ser mas alta, y sdio excepcionalmente, y por cortos pericdos de
tiempo, llegara a ser mas baja que el indice inflacionario.’® En estas
circunstancias de alta inflacién, aun cuando las tasas nominales de interés
se correspondieran al nivel de la inflacién, es decir, con todo y que no
haya un cambio en ia estructura de pracios relativos, el efecto directo e
inmediato es que, en esta situacion, el deudor se ve obligado a una
amortizacion real acelerada de sus créditos.

Por "amortizacién real acelerada” nos referimos al fenémenc que tiene
lugar en periodos de alta inflacién (2 a 3 digitos), lo cual provoca que los
pagos sean desproporcionados ( o acelerados) al principio del plazo de
restringiendo o practicamente haciendo inviable el acceso a
tiende a confundirse con un

lo que no es real en estricto

liquidacién,
los mercados crediticios. Esta situacion
fenémeno de elevado costo del crédito,
sentido, si tenemos claros los conceptos de tasas de interés reales y
nominales y, repetimos, no se ha operado ningun cambio en el sistema
relativo de precios. Por ejemplo, alguien puede pagar una tasa de interés

de 10% si la inflacidn es de 10%, y de igual manera se podra pagar un

347 La tasa activa de los bancos siempre esta por encima dei indice inflacionario. Es la tasa pasiva la que
-1 yen iodos cortoa, puede estar por debajo de Ia inflacién.

56




interés de 100% cuando (a tasa de inflacién es del 100% y en ambos
casos se estard pagando la misma tasa real de interés. Sin embargo,
cualquiera puede afirmar que es maés aita la de 100% que ia de 10% y
también es cierto que con una a de interés nominal de 100% no hay
quien haga uso del crédito, cualquiera que sea el nivel inflacionario.

Asi, desde |a dptica de los deudores, vislumbran su incapacidad pars
hacer frente a sus compromisos de crédito, al constatar que el monto de
los pagos, que incluyen amortizacién e intereses, en los primeros
vencimientos, son sumamente elevados. Por lo tanto pierde importancia
ponderar si los pagos posteriores seran o no menos pesados y ante esta
situaciéon, terminan por no contratar un crédito, al contemplar que no podra
hacer frente a compromisos de pago tan desproporcionados.

Esta situacidn se da cuando existiendo aita inflacion se aplican sistemas
tradicionales de financiamiento como por ejempio, aquellos que exigen
amortizaciones iguales a través de todo el piazo de liquidacién o inclusive
en mecanismos mas actuales de financiamiento como las Ilamadas
"férmulas hipotecarias” que buscaban emparejar {os pagos totales de
intereses mas capital, a través del tiempo. Asi, en cualquiera de estos dos
sistemas y con un plazo determinado, por ejemplo de 15 afios para liquidar
una hipoteca, puede observarse facilmente que pagos nominales idénticos,
© que apenas crecen, significan pagos con valor real decreciente a través
del tiempo; lo que, a la inversa implica elevados pagos reales al principio
del periodo de liquidacién. La cuantia de pagos iniciales es todavia mayor,
si el régimen de las amortizaciones es sobre saldos insolutos.

La amonrtizacién real acelerada se da en forma "indirecta”, a través de los
intereses pagados, ya que el principal puede permanecer por largo tiempo
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sin ser directamente amortizado, es decir, con un valor nominal constante,
sin embargo, su valor real decrece con el ritmo de Ia inflacién, o que
significa que conforme pasa ei tiempo, efectivamente se debe menos o
que se "amortiza" la deuda real del acreditado de manera acelerada. Por
ejemplo, si se contrae una deuda al principio del afio por un monto de
$1,000.00 y si ia inflacién que se registro en ese periodo es de 100%,
entoncea al finalizar el afio, sin mediar pagos de capital, por sl simple

paso del tiempo, el monto reai de la deuda (apiicando el deflactor

respectivo: 200%) sera de $500.00. Como puedes observarse en este
ejemplo rudimentario, la deuda real se reduce a la mitad, sin haber hecho
una entrega explicita por amortizacién del principal.3’7

Este efecto de “amortizacién acelerada” es aitamente ilustrativo de la
descapitalizacion de los organismos financieros publicos, cuando en sus
programas, para no gravar mucho al deudor, se establece que las tasas de
inflacién. Con estas politicas, se han generado
ia supervivencia de los programas de
hay que evaiuar los

interés no sigan a la
problemas importantes para
vivienda. Aqui las recomendaciones son dificiles,
efectos de la inflacidén sobre las distintas variables que entran en juego en
los programas financieros para ia vivienda, ya que parecen presentar un
caliején sin salida: si se sigue una politica de interés cercanads a la
inflacién, cuando esta llega a niveles aitos, el crédito sera inaccesible para
cualquier sector y por lo tanto no se podra adquirir una vivienda por esta

via; si para hacer accesibles los créditos, se evita que la tasa de interés
sea igual a la inflacién, entonces el organismo se descapitalizara

rapidamente y tampoco podra ofrecer vivienda a futuros demandantes.

flacion y ef jami para 1a Vivienda - Precios Relativos y Nuevos Sistemas
itaci en las Ciudad de México™, UAM-SEDUE, Méx [988.
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independientemente de los novedosos sistemas financieros que surgen
ante esta situacién, y que mas adelante revisamos, [0 cierto es que ia
viabilidad de los programas de vivienda se vers aitamente contrarrestads

en contextos de aita inflacion.

La construccidn de vivienda al igual que cualquier otra actividad
empresarial o productiva, no puede desarrollarse ante un horizonte de
incertidumbre y contingencia que provoca la inflacion. De ahi que
actualmente, en casi todos 1os paises, con gobiernos de las mas diversas
orientaciones, han coincidido en una politica econdmica que eleva a la

mas alta prioridad el combate a la inflacidn.

En esta orientaciédn en ia politica econémica, controvertida por definicién,
lo que no se pueds discutir es su postulado de combatir la inflacién como
requisito de viabilidad econédmica, de manera que, el plano de discusién
debe moverse al de los enfoques, interpretaciones, métodos o
instrumentos, en los que se apoya la definicidn y propuestas de solucién

del problema inflacionario.

4.2.- Salarios y Costos de Construccién.

En los Gitimos 20 afios se ha registrado una tendencia sistematica a la
disminucién del poder adquisitivo de los trabajadores en general tanto del
sactor formatl como informal. Adicionalmente, la disminucién de subsidios
que implica el disefar politicas de financiamiento que no sacrifiquen
intereses, y adn con el otorgamiento de un mayor piazo para el pago,

hacen practicamente imposible en la actualidad, la adquisicién de una

casa por la via crediticia.
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do, si los pag del servicio de |a deuda (amortizacién

Como hemos seft
més intereses) van en reiacién con sl comportamiento de los salsrios y no

con el de la inflacién, ante situaciones de contingencia, como la del 20 de
diciembre de 1994, en que el aumento de tasas de interés fue més que
proporcional, si bien se aseguraria el cumpiimiento de pagos por parte de
los deudores, en esta situacién hipotética, se sentenciaria a |a
descapitalizacién de las instituciones de crédito.

Por otra parte, como puede apreciarse en el cuadro de la pagina 33, en |a
estimacién de la demanda de viviendas particulares por niveles de ingreso
para ila Republica Mexicana en 1990, el 88.3 % de la PEA percibia menos
de 3 salarios minimos, por lo cual en forma individuat no tenian acceso al
crédito comaercial, puesto que las instituciones bancarias axigen un nivel
superior de ingresos. Aun cuando en ocasiones para la contratacién de
estos créditos, se conjunta todo el ingreso familiar para poder cumplir con
el requisito que plantean los bancos, que actuaimente asciende a un
monto de $4,700.00 o el equivalente de 6 salarios minimos, en realidad
estos financiamientos no constituyen verdaderas opciones para este sector

de la poblacién.

Por Gltimo, la inflacion deprime la capacidad de pago de manera directa, al
elevar los costos de vivienda. Como puede observarse en el cuadro que
aparece en la siguiente pagina, a partir de 1988, se registra un marcado
rezago de los salarios con relacién a los precios de los materiales para

construccion. Como es obvio, el peso de los materiales es determinante en

el costo total de l|la vivienda, por lo que en periodos inflacionarios

prolongados, se alejan las posibilidades de acceso de la mayoria de la

poblacién a una vivienda, incluyendo aqueila autoconstruida por los

usuarios. Asi conforme al indice de poder adquisitivo que se determind




para 1994, el deterioro salarial es ya de un 60% con relacién a 1980, en
otras palabras. el de adquisicién de ia vivienda se ha multiplicado
por 2.5 veces con relacién al mismo afio, ya que los pesos de 1994 ahora
séio valen 40 centavos, a precios de 1980.

INDICE DE SALARIOS MINIMOS ¥ DE FREClOS DE VIVIENDA.
1580-199S, en la Base: 1980 =

Afos salarios pr.clon P.A.
1980 100.0 100.Q ———
1981 130.1 129.2 0.7
1982 228.2 196.0 15.4
1983 3268.3 349.2 (6.6)
19684 511.0 . 532.8 (4.1)
1985 787.8 779.8 1.0
1988 1.594.8 1.408.7 13.4
1987 4,170.3 2,772.8 50.4
1988 5,155.2 6,196.8 (16.8)
1989 6,495.8 9,567.9 (32.1)
1990 7.668.9 13,739.4 {44.2)
1991 8,589.1 17,984.9 (52.2)
1992 8,589.1 21,204.2 (59.5)
1993 9.282.7 22,800.3 (60.7)
1994 9.929.6 25,877.1 61.3)
1998 11,898.8 n-d- n.d.
Fuemnte: Elaboracion con datos tomadas del Anuanc Estadietico de os Estados Unidos Mescanos 1995, publicedo
P -y 'NEGIP . (poder i se obtuvo ts tormuta: P =100 -
100) Los nomeros Pé del poder
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4.3.- Efectos de la Inflacién en el Financiamiento de ia Vivienda.
4.3.1.- Descapitatizacién y Cartera Vencida en el Financiamiento Publico.

En general, por los problemas seflaiados de descapitalizacién de las
instituciones de vivienda, estas se han reestructurado, abandonando sus
funciones de. construccién y transforméndose exclusivamente en
instituciones financieras para la vivienda. Asi, el INFONAVIT, organismo

- que se caracteriza por atender el mayor numero de demandas de
viviendas de interés social (satisface una de cada S solicitudes), luego de
20 afios de vida, el Instituto esta en proceso de reestructuracion y desde
1993 se pretende que funcione casi como un banco para
derachohabientes, pues dejara de construir y solo financiara a promotores
individuales, y respecto a |a asignacién, sdlo participara en ta seleccién de
candidatos.?%

De manera similar el FOVISSSTE ya no va a construir viviendas, séio va a
otorgar créditos de montos reducidos o la opcién del "crédito a la palabra”
que no llegan en ninguna de las opciones a ser suficientes para la
adquisicién de una casa, pof o que tienen que complementarse, y en
ocasiones, como sucede con el “crédito a ia palabra®, ilega a utilizarse
para fines distintos a la vivienda.

Como ya se menciond, en los sistemas tradicionales de crédito, cuando se
aplican tasas de interés que siguen a la inflaciéon, se vuelven inaccesibles,
y por lo tanto, es frecuente la resistencia social para el ajuste de tasas.

38/ Entre las nuevas reglas con |II que funcionari, destacan: a) subastas de financi iento y b) un
nuevo r de otor de créditos., en el que se ofrecerin tablas de puntsjes
minimos, que permitirin seleccionar al sujeto de crédito, mismas que seran claboradas con base
en la edad y salario del trabajador.
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Ante esta situacién, las tasas de interés fueron registrando rezagos

sustanciaies, y fue sélo hasta 1984 cuando se empezaron a dar aigunos
ajustes. En el FOVI (Fondo de Operacidén y Financiamiento Bancario & ia
Vivienda) la necesidad de s medidas fue evidente, ya que si hubiera
continuado con /as tasas y sistemas de pago que aplicaba antes de 1986,
sélo podria tener una recuperacion del ordan dei 20% en términos reales,
tomando en cuenta que los niveles de inflacion de este periodo andaba

alrededor del 100%.

Por lo que respecta a otras instituciones, las tasas han permanecido bajas
y sus niveles de recuperacidn, en consecuencia, son sumamente
reducidos, aiun en el caso del FONHAPO que también ha realizado
esfuerzos de ajuste. Este organismo aplicd tasas de entre 9% y 11% hasta
1981 y eventualmente podrian subir hasta 13% y 15% con lo cual su
recuperabilidad no llegaba al 30%. En el caso del INFONAVIT, a mediados

de los ochenta, todavia aplicd una tasa de 4% Ilo que lleva a éste

organismo a una recuperacion de airededor en 10%.
En suma |a baja recuperabilidad de los créditos es producto de ia
aplicacion de sistemas tradicionales y de mantener bajas las tasas de
interés, en periodos en que ia inflacién era elevada. Asimismo, la inflacion
es preocupants no solo por ser alta sino por inestable, lo que implica
distintos niveles de recuperacién que finaimente se traducen a subsidios.
Por si mismos, los subsidios no son negatives, pero definitivamente estos
deberian establecerse como parte de la politica econémica y social, no
como sucedia, que eran simplemente determinados por la inflacién, y por

lo tanto, sin ninguna orientacidén deliberada.
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Debe enfatizarse que la limitada recuperabilidad de los créditos significa

un desgaste del patrimonio de las instituciones que financian Ilos
programas de vivienda, y por lo tanto, se convierten en un factor reductor
de los programas o estrangulante de su crecimiento, que. corta las

posibiiidades de nuevas generaciones.

Parte de la solucion de estos problemas es la adecuacién de los sistemas
de pago de los créditos que se ofrecen a los deudores, campo en los que
desde inicios de los noventas y bajo la égida de los programas
neoliberalas, se han dado los pasos importantes, en general tendiendo a

normarse por un sistema de "valor presente”.

Gracias a la aplicacion de estos nuevos sistemas de pagos, se iogréd evitar
la politica de distribucién de los subsidios. Sin

que la inflacion dicte
elimind o

embargo, la nueva politica econdmica mas que racionalizar,
redujo en términos reales, y a veces nominales, e! monto de subsidios, de
tal manera que al ser insuficientes para la adquisicién de una vivienda,

empezaron a surgir la modalidad de cofinanciamientos con la Banca
Nacional Privatizada; o bien se redujeron |las condiciones habitacionales
de la vivienda, a niveles que rayan en lo insdlito (30 ¢ 35 m? de

construccion).

De esta manera, sobre |a base de deprimir las coberturas crediticias, que

se efectUa reduciendo también a su minima expresion las condiciones

habitacionales, o incorporando mecanismos de financiamiento

complementario (excluyente de amplios sectores de la poblacién, que

légicamente no pueden sostener dos financiamientos), es como

actuaimentes se han sostenido los organismos publicos de vivienda, eso si,
respetando rigurosamente los criterios de rentabilidad y recuperabilidad de



que imponen o8 organismos financieros internacionales.
Paraleiamente, ia inflacién (cuyo abatimiento es ivo anhelado, j &
cumplido) conjuntamente con estas politicas, dan lugar a que la atencién
del Estado en materia de (a vivienda, de punto de partida insuficiente, sea
cada vez mas marginal.

4.3.2.- Financiamiento del Sector Privado.

En la primera mitad de los ochentas, bajo el régimen de la politica
neoliberal de Miguel de la Madrid Hurtado, los créditos que ofrecia la
Banca Comaercial a las empresas constructoras de vivienda,
experimentaron un espectacuiar encarecimianto. Por ejemplo, |as tasas de
interés del crédito puente que se entraga al promotor de la vivienda, subié
del 14% antes de las modificaciones de 1984 al 40% y luego al CPP*¥ a
partir de 1986. Con esto se establscieron condiciones de crédito mas
dificiles para los promotores, por 0 que |as amplias posibilidades de
ganancias en el sector de construccién de vivienda se redujeron
notablemente, comprimiendo durante casi toda la década, la oferta de
viviendas impuisada por esta via.

Es hasta los primeros afios de |la presente década, en el contexto de las
grandes expectativas econdémicas que habla generado el salinismo,
cuando en |a mayoria de las instituciones comerciales de nuestra Banca
Nacional privatizada, muestran gran interés por incursionar en este
mercado, por considerario altamente rentable. El! entusiasmo por estos
créditos duro muy poco, hasta diciembre de 1994, a partir de ahi ei "bocom”

3% Costo P F jo. Se i como e costo de captacion de los Bancos que fija el Banco de
México,
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del crédito hipotecario se convirtié en insolvencia gen zadas, carteras
vencidas para el banco y angustias para ios deudores hipotecarios ({y de
cualquier otra indole ). Apenas en ei presente afio, se estdn estudiando los
nuevos planes de financiamiento a la viviends que se pretenden promover
a partir d segundo semestre, con toda caute y con mayore
reastricciones, si los comparamos con las condiciones ofrecidas hace

apenas tres aftos.

A continuacién se muestra un cuadro comparativo con una serie de
indicadores sobre los tipos de financiamiento que ofrece la banca
comercial asi como de las condiciones que se requerian hasta antes de la
crisis del 20 de diciembre de 1994:

CONDICIONES DE CREDITO DE LA BANCA COMERCIAL PRIVADA
(Hasta of 20 de Diciembre de 1994).

AMOorzacion Requisitos
Insttucion, Tasas de Interés. Pasos por Piazo'/. (Ingreso Famillar
cads rmyl. Mensual)
Tasa Lider
Banamex. mas 5.5 puntas 10.0. 30 afios. S SMM-D.F.
porcent:
© por 1.31.
Tasa Lider
Serfin. mas 6 puntos 15.05. 20 afnos. 3.3. pago mensusl.
porcantuales.
Tasa Lider
Probursa. mas 8 puntos 11.85 20 affos. 3.3. pago meansual.
parcentual
C.C.P. o Cetes
Banpais. multiplicado 13.50. 20 afos. 3.3. pago mensual.
por 1.4,
Tasa Lider
Bancomer. mas 5 puntos 11.50. 25 afos. 4.0 pago mensual.
parcantuales.
Tasa Lider
Comermax. mas 6 puntos 13.0. 18 afios. 3.3. pago mensusl.

porcentusies.

1/ Piazo mamwmo,
Fui E&ww“mbumhmum.m EPOCA,:I-MIWSIIW Cabe sefisier, qua
se cOm@s el plazo de Comermex, ya que en la revata

con la
rmummmr.w-mzﬂ



Las mejores condiciones par el financiamiento de !a viviends,
entendiendo por esto |la conjugacién tanto de costos menores como de
mayor viabilidad y/o accesibilidad del crédito. se encuentran en el plan
financiero que ofrece el Banco Naci i de Méxi (Banamex). La tasa de
interés es de las mas reducidas en el mercado.*’/ al tiempo que otorga el
mayor plazo de financiamiento, razén por la Que puede ofrecer el menor
monto de amortizacién mensual. En efecto, |a tasa de interés que fija este
banco, es |la tasa lider mas 5.5 puntos porcentuales, conjugado con un
plazo de 30 aflos, da lugar un pago mensual de $10 por cada $1000 de
crédito otorgado, |a cual constituia la menor cuota mensual que se ofrecia
en la banca comercial privatizada.

El plan financiero que inmediatamente e sigue a Banamex, en cuanto a
mejores condiciones de financiamiento, es el que ofrece el Banco
Comaercial (Bancomer). Inclusive, si |la tasa de interés fuera !a dnica
referencia para calificar !a superioridad de un plan financiero, entonces
esta calidad, indiscutiblemente, tendria que otorgarse ai plan que ofrece
Bancomer, ya que al fijar la menor tasa de interés, se ofrece también los
menores costos de financiamiento en el mercado. Pero, como antes hemos
definido, no séio los costos catlifican la generosidad de ios financiamientos,
sino su viabilidad o accesibilidad, por io que Bancomer al establecer un
plazo de 25 afios, ligeramente menor a los 30 afios de Banamex, 10 Que
gana en el terreno de costos, lo pierde en las condiciones de viabilidad
financiera, lo cual se refleja cuantitativamente en una amortizaciéon
mensual de $11.50 por cada mil de crédito otorgado que contra |la cuota de
$10.00 de Banamex, que aparentemente es una diferencia minima, sin

49/ Solamente Bancomer ofrecia una tasa ligeramente menor: 5 puntos adicionales s 1a tasa lider. en tanto que
Banamex son 5.5 puntos adicionales.
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embargo, por los montos de amortizacién mensual que determina, reduce
significativamente la accesibilidad al financiamiento.

Es importante sefialar, que justamente ios plazos en el financiamiento es
lo que en cualquier circunstancia califica el desarrollo o madurez de un
mercado o del sistema econdmico y financiero. Una “economia de contado”
es actualmente tan inconcebible como una "economia de trueque® es dacir,

se remite a una economia primitiva o no desarrollada.

Lo anterior, se aplica particularmente con toda validez, al mercado
financiero hipotecario. Una parte, desafortunadamente no toda, ni la
mayaritaria, del problema de la vivienda, se origina en la ausencia de un
mercado financiero hipotecario ‘dinamico que entre otros, se caracteriza
por dos aspectos fundamentaies: amplia disponibilidad de fondos e
igualmente amplia accesibilidad a los créditos. Lo primero pensando en
mercados financieros como el de los Estados Unidos de Norteamérica
(EUA), pudiera lograrse quizé con la burzatilizacién de Ilos fondos
hipotecarios. Lo segundo, la accesibilidad, tiene como condicién primaria
la amplia disponibilidad de fondos, que al mismo tiempo que disminuya la
tasa de interés, y con ello los costos financieros, puedan ofrecerse plazos
mas amplios, teniendo como resuitado de la conjugacion de todas estas
variables, la reduccién a su minima expresién, de las amortizaciones

mensuales.*'/

*'/ En relacion con la medida de Bur ion Hi, ia, en el inario “Desarrollo de un Mercado
Secundario de Hipotecas en México™ entre otras cosas, se sediald que en México existe un ahorro “bajo tierra™
de 640,000 millones de pesos, e3 decu- un monto cercano n fa d:ud.l externa y 1.7 veces los activos de todo el
Bancario. Asi se d 5 como los b para ¢l desarrollo de un mercado de
esta los sigui ;P para Y Lmnsf'enr los dcrechos de propnedld, procedumzmo
de adiudi o by
requisitos de mrormu:mn para evaluar el riesgo de los creéditos, entre otros. Mnrunez Nicolax, Oscar; “L‘
Vivienda Ahorro Bajo Tierra”; Periodico el Economista, julio 26 de 1995, p.39.
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La situacién que prevalece México es a todas luces la de un pais
subdesarroliado. que en io referente al mercado Financiero Hipotecario, es
francamente incipiente y primitivo. Asi, considerando exciusivamente |a
variable plazo dei financiamiento, resuita que en otros mercados como el
mencionado de EUA, o mas comun es un plazo de 30 afios 0 més para un
crédito hipotecario, aqui en el pais, el plazo que ofrece Banamex de 30
afios, es realmente excepcional en ei conjunto de |la Banca Comerciatl
Privatizada.*?/

En suma, Banamex y Bancomer, los dos primeros bancos del pais,
parecen ofrecer las mejores condiciones en sus planes de financiamiento,
en tanto que el primero ofrece la mayor viabilidad para los acreditados vy,
el segundo, los menores costos financieros. De ahi, por el tamafio de la
amortizacién mensual, Probursa, pareciera ser el banco que mayormente
compite con los dos primeros. Sin embargo, en términos de tasas de
interés y plazos, mantiene las mismas condiciones que el resto de los
bancos. También con esta salvedad, Serfin presenta ia mensualidad mas
aita de pago, por lo que podriamos colocario en el aitimo lugar de |a
muestra seleccionada de {os bancos que tomamos como referancia.

Con todo, tanto los bancos grandes como los medianos y pequeiios, no
ofrecen, como acabamos de sedalar, grandes posibilidades de acceso al
crédito, aun para los sectores medios y superiores de ingreso. Ahora bien
hemos adelantado que los mecanismos de financiamiento bancario, de
punto de partida no constituyen la solucién mayoritaria dei problema de |la
vivienda. El ingreso familiar que exige cada banco (quinta columna del

YA en los credis ios reestr es comun los plazos de 30 afios o
pero estos nacen de la contingencia, porque otros plazos, no son viables, no son politicas deliberadas ded
Sistema
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cuadro de |a piégina 66) que va de cinco salarios minimos hasta 3.3 y 4
veces el monto de una amortizacién mensual, deja fuera a poco mas del

90% de la Poblacién.

Por otra parte, dado quien opta por un financiamiento bancario pars
adquirir su vivienda, automidticamente se inscribe en un mercado formal

que ancarece (0os costos por toda una serie de procedimientos legales, asi

como, por los costos indiractos de los promotores privados, esto se

constituye en un factor mas que disminuye las acciones de vivienda por la
via del financiamiento bancario, situando ésta alternativa en un 2 o 3 por
ciento de contribucidn en la satisfaccién de las demandas de vivienda, es

decir, practicamente nula o marginal.

4.3.3- La Reestructuracién Hipotecaria y Nuevas Opciones de

Financiamiento.

Los alcances, de los pianes de financiamiento bancario, como medios de
solucién del problema de la vivienda, practicamente se nulificaron con ia

crisis de diciembre de 19594. Los pardmetros antes evaluados: tasa de

interés, aportaciones o pagos mensuales, plazos y solvencia,
correspondieron a una situacién, que se dio antes de la crisis, cuando

todavia prevalecian ailtas expectativas inversién, crecimiento y estabilidad
econdmica, bajo el influjo de la euforia salinista que domino hasta ios

uitimos dias de este periodo de gobierno.

Efectivamente, alin cuando concluimos que las condiciones de los planes
de financiamiento hipotecario que ofrecia la Banca Comercial Privatizada,
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estaban muy distantes, en cuanto costos financieros y accesibilidad, a un

mercado financiero dinémico de cualquier pais desarroilado, o cierto es
que estas condiciones del Mercado Financiero corresponden a una
sity ion pcional de {a economia mexicana. Por lo menos en
expectativas, y en parte por algunos logros y hechos incontrovertibies, se
habia forjado esta perspectiva de |la economia mexicana: transcurria el
segundo afio consecutivo de inflacidn igual a un digito (ver cuadro N° 13
anexo), se habia firmado el Tratado de Libre Comercio a inicios de 1994,
aunque continuaba el déficit, habian repuntado las exportaciones, todo

ello, parecia afirmar un futuro econédmico promisorio.

En consecuencia, con esta visidn optimista que visiumbraba tasas de
crecimiento de inversién y deAla produccion a ia alza y tasas de interés e
inflacién a la baja,*’ dio lugar, en lo que cabe a una realidad econémica
como la de México, a una amplia flexibilizacién y dinamismo en los
mercados financieros. Tarjetas de crédito, préstamos sspeciales a corto y

mediano piazo, financiamientos para automdvil, préstamos hipotecarios de
tuvieron una difusién sin

liguidez o para la adquisicion de una casa,
a préstamos

precedente. Especificamente, an lo concerniente
hipotecarios, las condiciones ofrecidas se daban en medio de una
competencia cerrada entre las instituciones crediticias que ya existian y

las de nueva creacién.

€En este contexto se da una lucha por mercados., en las que algunas
instituciones, ilegan a posicionarse en segmentos especializados, como
por ejemplo la construccién de villas universitarias en el caso de Ila

Hipotecaria Azteca; Bancrecer-Banoro dirige su financiamiento a

de 1995, en los primeros dias de 1994,

3 T e ian las
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desarrollos habitacionales con instituciones gubernamentales, entre otros.
La tendencis, en la visién de los ejecutivos de los departamentos
hipotecarios, es que los financiamientos seguirian flexibilizédndose, ya que
habia una amplia disponibilidad de fondos y el negocio en este ramo
resultaba promisorio, aunque es importante sefiaiar que en ningun
momento se pensd, que esta dinamizacién podria llegar a tal grado de
facilitar el acceso a la vivienda a toda la poblacién.*/

Asi, entre los parametros que ilustran la flexibilizacién que resultdé de la
competancia de los bancos por ofrecer el mejor plan hipotecario, destaca
ia reduccion de la tasa de interés en casi dos puntos en un lapso de sdlo
dos afios (1932-1994): el Banco del Atlantico reduce su tasa de interés a
CPP + 8 puntos, ya que antes 1a habia fijado con 8 puntos adicionales, de
igual manera Comermex disminuye de 10 a 6 puntos adicionales; los
gigantes Banamex y Bancomer disminuyen sus puntos adicionaies de 8 a 5
y de 8 a §.5 puntos porcentuales respectivamente (véase cuadros 15y 16

anexos).

En o que se refiers al plazo del financiamiento hipotecario que
conjuntamente con la tasa de interés, determinan el tamafio de la
amortizacién mensual, también se modifica en una direccionalidad que
flexibiliza o facilita el acceso al crédito: Banamex y Bancomer ampiian su
plazo de 15 a 30 y 25 aflos respectivamente; y la mayoria de los bancos
astablecan un plazo maximo de 20 afos, sélo Banco del Atlantico ofrece

un plazo menor (17 afios).

447 Habia incluso algunas llamadas a !a cautela a los potenciales deudores; Valdez, G. Veran; “;Quiere un
Crédito Hipotecario?"; Periédico Uno Mis Uno, noviembre 22 de 1594,
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Con (os acontecimientos de diciembre de 1994, caen por tierra las
previsiones optimistas de dinamizacién y flexibilizacién del mercado
financiero hipotecario y se vislumbra en (o inmediato un pancrams
sombrio, tanto en este mercado especifico como en cuaiquier rama
productiva y cial, de empl o de inversién. En concreto, la tasa de
interés, que al igual que el Iindice inflacionario, habia disminuido
sistematicamentes en los dos ultimos afios, se dispara y para mediados de
1995, alcanza 3 digitos (poco mas del 100%) por 0 que, quienes tenian
créditos, de cualquier naturaleza, vieron crecer [0S servicios de su deuda
(amortizacién mas intereses) 3, 4 y hasta S veces, de tal manera que los
créditos se volvieron impagabies. Particularmente, los créditos
hipotecarios, en los que en su servicio de deuda, son predominantes los
intereses, sobre todo en los pagos de los primeros 5 afios, y en buena
medida también [os siguientes 5 afios, fue donde en mayor proporcién

crecieron los montos de adeudo.

Ante esta situacidn, el 22 de junio de 1995 el Presidentes de !a Republica
presentd un programa especial de vivienda, en el que |a principal medida
estaba contenida en un convenio ceiebrado con la Asociacién de
Banqueros de México de un programa por 31,250 millones de UDIs
(Unidades de Inversién) con objeto de reestructurar hasta 250 mil créditos
hipotecarios. Es decir, mas que dinamizar ei mercado financiero
hipotecario, lo que se trataba de resolver con urgencia era la multitudinaria
cartera vencida de los bancos, quienaes obviamente no estaban preparados
para una toma masiva de garantias de los créditos hipotecarios.*’/ En

realidad se trataba de una medida protectora para los bancos mas que

para el deudor hipotecario.

4% Periédico el Universal; 23 de junio de 1994,
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En efecto, !a miilonaria suma de UDIs aportada por el gobierno federal
tenis como cometido portar los capital de los bancos, que se habia
mermado por la moratoria casi generalizada de los deudores hipotecarios.
Por otra parte, ios términos de (a reestructuracién se establecieron en
favor de ios Bancos y en detrimento del deudor hipotecario, a quien sdélo
se les concedid® como beneficio un alivio transitorio de no pago, durante el
periodo de reestructuracion (2 a 3 meses, una vez que se solicitaba) y la
capitalizacién, en su caso, de las mensualidades vencidas, obviamente,
aplicando los intereses que correspondieran a tal periodo de gracia.

El perjuicio de los deudores, evidentemente no estriba en el hecho de que
se hubiera obligado por la fuerza a los deudores, ia firma de un contrato,
ya que aunque algo hubo de e30,**/ finalmente el deudor firmo
voluntariamente el convenio de reestructuracion con el Banco. El perjuicio
entonces es la propia naturaleza de un convenio que no reconoce el
caracter contingente o imprevisible de una deuda que en un lapso menor a
un afo, por o menos se habia duplicado, no obstante que ei deudor
hubiera continuado con el pago puntual de las amortizaciones, en los
montos minimos que el Banco fue determinando unilateralmente, conforme
crecia |a tasa de interés.

Aun en los términos de un derecho natural, al que por afinidad se adscribe
entusiastamente nuestra neoliberal clase gobernante, estos convenios son
a todas luces extra legales. Puesto que, de circunscribirnos a esta
perspectiva jusnaturalista, un convenio apegado a derecho seria aquel en
el qua el banco y el deudor asuman por partes iguales aquelia porciéon de
la deuda que se generd por variables o situaciones no previstas, tal como

“¢/ Desde publicitarias hasta
tomm de garantias, etc.

agresivas de cobro, con i de y

74



se dicto en el fallo de ia Suprema Corte de Justicia det D.F. ante una
demanda de un deudor hipotecario que presentd contra Bancomer. Dicho

fallo, otorgado en el mes de octubre de 1996, se sustenta en que ni el

deudor ni el banco son cuipables de la contingencia financiers que

provocd el abuitamiento de la deuds, por o que, apelando a una figurs
imprevision®, se sentencia a que se asuma

juridica llamada “teoria de !
por partes iguales ios costos resuitantes.*”/ Esta decisién de ia Suprema

Corte ilustra con toda claridad e! caracter arbitrario de los convenios de

reestructuracion.

Al margen del caracter arbitrario de las reestructuraciones de Ilos

prestamos hipotecarios. o que nos interesa sefialar es que ademas de
injustos, son inviables. En primer lugar, la inviabilidad radica en que, en

todos los casos, ia deuda reconvenida es una y |la deuda original es otra

totalmente distinta, en su mayoria |a mitad o menos del monto

recontratado, por lo que el perfil y mas precisamente |la soivencia del
deudor para garantizar el pago de !a deuda recontratads, en la mayoria de
los casos no resultaba adecuada, por o que, en jlos formatos en que se
recaba este dato, por lo general se faiseaba. ya que no era factible que el
deudor hubiera duplicado o triplicado sus ingresos como sucedid con el
monto del servicio de su deuda. En segundo lugar, por los mitos que se
atribuyen al UDI, unidad de referencia para l|a reestructuracidn, en
particular, cuando en el lenguaje publicitario de los ejecutivos del banco,
se afirmaba que “ahora los intereses son fijos” y que “ahora el capital en
préstamo si bajara con los pagos mensuales” no como sucedia en los
créditos hipotecarios tradicionaies, en que este aumentaba en los primeros

afios, nada mas ajeno a la reaiidad.

“7/ Periodico “La Jornada™; octubse 10 de 1996,
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Para ilustrar esta situacién, podemos distinguir 2 componentes en ia tasa
~ . nominal de interés: por un lado la inflacidén y por otro, unas cuots que se
paga como costo del financiamiento, en |la que también se incluye un pago
por el riesgo de insoivencia del deudor o de una contingencia financiera
que eleve Ia inflacion mas alté de lo previsto. De esta manera, cuando se
dice que |la tasa de interés es fija, se refiere a este segundo componente
qQque en la jerga financiera se denomina tasa de interés "real * o “natural®,
la que efectivamente no se modifica. Sin embargo, la tasa nominal, es
decir, 1a que resulta de la suma de inflacidn mas la cuota por el costo dei
financiamiento y riesgo, por supuesto que si es variable, en tanto uno de
-~ sus componentes, la inflacidn, por definicidén es cambiante.

Asi en los créditos hipotecario$ reestructurados, podemos concluir, no es
que se establezcan tasas de interés fijas, sino mdas bien, que el
componente variable de |la tasa de interés, queda ocuita en las Unidades
de Inversién que se toman como unidad de referencia (de medida) para
traducir los montos de adeudo hipotecario. Como se sabe, las UDIs son
unidades de cuenta, son indices, cuyo valor monetario varia conforme al
comportamiento de !a inflacién en la economia, esto es, el indice nacional
de precios al consumidor.

La tasa de interés fija a que se refieren los bancos, lo constituyen los
puntos porcentuales o tasas de interés que se cobra a los adeudos
hipotecarios, una vez traducidos a UDIs, es decir, una vez que se suma la
inflaciéon (ndtese que el término financiero ya no es “una vez descontada la
inflacion®). De esta manera, en e! plan de reestructuracién antes
mencionado, se establecid una tasa de interés “fija” o “real” de 7% para
adeudos menores a $100,000, 8.75% para los adeudos de mas de
$100,000 a $200,000, y de 10% para los adeudos superiores a $200,000,
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como se dijo en su anuncio oficial, estructura de tasas que se definieron
procurando beneficiar a ia poblacién de menores recursos.

Conforme a lo expuesto, el componente variable de |a tasa de interés de
los créditos expresados en UDIis estaria representado, como acabamos de
mencionar, en el indice nacional de precios al consumidor (INPC) que
mensualimente publica el Banco de México. Estos indices, como se sabe
son difersnciales y tienen un comportamiento estacional, pero lo mas
importante, es que modifican mes a mes el monto ariginal de la deuda, lo
cual en la nueva terminologia financiera, ya no se denomina como
“capitalizacion de Intereses”; ahora podria llamarse “actualizacién o
reexpresién nominal del capital® de UDIs a pesos. Lo cierto es que,
independientemente de como se denominen estas variaciones, el capital o

dinero que se adeuda, crece.

A este respecto, es de especial interés sefialar, que estas nuevas
condiciones de crédito hipotecarios expresados en UDIs, no presentan
grandes diferencias con las condiciones originaimente pactadas, més que
en el hecho que ahora los plazos son mas grandes, como consecuencia
légica de que son mayores los montos de deuda reconvenidos. Sin
embargo, las tasas de interés, mas alld de que se ha complejizado su
determinacién, en razén al desdoblamiento antes expuesto, a nuestro
juicio, no ofrecen cambios cuantitativos importantes, pero aun mas, en
caso de una nueva contingencia financiera, no proporcionan ninguna

garantia de estabilidad.
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Efectivamente, si comparamos las condiciones de los créditos hipotecarios
de fines de 1994 con los que actuaimente se estén definiendo*’ a ia luz de
la reciente experiencia de reestructuraciéon hipotecaria, en particular, en lo
: que se refiers a ia tasa de interés, no hay diferencias cuantitativas
i significativas. Antes, el punto de referencia lo constituia el Costo
Porcentual Promedio (CPP) o cuaiquier otro parametro equivaiente
(CETES., TIE, etc.) al que, en promedio afladian seis puntos porcentuales
para determinar |la tasa de interés hipotecaria. Con los adeudos en UDIs,
- ahora el CPP o el indice de que se trate, es substituido por el INPC (Indice

P Nacional de Precios al Consumidor) mensual.

En el mes de mayo de 1997, el CPP se situd en 18.73% mientras gque ia
inflacion anual medida en INPC de abril de 1997 a abril de 1996 es del
orden dei 22.33%, conforme a la inflaciéon acumulada ai mes de abril de
1997, la tasa anual resultante es de 20.10% y por ultimo, estimaciones
: oficiales ubican la inflacidn anual en 15%, mientras que consultores
: privados consideran que inflacién del presente afio f(legara a 18.3%. Si
tomamos en cuenta los 10 puntos adicionales que se aplican al Jitimo
‘; segmento de adeudos reestructurados, lo sumamos a la estimacion oficial
: de la inflacién (15%) que no es la mas confiable, encontramos una tasa de
interés ligeramentes superior a la que resultaria de la suma del CPP actuai
mas los 6 puntos que en promedio ofrecia la Banca en 1994.
: Lo anterior significa un costo financiero mas alto en el innovador
mecanismo de UDIs que si continuaramos con el tradicional esquema dei
CPP mas puntos adicionales. Si bien, el CPP es superior al indice de
inflacion estimada oficialmente, que repatimos no es la mas confiable, el

de 1997 p: nuevos planes de financiamiento hipotecario.

“*/ Se tiene previsto para el
Periddico El Universal; 10 de junio de 1997.
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ESTA  TESIS NO DEBE
SAUE DE LA BISLIOTECA

porcentaje que se suma a Ia inflacién, como tasa de interés real, es mayor
que los puntos adicional al indice financiero, por lo tanto resuita mas
costoso actualiments un crédito en UDIs que un crédito hipotecario
tradicional, en las condiciones de 1994.

Lo anterior es preocupante porque resulta que Ilos planes de

financiamiento hipotecario que se promoveran en el curso del segundo
semestre de! presents afio de 1997, se estin definiendo sobre las bases
de la reestructuracion hipotecaria. Es decir, sobre la base de reexpresidn
en UDIs y en una tasa “real * de interés de airededor de 10 puntos.

Cabe seftalar, que no desconocemos la concepcién original de los UDlIs,
los que, por experiancia y conceptualmente se supone que contribuyen, en
el mediano plazo, a la estabilidad. Esto, porque justamente al estadblecer
un porcentaje fijo a un valor reexpresado por e indice mensual de
inflacién, atribuye al UDI una suerte de atenuante o freno al cracimiento de

jas tasas de interés que tendria lugar por los efectos del riesgo

inflacionario, ya que con este maecanismo se elimina tal riesgo.

Entonces nuestra critica No es propiamente a la concepcién de la UDI sino
a la manera como se instrumenta en México, esto es su orientadion
especulativa que contradice las bases de su concepcion original. Asl, no
obstante que ei CPP como tasa pasiva de los bancos, es una tasa
equiparable o cercana al indice inflacionario, los puntos adicionales o tasa
la reestructuracién hipotecaria, se fijaron muy por

de interés real en
pasado se habian establecido en créditos

encima de las que en el
tradicionales (6 puntos contra los 7, 8.75 y 10 puntos que establecid el

plan de reestructuracién). Esto es, el mecanismo de UDIs pretende

resolver los problemas causados por [os créditos hipotecarios
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tradicionales. imponiendo tasas y costos financieros maés altos. Con ello,
como diria sl economista don Horacio Flores de la Pedfia, "los monataristas

mas que curar, matan al enfermo”.

Ante esta situacién, de orfandad de propuestas vilidas y viables en (os
créditos hipotecarios, han tenido reiativo auge las cajas de ahorro solidario

o0 empresas de autofinanciamiento como Afimex, Mi Casa-Autofin, ACO, TG
Casa Express, entre otras, cuyas propuestas de financiamiento son
superiores tanto por los menores costos financieros como, sobre todo,
viabilidad para algunos estratos sociales. Aqui el problema son los plazos
de espera, por ejemplo MI Casa-Autofin plantea un periodo maximo de 200
meses (alrededor de 1S5 afios) y la adjudicacién del crédito es a partir del

mes numero 40 (3 afos '/3), siempre que se reuna el 50% del valor total
tendra que remitir al plazo

de la vivienda, de otra manera se
correspondiente de 100 meses (mas de ocho aftos de espera).

io encontramos en ACO, quien establece tres

Un plan mas flexible
paquetes: el comercial de 72 meses que normalmente no esta canalizado a

la vivienda y los planes de 144 y 288 meses que son mas propios para la
adquisicién inmobiliaria. El mecanismo de adjudicacién tiene ciertas
similitudes con el anterior, sélo que los periodos de espera son Mmas
cortos: 6, 12 y 24 meses respectivamente.

se ofrecen costos financieros

En ambas propuestas de financiamiento,
menores que en la Banca, particularmente ACO los comprime en rmayor

medida, de forma que Mi Casa-Autofin constituye la alternativa intermedia.
Pero, la mayor flexibilidad de ACO es definitivamente en el acortamiento
de periodos de espera, asi el plazo de 24 meses (2 afios) que se fija en el
Plan de 288 meses con un requerimiento de mensualidades anticipadas de
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33% del monto total dei crédito, contrasta con el periodo de espera de 40
meses y el requerimisento del 50% que establece Mi Casa-Autofin. Ademés
ol piazo maés ampiio de la Empresa ACO, ia posibilita para ofrecer
amortizaciones o pagos mensuaies de montos menores.

El relativo éxito de estas cajas de ahorro solidario o Autofinanciamiento,
ha orillado a Que algunoa bancos comiencen ha considerar esta aiternativa
de financiamiento, sobre todo ante la evidencia de que &l Plan UD!, aun no
muestra viabilidad.*®/ Asi, Bital ha anunciado su Plan de “Tandas
Hipotecarias Bital"3% en el que ofrece un esquema semejante al de Autofin
y ACQO: el participante ingresa a una etapa previa de ahorro en el que
demostrara su responsabilidad y capacidad de pago, al término de la cual
el ahorrador es adjudicado con el préstamo gue complementa !a cantidad
total que solicito en forma original (monto del contrato). El periodo entre ei
que ahorra y se ie adjudica el préstamo es no mayor de 2 afios y medio,
por lo que puede calificarse como una propuesta flexible y con aita
viabilidad.

No obstante que estas cajas de ahorro solidario, Autofinanciamiento o
Tandas Hipotecarias, representan un mecanismo interesante, no deja de

ser una variante del! financiamiento bancario, en cuanto que no son

mecanismos que ofrezcan viabilidad para el grueso de la poblacion. Si
bien, los requisitos de soivencia, referencias y estabilidad laboral son

enos drasticas que los exigidos por una institucidon bancaria, el pago de
mensualidades anticipadas o simplemente las amortizaciones mensuales

que deben cubrirse, dificiimente pueden ser sostenidas por una familia

de afio en

**/ Aproximadameme '/; de los recién reestr
MOrALOria O Cartera venci
% periddico Universal 14 de febrero de 1997.
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Cuyos iNgresos son menores a tres salarios minimos, que es donde se
registra alrededor del 85% del déficit de vivienda.

Con todo, los sistemas de ahorro y financiamiento son cruci ol
desarroilo de !os paises. Paraddjicamente, en paises subdesarrollados
como México, los fondos financieros son escasos Yy Ccaros en
contraposicién a paises desarrollados, eoen que los fondos de
financiamiento son abundantes y accesibles. Desafortunadamente, por
razones que expresa el criterio financista, al que se adscriben nuestras
politicas publicas, esta situacién no va a cambiar por mucho tiempo, en
México el dinero no puede ser barato porque primero, es escaso y
segundo, la politica econdmica dicta aitas tasas de interés para evitar
fugas y traer capital del exterior, y finaimente, porque en nuestra condicién
de pais en desarrollo, dicen los financieros, los riesgos son mayores.
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S.- CONCLUSION: HACIA UNA PROPUESTA DE VIVIENDA SIN COSTO
SOCIAL.

Ei problema de Ia vivienda, desarroifado en los cuatro capitulos anteriores,
nos muestra que es de grandes dimensiones y con origenes estructuraies,
es decir, resuitado del patrédn de industrializacién seguido en el pais.
Asimismo, los mecaniamos de mercado y el financiamiento bancario como
opcién para dotar de vivienda a la poblacién, &s marginal y circunscrito
so6lo a las capas medias aitas de |a sociedad: pero los programas
estatales, si bisn son de mayor cobertura, también son insuficientes y
limitados, por lo que mas que soiucionar atendan o postergan el problema,
sin  mayor incidencia o regulacién del mismo; finaimente, la
autoconstruccién se prociama como la accién mayoritaria y fundamental de
la construcciéon de vivienda, sobre todo, de los amplios sectores de |a
poblacién de escasos recursos, Sin embargo, con muy aitos costos
sociales, en razdén a gque no responden a ninguna conduccion y son
acciones espontaneas, fraccionadas y aisladas que no se apegan a una
orientacién deliberada o practica especifica de planeacién urbana.

Bajo este marco, se considera que para avanzar en una via de solucién en
materia de vivienda, lo primero es su reconocimiento como probiema
social, es decir, que sus efectos son de amplia trascendencia en |a
sociedad. y por consiguiente, las acciones correctivas también tienen que
ser de esta naturaleza, no se pueden dejar a la iniciativa individual y/o de
grupos, No es un problema que puedan resolver las “libres fuerzas del
mercado” y. por supuesto que tampoco la accidén vertical y aislada del

Estado.
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Desde nuestra perspectiva, las vias de solucién deben partir de un

marco que conjugue integraimente es: modalidades de accidén social
que hasta el momento se han despiegado aisiadamente, esto es, la de
mercado, |a de organizaciones sociales y la deil Estado.

En concreto, la propuesta de vivienda sin costo social, es que |a
superacion dei déficit mayoritario en casas-habitacién, que se registra en
la poblacién de escasos recursos, |a que percib® un ingreso menor a 3
salarios minimos, para ser precisos, requiere conjugar en una sola accién,
toda la potencialidad de l|a autoconstruccidén que espontaneaments
despliegan individuos y/o grupos sociales, bajo el impulso de una politica
deliberada y planificada del Estado y en un marco de coordinacion
consensual de ambas partes,

En o que se refiere a las necesidades restantes de vivienda, estas
también bajo una politica estatal definida, se puede ancauzar por ia via de
financiamientos bancarios tradicionales que ofrezcan accesibilidad y
certidumbre, asi como por una reglamentacién mas sencilla (o
desregiamentacién) que contribuya al abatimiento de Ilos costos de
construccién.

Se trata de una propuesta en la que se reconozca que en un segmento
mayoritario de la pobacién, la vivienda no puede ser contemplada como
cualquier mercancia, por lo que requiere de un tratamiento especifico
como objeto de una politica publica y aun en los casos de la vivienda
media o residencial, en los que se pueda continuar desplegando
mecanismos de mercado y financiamientos bancarios accesibles, el Estado
debe establecer las normas adecuadas para evitar la especuilaciéon con
este bien o satisfactor social.




Con objeto de ilustrar esta propuesta de vivienda sin costo social, &
continuacién presentamos distintas modalidades de construccién de
vivienda en el Distrito Federsl, que se pueden configurar a partir de su
especificidad en el control técnico-econémico y de Ias formas de
adquisicion del predio:

PRODUCCION DE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL.

Modalidadg Controt Adguisicion
del
Construccidn Técnice-Econdmico Suels
Produccién Contratista y Terrenos y fraccionamientes
privads, pequena, medians lagales, reservas territorial
o gran empresa. en Fideicomisos o de! Est
Empresas construcloras Reservas territorisl
Produccitdn tal

publiica.
organismo public
Usuario con apoyo Lotes en fraccionamientos
Autoconstruccion de orgsnismos populares.
con apoyo estatal. pubilicos, sindicatos u Colonias regul zadas.
organiza nes saci -
Autoconstruccion invasién, compra ilegal
n Usuario. (terrencs no reguiarizad

espon
(sin spoyo de cuitivo, zona histérica, etc.).

En la produccidn privada de vivienda existe una diversidad de modalidades
que van desde l|la produccidon por encargo a pequefias empresas o
profesionales hasta la promocicon simple y compleja de medianas y
grandes empresas. En todas ellas, lo caracteristico es que el control
técnico econémico, no esta a cargo del usuario ni de alguna organizacion
publica, por lo qQue se define como una modalidad especifica del mercado,
en mayor 0 menor escala. Por consiguiente, la adquisicion de los predios
se apoya en los procedimientos legales de propiedad y urbanizacion.

85




Por su parte, !a produccién publica de vivienda corresponde a unms
modalidad que se sustrae del mercado en cuanto & su destinatario finai®'’
y en e! hecho de gue el control técnico-econédmico. si bien es una
responsabilidad empresarial, su debido cumplimiento esta bajo !a
supervision dei Estado. También aqui, dado gque la orientacién especifica
de la politica habitacional ha sido la vivienda en propiedad, |la adquisicién
de predios se sfectua conforme a Ias normas de propiedad y urbanismo.
- Como una variante de la produccién pulblica, que sobre todo ha tenido
auge en los ultimos afos, la autoconstruccién con apoyo estatal es una
puesto que el control

modalidad que se sustrae totaimente del mercado,
auxilio de organismos

técnico-econémico recae en el propio usuario con
publicos u organismos sindicales y Ssociales. Esta caracteristica
conjuntamente con !as modalidades de adquisicion de predios que se
ajusta a las normas de propiedad y urbanizaciéon, |la define como la opcidén
a seguir, por su potencial promisorio de realizacién, como se fundamenta

mas adelante.

Esto es, la autoconstruccién con apoyo estatal., hace compatibles los
requerimientos técnicos de construccién, de |la propiedad y de la
planeacién urbanista, al mismo tiempo que hace viable un programa de

vivienda de amplio alcance, todo etlio, sin costos sociales o reduciéndolios

a su minima expresion.

Finaimente, la modalidad de autoconstruccion espontanea de vivienda

definitivamente esta fuera de los mecanismos de mercado, pero también

3!/ No se puede dacir 1o mismo, en cuanto al p propi; p ¥& que las ias acuden
9 P > Pre de sus p Blicos do vivs

parala de los
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de los mecanismos estatales, ya que el control técnico-econémico recase

exclusivamente en el usuario, sin apoyo de ningun organismo piblico o
I, no se

" i &

privado. De igual manera, |a adquisicién del predio, por lo gene
dad o urb

apega a ningun proceso legal y/o politica de pr v,
lo Que consideramos que el no estar sujeto a rninguna
estatal, es fuente de conflicto social y de

iniciativa de ordenamiento urbano. Su

razdn por
reglamentacién o control

obstruccidn a cualquier
trascendencia y efectos se puede apreciar en el siguiente cuadro que

especifica el financiamiento y alcances de las diferentes modalidades de

construccion de vivienda:

FINANCIAMIENTO Y ALCANCES DE LAS MODALIDADES DE CONSTRUCCION.

Modalidad Alcance
'3 Financiamiento (en otal
construccion construido)
Exclusivo para

Del usuario.
sectores

Produccién
priveda. Banco.
Organismo publico. medios y aitos.
Produccién QOrganiasmo Disminuye
publica. Publico. (desde 1978).
Autocanstruccion Del Usuario
con apoyo estatal. ayuda de Pequefio.
organismos publicos.
Autoconstruccidn
Del usuario Mayoritaria.

espon
(sin apoyo est

Como se puede apreciar, la produccidn privada se financia con recursos

propios del usuario, con financiamientos bancarios, o financiamientos
publicos. De cualquier manera, su alcance como lo hemos asentado, es

exciusivamente para sectores medios y altos, donde no hay déficits
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agudos de viviends. En |la produccidén publica, ademas de que ya hemos
Oobservado que su cobertura es a todas luces insuficiente, desde 1978 |a
tendencia es a una disminucién sistemitica en los alcances de su
atencién.

En io que se refiere a autoconstruccidn, la que esta apoyada por el Estado
es practicaments marginal, dejando todo et espacio para la actuaciéon de la
autoconstruccion espontanea, en donde se ubica desde hace muchos
afios, el grueso de las acciones de vivienda: comprende poco mas del 60%
de viviendas construidas en el pais, y en términos de metros cuadrados,
considerando que actuaimente hay 2 millones de autoconstructores y se
estima para cada uno de ellos, un avance promedio de seis metros
cuadrados por afio; significa que anuaimente se construyen alrededor de
12 millones de metros cuadrados en el pais, por la via de la
autoconstruccion.

Estos 12 millones de metros cuadrados de construccién, repetimos no
aestan bajo el control de ninguna instancia publica, privada o social.
Constituye, por otra parte, la via mas accesible y barata para construir
vivienda,*®/ razén por la que se define como la opcién adecuada para la
pobiacién de mds bajos ingresos. Finalmente, el Estado mas que
promover, ha obstaculizado con toda |la serie de requisitos legales que
impone en materia de construccion y sobre todo por la resistencia hasta
hoy presente, para impulsar la organizacién social, puesto que cuando
emerge, es por (o generai, de oposicion.

”/ En 1987 en ll Unidad C.u'men Senhrl qua se menciona en el uplmlo 3. se proporciono un ple de cass de
con dos sala 60 m’

(90 m?, d pradlo total) en poco menos de slo 000.00 con créditos FONHAPO umo para el zerreno COMOo para

ia connmr.cnén. En ese mismo afo, un departamento de FOVISSSTE de 40 m?, sc asignaba mediante crédito,

a un costo de $35,000.00.




En resumen, hay dos segmentos de necesidades de viviends, una
proporcién mayoritaria en el que, |a situacidn socisl de los demandantes,
la vivienda no puede ser tratada como una mercancia y requiere en
consecuencia afrontarse como un auténtico objeto de politica publica. El
otro segmento. !a parte minoritaria del problema. puede y debe plantearse
bajo los mecanismos mercantiles y financieros tradicionales, en los que el
Estado procure una legisiacién y una politica que evite |a especulaciéon con
este tipo de bienes, haga mas accesible y disminuya la usura de los
financiamientos bancarios. Ambas vertientes de acciéon deben conjugarse
en el marco de una politica integrai del Estado.

En el marco actual de las politicas puoblicas del Gobierno Mexicano,
dominadas por un modelo neocliberat, en el que predominan los criterios
financistas, no los de desarrollo, contemplamos grandes dificuitades para
dar cauce a una politica integral, que entre otros aspectos requiere:

-Una politica econémica que se aparte de los dogmas neoliberaies del
equilibrio automiddtico y no intervencién, por otra, qQue si bien
reconozca l!a necesidad de retirar la participaciéon del Estado en
diversos renglones productivos en los que resulte mas conveniente la
empresa privada, también tenga en cuenta la necesidad de fortalecer
su participacién en otros sectores, como el referante a la
preservacién del medio y de aquellos que se denominan de inversion
social como el de investigacidn tecnoldgica, educacién y salud
conjuntamente con la vivienda;
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-En el Marco de esta politica, en la que e Estado delimits su

responsabilidad econdmica y socisl, tiene bida la instr
de una politica piblica de vivienda en el que !os mecanismos
convencionales de mercado se sustituyan por una préctica previsora y

ordenadora del medio urbano;

-Esta politica publica de viviends se inscribe en una politica
econdmica que define sus objetivos y metas no en un plano abstracto
de equilibrios (en las cuentas con el exterior, inflacién y finanzas
publicas) sino en el pilano de las necesidades habitacionales, en el
que se reconoce lo fundamental de un mercado interno dinamico y la
satisfaccién de las necesidades basicas del palis. Asi, se puede
ubicar un programa de construccién de vivienda, que al tiempo que
las necesidades basicas contribuye al crecimiento de la

satisface
sin presionar en sus desequilibrios externos.

economia nacional,
puesto que la construccidn no requiere de componentes importados.

-En el plano politico, por dltimo, la propuesta de vivienda sin costo

social, mediante la autoconstruccién con apoyo estatal, se inscribe

en el nuevo perfii de Iios gobiernos modernos que
instrumentan sus politicas,
interaccién con las organizaciones sociales y sobre
propuestas técnicamente probadas. Se trata de Estados modernos en
ios qQue se conjugue la eficacia con democracia, en los que no se
rehuya, se impuise la coordinacion consensual del gobierno y
gobernados para el despliegue de sus politicas. Sdlo asi, se podra
trascender en las politicas publicas de vivienda.

formulan e
permanente

de principio a fin, en
la base de
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CUADRO 1

INDICES DEMOGRAFICOS
OE NATALIDAD MORTALIDAD Y ESPERANZA DE VIDA-

TASA DE
MORTALIDAD ESPERANZA

TASA DE TASA OE INFANTIL DE

PERIODO NATALIDAD MORTALIDAD (x 1000 Nacitos VIDA
(x 1000 Hatts) (x 1000 Habts) vivos) (ARIOS)

1980 34.9 82 388 a82
1981 358 6.0 345 cas
1982 s 5.7 Ao 87.0
1983 349 5.5 30.1 ara
1984 E-X ) s.e 294 ar.7
1985 4.1 5.3 251 as.1
1988 NDO. ND. N.D. N.D.
1887 4.4 50 230 8.8
1988 az s.0 238 cae
1989 311 5.0 257 LX)
1990 337 52 239 sa7
1991 323 an 207 70.0
1992 322 .7 188 703
1993 a2 a7 178 708

Fusnte: INEGI, Anuerio Estadistico de ioa Estados Unidas Maxicanos 196S.
N.D.: No Disgonibie
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CUADRO 2

POBLACION TOTAL POR SEXO SEGUN GRUPO QUINQUENAL
1990

PO BLACION
GRUPO QUINQUENAL HOMBRES MUJERES JOTAL
POR EDAD Absoiuts *

TOTAL 30.000. 0005 41,300.070.8 81,200,048 1008
0- 4 afos 5,160,002 5,038,178 10,196,178 1228
5- 9 afos 5.330.208 5,223,948 10.562.234 130
10- 14 afice $.230,658 5,158 434 10,280.002 128
15- 19 aflos 4,759,002 4,904,511 9.084.403 1.9
20-24 aflcs 3.738.120 4,001,038 7,829,163 9.6

SUBTOTAL 24.226 988 24,413,105 48,640,070 59.9
25-29 afics 3.050.598 3.353.917 8,404,512 79
30 - 34 afice 2.578.738 2,808,883 5,387,619 6.8

35-39 afos 2,210,585 2,388,551 4579118 X ]

40 - 44 afics 1,705,013 1,792,757 3,497.770 43

45 - 49 afos < 1,452,573 1.519,287 2.971.880 3.7

SUBTOTAL 10,997, 482 11,843,398 22,840.877 281
50 - 54 afos 1,161,878 1231918 2.393.791 29

55 .50 afos 918,804 975,620 1.894.48¢ 2.3

60 - 64 afice 769.917 841,400 1,811,317 20

6S . 68 afos 567,641 818,010 1,183,881 15

70 -74 afom 394.031 432 908 a27.027 1.0

SUBTOTAL 3812328 4.007.942 7.910.270 [ X4
75-79 afios 277.838 313,001 590,838 0.7

80 - 84 afice 179,820 222,012 401,832 X

85 - 89 aficms 99.290 126,151 225450 0.3

80 - 94 aftce 38.021 53,168 91.189 0.1

95 - 99 afics 15.089 22,620 37,689 0.0

SUBTOTAL 610,064 736952 1,348,998 17
100 y mée 7.082 12,075 19,167 0.02

No especificado 240,058 252.207 492,268 0.81
SUBTOTAL 247,150 264282 511,432 0.83

Fuents: INEGL. *XI Censo Genersl de v 1990, :
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CUADRO 3

CRECIMIENTO DE LA POBLACION EN MEXICO
¥ SU DISTRIBUCION RURALURBANMA
(1900-1080)

POBLACION TASA DE CRECMIENTO
PERICDO TOTAL URBANA * RURAL - DEcaDa MEDA  ANUAL
TOTAL URBAMA RURAL

1900 13,607,300 2.639.800 19.4 10,967,500 8o.e
1810 15,160,400 3.688,800 24.2 11,491,600 75.8 1900-1910 11 33 0.5 -
1920 14,334,100 4,472,200 3.2 9,681,900 5488 1910-1920 -0.01 2.0 -1.5

1930 16,582,722 5.540.831 335 11012,00? o8.s 1920-1930 1.4 22 1.1
1940 19,653,582 6,898,111 as.t 12,757,441 4.9 1930-1940 1.7 22 1.5
1950 25,791,018 10,883.483 426 14.807.538 57.4 1940-1950 28 48 18
1980 34,923,129 17,708.118 S50.7 17,218,011 49.3 1960-19680 31 49 1.8
1870 48225238 28.308.536 587 190918682 413 1980-1970 33 48 15
1980 80,848,833 44,290,729 683 22,547,104 337 1970-1960 33 48 1.2
1990 81,240,648 57,959,679 713 23,200,908 28.7 1980-1900 20 27 0.3

Fusme: INEG), Anueno Estadietco ds ks Estixins Uneios Mewcencs 1906,




CUADRO &

POBLACION URBANA POR ENTIDAD FEDERATIVA 1980

PO BLACIOMN TOoTAL
ENTIDAD URBANA 17 RURAL 37 DE
ASSOLUTA = ARSOLUTA 1) POBLACION

REPUBLICA MEXICANA 57.980.727 713 23.280.504 w7 81,248,848
AGUASCALIENTES 550.007 768 180, 982 238 719,080
BAJA CALIFORNIA 1,500,79¢ %09 151.081 LX] 1.000.868
BALA CALIFORNIA SUR 24n.008 783 ©9.000 297 317,784
CAMPECHE 374.780 700 180,405 30.0 535,188
COAHUILA 1,697,321 801 275019 130 1.972.340
coLima 357.034 a33 71478 1.7 428.510
CHIAPAS 1.298.742 40 1.913.754 sae 3.210,498
CHIRUAHUA 1.800.700 774 $52,107 2e 2.441.073
DISTRITQ FEDERAL 8.213.843 [ 24 21.901 LE] 8.235.744
DURA! 774417 s7.4 574081 Y] 1.340.378
GUANAJUATO 2.525.533 a3e 1.457.080 300 3,962,583
GUERRERO 1.389.530 523 1.251.101 ar7 2,020.837
HIDALGO 84s.718 s 1.042.048 852 1.080,200
JALISCO 4.340.432 a9 962.257 1.1 5,302.000
MEXICO 8.285.207 844 1.530. 580 ALY ) 0,815,798
miCH 2.188,35¢ a1s 1.361.8458 e 3,540,100
MORELOS 1.023.228 asa 171.831 144 1.196.008
NAYARIT 511,731 axt 312.912 7.9 824,043
NUEVO LEON 2,850,657 920 2em.079 a0 3008738
CAXACA 1,191,303 s 1.828.257 ao.s 3.019.580
PUESLA 252779 843 1.473,322 387 4.128,101
QUERETARO 627.839 597 423.308 403 1.081.238
QUINTA ROO 204374 739 126.903 20.1 423,277
SANM LUIS POTOSI 1,108,023 552 298, 164 448 2,003,787
SINALOA 1,412,447 [*%] 791.807 ase 2.204.064
SONORA 1.443 087 791 380.530 209 1.823.608
TABASCO 745718 9?7 756.020 s03 1.501.744
TAMAULIPAS 1.823.704 811 «25.877 a9 2.249.581
TLAXCALA 582,351 765 178.928 238 781.277
VERACRUZ 3.501.728 562 2728513 s 8228.239
YUCATAN 1071818 a8 201,222 214 1.362.940
ZACATECAS 588,317 49 690.008 s4.1 1.278.323

Fusmm: INEGH, X) Coneo Generat os Potectn y Vivilrsia, 1980,
17 Los qus viven an iocatiaoes Lrnanes.
2/ Los qua viven n ioceingaes rrsms.




CUADRO S

CIUDADES DNL PAiS CON MAVOR CAECIMIENTO
POBSLACIONAL ENTRE 10851088

TNCREMENTS |
»ER?tODO (L] :%
CILVOAD 1980 1980 ANUAL PEROCO
MILESONEPERSO NAS »% ]
CANCUN ar.o 177.0 10.08 T
CHALCO 780 283.0 1378 22.02
TONALA 52.0 188.0 12.44 22300
CELAYA 107.0 3180 11.44 19833
- LOS MOCHIS 104.0 308.0 11.40 194.23
TAPACHULA 86.0 2220 9.95 158.14
QUERETARO 178.0 454.0 9.94 157.95
TUXTLA GUTIERREZ 1310 298.0 8.49 125.96
VILLAHERMOSA 183.0 390.0 7.08 11311
COATZACOALCOS 109.0 2320 7.88 1128
IRAPUATO 171.0 s2.0 7.79 111.70
CULIACAN 288.0 a02.0 7.7 11048
ENSENADA 124.0 261.0 7.73 110.48
SAN LUIS POTOSE 323.0 859.0 7.39 104.02
MORELIA 244.0 490.0 722 100.82
AGUASCALIENTES 202.0 508.0 8.50 9313
TLAQUEPAQUE 177.0 3380 .68 098
ToLuCAa 208.0 488.0 628 8348
ZAPOPAM 388.0 712.0 8.23 83.03
TEPIC 132.0 238.0 8.07 B80.30
DURANGO 230.0 4140 8.05 80.00
TULTITLAN 137.0 245.0 599 78.83
ACAPULCO 3320 592.0 5.96 7831
AREA METROP. DE GUADALAARA 1,499.0 2,545.0 5.44 80.78
AREA METRCP. DE MONTERREY 1.481.0 2,447.0 5.29 87.49
AREA METROP. DE LA CD. DE MEXICO 12,887.0 13,525.0 D.48 4958

FUENTE. Cartiogo CIWAC ag 12y Vemen. Ramms on La Nusves Politces de Viesrse
{Une Vistn e 19 Mosiarergestn de Mdsson, FCE. Mdmos, 1983. p. 178).
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CUADRO 8

—mumﬂmw

SUPERFICIE DENSIOAD
ENTIDAD TERRITORIAL */ HABITANTES oE
(Km2) * POBLACION
L. .

REPUBLICA MEXICANA 1.967.183 100.0 81.249,648 <1
AGUASCALIENTES s.589 0.3 719.659 - 129
BAJA CALIFORNIA 70,113 3e 1.660.855 24
BAUA CALIFORNIA SUR 73,877 a7 317.704 -
CAMPECHE 51,833 2.6 538,185 10
COAHUILA 151,571 7.7 1,872,340 13
COLIMA 5,455 0.3 420.510 79
CHIAPAS 73,887 EX ] 3210,498 43
CHIHUAHUA 247,087 12,6 2.441.873 10
DISTRITO FEDERAL 1.499 0.1 8.235.744 5,494
DURANGO 119,648 6.1 1.349.378 11
GUANAJUATO 30.589 1.8 3,982,593 130
GUERRERO 83,754 3.2 2,820,637 41
HIDALGO 20,987 1.1 1.888.308 90
JALISCO 80,137 41 5.302.689 a8
MEXICO 21,481 1.1 9,815,795 457
MICHOACAN 59.884 3.0 3.548,199 s9
MORELOS 4.941 03 1,195,050 242
NAYARIT 27,621 1.4 824,643 3o
NUEVO LEON 84,555 33 3.098.736 8
OAXACA 95,384 a5 3.019,580 a2
PUEBLA 33919 17 4.128.101 122
QUERETARO 11,7689 [-X.} 1,051,238 -]
QUINTA ROO 50,350 26 493,277 10
SAN LUIS POTOSH 62,848 3.2 2.003,187 32
SINALOA 58,092 3.0 2.204,054 s
SONCRA 184.934 9.4 1,823.606 10
TABASCO 24,661 1.3 1.501.744 61
TAMAULIPAS 79.8289 41 2,249,581 28
TLAXCALA 3.914 0.2 761.277 195
VERACRUZ 72,815 37 6.228.239 a8
YUCATAN 39,340 20 1,362,940 3s
ZACATECAS 75,040 38 1,278,323 17

Fuente: INEGI, ﬂmwﬁmym 1990.
Aren oted @ insuLEr, Madide en KIIGMEUOs CLMIrason,

*/ Sa
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CUADRD 7

POSLACION OCUPADA POR SECTOR Y ENTIOAD FEDERATIVA 19890,

POMAGIKON  SECTOR DI ACTMIOAD ~o
ENTIDAD ocuPaDa EWECS
- - - FcACD -
REPUBLICA MEXICANA 830016 228 e 278 10798203 et a7y 36
AGUABSCALIENTES 212,208 3L7es 150 Tzemz 362 (X TP Y ) o 1w
BAUA CALIFORNIA 08471 10 treazr a7 08382 340 219re 2w
BALA CALIFORNIA SUR 102.783 s 1.0 sr11s  ses %07 34
CamECHE s1.430 M3 29186 194 el «22 acas
COAHUILA sen. 108 EARE L SRR X] 220748 377 2rroar er3 17247 28
couma o1t 240 0347 214 sasxs  si8 3em3 230
CHIAPAS as4.150 408320 583 es.038 11 234273 27e 20527 39
CTHIHUAHUA 773,100 131810 170 27082 359 34378 433 20es2 38
DISTRITO FEDERAL 2.884.007 19148 07 778444 270 1571008 603 118572 «n
CURANGO 347278 su.z08 86 92208 286 ueare  a22 27
GUANAJUATO 1.030.160 @713 20 3ea3az 380 wese0 w7 33
GUERRERO s11.788 227670 364 103128 18 e mo780  a20 .1
HIDALGO “e3.18 1mzess 370 126508 282 107.792 340 EX 4
Jausco 1.383.202 23e018 181 soss7e 328 757483 a8 2e
MEXICO 2.8m0.978 2ea.140 a7 Tos008 w8 1430200 300 38
MICHOACAN LN o] 228 MO 2080y 22 33788 37e se
MORELOS 3ea.357 ro.08? 203 or178 a7 172143 <na a1 23
NAYARIT 233,000 s0.081 aroms 17w w31 w00 o702 4z
NUEVO LEON 1.008.584 21.836 «08.77Y 02 snew 3085 32408 32
TARACA 756.308 E ¥ 17208 104 213810 72 1763 2a
PUEBLA 1.084.318 «00. 2w 200083 240 ELTR S ) e 30
QUERETAROC 288904 ST 179 tor.782 373 120738 aras a7y 30
QUINTA ROO 32013 108 28347 153 sssoe sas oser a1
SAN LUIS PQTOS! sze.c18 164 082 e 137.801 200 200182 WS 17.581 33
SINALOA 690.008 242710 307 113408 72 280130 4«24 26500 37
SONORA s62.3e8 12re00 227 1e2908 284 z73.821  emo 15757 28
TABASCO 393,436 140003 388 socs0 208 155584 08 17077 3
TAMAULIPAS 684,380 111400 183 208803 308 3e2425 500 21082 32
TLAXCALA 109,008 sa150  ze8 asoe2 339 70008 387 Jces 19
VERACRUZ 1.742.129 s83.847 04 Jase3s 212 seta2s o8 w015 28
YUCATAN 402,237 110,087 270 ovsas 248 109334 <05 20
ZACATECAS oeas8 117,187 e a325 218 104578 385 vear 32

Fusme: INEG. Xi Canac Genergl de Potiacon y Vivarsie. 1080,




PORLACION TOTAL LRIMIGA ¥ RURAL MEGUN SIX0O
POBLACKN

CUADRO 8

“ENTIOAD
e 1910 1830 1980 1980
DENSIDAD 3 » - aaatan b Ssemnan L
f— R Shoaady —— e ——
Tou Mestenut
Pocen s 15,140,308 ‘op 188682722 1 2879107 a8 100 81260848 1w
Homeas 7.508. 471 8,119,008 12,008,538 30,000 08
npas 7.068,008 8.433.718 13.004.082 4138670
Potiscee wreere 4381172 287  S540831 333 10083483 4«28 2MI0NSAS A7 S70MAT2T Na
Harmeres 2.030.008 2.579.220 5.196.017 13.002.914 28,199,501
Mureras 2.311.484 2.961.402 5.788.408 14,425,042 20.788.220
Pobiacen 10,800,197 713 11012001 665 14807534 74 19916662 <13 23.280.924
Homores 5,484,783 $539.775 7.501.918 10.182.700 11.700, 488
Mueren 5.344.414 5472318 7.305.818 9,733,982 11.500.450
Oenscies 7.74 848 1347 24 51 4130
Digarne Fommve .
Poascen touml 1 a8 1220578 74 8,674,186 143
Hamores 550,372 3.319.008
e 470,204 3.588.127
e 73 1135423 w3 0.044.710 w7
Hamares 5$122% 3.203;
[T 622 087 3441383
Pottscion neely 91410 127 4483 77 220448 23
Horawes «0.292 47.11a 115672
e as.118 7,337 113774
Denexten as7.32 a31a8 4.585 83
el
Potascon tous v 980510 o8 60 1382623 54 3633186 7S 9815708 123
Homores 80,072 624,184 1.931,257 4.834.540
e 500,438 68,450 1,901,928 4981.2e8
Potascn urbenes 272074 a3 03 367679 Me 2300003 a23 8285207 wea
Homores 122,012 178,007 1,198,520 4,072,037
oreres 150,082 188,082 1.193.383 4213170
Pobisctn s ¥ 717438 728 78S 1024944 TIS 1443282 377 1530568
Homores 267.080 515,467 734,737 762,512
Mueres 350,378 47T 708,548 788,078
Dareaias 46.34 65.24 178,81 457 38

0, 165, 1080, 1970 ¥ IS




CUADRO @

POBLACION MEDIA ESTRMADA EN LA ZWMCM
€ 1980-1

POR ENTIDAD 280
T —— . Y
Anias O
CRECARENTO
U0AD FOLITICO oad 1988 Lidad b 8- jMEB-  16TS-
ADMNISTRATIVA ARBCLUTA % ABBOLUTA % ABBCLUTA - ARSCAUTA - Tem 19T yem
ALVARD OBREGORN 1.0 201272 2841 a1e e 23
AZCAPOTZALCO L ee.281 Sen.san 708 373 om
BENITO JUAREZ 2am.831 103 sazeo arreax sss 112 oM
COvOoacAn Tz 21 16918 34874 s L]
CUuAMMLPA Tores a3 0423 EX ) o7
CUALHTEMOC tossore 04 1.024.208 0e.000 e
GUETAVO A MADERO 308,008 (2] 742,043 1.282.780 "o
ZTACALCO 0.879 T 211,000 503.088 a1
IZTAPALAPA 78.624 23 280,628 382,997 22
MAGOALENA CONTRERAS 23.343 07 43.308 104.591 13
MIGUEL MIDALGO eas 508 129 L X 833,134 ae
MILPA ALTA 19.322 ae 23.872 os 3s.78e o4
TLARUAG 20.720 oe avLnr oa 87403 11
TLALPAN 34.803 10 43,080 LR} 130377 ar
VENUSTIAND CARRANZA 30m.0e8 18 604,100 wa 762,782 s0
XOCIeauLCO 0.0t 14 74.7e8 13 124.008 1e a0
TOTAL OTO. FEO. 123%.8e0 w7 EXECREC Y] 7.327.42¢ 842 s80
ATIZAPAN DE ZARAGOZA 01 L o2 20,163 1.8 sae
coacaLco ot 2% o9 tam7 ar sea
CUAUTITLAN a1 o8 0z 03 s
CUALTITLAN 12CALLY 03 12,082 oz 3 22e
craLco a7 1,008 os ce 30e
CIHICOLOARPAN a1 s.0z7 o1 oz 3
CHIMALUACAN 0z (EXT) oz os .se
ECATEFEC 18.2¢2 as 43,704 oa s7 10.42
HARQUILUCAN 14,318 os 17.208 aa os 19
XTAPALUCA 11489 [X] 21.800 o4 os a.az
NAUCALPAN Itase o9 o1.500 8 53 (IR} 4
NEZAMHUALCOYOTL s.900 0z ov.zur rz 9 277e
NICOLAS ROMERO 24.78y (X4 s oe os 243
LA PAZ «sn3 LR} 8.a30 o1 (X4 asr
TECAMAC v.008 03 12.747 ez an 281 8  taar
TLALNEPANTLA ar.ooz as 112.708 20 87
TULTIT AN 9.673 LE] 10581 oa s7.007 10
TOTAL ZOMA CONURBADA 210,004 LE] soee1s %o 2.117.854 24 900810 sa
3436204 1000 see77er 1000 Saes 778 1000 _ 14274748 1000

TOTAL ZMCH
FUENTE-ATLAS OF LA CIUDAD O MEXICO; MEXICO 1087, pp. 132-133



CUADRO 10

VIVIENDAS PARTICULAI:ES Y OCUPANTES POR TIPO DE TENENCIA
1990

VIVIENDAS TENENC! A
ENTIDAD OCUPANTES T ENOTRA NS
(Shuacien) HACINAMIENTO PROPIA RENTADA SITUACION E£SPECIFICADO
EL PAIS
VIVIENDAS 16,038,233 12,480,008 2,347,459 1,090,682 102,194
OCUPANTES 80,433,824 85,082,198 9,851,207 5,038,749 484,582
No. Ccum xVivanss s0 5.2 .2 a8 a7
Casa sole
VIVIENDAS 13,524,324 11,300,234 1,238,707 908,142 78,241
OCUPANTES 69,868,088 59,665,885 5,577,418 4,233,271 391,533
No. Ocup xviviends 52 5.3 45 4.7 4.9

Depto. an edifici, CRLS &n
vecindad o cuaro de azotes

VIVIENDAS 2,239,928 984,243 1.077.933 164,420 13,332
OCUPANTES 9,199,298 4,329,892 4,134,488 882,648 52,272
No. Ocup.xVivienda 4.1 4.4 38 4.2 39

Vivienda movil

VIVIENDAS 9,048 4,227 725 3,114 o980
OCUPANTES 38,415 19,759 2,883 11,921 3,482
No. Ocup xViviends 42 4.7 4.0 3.8 36
No sspecificado
VIVIENDAS 261,935 198,194 32,094 23.008 8,841
OCUPANTES 1,328,028 1,048,680 136,502 107,900 38,935
No, Ocup_xVivends 5.1 53 4.3 4.7 4.3

Distrto Federsl

VIVIENDAS 1,789,171 1,166,385 458,029 153,160 10,797
QOCUPANTES 8,163,981 5,642,154 1,804,832 660,289 43,586
No. Ocup xViviends 46 4.8 3.9 4.4 40
Ménico
VIVIENDAS 1.897,545 1,467,827 275,125 120,992 12,601
OCUPANTES 9,758,408 7,919,337 1,213,507 564,572 60,990
Na. Ocup xViviends 5.1 5.4 4.4 47 48

Fueme: INEGL Anuarno Estadistioo a8 ios Estados Unidos Meacanocs 1996.
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CUADRO 11

CONJUNTOS HABITACIONALES DE ARRENDAMIENTO EN LA
CIUDAD DE MEXICO, 1948-1908

NOMBRE DEL COMNJIUNTO ARO DEPARTAMENTOS
ORGANISMO
ISSSTE
Presidents Alemén 1949 1.080
Presidents Jusrex 1952 1.024
Ciudad Universatarns 1955 42
- La Libenad 1855 332
Doctores 1957 232
Talpan 1957 500
Jardin Balbuena 2da. Seccion 1958 738
Tacubays 1958 108
Juan Rodnguee Pusbis 1958 72
Jardin Balbuena 1ra. Seccion 1960 818
Maximiiano M. Chabert 1981 53
Presiderns Lopaz Mateocs
1ra Seccian 1963 1,140
Presidems Lopax Mateos
2da. Seccion 1964 778
SUBTOTAL ISSSTE 6,915
IMSS
Unidad Narvarne 1958 492
Unidad Santa Fe 1957 2,200
Unidad Tialnepantia 1958 1,540
- Uniced Tistico 1958 758
Unidad Legens 1958 824
Unidad Independencia 1960 2,234
SUBTOTAL MSS 7.848
TOTAL EN LA CIUDAD 14,761
Fumme: Anuanc e Y G 1 Vivends en Mexco”
107
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CUADRO 12

INDICE DE SALARIOS MINIMOS ¥ OF PRECIOS DE VIVI ENDA
1980- 1908, EM LA SASE 1980m100

PERIODO SALARIOS PRECIOS PODER
ADRAWTIVO
1980 100.0 100.0 -
1981 130.1 128.2 0.7
1982 2268.2 198.0 154
1983 3283 349.2 (8.8}
1984 511.0 5328 (4.9)
1985 787.8 7798 1.0
1988 1.594.8 1.408.7 13.4
1987 4,170.3 27728 50.4
1988 5,155.2 8.196.8 (16.8)
1989 6,495.8 9,567.9 (32.1)
19980 7.568.9 13,738.4 (44.2)
1991 8.589.1 17.984.9 (52.2)
1992 8.589.1 21,204.2 (59.5)
1993 9,282.7 23.800.3 (80.7)
1994 9.929.6 25,8771 (81.3)
1995 11.698.9 nd. noa.

Fusms: EWMBomecon propa Con datos Iamaedos dal Anumno Esciesco ds ks Estedos Unaios Meucenas 1998,

PublcEo por INEGH.
Lag CIfnEs NEQEIvER INICAN Que SXIEE UNE Ciic dBl DO onel

N.D.: No Dispondie

Pol de viviendas ueridas in vecws ol saiartio minimo { % )
aho hasts 0.5 de 0.5 da 1.01 de 2.51 de 4.01 mas de
a1 225 as a8 8
1990 43.08 24.78 205 8.41 3.09 2.18
1995 43.98 24.29 26.38 6.23 2.9 218
2000 44.24 24.48 20.24 8.2 27 213

e T T ETT o,
Fuente: México Socisl 1888- 1963,
L i 1988-1989. D oa
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i ke e i b At




CUADRO 13

VARIACION ANUAL DEL INDICE NACIONAL DE PRECIOS AL CONSUMIDOR
NPT

NACIONAL CD. DE MEXICO
INDICE INOICE INOICE NOICE
PERIODO GEMNERAL VIVIENDA GENERAL VIVIENDA
1981 280 209 288 aze
R 1982 s8.9 saas s7.8 ss.0

1983 1019 91.9 97.8 785
1984 es.8 749 62.7 512
1985 57.7 se.s 57.3 5.4 .
1988 857 849 7688
1987 1311 1298 s3e
1588 1008 1128 1234
19680 203 204 s0.4
1990 25.4 28.1 azs
1991 227 201 224 299
1992 15.8 112 182 183
1993 9.8 e as 102
1904 7.0 53 87 79
1998 as.o

1908 e

——— p—
Fuents: INEGI, Anuario Estadisntco de 108 Eatados Unkios Mexicencs 1996.
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CUADRO 14

EVOLUCION HISTORICA DE LA INFLACION EN MBXUCO

PORCENTAM PORCENTAM PORCENTAE
os InOICE o INDICE o Incecs.
INCREMENTC DE INCREMENTC e INCREMENTC os
ARO AdeUIAL PRECIOS ARO Abouss. PRECIOS ARO Adsas. PRECIOD
1908 a8.24 1929 0.8t 2314 1983 (0.3 2.478.9%
1908 0.00 a8.2e 1930 240 238.98 190¢ .83 2.527.81
1897 3648 29.08 1931 -12.50 207.34 1988 140 2.504.11
1698 -5.77 a3.9¢ 1932 -10.71 185.13 1908 EX 1] 2.004.40
1899 a.98 89.80 1933 8.00 198.26 1987 274 2.737.48
1900 11.08 100.00 1934 283 201,79 1988 a.00 2.819.90
1901 24.07 124.07 1938 1.83 208.40 1908 182 2,008.23
1902 1.50 125.93 1938 2.0t 224.00 1970 287 2.947.38
1903 0.00 125.93 1937 2314 275.84 1971 5268 3,102.48
1904 -2.95 122.22 1938 537 290.65 1972 5.00 3.257 .60
1908 12.13 137.04 1939 329 300.21 1973 12.06 3.649.97
1908 -1.38 13519 1940 699 3z1.20 1974 2378 4518.88
1907 0.00 135.19 1941 483 33e.7¢ 1978 15.18 5.201.20
1908 2.74 138.89 1942 8.87 3e8.91 1978 15.79 8.022.48
1909 e.87 148.18 1943 33.17 487.27 1977 28.94 7.788.32
1910 18.28 17222 1944 43.82 700.80 1978 17.51 9,124.94
1911 -5.18 163.30 1948 11.98 784.78 1970 18.20 10,788.68
1912 .84 181.93 1948 18.00 930.78 1980 26.31 13.623.37
1913 o.8s 180.58 1047 198 £49.00 1981 28.82 17,550.08
1914 2538 201.27 1948 0.00 949.00 1982 57.54 27.649.10
1918 248.48 701.38 1049 481 094.62 1983 97.79 54.687.83
198 107.22 1453.41 1850 917 1.085.87 1904 6288 88.948.19
1917 -29.00 148.79 1951 2041 140824 1988 5738 139.968.78
1818 145.04 380.13 1952 9.09 1.532.99 1908 84.3 258.822.58
1919 -20.00 26810 1953 -5.98 144178 1887 12058 594.161.13
1920 5.00 302.81 1954 608 154212 1988 11262 1.263,288.40
1921 <58 281.39 1955 17.78  1.815.87 1980 2038 1,520,699.20
1922 -17.78 231.4% 1958 452  1.897.99 1990 28.70  1.926.725.90
1923 5.80 244.37 1957 529 1.998.37 1991 2270  2,364.002.70
1924 <08 229.56 1958 10.50 2.208.24 1992 1550  2,730,827.10
1925 8.as5 244 37 1959 331 228124 1993 980 2.998,118.80
1928 -1.51 240.67 1960 280 234511 1994 700  3.207.987.10
1927 .08 220.50 1981 .50 2.427.24 1998 3570  4,353.238.50
1928 0.00 229.58 1962 0.00  2.42724 1998 34.40  5.850.752.54

Fusnt: inettn de Invesugecmn Ecortmas y Socisl Luces Alsman, A.C.. Evoluctn y Perspacevas

e e Viviends en ia Ciudad de
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CUADRO 15

CONDICIONES DE CREDITO DE LA BANCA COMERCIAL PRIVADA
(Hasta de Diciembre de 19€2).

AMOTHZacIOn Requiasos
Institucion. PEROS pOr Plszo'l. {Ingreac Feami
cads mil. Mensusi).
Baname 15.0. 15 afios. 3. pago mens:
mas 8 puntos
porcantuales.
C.C.P. 0 Cetes
Bancomer. mas 6 puntocs 10.233 15 anos. S5 SMMM-DFmensual.
porceantuaies.
C.C.P.oCetes lnw-.o mlm
Comermex. mas 10 puntos 11.00. 20 afios.
porcentusies. 32 848, 15!.
c.c.p. ansualicad
Atlantico mas B puntos 12.50. 15 afios. al 30% dael i
porcentuales. famiiiar
C.C.P. o CETES
Proburss mas 8 puntos 11.50. 15 afios. 3 pago mensuasi.
porcantuaies.
C.C.P. o CETES
Intemascionad mas 7.5 puntos 13.0. 15 afos. 3.3 pego mensual.

17 Plaro max

porcentuaies.

FUENTE: Ewmwnb-.nh-phn-qmmummﬁmﬂmmﬂ 1904,

11
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CUADRO 18

20 de Diciembre de 1

CONDICIONES DE CREDITO DE LA BANCA COMERCIAL PRIVADA
(L2289 91 20 d8 Dicienixe do 1084)_____

Institacion. Ptaza'l, (Ingreso Familiar
Monsusl).
Banamex. 10.0. 30 afios. 5 SMM-D.F.
© por 1.31.
Tasa Lider
Serfin. mas 6 puntos 15.08. 20 aftos. 3.3. pago mensusl.
porcemusies.
Taam Lider
Probursa. mas 8 puntos 11.85 20 afios. 3.3. pago mensual.
porcentusies.
C.C.P.oCetes
Banpais. muitiplicado 13.50. 20 afos. 3.3. pago mensual.
por 1.4,
Tasa Lider
Bancomer, mas S puntos 11.50. 25 affos, 4.0 pago mensual.
rcentusies.
Comermmex. 13.0. 18 afios. 3.3 pago mensuat.
Tass Lider
Promex. mas 7 puntos 11.0. 15 afios. 4.0 pago mensusal
porcentuales.
C.C.P. mas
Attantico 8 puntos 15.73. 17 sfioe. 3.0 pago mansual.
porcentuales.
Tasa Lider
Mexicana mas 7 puntos 11.50. 20 sfics. 4.0 pago mensual.
porcantusies.
C.C.P. mas
Unién 6.5 puntos 11.50. 15 afios. 3.3 pago mensual.
porcentuales.
C.C.P. o Cetes
Internacionsl mas 6.5 puntos 13.00. 12 afos. 3.3 pago mensual.
porcentusies.
Tasa lider
Confia mas 10 puntos 10.00. 15 afios. 3.3 pago mensuad.
porcantusies.

1/ PI&ZO MAXsTo.
FUENTEEwmmb‘.ﬂ_pﬂ-u_mehm ﬁmtmm*‘”‘c sefaiar, que
e comgit el plazo de reviste

con & ya que en ia
mwumw.\m-am
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