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INTRODUCCION 

En el presente tr•b•jo •• P•rt• de I• id•• centr•I de que el problem• d• I• 

vlvlend• debe ubicer•• en el m•rco gener•I de I• cri•i• urb•n• y sus 

cauaa•. que máa aJl6 de aua manifeatacion•• superficial••· proviene de la 

propia configuración estructural en que •• asienta la sociedad capitalista. 

Desde esta perspectiva, el problema de la vivienda debe definirse como 

resultado de la situación socioeconómica de Jos usuarios, es decir, 

expresión particular de desajustes estructurales sociales y económicos. El 

problema debe vincularse • loa núcleos fundamentales del funcionamiento 

social como son: las formas de producción y distribución del producto en 

general y de la producción de la vivienda en particular. aai' como del papel 

del Estado en estos procesos y de la incidencia de procesos colateral•• 

como el de la urbanización. el demográfico y el ocupacional. 

Por otra parte. en el terreno de 1•• solucione• al probl•m• de I• viviende, 

pueden agrupar•• do• grandes conjuntos de opcionea que pueden 

calificarse de extrema• y contradictorias: la alternativa populista que ve al 

Estado como la única instanci• responsable que debe atender las 

necesidad•• de vivienda o bien. bajo los •ctualea esquemas neoliberalea. 

en los que a partir de la descalificación del Estado. plantean al mercado 

como el único mecanismo eficiente para que al igual que en cualquier otr• 

mercancía. determine I• mejor asignación de recursos para su óptima 

producción y distribución social. 

Nuestro punto de vista. as que astas dos posiciones extremas no 

representan un juicio objetivo del problema y en consecuencia no poseen 

viabilidad sus propuest•a: la propuesta neoliberal se olvida que el 
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probl•m• d• I• viviend• •• ubicao meyoritari•ment• en I• población de 

bajos ingresos, estrato poblecional que se excluye de cu•lqui­

mecaoniamo mercaintilist• de producción y distribución sociel de I• vivlend•; 

por el ledo de las propuestas populistas, •• evidente qu• no hay Estado 

que po••• laa eatratoaf•ricaa cantidad•• de recursos para atender laa 
creciente• neceaidadea de vivienda de la población. 

En el intermedio de estas dos alternativas s• puede definir un• tercera que 

a la luz de la evidencia empírica resulta promisoria: la de coparticipación 

del Estado con el sector social a través de la autoconstrucción. Esto es. 

eliminar la visión mercantilista que nada tiene que hacer en el problema de 

la vivienda, en tanto que es un problema propio de la población de bajos 

ingreaoa, y situarlo en su justa dimensión como un problema social en la 

que la participación del Estado. aunque importante, no ea suficiente si no 

hay una real y activa participación de fa población beneficiarla, en el 

disefto de políticas y programas y en su instrumentación. Cabe ••"•lar, 

que esta opción desafortunadamente continúa en el terreno propoaitivo, ya 

que en realidad los avances del Estado han sido modestos y hasta 

marginal••· particularmente, conforme se desplazan los criterio• social•• 

en materia de vivienda, por el eficientismo y criterios financistas. esto ea. 

el predominio de mecanismos mercantilistas que como acabamos de 

sei'\alar poco o nada tienen que hacer en el problema de la vivienda. 

El desarrollo de la problemática y de la propuesta concreta de vivienda 

que surge de la tercer alternativa que se acaba de exponer, se desarrolla 

en cinco capítulos: 

En el capítulo primero, se toma como marco de referencia del problema de 

Ja vivienda. las transformaciones actuales qua en el contexto de 



glob•llz•ción experiment• el proceso productivo n•clon•I, y aobre todo, d• 

su •rticulación •I E•t•do. Aquf, lo fund•ment•I ea moatrer, m•• •116 de lo• 

dogm•• del liber•llamo, que I• p•rtlcip•ción del Eat•do no ae h• 

ellminedo, •• h• modificado, exhibiendo como cambio principal I• 

reducción, tendiendo • su ellmin•ción, de I• c•p•cidad subaidi•rl• del 
Est•do. como b••• de ecumuleción cepitali•t•. Estas tranafarmacionea en 

lo económico tienen tambi•n su expresión en lo político, en un cambio en 

sus bases de legitimación que apunt• esencialmente, en la sustitución del 

·estado paternalista• a un "Estado racional·, eficiente y más interactuante 

con la sociedad. 

En los capítulos 2 y 3, se desarrolla propiamente la problemática de fa 

vivienda, tanto desde I• perspectiva de 1• demanda como de oferta, de sus 

orígenes como necesidad social como de loa problem•• que presentan las 

diversas instancias y mecanismos sociales de atención. En el primer 

aspecto se toman en cuenta las variables demográficas y migratoria• que 

definen al país una dinámica poblacional creciente, predominantemente 

joven y con asentamientos humanos concentrados. lo que da lugar a una 

gran demanda de vivienda•. con fuertes déficits presentes, que son 

crecientes en el futuro. 

El manejo de las variables demográficas y migratorias se asocia 

permanentemente al modelo de desarrollo industrial urbano concentrado 

instrumentado en el país. lo cual permite calificar al problema de la 

vivienda como estructural y vislumbrar las vías de solución con acciones.. 

que apunten a cambios fundamentales en el modelo y en consecuencia. 

medidas de política económica de amplio alcance. 



En cuanto a I•• instancia• y mecanismo• social•• da atención • la 

viviande, en el capitulo trea, sa abordan, daada una perspectiva da 

an61iaia, qua da cuenta da sua tendencia• y alcancaa en el pasado, 

preaente y futuro. h•ciendo énfaaia en au traacendencie social. •• decir. 

en su contribución al abatimiento de loa déficits nacional•• de vivienda y 

precisando loa eatratoa sociales que cubre. Así. con relación a la 

producción de vivienda por organiamoa privados, se destaca que tiene 

auge en los setentas y pierde dinamismo a fines de los ochenta, por la 

caída de los programas de financiamiento público de la vivienda; y por otra 

parte. se se-'ala que su contribución es prácticamente inexistente en la 

vivienda de la población de escasos recursos. La producción pública de 

vivienda, aún cuando de mayor cobertura, se seilala que su atención es 

insuficiente en este sector poblacion•I. la cual tiende disminuir desde 

mediados de los setentas. La autoconstrucción. en consecuencia se 

Identifica como el mecanismo social histórico que explica la ediflcación de 

vivienda en el p•ís. a pesar de las acciones estatales que no han 

permitido el desarrollo pleno de esta vía. 

Alrededor del concepto •amortización acelerada•. en el capítulo cuatro, se 

analizan los efectos de la inflación que. en las últimas dos décadas, ha 

ocasionado la descapitalización de organismos públicos de vivienda, por 

baja recuperación en los créditos, así como la drástica disminución en el 

poder adquisitivo del salario ante el rápido crecimiento de los costos de 

construcción de la vivienda. En este marco. se constata que las 

posibilidades del flnanciamiento bancario no son viables para la gran 

mayoria de la población. aun en periodos de auge de los créditos 

bancarios, como el que se vivió hasta la crisis financiera de 1994, y los 

nuevos planes de financiamiento que se están redisel'\ando, bajo el marco 

de la reciente reestructuración de la deuda hipotecaria en UDls, no 



apunt•n • ningun• flexibilid•d en el fin•nci•miento hipotecario, por 10 que 

no represent•r•n un• opción ni siquiera p•ra I• pobl•clón de m•yoree 

recurso•. 

Finalmente. en el capítulo cinco. • m•n•ra de concluaión se plantean rae 
líneas general•• para una vivienda sin costo social. Lo fundamental en 

dicha propuesta, •• el reconocimiento d• la naturaleza social del problema 

de la vivienda y por consiguiente, fas víaa de solución definitivamente no 

son los mecanismos del mercado, pero tampoco se encuentran en los 

mecanismos del Estado ni de las organizaciones sociales, aisladamente 

contemplada, sino de la conjugación de éstas últimas, bajo una modalidad 

productiva de autoconstrucción de vivienda con apoyo estatal, que sobre 

la base de una acción concertada deliberada y planificada. se define coma 

la única vía trascendente y viable par• abatir los déficits nacionales de 

vivienda. 

Para que lo anterior sea realidad. se plantea como condición nec•••rie. 

que el Estado tome distancia de loa mitos neoliberalea y asuma con mayor 

responsabilidad. su participación que fundamentalmente debe cubrir en loa 

renglones de inversión social como la educación y salud. preservación del 

medio ambiente, y de manera destacada. en la vivienda. 



1.- MARCO ESTRUCTURAL DEL PROBLEMA DE LA VIVIENDA. 

Nuestro punto de partida, ea como ya hemos afirmado, que el problema da 

I• vivienda debe ubicarse en •I marco general de la crisis urb•na. la cu•I 

ofrece dos vertiente• explicativaa: La primera que ubica el problema 

urb•no y de I• viviend• en p•rticular, como une d• 1•• m•nifaat•cionaa da 

la ''crisis da crecimiento" propi• de los paises subdesarrollados dada su 

secular escasez de recursos y capital. La segunda plantearla que las 

raíces estructurales de la crisis urbana se encuentran en las propias bases 

de la via de desarrollo capitalista que se ha seguido en el conjunto de 

países latinoamericanos, bajo este punto de vista, la crisis urbana es 

resultado o expresión de las contradicciones sociales inherentes al 

desarrollo del régimen capitalista de producción agravadas en nuestros 

países por las condiciones d• dependencia económica que les ligan a loa 

países imperialistas. 1
/ 

En relación a la primera. se podría denominar como la concepción 

deaarrollista tradicional. la crisis urbana y et problema de ta vivienda 

pueden superase en al marco de un desarrollo económico y social 

resultante del esfuerzo solidario de todos los integrantes de la sociedad y 

bajo una planificación integral global elaborada y puesta en marcha por al 

estado y los sectores social y privado en forma concertada, asi como con 

la ayuda técnica y financiera de los paises desarrollados. Mientras que la 

segunda concepción. tomando en cuenta la evidencia de que los 

problemas urbanos crecen a un ritmo mayor que el desarrollo económico y 

que aun en las ciudades de paises.desarrollados se enfrentan hoy en día 

1/ Pndil18 Cotlm. Emilio; Pró1Q90 dD -~ 9obnt d probk:m9 dD t. vivienda CD A.miltnc.a t..bna" Editan.a UAM; 
Mexioo, 198~ PI'· 6-lO. 
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con situ•cione• de crisis que • pesar de tener m•nifest•cione• 

fenomenológica• diferentes, p•recen •rticularae en tomo • cau-• 

eatructur•I•• aimil•r••· •• concluye que I• criaia urb•n• como 
consecuenci• de la lógica del des•rrollo de la ciudad capit•llsta, sólo 

puede super•rae medi•nte la tr•nsforrn•ción democr6tica y soci•llst• de le 
sociedad. 21 

Nuestra posición es más cercana a la segunda concepción en tanto que 

ubica las causas estructurales del problema. Sin embargo. son necesarias 

algunas precisiones. tanto por el cuestionamiento que hoy día se efectúa 

en torno al socialismo como paradigma social; como porque el enunciado 

de una transformación democrática y socialista de la sociedad ea 

demasiado general y. si bien. no deja de tener sentido orientador no 

alcanza a acotar el circuito de determinaciones especificas del problema 

de la vivienda. 

En cuanto al cuestionamiento del socialismo que se efectúa desde la 

perspectiva neolib•r•I, que domin• hoy 1• polftic• de los est•doa en casi 

todo• lo• p•ísea del mundo. lo primero es mencionar su acentuado 

carácter ideologizante. A partir del derrumbe, fracaso o transformacionea 

de países socialistas. es común encontrar la descalificación de sua 

proyecto• social•• y anteponer el mercado y la iniciativa privada libre 

como opción únic• de todo proyecto social, excluyente de toda 

intervención estatal en la economía y todo el conjunto social. Es decir, la 

propagación de Ja idea, de que el devenir social ha llegado a su término. 

tal que, las opciones viables de organización económica y social de los 

2
/ Pr&dilJ• Coboa. Emilio. op. cit. 



P•I•••· au tr•naformación y evolución aólo puede definir•• •lrededor del 

mere.do y de I• empre•• priv•d•. • 

Nueatro punto de viat• •• que tal•• afirm•cione• no tienen auatento ni 

P•rt•n de un• apreciación Juat• de i• natur•l•z• de loa c•mbioa que •• 
eat•n preaentando • nivel mundial. por lo tanto, no pueden proporcion•r 

loa término• del probleme. 

En el caso de tas transformaciones en países socialistas, se trata de 

cambios que se exigen ante formaciones sociales que apelando al 

socialismo se habían conformado alrededor de un sistema autoritario de 

gobierno. por lo general. sustentados en un partido único dominante. que 

ahogaba cualquier participación de la base social. Este aspecto d• 

excesiva concentración del poder polftico. que por lo demma no ea 

exclusivo de países socialistas, no permitió el florecimiento del proyecto 

socialista conforme a las expectativas que se habían forjado. 4
/ 

Paradójicamente. mientr•• que en el terreno conceptual se afirmaba que el 

socialiamo no podría austentarae en un• realidad si no era bajo la baae d• 

una auténtica democraci•: en la practica •• contradecía eate postulado al 

evidenciarse que todo intento socialista se fincaba en una auténtica 

dictadura. tal que llegó hablara• de países socialistas como sinónimo d• 

país•• con gobiernos dictatoriales. 

Este contraste del socialismo en su definición teórica y el socialismo en su 

expresión real es de importancia en el discernimiento de las causaa de su 

'I V"- Fnac:ili Fukvymna. -El úa d9 la Hi.aaria .. ; ... en esta .n::ieulo el 8U&ar plmuca qwe la histona ba t.a'b:WYdo porqmi 

b.a ~-~de la a.licióa l.ibmW.: el f~ydcunr.mimio. 
4 / Puamio. LudolCo~ .. El Fln de la Prehisloria-~ Revista Nexos N" 148; abril de 1990. p.10. 
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transformación • que ahor• eat6 expuesto, ya que I•• r•p•rcuaionee no 

son sólo en el 6mbito político sino que traaci•nd•n a la ••fere económica, 

en tanto que en buena p•rte loa rezagos tecnológico• y productivos en 

esto• paí••• tienen au orig•n en ••• falta de participación de la b••• 

social. Loa propósito• de eficiencia y productividad, la base m•terlel de 

reproducción de toda sociedad. capitalista o socialista, •• soslayaron en 

esto• paísea sustituyéndolos por requiaitoa de organización económica 

social que respondí•n más bien a la conservación de sus estructuras 

concentradas de poder. 

Lo que si se debe reconocer como lección del derrumbe del socialismo real 

es precisamente que el intervencionismo de Estado y el consecuente 

crecimiento desmesurado de la ºburocracia no es solución a los problemas 

económicos y social•• de los países. De ahí que la primera concepción 

explicativa de la crisis urbana en las que las posibilidades de superarla se 

cifra en la capacidad interventora del Estado. consideramos que no •• la 

más adecuada para el estudio del problema y soluciones consecuentes de 

la vivienda. Esta afirmación también tiene que precisarse, descalificar sin 

más el intervencionismo de Estado tampoco nos conduce a ninguna parte. 

En realidad lo que estamos descalificando son las posiciones extrema• a 

la pertinencia de la intervención 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 

intervencionismo. aceptado aun por los liberales más radicales. Entonces. 

al cueslionamiento se dirige más bien a lo que puede denominarse como 

los limites y alcances de la intervención del Estado, su definición y los 

orígenes o factores reales que dan lugar a una intervención determinada. 

12 



1.1.- Releción Eatado - Economía. 

Loa llmit•• de la intervención dal Eatado, como •• acaba da -ftalar, -

definan tanto an un piano económico como político y aocial. En el plano 

económico, •• pu-• afirmar que ••loa Hmitaa - hablan rabaaado. con 

mucho, en loa caaoa da loa pal••• dai llamado "aocialiamo real", pero no 

sólo an ello• alno an la mayor mayoría da loa pal••• lalinoamaricanoa, y 

en perticul•r, habí•n •lcanzado su méxima expresión en paree• como 
México. 

En el caso de México la sobreposición del Estado en la actividad 

económica llegó a tal magnitud que podía afirmarse que la• bases de 

acumulación de su economía Se determinaban no en I• capacid•d de las 

ampra••• aino an la capacidad aubaidiarla dal Estado. Oaada la época dal 

proceso de industrialización, lo característico fue que en el contexto de 

una economía cerrada y de amplia participación estatal. el empresario 

nacional pr6cticamente •• desentendía de las neceaidadea de aumentar au 

productividad y eficiencia como fundamento de sus ganancias, ya que el 

Estado proporcionaba tanto un mercado cautivo como bajos costo• de 

producción d•d• au polltic• de rezag•r precio• y t•rif•• de loa in•umoa y 

servicios que proporclon•b• • trav6• de I• empre•• publica • I• Industria y 

empresas productivas. 5
/ 

Por otra parte. el férreo control del movimiento obrero y popular permitía 

un virtual congelamiento de salario• que vinculado con el desarrollo de 

instituciones de previsión social del Estado. dio lugar a que la 

't Husta. Anuro; Economia Mexicana: .. MU ali. del Milapo ... od.icior.- Cultura Popular, Mb:ico. 19&7. pp. 
19-22.. Vennoa Raymoa; .. El Pn>blana del OeulToUo d9 Mak:o .. , editorial Diami Má:ico 1975. pp. 21-26. 
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reproducción del trabajador y aun su desarrollo productivo (•n mano de 

obra calificada), en buene medid• descanaabe en fuertea erogaclonea con 

cargo al erario público. Bajo eataa condlcionea, en la d6cade de loa 

seaenta •• llegó hablar del "milagro económico Mexicano" al constatarse 

tasa• de crecimiento económico por encim• de la medi• de p•í••• 

latino•m•ric•no•. acompatlad•• de una e•t•bilid•d en el movimiento de 

precios similar a la de loa paises altamente industrializados. 

Lo anterior se lograba sobre la base del círculo virtuoso que se 

conformaba por el proteccionismo comercial. un financiamiento público 

subsidiado de la producción 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 al 

sostenimiento de un alto nivel de ganancias, condición necesaria para el 

fuerte expansionismo que se registraba en esa época.9
/ 

En la actualidad. esta estrecha vinculación del Estado en la actividad 

económica. si no se ha eliminado, se ha modificado de maner• importante: 

el proteccionismo comercial se ha sustituido por una política de apertura 

económic•; se han desmantelado buena parte de laa empresa• pública• (al 

31 da diciembre de 1993 quedaban 258 entidades paraestatales de las 

1115 que había en 19827 1), lo que significa que el financiamiento público 

tiende a comprimirse drásticamente; y, si bien, no se han dado 

transformaciones importantes en el corporativismo del sistema político 

Mexicano, 9 / es amplio el cuestionamiento, aun desde esferas propiamente 

6
/ Rivera. J\llíguel Ansm y Gómez, Pedro; .. Méx:icO,.Acumu.lación de Capital en lo• 7o.- Revista Teoría y 

Polltica No 2, México, 1980, pp. 73-78. 
71 SHCP., SC .• FCE.~ .. Desinc:orporaci6n de entidades paraestatales. 1-XIl-1988aJ1-Xll-1993": FCE. 1994. 
•¡Toledo Patilla, Alejandro; .. El Dilema de la Doble y no Se¡¡ura Transición de México"\ Revista Bree~ 
México. 
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oficial••· y •• creciente la demanda social de su trenaformaclón 0 
auatltución por un alatema mlll• democrllltlco, por lo que cabe en 

perapectlva, una participación mlll• actuante dal trabejador en la• 

declalonea del proceao productivo y en la detarminación de •u• ingreaoa 

••lari•I••· 

En suma, •• conatate en lo que •• refiere propiamente a la relación 

Estado-economía, qu• el principal cambio operado: es la sustitución de 

una base de acumulación del régimen capitalista Mexicano que se 

asentaba primordialmente en la capacidad subsidiaria del Estado, por una 

b••• propia del proceso de reproducción ampliada del capit•I; es decir, 

una base que se asienta en la competitividad individual d• cada 

empresario por mejorar y fortalecer su productividad como requiaito 

indispensable, primero, para su sobrevivencia en el mercado y segundo 

para sost•ner y dar viabilidad a su tasa de ganancia. 

Así, el proceso de privatización d• I• economí• y desm•ntefamiento de loa 

ap•r•toa e•t•t•I••. ••f como la delimit•ción precia• de loa c•mpoa 

económico• en que •• permiaible la •cción del Eatado, son reault•nt•• o 

expreaion•• de tranaform•cion•• estructur•I•• en el proceso de 

acumulación. Como Jo se,,•ló Pedro Aspe. exSecret•rio de Haciend•, ·10 

primero que se privatizó fue precisamente la empresa privada•. 

La importancia de estas transformaciones es, primero, que no se trata da 

cambios puntuales. sino qua afectan la esencia misma de la naturaleza y 

funcione• del Estado: se tratan de transformaciones demandadas por el 

propio desarrollo capitalista Mexicano que se expresa en una 

concentración relativa de capitales y se traduce en la presencia 

consolidada de monopolios {sea de capital extranjero o asociados con 



capital nacional) bajo cuya 6gida •e conducen loa procaaoa productlvoa 

nacional••·•¡ lo cual ha su vez sa ha imputaado por laa proptaa polltlcaa de 

daaincorporación eatatal. Desde esta perspectiva al procaao de 

globelización, tan venerado, no expresa m6s que el predominio dat 
monopolio y no del Estado. en la condición económicm. 

Segundo, y no meno• import•nte, ademlila de que se vincula directamente 

al problema que nos atal'\e, estaa transformaciones en l• estructur• 

económica, 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 más proclive a impulsar el interés 'ºespecíficamente capitalista", esto 

es, el inter6s de la fracción de capital monopólico en detrimento del interés 

de tas demás fracciones del capital y sobre todo del interés de las el•••• 

populares.10
/ Esto es lo que hoy se denomina como el fin del Estado 

populista o paternalista: las característica• de este fenómeno. es objeto 

del siguiente subtitulo. 

1.2.- Relación Estado - Sociedad 

En esta parte la atención no está a una función especifica del Estado. 

como ea la económica, sino a su función globalizadora que, esencialmente 

es de naturaleza política: la relación que mantiene el Estado con la clases 

sociales como factor da cohesión social, la relación Estado-Sociedad. 11
/ 

9
/ Toledo Patifto. Alejandro~ -Transf"~ del E.sudo Mexicanoº\ Revisaa de Teori• Politice No to. 

Mexico. oct - die de 1982. 
10/ Rivera RiCJI.. Miaucl AnF Y Oóala. Pairo;. .. Méll;:o: -Acum"1acióll.-.. op. cit. 
11/ Nicoa. p~ .. Poder PoUtico y C1..- Soeiales en el Estado Cepitalisl.aº'. Editorial Siglo XXI. México. 
19790 p. S2. 
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El anéliaia a efectuar méa que formaliata o guiado por modelos que •• han 

traaplantado de otraa realidades, tiene que partir del aatudio de loa 

factores raalea de poder en loa que eaté inmerso al Eatado. Eatoa factores 

pueden ••r de doa tipoa: aquellos que son fuente de poder, •ato ••. que 

gen•r•n su propio poder como son I•• el•••• sociales, y •quellos cuyo 

poder deriv• de 1•• el•••• soci•I•• que repreaent•. como •• el caao del 
gobierno, la burocracia o al ej6rcito, por ajamplo. 

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 institucionaUzado en el Estado. Así, el Estado 

constituye el principio organizador de la dominación que caracteriza a una 

sociedad y representa el objetiYo fundamental de 1• lucha política. Por lo 

mismo, el ejercicio del poder político 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 I•• 

estructuras socioeconómicas. sino que comporta en mayor o menor grado 

una vida propia que no por ser derivada es menos re•f. Por ello. fa 

burocracia no es sección de ninguna clase y existe por la división de la 

sociedad en clases. En última instancia, está al servicio del orden 

establecido, en tanto que es parte de los aparatos administrativos y 

militares con que cuanta al Estado para instrumentar sus decisiones y 

también como su base social de apoyo. 

Sobre estos aspectos existen muchos desarrollos 12
/ pero para los fines de 

12/ Véue Poutanuu. N'ICOa; ""Estado. ... "' op. cit. 
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este trabajo ea suflciante una caractarización que atienda la• razonea dal 

Estado, ea decir, su justificación como tal, tanto en au emergimiento como 

factor indispensable para le coheaión social, como de le naturaleze de laa 

formaa y funcione• que deapliega para su desarrollo y conservación. 

Asimismo. la Intención no •• paaar revista con todo• loa detall•• hiatórlcos 

de su conformación particular en un paí••• como M6xico. o cualquiera d• 

los países Latinoamericanos. y tampoco ea posible dar cuenta de todos loa 

ángulos que presente este fenómeno. Todo ello. rebasa los límites que nos 

ha planteado el estudio del problema particular de la vivienda. 

El interés es el análisis propiamente de las diversas formas de la 

legitimación del Estado. Pensamos que la revisión de estas formas y su 

delimitación precisa para el c8so de México, dará elementos importantes 

para la caracterización de las actuales políticas de vivienda que, podemos 

adelantar, se perfilan por una creciente desregulación por parte del Estado 

y consecuentemente su descentralización para dar lugar a una presencia 

cada vez más actuante de las ba••• populares en la determinación de las 

acciones. asi como de su instrumentación. 

Esta fenómeno de descentralización o desregulación estatal. más allá de 

su identificación como fórmulas o medios para lograr mayor eficiencia; o 

bien procurar un mayor sentido de justicia social en las accionas 

destinadas a elevar el bienestar social comunitario. nuestra hipótesis as 

que corresponde a la búsqueda da nuevas formas de existencia (o 

coexistencia con la sociedad civil) da las instituciones estatales o de 

gobierno: esto es, corresponde a transformaciones en las formas de 

legitimación estatal. 13
/ 

"I Vari~ Auronm; .. l...- Problemauc. de la Desarntraü.zación: Elementot1 Teórico Mert:odolósico•". Revista 
lztapalapade la UAM. No 22. México. ene-jw\11991, pp. 49 y 53 . 
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Por lo deméa, ••toa cambios no se menifleatan excfualvamente en M•xlco, 

sino que tienen luger en otra• latitud•• tanto en palaaa •ubdaaarroffadoa o 

pal••• del tercer mundo; como también en pal••• lnduatriafizadoa y aun 

en paí••• socialista•. 

En general parece que se transita de una etapa en la que la presencia del 

Estado en la actividad económica se justificaba alrededor de un acuerda 

tácito en el que se aceptab• que para superar tas desigualdades habían 

que renunciar a las libertades individuales para que el Estado pudiera 

promover un bienestar para todos. Ahora, tal parece qua sa pregona la 

necesidad de aceptar una situación social de desigualdad en aras de una 

mayor libertad individual: ••que cada quien individualmente, conforme a sus 

capacidades obtenga sus satisfactores, y en este tenor, aceptar nuestras 

diferencias, que no somos iguales. y que el Estado más que preocuparse 

por la supresión de estas desigualdades, debe encaminarse por promover 

l• libert•d individual. Hay que obtener mayor libertad como individuo 

aunque par• ello. sea necesario aceptar 1• desigualdad soci•I como 

Estado natural de nuestr• sociedad.·• 

Estas ideas que en última instancia están encaminadas a acentuar el 

Individualismo en nuestras sociedades, tiene su expresión en las formas 

de Estado Liberal que se está acui\ando en casi todas las latitudes del 

mundo y que se autopresentan como la transición de un pasado Estado 

paternalista rector del desarrollo, a un Estado más racional, eficiente y 

realista en su promoción del desarrollo. 
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2.- DESARROLLO ECONÓMICO Y NECESIDADES DE VIVIENDA 

2.1.- V•ri•bl•• Económtco-D•mogr8flco• de I• viviend•. 

Penetr•r en •I probl•m• de le viviend• •• •nalizar por lo meno• tres 

aap•ctoa qu• • lo l•r110 d• lo• •llo• h•n Influido en I• crl•i• h•bit•cion•i de 

hoy: el crecimiento naturel de la población. la migración campo- ciudad y el 

desarrollo económico. 

Por lo que respect• al primero, el crecimiento de la población, de 1950 a 

1980, la tasa media anual de fue superior• 3.2% y sólo despu••. de este 

ultimo at\o tia mostrado una tendencia descendente. Como se puede 

apreciar en el cuadro siguiente, con éste ritmo de crecimiento la población 

se triplicó en tan sólo cuatro d•cadas. Aai mismo cabe seftalar, que aun 

cuando ta t••a ha deacendido. • la fech• •• r•b•••n loa 92 millon•• de 

habit•nte• y P••• el •llo 2000, se prono•tica, s•remo• 99.2 millon•• de 

poblador••. situación que nos ubicar• como uno de loa paíaee m.tia 

poblados del mundo. 

POSLACION EN ME.XICO, 1930·1990 

A a'\ o a H•b1t•ntea Incremento T••• de crec1m1ento .,. •n el decenio 

1930 18 552 722 

1940 19 1553 552 18.7 1.7 

1950 25 791 017 31.2 2.7 

1980 34 923 129 35.4 3.1 

1970 50 1594 540 45.2 3.8 

1990 159 855 120 37.4 3.2 

1990 81 249 845 23.2 2.1 

Fuente: INEGI. Anu•rlo Eatedlat1co de lo• E•t•doa Unido• Mex1cenoa 1995. 
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Con todo y que alguno• indicadorea como la taaa de natalidad y et número 

de hijo• por mujer indican cierto• progreaoa en la polltica demogr6flca.1•1 

al revlaar el comportamiento de otro• par6metroa como et aumanto det 

índica de eaperanza de vida y le reducción de la taaa de mortalidad 

genaral y en particular la infantil (Cuadro 1), •• obaerva que •• reauitado 

de av•nce• en m•t•ri• soci•f, pero t•mbi•n mueatr• un proceso 

demogréfico muy din•mico, t•f que I• compresión pobl•cional como 

contribución a la solución al problema de la vivienda, ea prmcticament• 

nulo o marginat. 19
/ Al respecto, observamos en la pirámide de edades de la 

población algunos cambios que se registran en la actualidad como el 

ensanchamiento considerable en las edades medias y un ligero aumento 

en los rangos de mayor edad, lo cual significa que México sigue siendo un 

país de jóvenes y• que en 1990 casi un 60.0% de los m•xicanos tenía 

menos de 25 allos (Cuadro 2). 

Adicionalmente. otros análisis muestran que la mayor parte de la población 

masculin• contrae matrimonio, o se une para formar un• pareja. entre lo• 

20 y lo• 25 atlas, mientras que la población femenin• lo hace antes de loe 

20 afio•. lo que nuevamente confirma que la mayoría de las pareja• en 

México son jóvenes. En suma. el conjunto de estos análisis muestra que 

habrán de necesitarse en el futuro un gran número de vivienda•. y sí a 

esto se agregan las que actualmente necesitan mejoramiento o 

mantenimiento, la situación es dramática. 

"I De a:ucrdo a ~del 1NEGJ la I••• bru1a do natalidad •• ha venido reduciendo, miealr•• en 1980 
era do 34.9 por cada 1000 habitante• p•ra 1990 Ilesa a 33. 7 y para 1993 ea do 32.1 .habitaa1e•. 
11/ La tasa do monalidad 11encral que paso de 6.2 en 1980 a '·2 ca 1990 y el mayor unpacto loba cau•ado 
la reducción do la• tasas do monalidad infanul que so redujo • maa do la mitad en poc:o ma• de diez •ftoa. 
e• decir, p••O do 38.a CD 1980 • 17., en 1993 y, fin•lmcDle la esperanza de vida do la pobl•caóa so ha 
incremeat8do: mientra• cm 19110 ora 66.2 aaloa y do 70.5 a4oa cm 1993, ea la actualidad toba•• lo• 72 •lloa. 
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Algunee eatimacionea plenteen que al continúen lea miamaa tendenclea de 

1990, aimpliflcendo el en81iaia, •• podrle eatimer, que unoa 10 millonee de 

perejea ser8n d•mendentes de viviende en el lepao de 1990 el eno 2000. 

Otro f•ctor que sin lug•r • dud•• condiciona o tiene au greda de 

determin•ción en el problema d• le vivienda. •• el relativo • la migr•ción 

de I• población del campo • loa centro• concentrador•• de laa actividad•• 

político-administrativaa y económicaa. Dicho proceao ha concluido el 

circulo de la composición rural urbana de principios de siglo: en 1900 la 

población rural representaba el 80.6% y la población urbana era el 19.4%, 

para 1990. la población rural representa el 28.7% mientras que la 

población urbana el 71.3% (Cuadro• 3 y 4). Las estimaciones se.,alan que 

en el arlo 2000 las urbe• estarmñ habitadas por el 80.0% de la población, y 

solo el otro 20.0% se asentará en laa zonas rurales. 

La situación anterior. más que caus•. ea efecto del desarrollo capit•li•t• 

Mexicano. Desde la époc• colonial o antes. la concentr•ción de 

activid•de• en uno• cuantos puntos fue un proceso característico que •• 

ha reproducido en la evolución posterior. en el México independiente y 

postrevolucionario. 

Sin embargo, es hasta éste último periodo cuando el proceso de 

concentración económica es sistemático y alcanza su mayor expresión. En 

este período. el postrevolucionarlo, cuyo eje de desarrollo fue Ja 

industrialización con base en la sustitución de importaciones y un alto 

grado de proteccionismo estatal. dio lugar a un proceso de concentración 

que se vio estimulado por la política estatal de distribución de la red 

ferroviaria y carretera. 
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Todos eatoa aspectos en conjunto dieron lugar • un• estructura urban• 

altamente concentrada, principalmente en trea puntoa: I•• ciudades de 

M•xico, Guadalajara y Monterrey, (Cuadro 5), y en loa últimos anos, ae 

h•n incorpor•do ciud•d•• como Veracruz y Puebla. Y• que h•n preaentado 

incremento• en au población muy aignificativoa. 

Por lo que respecta al sistema urbano Distrito Federal y Estado de M6xico, 

qua ocupa una superficie de 22.960 Km2 que representa el 1.2% de fa 

superficie total de la República Mexicana, concentra al 22.2% de la 

población. que en números absolutos es de 18'051,539 habitantes. Estos 

dos puntos mantienen la más afta densidad de población por Km2, por 

ejemplo el D.F. presenta una densidad da 5,494 habitantes por Km2 y el 

Estado de México 457 (Cuadró 6). 

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

generaron casi la mitad parte de la producción industri•I de I• Repúbfic• 

Mexican•. dando trabajo al 24.5% de la población ocupad• tot•f en el P•í• 

y al 28.2 o/o de la población ocupada en el sector industrial (Cuadro 7). 

En 1930 el país tenia 46,830 establecimientos industriales, de tos cuales 

3, 180 estaban localizados en fa Ciudad de México (el e. 77o/o}: conforme se 

avanzó en el proceso de industrialización, el número de establecimientos 

en Ja Cd. de México se incrementó en 1980 a 38,492, con Jo qua su 

participación en el conjunto nacional también aumentó a 29.9%. De 

acuerdo a cifras del Censo Industrial de 1980, entra 1970 y 1980 la Cd. de 

México continuó elevando su importancia relativa en la industria del país 

hasta alcanzar el 48.0% de Ja producción total. 
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Es asi como la Cd. de M••ico ha sido y sigue siendo el centro polltlco y 

económico dal pala. Sin ambergo, esta ciudad sa ha convertido en victima 

da la sobrapoblación y degradación del medio ambiente, su e•panaión ha 

sido an6rquica, se ha incrementado el desempleo y subempleo, se han 

Incrementado los problemas del transporte y seguridad pública. se ha 

empez•do • sentir insuficienci• en ea sistema de aprovisionamiento de 

alguno• alimentos, d6ficit creciente de loa servicios públicos, falt• de 

infraestructura, y naturalmente, se ha agudizado el problema de viviend•, 

sobre todo de tos sectores de menores recursos económicos. La 

especulación con la tierra. crecimiento acelerado de los costos de 

construcción, invasiones de predios, trámites interminables y corrupción, 

entre otros. es lo predominante en la principal urbe del país. 18
/ 

Ante esta situación, se ven minimizadas todas las acciones del Estado y 

sus organismos, ya que sólo han logrado atenuar la problem•tica al mismo 

tiempo que emergen otros nuevos. producto del desarrollo natural del 

proceso urbano. Desde 1960 se han realizado distintos esfuerzo• para 

modificar los patronea de asentamientos de la población, sin embargo. al 

no existir continuidad ni formar parte de una politica económica integral de 

desarrollo, loa resultados no han sido los esperados. Como puede 

apreciarse en las medidas tomadas después de los sismos de 1985. laa 

acciones da redistribución de los asentamientos humanos no formaron 

parte de un planteamiento integral ya que sus alcances descentralizadores 

fueron limitados. Asi. conforme a los datos del último censo. los resultados 

que se podrian atribuir a estas medidas. registran un 

16/ Millan NUftez,. Jllime y Crux. , Noé, ~¡ Buroc:ratismo Ni Careui&: Casa o;¡p1a. Barata. .iya!" -Nueva 
~eai& para afrontar el Problema-. Revista Epoca. oct. de 1992. 
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desplazamiento respecto el lugar de residencia en el D.F. en 19195, a 

entidades sledallae. da casi un millón 319 mil personas. 17
/ Es decir, .. trata 

de un movimiento, •i bien notable, no •• de la• proporcione• nece-ri•• 
para revertir la macrocefalia, sobra todo insistimo•. por la f•lta de 

continuidad y que no •• parte de un plan Integral de desarrollo. 

En suma, lo anterior permite corroborar que la crisis urbana de hoy día •• 

ubica en las estructuras misma• de la sociedad y como tal exige de 

planteamientos igualmente profundos. 

La concentración urbana no es más que otra manifestación del modelo 

industrializador urbano concentrado que se ha seguido en M6xico por más 

de 50 at\os. La apertura económica que tantas expectativa• ha 

despertado, no soluciona, por el contrario agudizará el problema, en tanto 

que acelera las tendencias de la concentración al constituir una fase 

avanz•da de nuestro modelo de industri•lización: es decir, un modelo que 

impul•a el crecimiento de las ramas de producción de m•yor rent•bilided, 

de tecnologi• más compleja que no se genera en el país, de consumo• no 

básicos que no requieren las mayori•• y por lo tanto, reproducirá de 

manera potenciada. esquemas de producción concentrada. sectorial y 

regionalmente, 1 8
/ de donde la concentración urbana es una arista más de 

expresión de este modelo . 

• .,, El pr1ac:1pal dc•liao fue el E•lado de Mc!::iuc:o ca lo• municipio• coourb•do• •l D. F. coa ca•• medio 
millón de pcnon••; Puebla mis do 38 mil. l•liac:o mb de 37 mil. Ciuanajuuo mis de 36 mal. Mic:ho•cia Y 
Vcr•cnsz. alrededor de 3.5 mil cad• uno y Morcloa mas de 32 mil pcrsoaaa. catre otros. 
1•1 Huena. Arturo; .. MU rúlL ..... op. cit.. 



2.2- Evolución Urbana y Política Habitacional en le Zona Metropolitana de 

la Ciudad de M6xico (ZMCM). 

La Ciud•d de M•xico no •• c•u•• sino consecuencia del modelo induatrial­

urbano-concentrador. ante• referido. Entre los siglos XVI y XIX creció diez 

veces. pasando de 30 mil habitantes en 1552 a 300 mil habit•ntea en 

1884. Mas sin embargo. ea en el siglo XX cuando realmente ocurre su 

transformación 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 área conurbada), según datos del 

ultimo censo. Esta cifra se alcanza una vez lograda la estabilidad de los 

gobiernos revolucionarios, cuando se inicia una política económico-social 

da crecimiento cuyas orientaciones, que en lo general antes hemos 

definido, conviene precisar en las cuatro etapas del desarrollo económico 

que se ha dado tomar como referencia de las correspondientes 

transformaciones de 1• Ciudad de México. 18
/ 

La primera etapa comprendida entre 1920 y 1930, cuando ya ha cesado la 

fase más violenta de la Revolución, se regulariza la actividad económica, 

se fundan las principalea instituciones públicas de fomento y cobra fuerza 

el aparato administrativo centralizado que permite consolidar la estabilidad 

social, política y económica de la Nación. En esta década, el área del 

centro de la Ciudad da México aumento sensiblemente su población, 

llegando a poco más da un millón 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 

19/ Lu 1deu principalm de_,. rc:ICl4a. han sido~ dll Micbd Veaa. M.co A.naanao. CD Pn:Jce.09 Hab~ CD 111 
CiudmidlsMibuco. 19H.pp. 11-17.UAM-SEDUE. 
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primera feae de la induatrielización auatitutiva. En aata etapa ae ob-rva el 

surgimiento de nuavae colonia• y barrio• elradador d•I centro de le 

Ciudad da M6xico y comienza la deaconcentreción del comercio, loa 

aervicioe Y la población hacia la periferia, aunque todavla aobre territorio 

d•I Olatrlto Federal, la población total el t6rmino de eate periodo, ara de 
3.1 millones de habitantes. 

La tercer• etapa, que comprende el periodo de 1950 a 1970, se Identifica 

por un elevado crecimiento sostenido, rápida industrialización y 

urbanización acelerada, que, entre otros elementos caracterizaron el 

modelo estabilizador, es entonces cuando se produce la exp•nsión de I• 

mancha urban• sobre territorios de alguno• municipios del Estado de 

México. En efecto, pare 197a, de una población de 9.4 millones que 

residra en el área metropolitan•. aproximadamente 2.1 millones 

corresponde a estos municipios. 

La última etapa, que correaponde deade 1970 hasta fin•• del siglo, ha 

estado signada por la terciarizaci6n del aparato productiva, el 

agravamiento de algunas deficiencia• estructural•• del modelo económico 

y por un contexto internacional extremadamente complejo y adverso, que 

si bien afectaron el ritmo del desarrollo económico. siguen acompaf\adoa 

por et crecimiento poblacional y urbano aunque a un ritmo más lento que 

en décadas anteriores. 

En este último periodo tiene lugar la transformación de la Ciudad de 

México, que hacia 1980 comprendla las 16 Delegaciones del D.F. y los 17 

Municipios del Estado de México que forman parte de la conurbaci6n 
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denominada Zona Metropolitana de le Ciudad de M6xico (ZMCM)""I en le 

cual en ese el\o residlan mis de 14 millones de hebitantea de loa cuelea 5 

millones reside fuere del D. F. Durante loe ellos trenecurridoa en este 

d6ced•, I• población de lo• municipios conurbados se incrementó 
notablemente y en 1990 le ZMCM según datos del último censo sobrepase 

los 19 millones de hebitentes (Cuadros 9 y 9). 

En cada un• 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 generación 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 económica en el país y de abundante disponibilidad de 

tierra con facilidades de urbanización. Asi, y en tanto que las nuav·as 

colonias aledanas al centro de la ciudad se poblaban de los sector•• 

medios en auge, los espacios centrales acogieron a los estratos de bajos 

ingresos, incluida la población migrante. En ambos casos, la gran mayoría 

de los inmuebles para habitación, se ocupaban bajo al régimen de 

arrendamiento.21
/ 

201 La ZMCM esta 1n1e1r•da por 16 Dclcs•c1oncs Políuc•s del Dis1rito Feder•I y los 17 Munic1p1os 
conurb•doa del Estado de Md1ueo qua lo rode•. Las Dclcgac1ones Poliucas del D.F. son; Alvaro Obreaón. 
AtzcapolZ•lco. Benito Ju•rcz. Coyoac•n. Cua1imalpa. Cuaublómoc. Gustavo A. M•dero, Jztacalco, 
lztapalapa, Masdalena Contrcra•. Mi¡¡ucl H1dalao. Milpa Alta. Tl•busc. Tl.i.lpan, Vcnusuano Carranza y 
Xochim1lco. Los municiptoa conurbados son: Atizapán de Zaraaoza, Coacalco. Cuautill•n. Cuaut1tl•n 
fzcalli, Cbalc::o, Cb1coloapao.. Cbimalbuacaa, Ecatcpcc. Hu1JC.qu1luc::an. l:dapaluca. Naucalpan, 
Neuabualcoyotl. Nicot•• Romero. La Paz, Tec•mac, Tlalocpantla y Tult1llin. 
La ZMCM es la más 1rande coaccn1racióa urbana del mundo con una población superior a los 18 m1llonc• 
de habitantes ca. 1990, en orden de unportanc1• dcsi;cndcntc le 1iaucn Toluo, Yok.obama. S•o Paulo y 
Nueva York. Sc•iln catimacaooc• de la ONU, en el afto 2000 las caudadc• de los p•iscs actualmente cD 
dc1arrollo oi;up•ran los LO primero• tuaa .. e1. L.•• ciudades de MdJC.ico, Sao Paulo, Tokio, Calcula y 
Bombay seria I•• mis pobl•d•• del mundo. 
21 / vea.se a Coulomb, Rene; -Vivienda en Renta y Di.n&mica Habitacional en la Ciudad de México·'. p. 144; en 
Varios Autorea; .. Proceso• Habitaeional-. en la Ciudad de México'\ UAlwf-SEDUE. México, 198&. 
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A partir da loa alloa cincuentas, al procaao habitacional da la ciudad da 

México •• caracteriza por la multiplicación da laa colonias popularaa 'I loa 

fraccionamiantoa da cla•• media, aal como al daaarrolla de importante• 

conjuntos habitacionalea promovidos 'I ejecutado• por el Eatado 'I la banca 

privada. teniendo como eje la vivienda en propiedad. 

La cuarta etapa •• distingue. en primer lugar. por una resuelta 

participación del Estado en atención a las necesidades habitacional••. ya 

sea a través de la acción indirecta normativa o a través de Ja creación de 

instituciones financieras de fomento a la vivienda. Nuevamente en estos 

últimos ai\os la tendencia fue privilegiar la vivienda en propiedad y una 

mayor atención de los procesos habitacionales en la periferia. Este 

proceso se vio alterado por los efectos devastadores de los sismos de 

1985 y partir de ahi, la orientación prioritaria de los programas del Estado 

se dirigió a los programas de reconstrucción. 

Podría hablarse y• de une quinta et•P• que se perfila ya cl•rament• a 

partir de los noventa y que pareciera moatrar una gran contradicción entre 

el incremento en las necesidades de vivienda y la cada vez menor 

participación del Estado. Con esta investigación justamente el propósito 

como antes hemos ser'\alado. es el discernimiento del perfil o naturaleza 

de esta actual intervención (o no intervención) del Estado en materia de 

vivienda. A este respecto conviene adelantar la retirada de FOVISSSTE 

para atender la demanda de vivienda terminada. ya que en la actualidad 

este Instituto no construye viviendas. en 1990 redujo al monto de los 

créditos hipotecarios a 34 millones de pesos (34,000 pasos de hoy) y en 

su lugar. por un tiempo, instrumentó los famosos "Créditos a la Palabra" 

con valor de 8 millones de pesos (8,000 pesos de hoy) y con una agresiva 

poHtlca de recuperación caue afectó bastante el presupuesto familiar. 
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Otro ejemplo lo repreaente FONHAPO, orgenlamo que cede di• cuente con 

menorea preaupueatoa pere atender au demande de cr•ditoa y ademl6a 

preaente ••rloa problema• d• recuperación de aua lnveraion•• por lo que 

•• neceaaria au reeatructuracidn y modernización •dminiatr•tJva ~ 

financiera. de lo contrario tender6 • d•aaparecer. 

2.3.- Situación Actual y Perspectiva de las Necesidades de Vivienda. 

Es importante la cuantificación de las necesidades de vivienda para 

dimensionar el problema y evaluar los alcances de la política habitacional. 

Según datos censales en 1980 el déficit nacional es de 4 millones 678 mil 

viviendas y de acuerdo estimaciones para 1990 rebasó loa 6 millones de 

viviendas. En el cuadro siguiente se puede apreciar el comportamiento en 

loa últimos cuarenta aftas, el cual muestra una tendencia creciente, que si 

bien •• puede atribuir como resultado de le dinámic• de crecimiento de la 

población, también evidencia el retiro ral•tivo del Estado Mexicano en •• 

atención de este probl•m•. conforme los cánones neoliberalea de I• 

política económica. 

INDICADORES DE VIVIENDA EN LA REPÚBLICA MEXICANA OE 19S0-1990 

Al'loa Pobl•ciOn Vlvlend• D•flclt 

tot•I e m 1 1 . . ) 
1950 25'791,017 5,259 

1960 34'223,129 8,409 3 160 

1970 -48'225,238 8,2815 3 477 

1980 88'8-48,833 12,078 • 878 

1990 81"249,545 18,035 8 100 

Fuente: INEGI, Anu•rlo E•l•dl•tico de loa E•t•doa Unido• Mexicano•, 199.5. 
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Loa mayor•• razegoa •• encuentran en ardan da Importancia en al Eatado 

da Varacruz con 4117 mil 1100, M6xico con 439 mil 395, al Diatrito Federal 

con 417 mil 078, Puebla 287 mil 5113 y la aiguan Guarrero, Oaxaca, 

Chiapa• y Mlchoacán. Loa dato• antarioraa corroboran al importante d6flcit 

que •• tiene • nivel n•cion•I de lo• cu•I•• el Distrito Federal y el Est•do 

de M6xlco repraaentan el 111.2% del d•flcit total. La situación anterior, 

plante• 1• neceaid•d, como ya se h• concluido antes. en tanto que es 

resultado del patrón de desarrollo seguido en el país, de una política 

profunda que revierta las tendencias que se han venido reforzando por 

más de cinco décadas. 

En efecto, el problema no sólo son las grandes dimensiones de las 

necesidades de vivienda, sino que además están concentradas en el 

Distrito Federal y Municipios conurbadoa. del Estado de M41xico cuyo 

conjunto se identifica como la Zona Metropolitana de la Ciudad d• México 

(ZMCM) así como en otras ciudades en las que ea ya evidente, el 

problema de concentración como Puebla, Cuernavaca. Acapulco,'22/ 

además de ras consabidas ciudades de Guadalajara y Monterrey. Por 

consiguiente, para decirlo de manera más sencilla se requiere de un 

cambio de modelo de desarrollo, que entre otros aspectos descentralice la 

actividad económica y dé prioridad al consumo básico y a la infraestructura 

de bienestar, para lo cual es requisito fundamental una política económica 

de empleo, base fundamental para la redistribución del ingreso. 

reactivación y descentralización de la economía nacional. 

Es importante set'ialar que el déficit de viviendas al que inicialmente nos 

referimos en este apartado, es resultado de la consideración de una serie 
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de P•rámetro• que en su conjunto definen lo• mínimo• aceptable• de 

calld•d de vida de las persona•. Es •si como, en 19110, a pesar de un 

incremento import•nte en la producción d• nuev•• vivienda•. la Secretarí• 

de Desarrollo Urbano y Ecología, hoy desaparecida, calculó un déficit de 

máe de 4 millones de vivienda, y para 1993 la estimación fue de 8.8 

millones en todo el país. lo cual viene a representar el 33.3 % de las 

viviendas exiatente•. 23
/ 

Bajo estas consideraciones, las necesidades futuras de vivienda se 

pueden determinar, contemplando que entre 1990 y el at'\o 2000 se 

esperan cerca de 1 o millones de nuevas parejas. y entre el ano 2000 y 

201 O se estiman 9'348, 1 00 uniones, Que habrán qua demandar igual 

número de viviendas. Esto sigºnifica que, si se cuanta el déficit de 1990 

(que SEDUE ubicaba en 6.1 millones), en los próximos 20 ª"ºs habrán 

necesidades de construcción por el orden de 25'4149,200 viviendas. Para 

comprender la magnitud del reto, sólo hay que setsalar que en 1990 el 

inventarlo total de vivienda en México fue de más de 18 millone•- De lo 

anterior se concluye que en los próximos 20 anos se tendrán que construir 

prácticamente el doble de viviendas de las que se lograron mantener a lo 

largo de toda la historia de México hasta al ª"'º de 1990. 

Los problemas de financiamiento, que más adelante se analizan, a que 

daría lugar esta gigantesca obra de edificación de viviendas, se puede 

vislumbrar con apoyo de las estimaciones de Banamex, de ros 

requerimientos de vivienda conforme al nivel de ingresos, que medido en 

22/ Catalán Valde.. Rafael; -"L.u Nuev .. Políticas de Vivienda: Una Visión de la Modernización de México .. , 
FCE. Mbcico, 1993, pp. 23·35. Este autor setla1a que en la década dd 70, estas ciudades tuvieron un 
crecimiento espectacular deJ l 4'Y. anual. 
23/ lnstituto de lnvcstipción Económica y Social Lucu AJaman. A.C. "Evolución y Penpectiv .. de la 
Vivienda en la Ciudad de México'". México, 1990, pp. 19-20. 
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número vecea el selarlo mínimo, define loa siguiente• grupo• de 

demandent•• para el periodo 1990-2000: 

PORCENTAJE DE VIVIENDAS REQUERIDAS SEGÚN VECES EL SALARIO MINJMO ( " ) 

••o h•••• 0.5 0•0.5 De 1.01 O• 2.51 De 4.01 mlllla de 

• 1 • 2.5 •• • • e 
1990 43.08 24.79 20.so e.•1 3.09 2.18 

11iU15 43.98 24.39 28.35 9.23 2.90 2.15 

2000 '44.24 24.49 20.24 S.20 2.71 2.13 

Fuente. M•••co Socr•I. 
lnd•c•dOr•• selecc1on•doa. O•p•rt•m•nto de Estudloa Soc1ale•, B•namex, M•x1co. 

Como puede observarse, par• 1990 el 88.34% de la población demandante 

de vivienda percibe menos de ~-5 salarios mínimos y para el afio 2000 la 

proporción aumenta a 88.96% por lo que es de esperarse que estén fuera 

de los financiamientos bancarios. Solo parte de estos tienen poaibilid•d•• 

de adquirir una vivienda • través de las institucJones pública•. loa otro•. 

un alto porcentaje. tendrá que recurrir a fa autoconstrucción par• 

satisfacer sus necesidades de viviend•. Par• la proyección que se 

mencionaba de viviend•• por construir en et periodo 1990-2010,. 

aproximadamente el 70%, esto es 17'814,440, muy probablemente podrán 

ser viviendas autoconstruidas. 24
/ 

Cabe volver a repetir que será la población joven la que demandará tal 

cantidad de viviendas. Esto significa que su capacidad da ahorro y. por 

tanto, su poder de compra será casi nulo, frente al requerimiento da 

capital que implica Ja construcción de vivienda. Esto significa una fuerte 

2•1 Ortiz; Florea,. Enrique; .. EJ Derecho a I• Vlviend.: Reto Masivo ¿SoJución Masiv.'?"" En Vario• Autores .. La. 
Modemiz.ación de las Ciudades en México", UNAM., 1990. pp. 273-275. Este autor plantea I• Nanual12a 
mu.iva del problema y Ja nece:ilid-.::1 i.mbic!!n de una solución masiva. Este mismo autor plantea que 
históric:ameme i. vivienda edificada en eJ pal• es b.,;o la via de autoc:onsuucción. en aproiWnadameme 2/~ dd 
•atal. 
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demanda de financiamiento. L• extinta SEDUE estimaba que •• requerle 

de una lnver91ón ele 2•. 7 millones ele peso•. • precios ele enero de 1990, 

par• construir un• vlviend• con las car•cterletlcae mlnim•• m•• el• 

habitebilldad. SI•• redond•• ••t• cifra• 50,000 pesos de hoy y el esto -

multiplica por I• clemand• proyect•el• pod,.. demoa una Id•• de la 

magnitud da ••• n-•lelad•• de financiamiento. En cuanto • la 

determinación del el6flcit de viviendas especifico ele la ZMCM deba tena.­

en cuenta elgunoe par6metroe de proyección demogr6fice como las tas•• 

de mortelielad, de netelided, mlgreclón, y densidad de pobleción. De ••• 

variad•• eatim•cionea de la población que •• asentar• en el afto 2010. 

tomando en cuenta las variables mencionadas, este trabajo retomara la del 

Atlas de la Ciudad de México, 1990, que se considera una proyección 

Intermedia. 

PROYECCIONES DE LA POllLACION EN LA ZMCM 

oe1egac1on 1SHIO 1990 2000 2010 

Alvero O. ee3,2 795.4 928.0 1,oes.e 
Azc•potz•lco 823.4 ee2.• 719.5 817.8 

Benito Ju•rea 584.0 1503.4 485.4 •se.a 
Coyo•c•n 821.2 973.7 1,095.5 1,225.2 

Cu•jim•IP• 95.1 182.0 178.8 ,., ... 
Cu•uht•moc 943.3 157.5 821.9 et•.• 
Gu•t•vo A.M. 1,599.7 1,727.1 2.110.8 2.475.4 

lztacalco 581.4 s31.a 893.7 783.3 

lzt•P•l•P• 1,315.1 1,791!1.9 2,415.1!1 2,837.a 

M•gd•l•n• C. 180.0 220.e 307.3 341!1.9 

Miguel H. 582.D 552.0 454.1!1 450.1 

Milp• Alt• 55.7 75.S 94.2 107.S 

Tl6hu•c 153.1 218.7 281.1 307.0 

Tl61p•n 384.8 588.9 712.2 773.5 

Venu•tl•no C. 717.2 703.5 584.2 5el!l.3 

XochJmUco 22e.o 352.3 400.1 448.11 

O.F. 9,185.1 10,828.1 12,081.0 13,21!17.2 

A•ato de ZMCM 5,787.0 Q,724.7 14,248.8 17,523.3 

ZMCM 14,Q52.1 20,552.9 28,307.S 30,1510.5 

Fuente: 1980, 2000, 2010 •n •I O.F. d•I Atl•• de I• Clud•d d• M•a1co, 
1 QQO ••tim•ción del lnetltuto d• lnv••tlg•ción Económica y SacJal Luc•• Al•m•n 
A.C •••• ap. cit. 
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Conforme • loa diferentes cenaoa de pobl•ción y viviende, I• d•naid8d 

domicili•ri• (el número de person•• que h•bit•n une viviend•) pere le 

Ciud•d de M6xico he P•••do de 5.2 por viviend• en 1950 h••t• un m6ximo 

de 6 h•bitantea en 19110 y de 5.0 en 1990 según los datos del ultimo censo 

(Cu•dro 10). T•mbi6n se re•lizó un• eatim•ción p•r• el periodo de 

proyección resultando que • fin•• de I• décad• de loa noventa. dicho 

indice se m•ntiene en 5.0 y p•r• I• primer• d6c•d• del siglo XXI b•J• • 
4.9. De ahí que resulten las siguientes estimaciones sobre el incremento 

en el número de viviendas, a partir del número de habitantes en la ZMCM. 

ESTIMACIONES DE VIVIENDAS POR CONSTRUIR EN EL PERIODO 1990-2010 

1990-2000 2000-2010 
lncr•m•ntoa de pobl•cl6n: 
El D.F. 1'232.857 1'228 U59 

El Reato de I• ZMCM 4'521,935 3'228 722 

L• ZMCM 5'7!54,792 4'502 891 

lncremenlo• de vivienda•: 
En al D.F. 248,571 250,239 

En el Reato da la ZMCM 837,395 830,139 

La ZMCM 1'01!13,liHlll 880,378 

FUENTE: 1net1tuto da ln'Weatlg•ctón Económica y Socl•t Luca• Al•m•n A.C.; ·evoluc16n ..• •• op. cit. 

En estas proyecciones, la anterior Secretaria de Desarrollo Urbano y 
Ecologfa (SEDUE) consideró como existentes las viviendas que. por sus 

caracterfsticas de tama"o y construcción. satisfacían un determinado 

.. nivel de bienestar". Tomó en cuenta. por ejemplo, que al número de 

ocupantes por cuarto debía ser de 2.5 personas o menos. 

En el plano propiamente de las características de asentamiento 

poblacional en la Ciudad de México, se observa en el periodo 1980-1990 
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un• aituación muy particular, hay una disminución da I• población en lo 

qua danominamoa ciudad central, 051 mientras qua an 1980 tan la 2 millonaa 

595 mil 823 h•bitantaa par• 1990 la pobl•ción •• redujo • 1 millón 903 mil 

300 habitante•; y en contr•partida las delegaciones y municipios 

conurbadoa, qua ••t•n m•a alejado• dal centro praaent•n fuertes 
incremento• de •u población, el fenómeno •• m6a acentu•do en to• 
municipio• conurb•do• del Estado de M6xico. Esta situación 

evidentemente va • repercutir en las necesidades de vivienda futura del 

Estado de México y deberá ser tomada en cuenta para las futuras 

estrategias de vivienda tanto de los promotores públicos como de los 

promotores privados. 

Otro aspecto que tambi6n merece la atención es que si bien el déficit de 

vivienda crece cuantitativamente en la ZMCM en las dos décadas que se 

proyectan. su peso relativo en la problemática nacional disminuye m•• que 

proporcionalmente. En efecto, si sumamos al déficit que se registra en 

1990 de 900 mil viviend••· las 1 millón 900 mil qua se requieren en la• dos 

déc•d•• siguientes, entonces llegamos a un total de 2 millones 800 mil 

que solamente representarían poco más del 12% del déficit habitacional 

nacional, inferior al registrado en 1990. 

Lo anterior, es posible que se trate de omisiones o errores de las 

proyecciones que tomamos como referencia. Sin embargo, también puede 

25/ Alendrendo • la evolución y conform•c16n do I• Ciud•d de Mtt•ico, HI ba subdividido en un• i!'.:Ona 
ccau•I y uc• contorno•. La .i:oa• ccntr•I sa intcar• por las 11au1cnta• dclca•ciones: Benito Ju.,.ez. 
CuaubtCmoc, Miaucl Hid•lao y Vcausti•no C•rranza~ el primer contorno lo integran la• dclo1ac1oaea: 
Alvaro Obra1óa, Atzcapoualco. Coyoac•n. Ouatavo A. Madero, f¡o;tacalco. fztapalapa y los mun1c1pioa 
coaurbado• de Cuajimalpa. Hui•quilucaa, Naucalpan y Nezabuslcoyotl. Y finalmente el •eau.ndo y tercer 
contorno 1e in1esr• por las daleaac1one• d• Ma1dalena Cootrcraa, Tl•buac. Tl•lpan. Milpa Alta y 
Xochim1lco y loe municipio• coau.rbadoa de: Coacalco. Cuautitl.ta, Cuautitl.ill lzcalli, Cbalco. 
Cbicoloapaa. Cblmalbuacaa, Ecatepcc, btapaluca. La Paz. Tecámac, Tlalaepantla, Tultitláo, Nícol .. 
Romero y Atizapi• de Zara1oi!'.:a. 
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ser resultedo de le coneidereclón de veriebles que es lnteresente re-ltar, 

como son les politices de descentrelizaclón, y de ehf que el resultedo sea 

le reducción de su peso reletivo en la problem6tic• naclonel de vivienda. 

De ser ••t• el c••o. •• deber• tener cautel•. pu•• de no cumplirae I• 

supueat• polftic• de deacentralización. y por el contrario •• continúe con 

las tendencia• concentrador••· propia• de nuestro modelo de desarrollo, 

entonces cebríe esperer que el déficit deatlnedo pere les dos d6cades de 1 

millón 900 mil, por lo menos se duplicar•. 

Con todo, el tamal'lo 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 más 

optimista, puesto que esta condicionada a que se lleve a buen término la 

descentralización de la economía nacional. En segundo lugar, y de mayor 

importancia, la construcción masiva (100 mil casas por at\o o más, puesto 

que ya transcurrieron 7 anos del periodo de proyección) que implic• el 

abatimiento de este déficit, sólo puede concebirse en el marco de un 

excepcional programa de desarrollo agresivo, a través de une gren 

movilización social, y por supuesto, de una gran movilización de recursos. 

No se esta exagerando, ese es el tama_,,o del problema par• el D.F. en lo 

que resta da la presenta y siguiente década. 
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3.- LAS OPCIONES DE VIVIENDA EN M~ICO 

A lo largo de -•• siglo - han realizado -fuefzo8 pmra ....,,...,. el problema de la 

vivienda tanto por parte d9I Estado como de la ~. sin embargo, no ha sido 

suftciente parmi solucton•r el rezago •atructural que .. viene •'1"8atrmndo y que 

tiende a agudizarse en los at'os futuros. como se acaba de ......,.r. Laa medid•• 

tomadas por el Estado sólo han evitado et conflicto social pero de ninguna manera 

han sido medidas profundas que ataquen la raíz de la problemática de la vivienda, 

que como se ha venido repitiendo es resultado del desarrollo capitalista da 

nuestros paises. 

Las formas especificas de las diStintas opciones de construcción de vivienda que 

históricamente se ha registrado en el pafs puede resumirse en tres: la producción 

de promotores privados, la construcción de vivienda por el Estado y 

autoconstrucción. Estas formas de producción han estado present- con diferente 

intensidad, en las distintas etapas de la historia. 

3.1- La Producción da Vivienda por Organismos Privados. 

La producción por organismos privados se caracteriza por que hay un agente 

externo que tiene la capacidad económica para construir viviendas qua despuéa 

vende a usuarios como producto terminado. Cabe ser"\alar qua aqui se estaría 

hablando desde micro productor privado hasta una gran empresa inmobiliaria cuya 

forma de producción es netamente capitalista.'29/ 

u¡ Scheteinsan,. Man.ha. .. La vivienda terminada. producción habitAcionaJ y promoción inmobiliari• en I• zorw 
mcuopolitana de la Ciudad de Mexico .. en Michel. Marco A. (compilador) del Libro Procesos Habitacional• 
de I• Ciud8d de México. México. 1988. p. 107 
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Dentro de - - - ~ enc:ontrllr deade form.a promocioNlle9 primillvea 
h- muy rnc>deme8 ~con - que.,.;...., en• si-c.pit811_,.,.. 

av-. En - l'arm-. ....._ primitiv- capital~.• pi~lo contral9 al 
~del cambio en• u90 del aueio. en ronn- .,..-• ..-. a1 __ .. 

lnt- primaro i. liber8ción del te,...,,., pe,. log,.,. los m*'<I....,. bel ietlcloa de le 

promoción inrnobili.ri& 

Sobre la forma promociona! privada, Martha Scheteingart 27
/ del Colegio d• 

México, realizo una investigmción que cubrió varios periodos para comprobar como 

la crisis económica había impactado su actividad. De este estudio podemos extraer 

algunas conclusiones, en particular las relativas al financiamiento de la viviend•. 

que tienen interés para aste trabajo, como sigue: 

La premoción inmobiliari• se empieza a de8errollar en M6xico • partir de 

comlenzoa de loa alloa -entaa. sobre todo llpoy8áa por el crédito del Programa 

Financiero de Vivienda y con una participación creciente del capiml industrial y 

financiero. Como se .. be en estos alloa las emp,....a med._ - habían 

surgido en ef decenk> se movieron con mayor dificutt.d, por lo que la• inverwionea 

en materia de vivienda, no .,.. máa que un• nueva alternativa de inversión rentable 

y segura, ante el decaimiento de la ta- de ganancia en la economía n.cion•I. que 

se registro en e- época.2•1 

En la segund• mitad de ros setentas se mostraba una clara tendenci• a ab•ndonar 

la promoción públicm de viviend•. lo que aunado a 1• crisia, I• nacionalización de ta 

banca y los cambios que experimentaron loa sistemas de financiamiento • partir de 

1982 se produjeron modiftcacion- important- en los tipoa de viviend•: debido a 

la coyuntura inftacion•ri• y estancamiento de los salarios, en el Program• 

27/ Scheteinsatt. Martha. .. La viv;enda ... - op. cit. pp. 105-141. 
ª'Rivera. Misuei Ána9I y Góma: Pedro. .. Má::ico Ac:umulación. .. " op. ciL 
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Financiero de Vivienda .. produce un desplazamiento de loa sectores llOCie- que 

tienen acce90 a dif9ren- tipos de viviende en demérito de loa de m..-­
recursoa; p-lelamente .. da un remplmzo en la pmmoción de viviende medie y 

residencial por la de interWa social; también - presenta una cnici- d-!det1Ci8 

del sector pmmocional privado con las instituciones del Estado. Aal, 

paulatinamente el capital pmmOcional privado .. combinaba con loa capita­

estatates desvak>rizadoe dando lugar a una situación en que loa programas 

públicos de vivienda garantizaban la construcción de viviendas a un alto precio que 

contrastaba con el bajo nivel de ingresos de la población, asegurando de esta 

manera la ganancia del capital promotor en la construcción. 

En los últimos ai\os, muchas de las promotoras han desaparecido sobre todo las 

ligadas a los bancos, las vinculadas a los grandes grupos industriales están en 

vías de desaparecer ya que el sector es menos atractivo hoy como alternativa da 

inversión. En parte los orígenes de esta situación parecen relacionarse can que la 

promoción por parte del Estado no parece haber retomado la importancia que tuvo 

en la primera mitad de los setentas. to cual es expresado por los propio• 

promotores privados en voz de la Federación Nacional de Promotores lndustrialea 

de Vivienda (PROVIVAC).29/ 

No obstante el aumento de producción de vivienda, los promotores manifiestan una 

baja en su producción y serias dificultades para conseguir créditos sobre todo a 

partir de 1986. Esto obedece a varias razones como el que se haya eliminado 

prácticamente la promoción de vivienda de tipo medio, lo cual no pudo ser 

compensado con el crédito para viviendas de interés social; ta descentralización 

del crédito también se menciona como otra de las causas; y en particular, la 

mayoria de tos promotores han manifestado que en la crisis sus ganancias se 

2'1/ Schetcingan.. Manha.. .. La vivienda tenninada. .. -. op. cit... 
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deterior8ron ~e y plenteen como cau- el •umento de w- de lnt91W del 

cr6dito puente y • que el negocio no • rwnteble. quid. ~ -t 1 roe de 

sellaler, por el deaplezem- de ... viviendea tipo medio por los de lnt91W -... 

que no ofrecen el mismo nivel de renlllbilidad. 

Con la privlltizeción de los bancos - dio une apertura del cr6dito en todas loa 

niveles y lo que - pudo detec:lllr es que loa banooa estuvieron fcmenlllndo el 

crédito hipotecario por que lo consideran rentable. Sin embargo, es importante 

se1'alar que al revisar los diversos planes financieros de la banca privada a la 

vivienda, muestran sólo interés hacia la vivienda media y residencial, es decir, las 

que proporcionan márgenes atractivos de rentabilidad. En corTespondencia con 

esta orientación, los requisitos que se exigen en estos planes de financiamiento 

bancario. es que el ingreso familiar· mensual sea superior a cinco veces et salario 

minimo del Distrito Federal, con lo cual quedan excluidas la totalidad de las familia• 

que tienen necesidad de una vivienda y que perciben un ingreso menor. 

Al constatar esta situación, nuevamente nos damos CU91t8 que las alternativas 

para la población son los programas del Estado y la autoc::onstrucción ya - en 

terrenos regulares o irregulares. Antes de los errores de diciembnt de 199'. &a 

exclusión de esto• sectores de la población (prácticamente el 90% de la población) 

de los diversos planes de financiamiento de la banca privada a la vivienda se 

aprecia en todas las condiciones del crédito. en tasas. plazos y montos de 

amortización mensual, es evidentemente la inaccesibilidad a los créditos 

hipotecarios de las clases populares. Finalmente, con la crisis del 20 de diciembre 

de 1994, prácticamente desaparecen los créditos hipotecarios, como se analizm 

más adelante, con las altas tasas de interés y por más largo que sea el plazo, loa 

financiamientos resultan inviables aun para los estratos medios y, sobre todo, para 

sectores de bajos ingresos. 
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3.2.- Produc:clón de Vlviende por el E•-· 

Son di,,_ loe mec.niamos y form• que el -- tia utillzadO _. - .. 

problema de la vivienda. - ..-ni- indir-=tae ,_.,,,..._ hasta 
m..,..,;.,_ directaa como -ia la conatNcción de vlviend98 a trav.. de 

organiamoa como el INFONAVIT y .. FOVISSSTE. ªª' c:omo organismos-. ... 

que conatruyw. ca-• pa,. algun- bun>Crw:iaa -peciflcaa como - el caso de •­

Fuerzas Armadas. 

No es sino hasta 1950 cuando la acción directa del Estado en materia habitacional 

comienza a tener alguna signiflCllci6n. A través del Instituto de Seguridad y 

Servicios Social- de loa Trabaj.clorea del Estado (ISSSTE), en loa alloa 

cincuenta. la politice llabitacional del Estado - inclina fUertementa por la vivienda 

da alquilar, d-tacan loa conjuntos llabitacionalea P...,.identa Alem•n y Praaidanta 

Ju•rez. aai como laa Unidad- lndependancia y Santa Fa (Cuadro 11).En todoa 

estos conjuntoa, la viviende se ent1'9Q6 en arrendamiento, pero contrario a lo que 

su.,_ en otroa pai-. en loa qua el producto qua - obtienen da •- rantaa, 

mediante una adecuada administración f\nanci..-.. son utilizade>a pai-. ftnancillr la 

construcción de nuevos conjuntos: en loa conjunto• mencionadoa tas renta. 

pennanecieron constant-. por lo que muy pronto loa costos de mantenimiento, 

comenzaron a superar lo qua - obtania por concepto da nonta. 

De esta forma, loa doa organismos al tener que absorber tanto los costos de 

inversión como de mantenimiento. sufrferon significativas pérdidas económica• en 

los conjuntos construidos bajo este régimen. De ahf que en loa ar'\os sesenta se 

abandonara este esquema y I• nueva politica de vivienda .. vio expresad• en et 

conjunto Habitacional Presidenta López Matees (Nonoalco -Tlaltelolco) que iba ser 

entregado en arrendamiento y finalmente en su mayorfa se puso en ventm. sólo 18 
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de loa 102 editlcioe que companí•n origin•l...m. I• ciudMI fuwon ~ -
anendmniento. ""1 

A pertlr de 1972 I• pertlciPllCión del Estedo en atención • laa ~ 

habitacionalea - ef9ctuará direct8mente e t .. vés de dos importent- fondee de 

vivlend8 pere t .. bajedo,.. •-leriedoe y servidores públicos, constltuidoe por 

aportaciones obre~tronales como porcent•jes de I• ba- salarial: INFONAVIT 

Y FOVISSSTE. 

Asimismo, se crean diversos organismos y fideicomisos especializados para 

atender a la población no asalariada de escasea recursos. apoyados con 

aportaciones fiscales del Gobie"!'1o Federal; en este caso destacan por su 

importancia el INDECO (actualmente liquidado) y el FONHAPO de cobertura 

nacional y los casos de FIVIDESU y AURIS que atienden al área metropolitana de 

la Ciudad de México, el primero en el Distrito Federal y el segundo en el Estado de 

México. 

Con toda ésta infraestructura institucional a fines de lo• ochenta. periodo último en 

el que la participación del Estedo es tod•vía significativa, la edificación estatal de 

vivienda alcanza loa siguientes resultados: en 1987 se construyeron un total d• 

286 mil 202 acciones de vivienda, con to cual se erogó un gasto de 3 billones de 

pesos, que significo el 1.6 por ciento del PIB. 

10/ Instiruto de lnvest:ipciones Económica y Social t.ueaa A1aman. op. cit. p. 24 
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Para 19118 - programó una inversión de 5.6 por ciento del PIB y la conclu9ión de 

302 mil llCCion- da vivienda y da -ta• aocion- da programu narmalee tu.on 
276,2111, repartidas de la aiguianta manara: 

- % tot.I Organiamol 

Program• 
67.0311 24.28 INFONAVIT 

17,986 6.51 FOVISSSTE 

107,000 38.73 FOVl-Banca 

49.333 17.86 FONHAPO 

s.ooo 1.81 FIVIDESU 

2.800 1.01 SEDUE 

15.000 5.42 Organiz8cion-e~ 

12,124 4.39 Reconstrucclón.(F•- 11) 

276,281 100.00 To ... 

Analizando los datos anteriores podemos concluir lo siguiente: que la mayori• del 

presupuesto para vivienda va dirigido a tas cla .. s medias (Fovi-Banca). kla 

burócrata• (FOVISSSTE) y obreros (INFONAVIT), con los métodos clientelaraa 

que utilizan tas organizaciones sindicales para asignar una vivienda, quedando 

muy rezagado el crédito para familias de más escasos recursos o desempleados 

(FONHAP0).31 / 

La segunda cuestión es que ai'\o con año, a pesar de que ha aumentado el monto 

da inversión, han disminuido las acciones de vivienda. Por otra parte, las políticas 

habitacionales, en el mismo ai'\o de 1988 se aprecian en la distribución de las 

u¡ El Financiero. Periódico; Oc:tubre 12 de 1990. 
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partid- prweuptJeatalea a8ig..-a para vivienda, conforme • loa tipoa de centrae 

de población que a contin...aón - -'8n: 

50%--cl-...-. 

35% - - centroe de •pol'O um.no. Y 

15% - o-•!,_. ...... metropolit8n- (Cd. de M•Jdco, Mont­
y Guad ... j..,.). 

El propósito ea no permitir más la migración del campo a la ciudad cre•nda para 

esto infraestructura en las ciudades medias que puedan atraer a los migrantes. Y 

por otra parte. invertir menos en las ciudades altamente 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 políticas se resuelva en 

parte el problema de migrantea, que se calcula llegan • la ciudad de ~xlco 592 

familias diariamente, de las cualea el 75% viven en condicion- infrahumanas. El 

problema, creemos se solucionaría con poli'ticaa de fomento al campo, con crédito 

y sobre todo haciéndolo rentable, y en general promover el d.,..rrollo en provincia. 

Es claro, que desde la óptica neoliberal, al disminuir la atención a fas neceaidmd­

de las grandes urbes. no busca solucionar el problema migratorio, sino que su 

propósito es de orden financiero. 

Este nivel de participación del Estado, que a todas luces es insuficiente, parece 

llegar a su fin y a partir de 1990, los organismos de viviend•. cada vez con menor 

cobertura para cubrir la demanda, están implantando nuevos mecanismo• de · 

financiamiento. En el caso de FOVISSSTE, como antes se mencionó y• no 

construye vivienda terminada y tos 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 derechohabientea. De igual manera, el 
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INFONAVIT - pmg,.mó para que de8de 1993 ye no construyera vlviende y 

funcionara como une Institución Financiera Hi~. Por otro ._, 1e 

g.,_.lldad de los organlsmc» de viviende. rwglstran rwcupereción de~ muy 

ba)8, dado los efectoa l~rioe de los últimos 15 alloe, por lo que -

encuentran con sertoa prob~•• ftnancieroe. 

En el conjunto de las accionee de vivienda ant- seftaladae, dest.8Can loa 

programas de reconstrucción que hace algunos anos ocuparon la atención 

prioritaria del gobierno del Distrito Federal y de las Instituciones responsables de la 

vivienda del país, 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 habitaclonal, en estos programas. 

en buena medida por demanda de los propios damnificados que se negaron a 

desplaz.mrse a lugares distintos a los de su origen. la reurbanización y ediftcación 

de vivienda se efectúo en la misma zona centro q~ había sido afec::tad9 por loa 

sismos. Tan sólo en las colonias y barrios céntnooa de la capital, - •tendieron a 

unas 70 mil famili•s mediante los prog,.ma• de Renovmción H•bitacional Popular, 

Raconstrucción Democrática de Tlatelolco y el Program• Emergente de Vlviende 

Fase 11. Adem8a, h•bría que mgragar 20 mil familia• m8s atendid•s medi•nta su 

reubicación en otras área• da la ciudad, en viviendas qua INFONAVIT y 

FOVISSSTE, entre otros organismos. adjudicaron a sua derechohabientea que 

resultaron damnificados. 

Esta reorientación a la zona céntrica qua, insistimos, en buena parte fue producto 

de la demanda popular, tuvo trascendencia y pennitió revaluar la racionalidad de 

los programas habitacional- en cuanto a su tradicional orientación haci• 1• 

periferia. Lo• costos adicionales para dotar desde la infraestructura vial hasta el 

aprovisionamiento de servicios básicos como electricidad, teléfono, agua potable y 
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alcantarill8da, que - incurren 81 canatruir - zen .. ~ alej8de9 del 

centro de la dudad de Wxico, san de gran cuantía y par lo ~ a••p1 ...,_ al 

"ahono" ~ido can el abatimiento - el precio del predio. Adama debe 
regiatraraa como CXJeto en -toe prog.....,.., loa prablemaa que C8U- al uauario la 

lejanía de la vivienda, loa tnlalorno9 - la regul8ción y planeación de loa pradlaa 

urt>anoa. aaf como la planeación - la dol.c:ión de l~truc:tura b8aica, de 

manara que el -Ido an benelleioa - aólo para promotorea y aapeculador9a de 

tierT&s. 

Los programas de reconstrucción de vivienda dai\ada por los sismos. son 

ilustrativos, de que no obstante la emergencia, los trabajos que se desarrollaron no 

estuvieron alejados de los principios ordenadores de ta planeación. Sin embargo. 

es necesario adarar, que las poUíicaa habit8Cional- instrumentadas en el pmís. 

por lo general no est6n planiffcadaa, ya que siempre están atendiendo problem­

coyuntural- y/o contingent .. , tales como: demand- habitaciona._ de sector.e 

socialea movilizadoa por U~ y partidos, especulación da predio• intraurt>anoa, 

irregularidmd en asentmmient08 de inmlgrant-. asi como loa efectos catastróftc:oe 

de fenómenos natural-. corno los siamoa. 

Pruebm de lo anterior, ea que una vez atendida la neceaidad de vivienda da la 

población que resultó damnificada por toa sismos. se quedaron sin resolver, maa 

de 100 mil solicitudes de vivienda. que fueron registradas en et Program• 

Emergente de Vivienda Fase 11, de familias cuyas casas no resultaron con daflos 

por el ten-emoto de 1985, pero que dadas sus condiciones de habitabilidad y 

seguridad ftsica. principalmente por falta de mantenimiento v to aflejo de las 

construcciones. resultaban inseguras para sus morador-. fue necesario que el 

Estado, como una salida poHtica a este problema. creara mediante Decreto 

Presidencial de noviembre de 1987. el Fideicomiso Programa de Vivienda ·cASA 
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PROPIA", cuyo propó8ito inicim fue el de otorci- C!Wdltoa pa,. 1• 8dquillici6n por 

part• de su• OCUl)8nt-. de vivienda• pr1ncipal,,,..,t• sujet8a al n6gi.._, de -

congal-. 

El Program• Ca .. Propia, por falt.8 de liquidez y de apoyo del Est8do, en 1990, -

tranafonnó en Entld8d Pa..-tatal con facul- pa,. convenir y cont..tar en 

form• directa loa recursos financieroa necesmri09 parai su operación.(ya que no 

contó con asignacion- preaupuestailes), con diversas fuente• de ciédito con 

objeto de dar respuesta a las crecientes demandas inquilinarias. El total de 

vivienda atendid• por este Programa de 1988 a 1993 fue de tan solo 18,505, lo 

que demuestra que el rezago en la materia en lugar de haber disminuido, continuó 

incrementandoae. 

Del examen de las políticas habitacionalea del Estado Mexicano y de loa 

programas de reconstrucción en el Distrito Federal, revelan que las prioridad­

pasadaa, si bien, justificables, no pueden cancelar realidades y circunstancias que 

la expansión va dejando atrás. 

No obstante la importancia relativa de los programas habitacionales del Estado. 

esto no ha sido suficiente para acab.mr con los rezago• que en materia de viviend• 

existen hoy en México en el ámbito nacional y especfficamente en la Ciudad de 

México. Es imprescindible que el Estado replantee a fondo la problemática 

habitacional. no es retirándose como se resuelve el problema de vivienda de las 

mayorías. ni sólo nonnativizando las acciones en esta materia, sino por el contrario 

es asumiendo plenamente al compromiso que constitucionalmente se le confiere al 

Estado y con base en alternativas que ofrezcan viabilidad t6cnica y financiera. que 

pennitan alcanzar la propiedad a los sectores de ingresos medios y bajos qua no 

48 

--- -·--'""~~-----· __ .....,.__. ...... ---~-------- --



ti.,,_ viviendm, y rehabilitar en el caao de que si la tienen pero que - lee ha 

detenorado. Con la radetlnición de politicaa ple- ~ la dotaciOl1 de 

in-tnJctu,. y servicioa básicoe en zon- habit-=ionalee CU1f8 denaidad y 

equipamiento ofrezcll el mayor aprovechamiento de racu..-. - oomo podremoa 

avanzar en estm materi•. 

En esta tarea el Estado m6s que retirarse debie,. buscar la coparticipación de loa 

demandantes de viviend• para que mediante mecanismos de consenso se pued• 

avanzar en acciones qua exigen de una alta cobertura social, es por ello qua a 

continuación exploramos las posibilidades de la autoconstrucción. 

3.3.- La Autoconstrucción. 

Ante la imposibilidad del sistem• de rnef'Cado .,. de la acción d_. Estado pa,.. 

generar oferta de vivienda suficiente a toda la población que lo requiere, h• dado 

lugar 11 que loa procesos de autoconstrucción cada día se vayan -ndiendo m6a 

entna la población que no cuenta con una relación laboral estable, que no tiene 

patrón o que sus ingreso• son variables • inconatant- o simplemente no alcmnzan 

al nivel requerido por tas institucion- financieras. En este sector se encuentrm 

desde un profesionista hasta un empleado de la construcción. Asimismo, los 

niveles de ingreso y solvencia son diversos. existe gente que posee buenos 

ingresos pero debido a su irregularidad o a su inestabilidad en su actividad laboral 

no tiene acceso al sistema bancario; también, por supuesto integran éste grupo los 

que tiene bajos ingresos o ni siquiera cuentan con ellos, por tanto, para unos y 

otros la única opción a su alcance para adquirir una vivienda es la 

autoconstruccción. 
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Como - vela en el cuadro de -tim~ de Banamex (pag. 33), más del llO'fo 

de la población queda tuera o -'- "-- del aiatema ear-rto Comen:ial y su únice 

posibilidad - la autoconatrucción ya que el financiamiento de loe ~ del 

Estado, en aua mejo<9a tiempoe, llegó a cubrir sólo al 10% de la viv..,.. raq­
Y hay evidenci8a, como - v.,. m•a adelante, de que mayoritariamente han 
beneficiado a sec::t0<9S medios y pudient-. Loa que tienen dinero son muy pocos. 

En el medio rural, la autoconstrucción es la form• más generalizad• de hacerse de 

una vivienda, en el medio urbano como ya se mencionaba la imposibilidad 

económica y administrativa de hacerse de una vivienda por la vía nonnal o legal, 

conduce a recurrir a formas de autoconstrucci6n. Esta vía también constituye la 

práctica común de los asentamientos irregulares, aunque habrá algunos que 

quizás logren ser atendidos por el Estado. 

En suma, la perspectiva en el futuro es que la autoconstrucclón continuará siendo 

la alternativa utilizad• por buena parte de la población, conjuntamente con loa 

agentes promocional- privados que atenderán a los grupos asalariado• de 

mayores ingresos; asi como, de los sectores pudientes. En tanto que 1• pn:>ducción 

estatal de vivienda continuará marginándose. sobre todo como constructor directo. 

dados los procesos de desregulaeión o racionalización de subsidios. por efectos la 

actual politica neoliberal. 

El investigador René Coulomb, de la Universidad Autónoma Metropolitana, plantea 

que en el D.F. la autoconstrucción ha sido una de las opciones para los 

so 
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a..,,tamientoa, particui.rmente, de aquetloa que han sido expula.doa del .-mo 
hac:i81 i. perif9rf•, norte y oriente. 321 

U. autoconatruc:ción g..,.,.lmente - lleve • cabo durante varioa alloll, - empieze 

a conatruir cuencto I• famili• - pequetla y muchos alloa más tarde - logra medio 

terminar o termin•r I• viviend•; estm situltción - re•I en todo el pmfa; 

Para establecer fas principal- características def proceso, de la autoconstrucción. 

a continuación se expone brevemente fas encontradas en el caso de una 

Cooperativa de Vivienda (Unión de Colonos ·cannen Serdán") del Distrito FederaJ 

que lucho arduamente durante varios at\os para cristalizar un proyecto de vivienda, 

para un conjunto de la población del D.F. 

La Cooperativa da Vivienda "UNIÓN DE COLONOS DE LA CARMEN SERDÁN, A.C." 

se localiza en fa Colonia Valle de San Lorenzo, Delegación lztapal•pm. 0cuJ)9 un• 

extensión de alrededor de 30,000 m .. tros cuadrados y se construyeron 290 pi- de 

casas unifamiliarea; cuenta con área• verdes. así como deportivas y de 

estacionamiento. 

Los orígenes de ésta Cooperativa se remonta hasta la constitución de una colonia 

del mismo nombre que se fonnó en 1967 (ubicada en lo que es ahora la Avenida 

Santa Ana) a partir del proceso de expropiación de los ejidos de Culhuacán a favor 

del Departamento del Distnto Federal. quitando los homes de tabique. que eran 

fuente de trabajo de un importante grupo de personas. Los duefios de los hemos 

32/ Conforme a este investigador y a datos citados en eJ XI Censo Población y Vivienda de 1990. lztapalapa en 
10 allo• ruvo un aumento de 70 mil viviendu autoconstruida.a. Chalco 41 mil. Chimalhuac.an 33 mil. 
NezahualcoyotJ y la Paz 8 mil. También se dio la expansión de asenta.nUentos en el none: TuJtitJú¡ 26 mil. 
Nicoláa Romero 14 mil.. Cuatitlan 1zcalli y Ecatcpec aencr&ndoae ea esta Ultima 107 mil 91 I viviendas. V~ 
Coulomb; R.ené~ en vario• autora. -Proceso• Habitacionalea en la Ciudad de Mexico. UAM.SEDUE. Mex.ico, 
1988. pp. 141·180. 
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-~ algunoe • Tlalpan y otrae • Santa B*t>a,.; por au pene, loe 

trabajedONe - quederon, ,_bieandoloe el O.D.F. - le miame zone _. im.g,.r 

un núcleo de poáleción que_,,..... - llemó <:....... Serd6n. 

Durante 1987 a 1974 le Colonie no obtuVo ningune me;are y - -•último efto -
dan loa p,;.,,.,... c:ontectoa con .-_ldatlCiaa gubarnemante-. y~ de 2 

alloa da luchaa, de por .... ultedo I• confonneción da .. ºUNIÓN DE COLONOS DE 

LA CARMEN SERDAN. A.c.· en el al'lo da 1977. Así. a trav6a d• la presión y I• 

lucha constante para 1982. se logra al fin satisfacer estas elementales 

necesidades de la Colonia. 

La principal experiencia obtenida en este proceso. es que para enfrentar et 

problema da la viviande hable qua organizarse. presionar y d ... rroller 

capacidad-. la autogeatión en la medid• de laa posibilidad- da cada miembro 

integrante. Se aprendió que de manera individual los alcances en meteri• de 

vivienda y de sus servicios conexos. son casi nul08. solamente si se 8Ctuam 
organizado y - tenie un funcionamiento d~tico, respetendo la volunted da 

las mayoría•. se podrían resolver loa problemaa. 

Con estas ense,,anzas en 1985, la Unión de Colonos inicia un proyecto de vivienda 

para construir· 290 •p¡- de ca-·. para ello se realizan los trámit­

correspondientea ante el FONHAPO. Los integrantes de esta cooperativa son 

trabajadores de diversas instituciones educativas como son: la UNAM, Colegio de 

Bachilleres, Unlversld9d Pedagógica Nacional; UAM, Colegio de M6xico y 

Trabajadores independientes en diversas ramas de 1• industria y oficios. 

Para noviembre de 1985 se consigue un terreno que se compra con un crédito del 

FONHAPO por 105'450,750.00 viejos pesos, e inmediatamente se inician los 

tramit- para solk:itar un nuevo crédito ante est• misma institución por 1,300 
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millones de viejos ~ pa,. construir 290· p- de ca-. Este cr9di1D - otorgó 

hasta 19117, por lo que en transcurso de - mismo afto - llevó a cabo le 

edificación, de tal ma~ que para el mea de diciembre - entragmon loe ~ de 

case.33
/ 

La ocupación se empezó a dar d- - momento ca~- de los m .. 

elemental- servicio• como serf•n: las red- de agu• potable. electriflcacfón. 

teléfonos. pavimentación. etc., mismos que se fueron incorporando paulatinamente 

y es hasta, 6 al\os después, en 1993, cuando la unidad cuenta ya con todos estos 

servicios, lo cual en cualquier proyecto habitacional privado se hubieren tenido en 

el mismo al'\o de 1987 en que se tenninaron las viviendas. La obra de 

urbanización, como se pudo corroborar en este proyecto, tuvo que esperar siete 

ai'\os para que quedara concluida, tras horas de desgaste y de lucha colectiva. Se 

reitera nuevamente Que fue sólo con una estructura orgánica consolidada de la 

Unión y despuff de varios al'\os de intenso trabajo. que se pudieron lograr los 

objetivos y concretarse en el mediano y largo plazo, un proyecto social como el que 

se acaba de comentar. 

Con la rese"a anterior, se ilustran las funciones para las que el Estado creó el 

Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), que deberál atender laa 

necesidades de los grupos no asalariados. Asi, este organismo otorga créditos 

siempre que se muestre una capacidad de organización y de autoconstrucción de 

los grupos de trabajadores no asalariados. Otorga créditos a grupos organizados 

para que estos adquieran un terreno 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 construcción. No otorga créditos a personas 

que por cuenta propia acudan a solicitarlo. a menos que deseen participar en 

JJ¡ Documentos de la Unión de Colonos de la Carmen Serdán. 
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prom~ de conatrucc:ión de viviencMI proglW9iv• qU8 - ___._ 

im~ npec:I~ P11f8 mi fin .,, rusi-~ E ... 

aria-ni.._ ti.. cob9nu'8 "8Cion81, -•'- otroe como FMDESU y CASA 

PROPIA de cobertu'8 llm- que - erwon P8r8 at~ 1- nw=eeld•~•• -
Distrito F-.1. ,,.,. t1'11b8jlldo,.. no •-l•n.doa. En -tom Ol'g*1iamoa ai -

atienden sollcitudea de vivi9nda individua'-. 

Adicionalmente et gobierno ha instrumentado algunos proyectos parm apoy•r I• 

autoconstrucción, como los siguientes: 

- Centro• d• apoyo• la construcción. 

- Fraccionamiento• popul• .... pa,.. 1• autoconatrucción. 

- Apoyo a fa autoeonatrucción y mejoramiento de la vivienda rural. 

- lnv•atig.aón tecnQógtcm de apoyo a fa autoconatrucción. 

No obstante, podemo9 afirm•r que et impulao del gobierno a ésta opción de 

construcción h• sido marginal, sua •v•ncea han sido -pea.cura,... Ante este 

situmción que se vive d- 1995 en cu•nto • loa niv- de ing....a Y• 

comentmdo11 y si alledlmoa las i. .. de int- actual-. l•a '-- d• inflmción, loe 
salarios, etc. podremoa damos cuent. que casi nadie podría compr11r un• viviende, 

de continuar con las actual- políticas. 

Desde estm perspectiva, en et mediano y largo plazo la autoconstn.icción es la 

única alternativa más viable para casi toda la población, siempre que, en primer 

lugar. Ja situación general del país mejore y que el estado presente una verdadera 

política de vivienda. tanto a nivel nacional como del Distrito Federal, que incluya · 

fuertes medidas de dearegulación de los procesos de vivienda que faciliten y no 

obstruyan, además de que se busque como apoyo fundamental de esta política. 

una autentica participación popular. 

, .. 
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4.- INFLACIÓN Y FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA 

En los últimos 15 allos el país he padecido una profunda crisis de la 

economía. miama que h• afectedo el conaumo de laa mayorí•• y en 

particular la• condlcionea de producción y diatribución de la vivienda. A 

partir de 1983 loa costos de ••• bien se elevaron violentamente. y •• 

amplio fa brecha entre el crecimiento de los precios y el de los salarios, JA/ 

las presiones inflacionarias que se han sentido en estos at1os han afectado 

al aparato productivo y en particular a los sistemas financieros. 35
/ Estos 

efectos, sobre todo, se dejaron sentir en ar'\os recientes, en que el 

desquiciamiento económico llegó a niveles insospechados: quienes tenían 

algún crédito bancario. de cualquier tipo, vieron crecer sus adeudos hasta 

2 6 3 veces, no obstante la puntualidad de sus pagos: loa pequei'\os y 

medianos empresarios también pasaron por graves problemas de liquidez 

y financiamiento; y aun el sistema bancario, reci•n privatizado, tuvo que 

ser rescatado por los capitales públicos del Estado. 

Ante esta situación, aún los sectores medios y de altos ingresos también 

tienen graves dificultades para el uso del crédito bancario, por lo que la 

adquisición de una vivienda por esta vía, se torna prácticamente inviable. 

A continuación se hace un análisis de los principales efectos de la 

Inflación en el financiamiento, en la viabilidad y alcances de Jos programas 

públicos da vivienda, así como da las opciones financieras de la banca 

privada y mecanismos de ahorro - financiamiento que emergen en este 

u¡ vea.e anexo. Cuadro 12. 
u¡ Aún cuando en los afta• de 1993 y 1994 se alcanzo la anhelada meta un díaito (9.8 y 7.0-/. respectivamente) 
la inflación promedio anual en el periodo salinista (198&-1994) es de 16.S,... •• conforme al INPC; lNEGI. 
(Cuadro 13 y 14). 



contexto de criala. Todo ello, encaminedo • ev•lu•r I•• potenci•lid•d•• 

que ofrecen P•r• I• •dquialción de un• viviend•. 

La infl•ción genera presione• subat•ncial•• en el aparato financiero. en 

particular sobre I•• taaaa de interéa, la que en situaciones normalea 

tenderá a ser más alta, y sólo excepcionalmente, y por cortos periodos de 

tiempo, llegara a ser más baja que el índice inflacionario.'YJ/ En estas 

circunstancias de alta inflación, aún cuando las tasas nominales de interés 

se correspondieran al nivel de la inflación, es decir, con todo y que no 

haya un cambio en la estructUra d• precio• relativos, el efecto directo e 

inmediato es que, en esta situación, el deudor se ve obligado a una 

amortización real acelerada de sus créditos. 

Por •amortización real acelerada• noa referimos al fenómeno que tiene 

lugar en periodos d• alta inflación (2 a 3 dígitos), lo cual provoca que los 

pagos sean desproporcionados ( o acelerados) al principio del plazo de 

liquidación. restringiendo o prácticamente haciendo inviable el acceso • 

los mercados crediticios. Esta situación tiende a confundirse con un 

fenómeno de elevado costo del crédito, lo que no as real en estricto 

sentido, si tenemos claros los conceptos de tasas de interés reales y 

nominales y, repetimos, no se ha operado ningún cambio en el sistema 

relativo de precios. Por ejemplo, alguien puede pagar una tasa de interés 

de 10% si la inflación es de 10%. y de igual manera se podrá pagar un 

uf La tua activa de los banco• siempre esta por encima del indice inflacionario. Es Ja tasa pasiva la que 
cxc:epcionalmmu• y en periodo• conos. puede estar por debajo de la inflación. 
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lnteré• de 100% cuando la tasa de infleción es del 100% y en emboa 

caso• ae estará pegando le misma tas• reel de lnteréa. Sin embergo. 

cualquiera puede afirmer que es máa alta la de 100'Mo que la de 10,. ., 

tambl6n es cierto que con una tesa de Interés nominal de 100% no hay 

quien hag• uso del crédito, cualquiera que ••• el nivel inflacionario. 

Asf, desde la óptica de los deudor••. vislumbran su incap•cidad para 

hacer frente a sus compromisos de crédito. al constatar que el monto de 

los pagos, que incluyen amortización e intereses, en los primeros 

vencimientos, son sumamente elevados. Por lo tanto pierda importancia 

ponderar si los pagos posteriores serán o no menos pesados y ante esta 

situación, terminan por no contratar un crédito, al contemplar que no podrá 

hacer frente a compromisos de pago tan desproporcionados. 

Esta situación se da cuando existiendo alta inflación se aplican sistemas 

tradicionales de financiamiento como por ejemplo. aquellos que exigen 

amortizaciones iguales • través de todo el plazo de liquidación o incluaiv• 

en mecanismos más actuales de financiamiento como fas ll•m•d•• 

"fórmulas hipotecarias" que buscaban emparejar los pagos total•• de 

intereses más capital. a través del tiempo. Así. en cualquiera de estos dos 

sistemas y con un pla:zo determinado, por ejemplo de 15 anos para liquidar 

una hipoteca. puede observarse fácilmente que pagos nominales idénticos. 

o 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 liquidación. La cuantía de pagos iniciales es todavía mayor. 

si el régimen de las amortizaciones es sobre saldos insolutos. 

La amortización 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 direct•mente amortizado, •• decir. con un vator nomin•I conat•nte. 

sin embergo, su velar reel decrece con el ritmo de le infleción, lo que 

signiffc• que conforme P••• el tiempo. efectivamente se debe menoa o 

que se "amortiza'" I• deuda real del acreditado de manera •c•f•r•da. Por 

ejemplo, si se contrae una deuda al principio del ano por un monto de 

S1,000.00 y si la inflación que se registro en e•• período ea de 100%. 

entonces al finalizar el atlo, sin mediar pagos de capital, por el simple 

paso del tiempo, el monto real de la deuda (aplicando el deffactor 

respectivo: 200°/o) será de $500.00. Como puede observarse en este 

ejemplo rudimentario, la deuda real se reduce a la mitad, sin haber hecho 

una entrega explícita por amortización del principal.37/ 

Este efecto de •amortización acelerada• es altamente ilustrativo de la 

descapitalización de los organismos financieros públicos, cuando en sus 

programas. para no gravar mucho al deudor, se establece que las tasas d• 

interés no sigan a la inflación. Con estas políticas. se han generado 

problemas importantes para la supervivencia de los programas de 

vivienda. Aquí las recomendaciones son difíciles, hay que evaluar los 

efectos de la inflación sobre las distintas variables que entran en juego en 

los programas financieros para ia vivienda, ya que parecen presentar un 

callejón sin salida: si se sigue una política de interés cercana!t a la 

inflación, cuando esta llega a niveles altos, el crédito será inaccesible para 

cualquier sector y por lo tanto nO se podrá adquirir una vivienda por esta 

vía; si para hacer accesibles los créditos, se evita qua fa tasa de interés 

sea igual a la inflación. entonces el organismo se descapitalizará 

rápidamente y tampoco podrá ofrecer vivienda a futuros demandantes. 

~.,. n..farin; Maydou; "'La Inflación y el Flnanciamiento para la v.v;enda - Precio• Relativos y Nuevo• Sistemas 
de Paao-, en Vario• Autores, .. Proceso• HabitacionaJes en Ju Ciudad de MQico'". UA.bt-SEDUE. Méx.. 1988. 
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lndependientement• d• loa novedoso• siatem•• fin•nci•roa que surgen 

ante este situación, y que máe edelente revisemos, lo cierto ea que le 

viebilid•d de loa programes de vivlende •• verá eltemente contrerreatede 

en cont•xtoa de alta inflación. 

La conatrucción de vivienda al igual que cualquier otra actividad 

empresarial o productiva. no puede desarrollarse ante un horizonte de 

incertidumbre y contingencia que provoca la inflación. De ahí que 

actualmente, en casi todos los paises, con gobiernos de las más diversas 

orientaciones, han coincidido en una política económica que eleva a la 

más alta prioridad el combate a la inflación. 

En esta orientación en la política económica, controvertida por definición, 

lo que no se puede discutir es su postulado de combatir la inflación como 

requisito de viabilidad económic., de manera que, el plano de discusión 

debe moverse al de los enfoques, interpretaciones, métodos e 

instrumentos, en los que se apoya la definición .., propuestas de solución 

del problema inflacionario. 

4.2.- Salarios y Costos de Construcción. 

En los últimos 20 arios se ha registrado una tendencia sistemática a la 

disminución del poder adquisitivo da los trabajadores an general tanto del 

sector formal como informal. Adicionalmente, la disminución de subsidios 

qua implica el disaflar políticas de financiamiento que no sacrifiquen 

intereses, y aún con al otorgamiento de un mayor plazo para el pago, 

hacen prácticamente imposible en la actualidad, la adquisición de una 

casa por la vía crediticia. 
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Como hemoa sefteledo, al loa pago• del ••rvlcio de I• deud• (•mortiz•clón 

máa lntereae•) v•n en relación con el comport•miento de loa ••larloa y no 

con el de I• Inflación, ante situacionea de contingencia, como I• del 20 de 

diciembre de 1994, en que el aumento de ta••• de ln!eréa fue méa que 

proporcional. •i bien se •••gur•rí• el cumplimiento de p•goa por perte de 

loa deudores. en est• situación hipot6tic•. se sentenciaría • la 

descapitalización de las instituciones de crédito. 

Por otra parte, como puede apreciarse en el cuadro de la página 33. en la 

estimación de la demanda de viviendas particulares por niveles da ingreso 

para la República Mexicana en 1990, el 88.3 º/o de la PEA percibía menos 

de 3 salarios mínimos, por lo cual en forma individual no tenían acceso al 

crédito comercial, puesto que las instituciones bancarias exigen un nivel 

superior de ingresos. Aún cuando en ocasiones para la contratación d• 

estos créditos. se conjunta todo el ingreso familiar para poder cumplir con 

el requisito qua plantean los bancos, que actualmente asciende a un 

monto de $4', 700.00 o el equivalente de e salario• mínimos, en realidad 

estos financiamientos no constituyen verdaderas opciones para este sector 

de la población. 

Por último, la inflación deprime la capacidad de pago de manera directa, al 

elevar los costos da vivienda. Como puede observarse en el cuadro que 

aparece en la siguiente página, a partir de 1988, se registra un marcado 

rezago de los salarios con relación a los precios de los materiales para 

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

el costo total de la vivienda, por lo que en períodos inflacionarios 

prolongados, se alejan las posibilidades de acceso da la mayoría da la 

población a una vivienda. incluyendo aquella autoconstruida por los 

usuarios. Así conforme al índica de poder adquisitivo qua se determinó 
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para 1994, al datarioro aalarlal •• ya de un 60% con relación a 1980, an 

otras palabras, •I costo da adquisición da la vivlanda ae ha multiplicado 

por 2.5 veces con relación al mismo allo, ya que loa peaoa de 1994 ahora 

sólo valen 40 centavos, a precios de 1980. 

A"o• 
1980 

1981 

1982 

1983 
1984 

1985 

19815 

1987 

1988 

1989 

1990 

1991 

1992 

1993 

1994 

1995 

INDICE DE SAL.ARIOS MINIMOS y DE PRECIOS oe VIVIENDA. 
1980-1995 en I• B•••· 1980 • 100 

••l•rloa precio• 

100.0 100.0 

130.1 129.2 

22e.2 198.0 

329.3 349.2 

511.0 532.11!!1 

787.9 779.8 

1,594.1!1 1.408.7 

4,170.3 2,772.S 

!5,155.2 8,198.8 

8,495.8 9,587.9 

7,885.9 13,739.4 

8,589.1 17,984.9 

8,589.1 21,204.2 

9,282.7 23,800.3 

9,92!iU5 25,877.1 

11,898.5 n·d· 

P.A. 

0.7 

15.4 

(8.6) 

(4.1) 

1.0 

13.• 

'50.4 

(18.8) 

(32.1) 

(44.2) 

(52.2) 

(511.5) 

(60.7) 

(81.3) 

n.d. 

Fuente. Elebonletan pn:iipm Dm1 ~ tornedl9 d9I ~ E9'11d-.::O dll loe E-.cio9 Unido9 Me*-- 1995. publcedo 
por •I INEGI. 
L• column• P.A. (pod•r •dqul•itlvo) •• obtuvo •pllc•ndo I• •lguiente fórmula: (••l•rlo/precloe • 100 • 
100). Loa ntlmaroa n•a•tlvoa algnlflcan p•rdlda dal podar adqula1tlvo. 
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4.3.- Efectos de la Inflación en el Fin•nciamiento de I• Vivienda. 

4.3.1.- Desc•pit•liz•ción y C•rtera Vencida en el Fin•nciamiento Público. 

En general, por los problemas sell•ladoe de descspitaliz•ción de I•• 

instituciones de viviend•, estas se h•n reeatructur•do, abandonando aus 

funciones de construcción y transform4rlndoae exclusiv•m•nte en 

instituciones financieras para la vivienda. Así, el INFONAVIT, organismo 

que se caracteriza por atender el mayor número de demandas de 

viviendas de interés social (satisface una de cada 5 solicitudes). luego de 

20 at\os de vida. el Instituto está en proceso de reestructuración y desde 

1993 se pretende que funcione casi como un banco para 

derechohabientes, pues dejará de construir y solo financiará a promotores 

individuales, y respecto a Ja asignación, sólo participará en la selección de 

candidatos.~, 

De manera similar al FOVISSSTE ya no va a construir viviendas, sólo va a 

otorgar créditos de montos reducidos o la opción del "crédito a la palabra•• 

que no llegan en ninguna de laa opciones a ser suficientes para la 

adquisición de una casa. por lo que tienen que complementarse, y en 

ocasiones, como sucede con el •crédito a la palabra•. llega a utilizarse 

para fines distintos a ta vivienda. 

Como ya se mencionó. en los sistemas tradicionales da crédito, cuando se 

aplican tasas de interés qua siguen a la inflación, se vuelven inaccesibles, 

y por lo tanto, es frecuente la resistencia social para al ajuste de tasas. 

1&1 Entre las nuevas reglas con las que funcionara. destacan: a) subastas de financiamiento y b) un 
nuevo reglamento de otorgamiento de creditos. eo el que se ofreceri.o tablas de pontajes 
minimos. que permitir&n seleccionar al sujeto de credito. misma• que seri.n elaboradas coo base 
en la edad y salario del trabajador. 
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Ante ••t• aitueción, lea tasas de inter•• fueron registrando rezagoe 

suatancielea, y fue sólo hasta 1 911,. cuando se empezaron a dar algunoa 

ajustes. En el FOVI (Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a le 

Viviend•) I• neceaid•d d• eat•• medidas fue evidente. ya que si hubiera 

continuado con la• taaaa y sistemas de p•go que aplicaba antea de 198•. 

sólo podrfa tener una recuperación det ardan del 20% en términos reales. 

tomando en cuenta que loa niveles de Inflación de aste periodo andaba 

alrededor del 100%. 

Por lo que respecta a otras instituciones, las tasas han permanecido bajas 

y sus niveles de recuperación, en consecuencia, son sumamente 

reducidos, aún en el caso del FONHAPO que también ha realizado 

esfuerzos de ajuste. Este organismo aplicó tasas de entre 9% y 11o/o hasta 

1991 y eventualmente podrían subir hasta 13% y 1 So/o con lo cual su 

recuperabilidad no llegaba al 30%. En el caso del INFONAVIT, a mediados 

de los ochent•. todavía aplicó una tasa de 4% lo que lleva a éste 

organismo a una recuperación de alrededor en 10%. 

En suma la baja racuperabilidad de los créditos es producto de la 

aplicación de sistemas tradicionales y da mantener bajas las tasas de 

Interés, en perfodos en que la inflación era elevada. Asimismo, la inflación 

es preocupante no solo por ser alta sino por inestable, lo que implica 

distintos niveles de recuperación que finalmente se traducen a subsidios. 

Por si mismos, los subsidios no son negativos, pero definitivamente estos 

deberían establecerse como parte de Ja política económica y social, no 

como sucedía, que eran simplemente determinados por la inflación, y por 

Jo tanto, sin ninguna orientación deliberada. 

63 



Debe enfetizerse que fe fimit•d• recupersbifided de loe créditos signiflce 

un d••Sil••t• del P•trimonlo de laa inatitucione• que fin•nci•n loa 

program•• de viviend•. y par lo tanto. se convierten en un t•ctor reductor 

de loa programas o estr•ngul•nte de su crecimiento. que cort• I•• 

posibilidad•• de nuevas generaciones. 

Parte de la solución de estos problemas es la adecuación de loa sistema• 

da 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 

neoliberales, se han dado los pasos importantes, en general tendiendo a 

normarse por un sistema de "valor presente". 

Gracias a la aplicación de estos nuevos sistemas de pagos, se logró evitar 

que Ja inflación dicte la política de distribución da los subsidios. Sin 

embargo. la nueva política económica más que racionalizar. eliminó o 

redujo en términos reales, y a veces nominales. al monto de subsidios. de 

tal manera que al ser insuficientes para la adquisición de un• viviend•, 

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 insólito (30 ó 35 m 2 de 

construcción}. 

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

se efectúa reduciendo también a su mínima expresión las condiciones 

habitacionales, o incorporando mecanismos de financiamiento 

complementario (excluyente de amplios sectores de la población, que 

lógicamente no pueden sostener dos financiamientos), es como 

actualmente se han sostenido los organismos públicos de vivienda, eso si, 

respetando rigurosamente los criterios de rentabilidad y recuperabilidad de 
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c•pitates que imponen la• organismos fin•nciero• intem•cion•lee. 

Paralelamente, la Inflación (cuyo abatimiento ea objetivo anhelado, jam6a 

cumplido) conjuntamente con esta• pollticaa, dan luger a que la atención 

del Estado en materie de le viviende, de punto de partid• Insuficiente, see 

cada vez méa m•rgin•f. 

4.3.2.- Financiamiento del Sector Privado. 

En la primera mitad de los ochentas, bajo el régimen de la política 

neoliberal de Miguel de la Madrid Hurtado, los créditos que ofrecía la 

Banca Comercial a las empresas constructoras de vivienda, 

experimentaron un espectacular encarecimiento. Por ejemplo, las tasas de 

interés del crédito puente que se entrega al promotor de la vivienda, subió 

del 14% antes de las modificaciones de 1984 al 40% y luego al CPP30
/ a 

partir de 1986. Con esto se establecieron condicione• de cr6dito m"• 

difíciles para los promotores, por lo que las amplias pasibilidades de 

ganancia• en el sector de construcción de vivienda se redujeron 

notablemente, comprimiendo durante casi toda ta d6cada, la oferta de 

viviendas impulsada por esta vía. 

Es hasta los primeros ai\os de la presente década, en el contexto de la• 

grandes expectativas económicas que había generado el salinismo, 

cuando en la mayoría de las instituciones comerciales de nuestra Banca 

Nacional privatizada, muestran gran interés por incursionar en este 

mercado, por considerarlo altamente rentable. El entusiasmo por estos 

créditos duro muy poco. hasta diciembre de 1994, a partir de ahí et •boom• 

39/ Costo Porcentual Promedio. Se entiende como d costo de captación de los Bancos que fija el Banco de 
México. 
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del cr6dito hipotec•rio se convirtió en insolvenci• gener•liz•d•, C8rter•• 

vencid•s par• el b•nco y angusti•• par• los deudores hipotee8rios (y de 

cu•lquier otra índole ). Apenes en el presente allo, se est6n estudi•ndo los 

nuevos planea de fin•nciamiento • la vivienda que •• pretenden promover 

a partir del segundo semestre. con toda cautela y con m•yore• 

restriccionea. si los comparamos con las condiciones ofrecidas hace 

apenas tres aftas. 

A continuación se muestra un cuadro comparativo con una serie de 

indicadores sobre los tipos de financiamiento que ofrece la banca 

comercial así como de las condiciones que se requerían hasta antes de la 

crisis del 20 de diciembre de 1 994: 

lnabtueión. 

Sarftn. 

Probursa. 

Bancomer. 

CONDICIONES DE CRéDITO CE LA BANCA COMERCIAL PRIVADA 
H••l• el 20 de OleMH'nbr9 de 199" . 

Aman._.._ 
T•aa• de lnt_... pe90• por Plazo'/. 

c.md•mtl. 

Ta .. Lider 
m•• 5.5 punto• 10.0. 30 ª"ºª· pon:entualea 

o por 1.31. 

T••• Líder 
m•ae punto• 15.05. 20 •l"toa. 
porcentu•I••· 

Tau Llder 
m•ae punto• 11.65 20 al"toa. 
porcentual••· 

C.C.P. o Cetea 
mult1plic.do 13.50. 20 al"tos. 

por1.•. 

Tasa Ud.,. 
más 5 punto• 11.50. 25 al"ioa. 
porcentual••· 

T• .. Lfder 

Requ1s110• 
(Ingreso FanuH• 

M•n•uan. 

5 SMl4-0.F. 

3.3. pago mensual. 

3.3. p•go mensu•I. 

4.0 p•go menau ... 

Comerrn•._ m•• 6 punto• 13.0. 18 •l"ioa. 3.3. p•go menau ... 
oorcentuale• . 
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L•• mejor•• condiciones par• al financi•miento de I• vlvlend•. 

entendiendo por esto I• conjug•ción t•nto de costo• menor•• como de 

mayor viabilidad y/o •cc••ibilldad del crédito. •• encuentran en el Pl•n 

financiero que ofrece el Banco Nacion•I de México (B•n•m•x). L• tas• de 

Interés ••de I•• més reducid•• en el mercado,40
/ al tiempo que otorg• el 

mayor pl•zo de fin•nciamiento. razón por I• que puede ofrecer el menor 

monto de amortización mensual. En efecto, la tasa de interés que fija este 

banco. es la tasa líder m•s 5.5 puntos porcentuales, conjugado con un 

plazo de 30 anos. da lugar un pago mensual de S10 por cada $1000 de 

crédito otorgado, la cual constituía la menor cuota mensual que se ofrecía 

en la banca comercial privatizada. 

El plan financiero que inmediatamente le sigue a Banamex. en cuanto a 

mejores condiciones de financiamiento, es el que ofrece el Banco 

Comercial (Bancomer). Inclusive, si la tasa de interés fuera ta única 

referencia para calificar la superioridad de un plan financiero, entonce• 

esta calidad. indiscutiblemente. tendría Que otorgarse al plan que ofrece 

Bancomer, ya que al fijar la menor tasa de interés, se ofrece también lo• 

menores costos de financiamiento en el mercado. Pero, como antes hemos 

definido, no sólo los costos califican ta generosidad de los financiamiento•, 

sino su viabilidad o accesibilidad, por lo Que Bancomer al establecer un 

plazo da 25 afilos, ligeramente menor a los 30 ar\os de Banamex, lo Que 

gana en el terreno de costos, lo pierde en las condiciones de viabilidad 

financiera, lo cual se refleja cuantitativamente en una amortización 

mensual de S11.50 por cada mil de crédito otorgado ciue contra la cuota de 

$10.00 de Banamex, que aparentemente es una diferencia mínima, sin 

40/ Solamente Bancomer o&eda una tasa ligeramen1e menor. S punto• adidonalem a la tasa llder. en tanto que 
Banarne"K 90a S.S punto• adicionaln . 
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embargo. por loa monto• de amortización menaual que determin•. reduce 

significativamente I• •cceaibilidad al financiamiento. 

Es lmport•nte set\alar. que juatamente loa plazca en el fin•nciamiento ea 

lo que en cualquier circunstancia califica el desarrollo o m•durez de un 

mercado o del sistema económico y financiero. Una •economía de cont•do• 

es actualmente tan inconcebible como una •economí• de trueque• es decir. 

se remite a una economía primitiva o no desarrollada. 

Lo anterior, se aplica particularmente con toda validez, al mercado 

financiero hipotecario. Una parte. desafortunadamente no toda. ni la 

mayoritaria, del problema de la vivienda, se origina en la ausencia de un 

mercado financiero hipotecario "dinámico que entre otros. se caracteriza 

por dos aspectos fundamentales: 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 quizá con la burzatilizaclón de los fondos 

hipotecarios. Lo segundo, la accesibilidad, tiene como condición 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 

más amplios. teniendo como resultado de la conjugación de todas estas 

variables, la reducción a su mínima expresión, de las amortizaciones 

mensuales. 41 
/ 

"1 En relación con I• medida de Bursatiliz.ación Hipotecari&, en el semin.no "Desarrollo de un Mere.do 
Secundario de Hipotecas en Mexico .. entre oua. cosas, se sedaló que en México existe un ahorro "bajo tierra" 
de 640.000 millones de pesos. es decir un monto cercano • la deuda externa y 1. 7 veces los activos de todo el 
Sistema Bancario. Mimismo, se destacó como los obst&cuJos principales para el desarroUo de un mercado de 
est• nanu-aJcza. los siguientes: procesos para identific..- y transferir los dCTcchos de propiedad. procedimiento 
de adjudicación, requerimientos fiscales; subscripción, valuación. documentación y productos hipotecarios; y 
requisito• de infonnación para evaJuar el riesgo de los creditos, entre otros. Martinez: Nicolás. Osear, "La 
Vivienda Abono B•jo Tierra .. ; Periódico el Economista. julio 26 de 199,, p.39 . 
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La situación qua prevalece México aa a todas lucaa la da un pala 

subdesarrollado, qua an lo rafaranta al marcado Financiero Hipotecarlo, aa 

fr•ncamente incipiente y primitivo. Aai'. considerando excluaivamente la 

variable plaza del financiamiento. reaulta que en otros mercados como el 

mencionado de EUA, lo más común •• un plazo de 30 eftoa o m6a para un 

crédito hipotecario, aqul en el pala, el plazo qua ofrece Banamax da 30 

anos. ea realmente excepcional en el conjunto de la Banca Comercial 

Privatizada. 42
/ 

En suma. Banamex y Bancomer, los dos primeros bancos del país, 

parecen ofrecer las mejores condiciones en sus planes de financiamiento, 

en tanto que el primero ofrece la mayor viabilidad para toa acreditados y, 

el segundo, los menores costos financieros. De ahí, por el tamat'\o de la 

amortización 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 present• I• mensualidad más 

alta de pago. por lo que podríamos colocarlo en el último lug•r de la 

muestra seleccionada de los bancos que tomamos como referencia. 

Con todo, tanto los bancos grandes como los medianos y pequer'\os, no 

ofrecen, como acabamos de ser'\alar. grandes posibilidades de acceso al 

crédito. aún para los sectores medios y superiores de ingreso. Ahora bien 

hemos adelantado qua los mecanismos de financiamiento bancario, de 

punto de partida no constituyen la solución mayoritaria del problema de la 

vivienda. El ingreso familiar que exige cada banco (quinta columna del 

42/ Actualmente. en los cred.iro• hipo1ocarios reestructunado._ es comUn encomrane 1011 plazos de JO a.nos o 
mu. pero estos nacen de la contingencia. porque otros plazo-. no son viables,, no son poUticas deliberad.u del 
Sistema Bancario. 
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cuadro de Ja página 68) que va de cinco salarioa mlnimoa hasta 3.3 y 4 

veces el monto de una amortización mensual, deja fuera a poco máa del 
90% de la Población. 

Por otr• parte. dado quien opta por un financi•miento b•ne41rio p•r• 

adquirir su viviend•. automátic•mente se inscribe en un mercado formal 

que encarece loa costos por tod• una serie de procedimientos legalea, aai 

como, por Jos costos indirectos de los promotores privados, esto se 

constituye en un factor más que disminuye las acciones de vivienda por la 

vía del financiamiento bancario, situando ésta alternativa en un 2 o 3 por 

ciento de contribución en la satisfacción de las demandas de vivienda, es 

decir, prácticamente nula o marginal. 

4.3.3- La Reestructuración Hipotecaria y Nuevas Opciones de 

Financiamiento. 

Los alcances, da Jos planes de financiamiento bancario. como medio• de 

solución del problema de la vivienda, prácticamente se nulificaron con la 

crisis de diciembre de 1994. Los parámetros antes evaluados: tasa de 

interés, aportaciones o pagos mensuales. plazos y solvencia, 

correspondieron a una situación, que se dio antes de la crisis, cuando 

todavía prevalecían aftas expectativas inversión, crecimiento y estabilidad 

económica. bajo el influjo de la euforia salinista que domino hasta los 

últimos días de este periodo de gobierno. 

Efectivamente. aún cuando concluimos que las condiciones de los planes 

de financiamiento hipotecario que ofrecía la Banca Comercial Privatizada, 
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est•ban muy diat•nt••. en cu•nto coatoa financiero• y •cceaibilid•d, • un 

merc•do fln•nclero din6mico d• cu•lquler P•I• d•••rroll•do, lo ci•rto •• 

que eat•a condicione• del Mercada Financiera carreaponden a una 

situ•ción excepcional de la economía mexicana. Por fo menoa en 

expect•tiv••. y en parte por •lgunoa logros y hecho• incontrovertibles, •• 

habí• forjado eat• perspectiva de la economía mexicana: tranacurría el 

segundo afta consecutivo de inflación igual a un dígito (ver cuadro Nº 13 

anexo), se había firmado el Tratado de Libre Comercio a inicios de 1994, 

aunque continuaba el déficit. habían repuntado las exportaciones. todo 

ello, parecía afirmar un futuro económico promisorio. 

En consecuencia, con esta visión optimista que vislumbraba tasas de 

crecimiento de inversión y de la producción a la alza y tasas de interés e 

inflación a Ja baja, 43
/ dio lugar. en to que cabe a una realidad económica 

como la de México, a una amplia flexibillzación y dinamismo en los 

mercados financieros. Tarjetas de crédito, préstamos eapecialea a corto y 

mediano plazo. financiamientos para automóvil, préstamos hipotecarios de 

liquidez o para la adquisición de una casa. tuvieron una difusión sin 

precedente. Específicamente, en lo concerniente a préstamos 

hipotecarios, las condiciones ofrecidas se daban en medio de una 

competencia cerrada entre las instituciones crediticias qua ya existfan y 

las de nueva creación. 

En este contexto se da una lucha por mercados, en las que algunas 

instituciones, llegan a posicionarse en segmentos especializados. como 

por ejemplo la construcción de villas universitarias en el caso de la 

Hipotecaria Azteca; Bancrecer-Banoro dirige su financiamiento a 

4 >¡ Textualmente se déinian las mcpei;:tUivu oconómicaa de 1995, en lo• primero• dí- de 1994. 
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desarrollo• h•bitacion•I•• con inatitucion•• gubernamental••. entre otro•. 

La tendencia, en la visión da loa ejecutivos de loa departamentos 

hipotecarlos, ea que loa financiamientos aaguirfan flexibiliz•ndoae. ya que 

habla una amplia disponibilidad de fondos y el negocio en aate ramo 

result•ba proml•orio, •unque •• importante seftefar que en ningún 

momento se pensó. que eat• dinamización podrí• llegar a t•I grado de 

facilitar el acceso a la viviend• a toda la población. "'1 

Así, entre los parámetros que ilustran la flexibilización que resultó da la 

competencia de los bancos por ofrecer el mejor plan hipotecario, destaca 

la reducción de la tasa de interés en casi dos puntos en un lapso de sólo 

dos af'ios ( 1992-1994): el Banco del Atlántico reduce su tasa de interés a 

CPP + 8 puntos, ya que antes 18 había fijado con 8 puntos adicionales, de 

igual manera Comermex disminuye de 1 O a 6 puntos adicionales; los 

gigantes Banamex y Bancomer disminuyen sus puntos adicionales de 8 a 5 

y de 8 a 5. 5 puntos porcentuales respectivamente (véase cuadros 15 y 18 

anexos). 

En lo qua se refiere al plazo del financiamiento hipotecario que 

conjuntamente con la tasa de interés. determinan el tamafto de la 

amortización mensual, también se modifica en una direccionalidad que 

flexibiliza o facilita el acceso al crédito: Banamex y Bancomer amplían su 

plazo de 1 5 a 30 y 25 ai'\os respectivamente; y la mayoría da los bancos 

establecen un plazo máximo de 20 ar'\os. sólo Banco del Atlántico ofrece 

un plazo menor (17 ai'\os) . 

... , Habia incluao Algunas llamadas a la cautela a los potenciales deudora; V&ldez. G. Vieran; "¿Quiere W1 
CrCdito f-:Cipo1ec:ario?"; Periódico Uno MU Uno, aoviembre22 de 1994. 
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Con lo• aconteciml•nto• de diciembre de 1994, caen por tierra I•• 

previ•ionea optlmi•t•• de din•miz•ción y flexlbillzaclón del mercado 

fin•nciero hipotecario y se vialumbr• en lo inmedi•to un P•nor•m• 

sombrío. t•nto en ••t• merc•do específico como en cuelquier rame 

productiv• y camerclel. de empleo o d• inversión. En concreto. le tasa de 

interés. que al igual que el índice inflacion•rio, habí• disminuido 

sistem•tfcamente en los do• últimos aftas, se dispara y para mediados de 

1995, alcanza 3 dígitos {poco más del 100%) por lo que, quienes tenían 

créditos, de cualQuier naturaleza, vieron crecer los servicios de su deuda 

(amortización más intereses) 3, 4 y hasta 5 veces, de tal manera que los 

créditos se volvieron impagables. Particularmente, los créditos 

hipotecarios, en los que en su servicio de deuda, son predominantes loa 

intereses. sobre todo en loa pagos de los primeros 5 af\os. y en buen• 

medida también los siguientes 5 aftos. fue donde en mayor proporción 

crecieron los montos de adeudo. 

Ante esta situación. el 22 de junio de 1995 el Presidente de la República 

presentó un programa especial de vivienda, en el que la princip•I medid• 

estab• contenida en un convenio celebrado con la Asociación de 

Banqueros de México de un programa por 31,250 millones de UDI• 

(Unidades de Inversión) con objeto de reestructurar hasta 250 mil créditos 

hipotecarios. Es decir. más que dinamizar el mercado financiero 

hipotecario, lo que se trataba de resolver con urgencia era la multitudinaria 

cartera vencida de los bancos, quienes obviamente no estaban preparados 

para una toma masiva de garantías de los créditos hipotecarios. "' 51 En 

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

para el deudor hipotecario. 

''t Periódico el Universal; 23 de junio de 1994. 
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En efecto, I• millon•ri• aum• de UDI• •port•d• por •I gobierno feder•I 

tenla como cometido aoport•r loa c•pit•lea de loa b•nco•. que ae h•bla 

mermada por 1• moratori• c•ai generaliz•d• de los deudores hipotecarios. 

Por otra parte. loa términos de la reestructuración se establecieran en 

favor de tos Bancos y en detrimento del deudor hipotecario. a quien sólo 

se lea concedió como beneficio un alivio transitorio de no pago. durante el 

periodo de reestructuración (2 a 3 meses, una vez que se solicitaba) y la 

capitalización, 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, la firma de un contrato, 

ya que aunque algo hubo de eso, 48
/ finalmente el deudor firmo 

voluntariamente el convenio de reestructuración con el Banco. El perjuicio 

entonces es la propia naturaleza de un convenio que no reconoce el 

carácter contingente o imprevisible de un• deuda que en un lapso menor • 

un ano, por lo menos se había duplicado, no obstante que el deudor 

hubiera continuado con el pago puntual de las amortizaciones, en lo• 

montos mínimos que el Banco fue determinando unilateralmente, conforme 

crecía la tasa de interés. 

Aún 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 sería aquel en 

el qua el banco y el deudor asuman por partes iguales aquella porción de 

la deuda que se generó por variables o situaciones no previstas, tal como 

-, Desde campaAu publicitarias hasta eistnltegi .. agresivas de cobro, con amedrent.amj1111to do embars:o y 
toma de ganuitias.. etc. 
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se dicto en el f•llo de le Suprem• Corte de Juatici• del D.F. •nte une 

demande de un deudor hipotecerio que presentó contre Bencomer. Dicho 

fallo, otorg•do en el mea de octubre de 1998, se sustente en que ni el 

deudor ni el b•nco son culpable• de I• contingencia fin•ncier• que 

provocó el •bult•miento de I• deude. por lo que, •P•l•ndo • un• figur• 

juridic• ll•m•da •teoría de la imprevisión•. se sentencia a que •• ••uma 

por partes iguales los costea resultante•. 47
/ Esta decisión de la Suprema 

Corte ilustra con toda claridad el carácter arbitrario de los convenios de 

reestructuración. 

Al margen del carácter arbitrario de las reestructuraciones de los 

prestamos hipotecarios. lo qua nos interesa safialar es Que además de 

injustos, son inviables. En prim"er lugar. la inviabilidad radica en que. en 

todos los casos. la deuda reconvenida es una y la deuda original ea otra 

totalmente distinta, en su mayoría la mitad o menos del monto 

recontratado. por lo que el perfil y más precisamente la solvenci• del 

deudor par• garantizar el pago de Ja deuda recontratad•, en la mayoría de 

los casos no resultaba adecuada. por lo que, en los formatos en que se 

recaba este dato, por la general se falseaba. ya que na era factible que el 

deudor hubiera duplicado o triplicado sus ingresos como sucedió can el 

monto del servicio de su deuda. En segundo lugar. por los mitos que se 

atribuyen al uor. unidad de referencia para la reestructuración, en 

particular. cuando en el lenguaje publicitario de los ejecutivos del banca, 

sa afirmaba que •ahora los intereses son fijos· y que '"ahora el capital en 

préstamo si bajara con los pagos mensuales'" no como sucedía en los 

créditos hipotecarios tradicionales. en que este aumentaba en los primeros 

arios, nada más ajeno a la realidad. 

•
7¡ Periódico .. La Jornada"; ocrubni 10 de 1996. 
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Para ilustrar .•ata situación, podamoa distinguir 2 componentes an la tasa 

nominal da int•r•a: por un lado la inflación y por otro, una cuota qua •• 

paga como costo del financiamianto, en la qua tambi•n •• incluya un pago 

por el rieago de insolvenci• del deudor o de un• contingenci• financier• 

que eleve 1• inflación más all6 de lo previsto. De est• m•nera. cuando se 

dice que la t••• de interés •• fija. se refiere a este segundo componente 

que 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, la que resulta de la suma da inflación más la cuota por el costo del 

financiamiento y riesgo, por supuesto que si es variable, en tanto uno de 

sus componentes, la inflación, por definición es cambiante. 

Así en los créditos hipotecarios reestructurados, podemos concluir, no es 

que se establezcan tasas de interés fijas. sino más bien. que el 

componente variable de la tasa de interés, queda oculta en las Unidades 

de Inversión que se toman como unidad de referencia (de medida) para 

traducir los montos de adeudo hipotecario. Como se sabe, las UDI• son 

unidades de cuenta. son índices, cuyo valor monetario varía conforme al 

comportamiento de la inflación en la economía, esto es, el índice 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 UDls, es decir, una vez que se suma la 

inflación (nótese que el término financiero ya no es •una vez descontada la 

inflación•). De esta manera, en el plan da reestructuración antes 

mencionado, se estableció una tasa de interés ·fija'" o '"real'" de 7°/o para 

adeudos menores a $100,000, 8.75°/a para los adeudos de más da 

$100,000 a $200,000, y da 10% para los adeudos superiores a $200,000, 
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como se dijo en su anuncio oficial, estructura de t•••• que se definieron 

procurando benaficiar a la población de manorea recuraoa. 

Conforme a lo expuesto, el componente variable de la ta•• de inter•• de 

los cr6ditos expresados en UDls estaría representado, como acabamoa de 

mencionar. en el índice nacional de precios al consumidor (INPC) que 

mensualmente publica el Banco de México. Estos indices, como se sabe 

son diferenciales y tienen un comportamiento estacional, pero lo más 

importante, es que modifican mes a mes el monto original de la deuda, lo 

cual en la nueva terminología financiera, ya no se denomina como 

•capitalización de Interesas•; ahora podría llamarse "actualización o 

reexpresión nominal del capital'· de UDls 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 seftalar, que estas nuevas 

condiciones de crédito hipotecarios expresados en UOls. no presentan 

grandes diferencias con las condiciones originalmente pactadas. más que 

en el hecho que ahora los plazos son más grandes, como consecuencia 

lógica de que son mayores los montos de deuda reconvenidos. Sin 

embargo, las tasas de interés, más allá de que se ha complejizado su 

determinación, en razón al desdoblamiento antes expuesto, a nuestro 

juicio, no ofrecen cambios cuantitativos importantes, pero aún más, en 

caso de una nueva contingencia financiera, no proporcionan ninguna 

garantía de estabilidad. 
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Efectivamente, si comparamoa laa condlcfonea de loa cr•dltoa hipotecarlo• 

da flnaa da 1994 con loa qua actualmente •• ••t•n definiendo .. / a la luz de 

la recienta experiencia d• raaatructuración hipotecarla, en particular, en lo 

qua •• refiere a la taaa da intar•a, no hay diferanclaa cuantltatlvaa 

significativ••· Ant••· el punto d• referenci• lo conatituí• el Coata 

Porcentual Promedio (CPP) o cualquier otro par•matro aquivalanta 

(CETES, TIE, etc.) al qua, en promedio al'ladían seia puntoa porcantualaa 

para determinar la tasa de interés hipotecaria. Con los adeudo• en UDla, 

ahora el CPP o el índice de que se trate. es substituido por el INPC (Indice 

Nacional de Precios al Consumidor) mensual. 

En el mes de mayo de 1997, el CPP se situó en 18. 73ºk mientras que la 

inflación anual medida en INPC de abril da 1997 a abril da 1998 es del 

orden del 22.33%. conforme a la inflación acumulada al mes de abril de 

1997, la tasa anual resultante •• de 20.10% y por último, estimacionea 

oficiales ubican la inflación anual en 15"· mientras que conaultorea 

privados consideran que inflación del presente afto Uegará a 18.3%. Si 

tomamos en cuenta loa 1 o puntos adicionales que se aplican al último 

segmento de adeudo• reestructurados, lo sumamos a la estimación oficial 

de la inflación (15%) que no ea la más confiable. encontramos una tasa de 

interés ligeramente superior a Ja que resultaría de la suma del CPP actual 

más los 6 puntos que en promedio ofrecía la Banca en 1994. 

Lo anterior significa un costo financiero más alto en el innovador 

mecanismo de UDls qua si continuáramos con el tradicional esquema del 

CPP más puntos adicionales. Si bien, el CPP es superior al índice de 

inflación estimada oficialmente, que repetimos no es la más confiable, el 

.. , Se tiene previsto para eJ segundo semestre de 1997 promovm- nuevo• planes de financiamiento hipotecario. 
Periódico El Univenal.; 10 de junio de 1997. 
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porcenteje que •• suma a la lnfleción, como tesa de ínter•• reel, •• meyor 

que los puntos adicionales al índica finenciero, por lo tento resulte m•• 

costoso actuelmente un cr•dito en UDls que un cr•dito hipotecario 

tradicion•I, en I•• condicione• de 1994. 

Lo anterior e• preocupante porque resulta que loa planea de 

financi•miento hipotecario que se promoverán en el curso del segundo 

semestre del presente ª"'º de 1997, se están definiendo sobre las basea 

de la reestructuración hipotecaria. Es decir, sobre la base de reexpresión 

en UDls y en una tasa '"real .. de interés de alrededor de 1 o puntos. 

Cabe senalar, que no desconocemos la concepción original de los UDls, 

los que, por experiencia y conceptualmente se supone que contribuyen, en 

el mediano plazo. a la estabilidad. Esto, porque justamente al establecer 

un porcentaje fijo a un valor reexpresado por el índice mensual de 

inflación. atribuye al UDI una suerte de atenuante o freno al crecimiento de 

las tasas de interés que tendría lugar por los efectos del riesgo 

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

Entonces nuestra crítica no es propiamente a la concepción de la UDI sino 

a la manera como se instrumenta en México, esto es su oríentaCión 

especulativa que contradice las bases de su concepción original. Así, no 

obstante que el CPP como tasa pasiva de los bancos, es una tasa 

equiparable o cercana al índice inflacionario, los puntos adicionales o tasa 

de interés real en la reestructuración hipotecaria. se fijaron muy por 

encima de las que en el pasado se habfan establecido en créditos 

tradicionales (6 puntos contra los 7, 8. 75 y 1 O puntos qua estableció el 

plan de reestructuración). Esto es. el mecanismo de UOls pretende 

resolver los problemas causados por las créditos hipotecarios 
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tradicionales. Imponiendo taaaa y costo• financieroa m8a altos. Con ello, 

como diría al economista don Horacio Florea da la Palla, •ros monetariataa 

niás que curar. m•t•n al enferma•. 

Ante e•t• situ•ción. de orfandad de propuesta• válid•s y viable• en loa 

créditos hipotecarioa. han tenido relativo auge las cajaa de ahorro aolid•rio 

o empresas de autoflnanciamiento como Afimex. Mi Cas•-Autofin. ACO. Tú 

Casa Express. entre otras, cuyas propuestas da financiamiento son 

superiores tanto por los menores costos financieros como. sobre todo. 

viabilidad para algunos estratos sociales. Aquí el problema son los plazos 

de espera, por ejemplo MI Casa-Autofin plantea un periodo máximo de 200 

meses (alrededor de 15 anos) y la adjudicación del crédito es a partir del 

mes número 40 (3 a,, os 1 /3), siempre que se reúna el 50% del valor total 

de fa vivienda. de otra manera se tendrá que remitir al plazo 

correspondiente de 100 meses (más de ocho af\os de espera)_ 

Un pfan más flexible fo encontramos en ACO, quien establece tres 

paquetes: el comercial de 72 meses que normalmente no está canalizado • 

la vivienda y los planes de 144 y 288 meses que son más propios para la 

adquisición inmobiliaria. El mecanismo de adjudicación tiene ciertas 

similitudes con el anterior, sólo que Jos periodos de espera son más 

cortos: 6, 12 y 24 meses respectivamente. 

En ambas propuestas de financiamiento, se ofrecen costos financieros 

menores que en la Banca, particularmente ACO los comprime en mayor 

medida. de forma que Mi Casa-Autofin constituye la alternativa intermedia. 

Pero. Ja mayor ffexibilidad de ACO es definitivamente en el acortamiento 

da períodos de espera, así el plazo de 24 meses (2 af'ios) que se fija en el 

Plan de 288 meses con un requerimiento de mensuaJidades anticipadas de 
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33% del monto tot•I del crédito. contr••t• con el período de esper• de 40 

me•e• y el requerimiento del 50% que e•t•blece Mi C•••-Autofin. Adem6e 

el pl•zo mé• amplio de I• Empre•• ACO. I• po•ibilit• p•r• ofrecer 

amortizaciones o p•goa mensuales de montos menores. 

El relativo éxito de estas c•j•• de ahorro solidario o Autofin•nciamiento. 

ha orillado • que algunos bancos comiencen h• considerar est• alternativa 

de financiamiento, sobre todo ante la evidencia de que el Plan UD!, aún no 

muestra viabilidad. 49/ Así, Bital ha anunciado su Plan de •Tandas 

Hipotecarias Bital'" 5ºt en el que ofrece un esquema semejante al de Autofin 

y ACO: el participante ingresa a una etapa previa de ahorro en el que 

demostrará su responsabilidad y capacidad de pago, al término de la cual 

el ahorrador es adjudicado con. el préstamo que complementa la cantidad 

total que solicito en forma original (monto del contrato). El periodo entre el 

que ahorra y se le adjudica el préstamo es no mayor de 2 al'ios y medio. 

por lo que puede calificarse como una propuesta flexible y con alta 

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 qua no son 

mecanismos que ofrezcan viabilidad para el grueso de la población. Si 

bien, los requisitos de solvencia. referencias y estabilidad laboral son 

menos drásticas que los exigidos por una institución bancaria. el pago da 

mensualidades anticipadas o simplemente las amortizaciones mensuales 

que deben cubrirse. difícilmente pueden ser sostenidas por una familia 

...,, AproJdmadameme 11, de Jos recien reestructurados credito• tUpoiecario• ya estaban., a principios de afio en 
monuon. o canera vencida. 
"°/Periódico Univcnal 14 de febrero de 1997_ 
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cuyoa ingresos son menores a tres salarios mínimos, que •• donde •e 

registra alrededor del 95'16. del d6flcit de vivienda. 

Con todo, loa siatem•• de ehorro y financi•mlenta aon cruciel•• en el 

de••rrollo de loa paises. P•radójicamente, en P•í••• subdesarrollado• 

como M•x1co. los fondos fin•ncieroa son eacaaoa y caros en 

contraposición. a paises desarrollado•. en que loa fondos de 

financiamiento son abundantes y accesibles. Desafortunadamente. por 

razones que expresa el criterio financista, al que se adscriben nuestras 

poltticas públicas, esta situación no va a cambiar por mucho tiempo, en 

México el dinero no puede ser barato porque primero, es escaso y 

segundo, la política económica dicta altas tasas de interés para evitar 

fugas y traer capital del exterior, y finalmente, porque en nuestr• condición 

de país en desarrollo, dicen los financieros. los riesgos son mayores. 
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5.- CONCLUSIÓN: HACIA UNA PROPUESTA DE VIVIENDA SIN COSTO 

SOCIAL. 

El problem• de I• viviend•. desarrollado en loa cu•tro c•pituloa anteriorea, 

nos mueatr• que •• de gr•ndea dimenaionea y con orígen•• eatructur•I••· 
ea decir, resultado del patrón de induatri•lización seguido en el P•ía. 

Asimismo. los mec•nismoa de mercado y el fin•nciamiento bancario como 

opción para dotar de vivienda a la población, es marginal y circunscrito 

sólo a las capas medias altas de la sociedad: paro los programas 

estatales. si bien son de mayor cobertura, también son insuficientes y 

limitados, por lo que más que solucionar atenúan o postergan al problema, 

sin mayor incidencia o regulación del mismo; finalmente. la 

autoconstrucción se proclama como la acción mayoritaria y fundament•I de 

la construcción de vivienda. sobre todo. de loa amplio• sector•• de I• 

población de escaso• recurso•, sin emb•rgo, con muy altoa coatoa 

sociales, en razón a que no responden a ninguna conducción y son 

acciones espontane•a. fraccionada• y aisladas que no s• •pegan • una 

orientación deliberada o pr•ctica especifica de planeación urbana. 

Bajo este marco, se considera que para avanzar en una vía de solución en 

materia de vivienda. lo primero es su reconocimiento como problema 

social, es decir. que sus efectos son de amplia trascendencia en la 

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 •fibras fuerzas del 

mercado· y. por supuesto que tampoco la acción vertical y aislada del 

Estado. 
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D••de nueatra perapectiva, la• vía• de solución deben partir de un 

marco que conjugue integralmente estas modalidades de acción social 

que hasta al momento se han desplegado aisladamente, esto ea, la d• 

merc•do, I• de org•niz•ciones social•• y la del Estado. 

En concreto, la propueata de vivienda sin costo social, es que la 

superación del déficit mayoritario en casas-habitación, que se registra en 

la población de escasos recursos, la que percibe un ingreso menor a 3 

salarios mtnimos. para ser precisos, requiere conjugar en una sola acción, 

toda la potencialidad de la autoconstrucción que espontáneamente 

despliegan individuos y/o grupos sociales, bajo el impulso de una poHtica 

deliberada y planificada del Estado y en un marco de coordinación 

consensual de ambas partes. 

En to que se refiere a las necesidades restantes de vivienda, estas 

también bajo una política estatal definida, se puede encauzar por la vfa de 

financiamientos bancarios tradicionales que ofrezcan accesibilidad y 

certidumbre, asi como por una reglamentación más sencilla (o 

desreglamentación) que contribuya al abatimiento de los costos de 

construcción. 

Se trata de una propuesta en la que se reconozca que en un segmento 

mayoritario de la pobación, la vivienda no puede ser contemplada como 

cualquier mercancfa, por lo que requiera de un tratamiento especifico 

como objeto de una política pública y aún en los casos de la vivienda 

media o residencial, en los que sa pueda continuar desplegando 

mecanismos de mercado y financiamientos bancarios accesibles, el Estado 

debe establecer tas normas adecuadas para evitar la especulación con 

este bien o satisfactor social. 
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Con objeto de ilustr•r est• propueste de viviend• ain costo aoci•I. • 

continu•ción preaent•mos l•s distint•• mod•lld•de• de conatrucción de 

viviende en el Distrito Feder•I, que ae pueden configur•r • P•rtir d• au 

eapeciflcid•d en el control t6cnico-econ6mico y de l•s form•s de 
adquiaición del predio: 

PROOUCCION ce VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL. 

Mod•lld•d 
d• 

Construcción 

Producción 
prlv•de. 

Producción 
pübllca. 

Autoconatruccl6n 
con apoyo eatalal. 

Autoconatrucclón 
eapontanea 

(sin apoyo estatal). 

Control 

T•cnico-Económ1co 

Contratl•t• y 
peque/te, medl•n• 

o gr•n empr•••· 

Empre••• constructor•• 
gr•ndea o median••· 

b•jo aup•rvla16n de un 
organiamo püblico. 

Uauar1o con apoyo 
d• organiamoa 

pübllcoa, alndicatoa u 
organizacion•• aacial••· 

Uauarlo. 

Adqu1aic1ón 
del 

Suelo 

Tarranoa y fracclonamlantoa 
legalaa, reaarvaa tarrltor1alaa 
•n Fldeicom1aoa o del Eal•do. 

R•••rv•• territori•I••. 
terr•no• ••t•t•l•a. 

fldeicomleoa, compr•• 
• priv•doe. 

Lotee en fr•ccion•mlentoa 
popular••· 

Coloni•• regul•riz•d••· 

lnvaaión, compra ilegal 
(terranoa no ragulartzadoa, 

da cultivo, zona hlatórica, ate.). 

En la producción privada de vivienda existe una diversidad de modalidades 

que van desde la producción por encargo a pequenas empresas o 

profesionales hasta la promoción simple y compleja de medianas y 

grandes empresas. En todas ellas. lo característico es que el control 

técnico económico. no esta a cargo del usuario ni de alguna organización 

pública. por lo que se define como una modalidad especrtica del mercado. 

en mayor o menor escala. Por consiguiente. la adquisición de los predios 

se apoya en los procedimientos legales de propiedad y urbanización. 
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Por su parte, la producción pública de vivlanda corresponde a une 

modalidad que •• sustr•• del mercado en cuanto a su destinatario fina1"'1 

y en el hecho de que el control téc:nico-ec:onómlco, si bien ea une 

reapon•abilldad empresarial, su debido cumplimiento este b•jo Ja 

supervisión del Estado. T•mbién aquf, d•do que la orient•c:ión ••pacifica 

de I• politic:• h•bit•clon•I ha sido I• vivi•nd• en propiedad, la •dqulaición 

de predio• se efectú• conforme a la• norm•• de propiedad y urbanismo. 

Como una variante da la producción pública. que sobre todo ha tenido 

auge en los últimos ar1'os, la autoconstrucción con apoyo estatal es una 

modalidad que se sustrae totalmente del marcado. puesto que el control 

técnico-económico recae en el propio usuario con auxilio de organismos 

públicos u organismos siridicalea y sociales. Esta característica 

conjuntamente con fas modalidades de adquisición de predios que se 

ajusta a las normas de propiedad y urbanización, la define como la opción 

a seguir, por su potencial promisorio de realización, como se fund•m•nta 

más adelante. 

Esto es. la autoconstrucción con apoyo estatal. hace compatibles loa 

requerimientos técnicos de construcción. de la propiedad y de la 

planeación urbanista. al mismo tiempo que hace viable un programa de 

vivienda de amplio alcance. todo ello, sin costos sociales o reduciéndolos 

a su mínima expresión. 

Finalmente. la modalidad de autoconstrucción espontanea de vivienda 

definitivamente esta fuera de los mecanismos de marcado, pero también 

51/ No se puede decir lo mismo. en cuanto al proce90 propiamente productivo ya que Ju dependencias acuden 
aJ mercado paca Ja comuucción de loa complejo• babitacionalm de sua programas públicos de vivienda. 
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de loa mec•niamoa eat•t•lea, ye que el control técnico-económico recee 

exclusiv•m•nt• en et uau•rio, sin apoyo de ningún org•niamo público o 

prlv•do. De lgu•I maner•, I• adquialclón del predio, por lo gen•r•I, no ae 

apeg• • ningún proceao leg•I y/o políllc• d• propied•d o urbenlzaclón, 

razón por fo que conaid•r•moa que el no eat•r sujeto • ningune 

regl•mentacíón o control estat••. ea fuente de conflicto social y d• 

obstrucción a cualquier iniciativa de ordenamiento urbano. Su 

trascendencia y efectos se puede apreciar en el siguiente cuadro que 

especifica el financiamiento y alcances de las diferentes modalidades de 

construcción de vivienda: 

FINANCIAMIENTO Y ALCANCES DE LAS MODALIDADES OE CONSTRUCCIÓN. 

Mod•lld•d Alcance 
de Fln•ncJamiento (•n •l tot•I 

construcción conatruldo) 

Producción 0•1 uauarJo. Excluafvo para 
privada, Banco. sector•• 

Organiamo público. medioa y allo•. 

Producción Organi•mo Olaminu'I• 
pUbllc•. PUbJlco. (d••d• 1978). 

Aulocon•truccidn D•I U•u•rio 
con •poyo ••t•t•L 8YUd• de Pequetio. 

org•nismo• pübllco•. 

Autoconatrucclón 
esponc•n•• Del usu•rlo M•yorit•ri•. 

(sin •POYO ••••t•I). 

Como se puede apreciar. fa producción privada se financia con recursos 

propios del usuario. con financiamientos bancarios. o financiamientos 

públicos. De cualquier manera. su alcance como lo hemos asentado. es 

exclusivamente para sectores medios y altos, donde no hay déficits 
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agudo• de viviend•. En I• producción públic•. •d•m8s de que ye hemos 

obaerv•do que su cobertur• ea • tod•• luce• insuficiente, deade 1978 I• 

tendenci• •• a un• diamlnución siatem8tice en loa alcences de au 
atención. 

En lo que se refiere • autoconstrucci6n, la que esta apoy•d• por el Eat•do 

es prácticamente m•rginat. dejando todo el espacio par• la actu•ción de I• 

autoconstrucción espontanea, en donde se ubica desde hace muchos 

anos, el grueso de las acciones de vivienda: comprende poco más del 60º/o 

de viviendas construidas en el país, y en términos de metros cuadrados, 

considerando que actualmente hay 2 millones de autoconstructores y se 

estima para cada uno de ellos, un avance promedio de seis metros 

cuadrados por a_.,o; significa que anualmente se construyen alrededor de 

12 millones de metros cuadrados en el país, por la vía de la 

autoconstrucción. 

Estos 12 millones de metros cuadrados de construcción, repetimoa no 

están bajo el control de ninguna instancia públic.-, privad• o sociaL 

Constituye, por otra parte, la vía más accesible y barata para construir 

vivienda. 52/ razón por la ciue se define como la opción adecuada par• la 

población de más bajos ingresos. Finalmente, el Estado más que 

promover, ha obstaculizado con toda la serie de requisitos legales qua 

impone en materia da construcción y sobre todo por la resistencia hasta 

hoy presente, para impulsar la organización social, puesto que cuando 

emerge, es por lo general, de oposición. 

' 21 En 1987. en Ja Unidad Carmen Serdan qua se menciona en el capitulo J. sa proporciono un pie de ca.aa da 
vi.vienda progresiva. con dos habitaciones y pequei\a sala comedor, en aproximadamente 60 m 2 de construcción 
(90 m 2 • el predio total) en poco menos de SI0,00000 concni:ditos FONHAPO tanto para el terreno como p.,.. 
la consuucción. En ese mismo atk>. un departamento de FOVISSSTE de 40 m 2

• se asii¡naba mediante crCdito, 
a un costo de SJS,000.00. 
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En re•umen, hey dos segmentos de necealdadee de vivienda, una 

proporción mayoritaria en el qua, la •ituaclón social de loa demandantee, 

la vivienda no puede ••r tratada como una mercancía y requiere an 

conaacuancla afrontara• como un •ut6ntlco objeto da política públlce. El 

otro aegmanto. I• parte minoritaria del probl•m•. puede y deba plantear•• 

bajo los mecaniamoa mercantiles y financieros tradicional••· en loa que el 

Estado procure una legislación y una poHtica que evite I• especulación con 

este tipo de bienes, haga maila accesible y disminuya I• usura de los 

financiamientos bancarios. Ambas vertientes de acción deben conjugarse 

en el marco de una política integral del Estado. 

En el marco actual de las políticas públicas del Gobierno Mexicano, 

dominadas por un modelo neoliberal, en el que predominan los criterios 

financistas, no los de desarrollo. contemplamos grandes dificultades para 

dar cauce a una politica integral, que entre otros aspectos· requiere: 

-Una política económica que se aparte de los dogmas neoliber•I•• del 

equilibrio automático y no intervención. por otra. que si bien 

reconozca la necesidad de retirar la participación del Estado en 

diversos renglone• productivos en los que resulte más conveniente la 

empresa privada. también tenga en cuenta la necesidad de fortalecer 

su participación en otros sectores, como el referente a la 

preservación del medio y de aquellos que se denominan de inversión 

social como el de investigación tecnológica, educación y salud 

conjuntamente con la vivienda; 
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-En el Merca de esta politice, en le qua el Esteda delimite su 

responsebilided económica y sociel, tiene cebide la instrumantecldn 

de une política pública de vivienda en el que loe mecanismo• 

convencion•I•• de mere.do se suatituy•n por una pritictic. previaar• .., 

ordenador• d•I medio urbano; 

-Esta política pública de viviende se inscribe en una poHtica 

económica que define sus objetivos y metas no en un plano abstracto 

de equilibrios (en las cuentas con el exterior, inflación y finanzas 

públicas) sino en el plano de las necesidades habitacionales, en el 

que se reconoce lo fundamental de un mercado interno dinámico y la 

satisfacción de las necesidades básicas del país. Así, se puede 

ubicar un programa de construcción de vivienda, que al tiempo que 

satisface las necesidades básicas contribuye al crecimiento de la 

economía nacional, sin presionar en sus desequilibrios externos. 

puesto que la construcción no requiere de componentes importados. 

-En el plano político, por último, la propuesta de vivienda sin costo 

social, mediante la autoconstrucción con apoyo estatal, se inscribe 

en el nuevo perfil de los gobiernos modernos que formulan e 

instrumentan sus políticas, de principio a fin, en permanente 

interacción con las organizaciones sociales y sobre la base de 

propuestas técnicamente probadas. Se trata de Estados modernos en 

los qua se conjugue la eficacia con democracia, en los que no se 

rehuya, se impulse la coordinación consensual del gobierno y 

gobernados para el despliegue de sus políticas. Sólo asi. se podrá 

trascender en las políticas públicas de vivienda. 
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ANEXO EST ADISTICO 



CUADRO t 

1 N D 1 e E s D E .. o G .. A " 1 e o s 
DE NATALIDAD, MORTALIDAD y ESPE .. ANZA DE 

T""""DE 
MORTALIDAD 

TASA.DIE TASA DE INFANTIL 

PERIODO NATALIDAD MORTALIDAD (•1000 ...... 

(X1000H._) (•1000H..._) """"'' 
1980 34.a 8.2 38.8 

1981 35.5 e.o 34 5 

1982 32.S 5.7 33.0 

1983 34.a 5.5 30.1 

198' =· 5.4 29.1 

1985 34.1 5.3 25.1 

19M N.O. N.O. N.O. 

1987 34.4 5.0 23.0 

19811 31.7 5.0 23.S 

"'"" 31.1 5.0 25.7 

19"0 33.7 5.2 23.9 

""" 32.3 4.0 20.7 

1992 32.2 4.7 100 

1993 32.1 4.7 175 

F..-nte: INEGI, Anuario EatmlstX::o O. k:. Eat8dm Un6do9 ~ 19115. 
N.O.:NoO~ 
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VIDA· 

ESPEJWolZA 
DE 

VIDA 

fA,;;,OS) 

082 

688 

87.0 

874 

87.7 

80.1 

N.O. ..... 
ea.a 
08.5 

88.7 

70.0 

70.3 

705 



CUADR02 

POBLACION TOTAL POR SEXO SEGÚN GRUPO QUINQUENAL 

"'"" 
p o • L ... e 1 o N 

GRUPO QUINOIJENAL ~ES MUJEREa TOTAL 

POR EDAD -TOTAL .. -.-.. .. .-..-. .. .--
o- .. aftoe S.180,DQ2 5.035.178 10.198.179 

5- 9 aftoe 5.339.2M 5.223 ..... 10,592.234 

10-14 .... 5.230.8M 5.1M,43ot 10.399.oml 

15-111-"oe •.759 • .a •. .,,.,511 9 .... «D 

20-24-"oe 3.739.128 •.091.035 7.929.183 

SUBTOTAL. 2•.228.985 2•.•13.105 "'8.IW0.070• 

25- 29 •"09 3.050,5915 3.353.917 8."°'9.512 

30-34 .,..,. 2.5711.738 2.808.983 5,387,819 

35- 39 .no. 2.210.ses 2.31511.551 •.579.119 

40 - .... aftoe 1.705,013 1.7sr2.757 3,497.770 

45 - 49 .no. • 1.452.ST3 1.518,287 2.971.llllO 

SUBTOTAL 10.997,"'82 11.1143.3815 22,l!M0.'"7 

50- 54 -"oe 1,181,875 1.231.9111 2.393.7'91 

55-59 ""'- 918 .... 975.f!l20 1.ea. ..... 

80- 54 atkie 788.917 841.400 1,1511,317 

85-89 mftoe 5e7,S.1 8111.010 1,183.851 

70-74 .no. 394.031 -·- 027.027 

SUBTOTAI.. 3.912.328 4,097.SlllZ 7.91D.27U 

75 - 79 al\oe 277.835 313,001 590.538 

80- 84 aftoe 179,920 222.012 401.&32 

85- 89 aftoe 99.2• 129,151 225.'50 

90 - liM aftoe 38.021 53,188 91.189 

95- 99 .,,.,. 1!5.089 22.020 37.889 

SUBTOTAL. 810,0oM 738.952 t.~.-

100 y mm 7.002 12.075 19,1157 

No~o 240.0M 252.207 492,269 

SUBTOTAL 247,150 264.21!CZ 511,432 

F~ INEGI. -XI c.rt.o o.n.r.1 d9 ~y~ 1980. R-.umen a.-.r'. 
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.. ... 
12.5 

13.0 

12.8 

11.9 
9.8 

sa.e 

79 

6.S 

5.8 

4.3 

3.7 

28.1 

2.9 

2.3 
2.0 

1.5 

1.0 

0.7 

o:r 
0.5 

0.3 

0.1 

o.o 
1.7 

0.02 

0.61 

0.83 



CUADR03 

CRECllllRNTO o• LA PO•LACIOM EN lllL!XICO 
DISTllUaUCION lllUlllAL-UR•ANA 

(1mD-1..,, 

POeUOCffON TAU.OECllllEC~ 

PERIODO TOTAL .. RURAL """""" -- -TOTAL URaAMA fl!UlltAL 

1900 13,607,300 2.639.800 19.4 10,9117,500 80.8 

1910 Hl,160,400 3.688.800 24.2 11,491,500 75.1!1 1900-1910 1.1 3.3 o.• 

1920 14,334,100 ..... 72.200 31.2 9,1981.900 68.11 1910-1920 ...0.01 2.0 -1.5 

1930 18.552.722 5.5'0.831 33 ... 11,012,091 88.5 1920-1930 1.4 2.2 1.1 

1,..., 19,953,582 s.a•.111 35.1 12,757,441 IM.9 1~1MO 1.7 2.2 1 ... 

19"0 25,791,018 10,983,483 42.9 14,807,535 57 ... 1~1950 2.11 4.11 1.5 

1o.I :W,923,129 17,705,118 50.7 17,2111.011 49.3 1~1tilll0 3.1 4.11 1.5 

1970 411.225.238 21!1.308.558 511.7 19,918,8112 41.3 1980-1970 3.3 4.9 1.5 

1o.I 88,849,1133 ... 298,729 1111.3 22,5'7,1CM 33.7 1970.1980 3.3 4.9 1.2 

19llO 1!11.249,MS 57,9511,879 71.3 23.289.988 28.7 199G-1990 2.0 2.7 0.3 

F.-n9: INEGl.~~---E-U~....._..1-. 
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CUAOR04 

PO•LACION 
ENTIDAD 

AGUABCAUENTE9 

BAJA CAU"'ORNIA 

BAJA CAU"'ORNIA SUR 
CAMPECHE 

COAHUILA 

COLIMA 

CHIAPAS 

CHIHUAHUA 

OISTRITO FEOERAL 

O U RANGO 

OUAJIUU'UATO 

OUERAEAO 

HIOALOO 

.JALISCO 

JIEXJCO 

MICHOACAN 

MORELOS 

NUEVOLEON 

~ 

PUEl!ILA 

QUEA~ARO 

QUINTA ROO 

SAN LUIS POTOSI 

SINALOA 

SONORA 

TABASCO 

TAMAUUPAS 

TlAXCAt.A 
\fERACRUZ 

YUCA.TAN 
ZACATECAS 

A•SOLUTA 

57.""8.721 

1,508,71M 

374,780 

U5&7,321 

1 2911!1.7•2 
18eV,781!1 

11.213.8'3 

77•.•17 

71.3 

... 

2.525.5.33 83• 

523 
8'&.718 

2, 188,3M 111. 

1.023.228 - • 
511.731 82.1 

2."50.8157 92.0 

1,191,303 395 

2.e.s.2.779 &4 3 

507 

:MM.374 73 9 

1.105.023 552 
1.412 ..... 7 5'1 

1.4A3.087 791 

745,718 

1.823,70. 

582.351 

3.501.72'11 

1,071.11111 

51111.317 

.. , 
, .. 

F.-· 11'EG1.JCIC....~-~y~l9m. 
11u.~..._ .. ~.__ .. 
211..ia_.._ .. -...-~ 

""' 

AiiS&uTA 

23.2• ... 

11S8.m;I 

151.081 

.. 

... , 
159.098 21.7 

HS0.405 30.0 

275.019 

71.•78 

1.913.754 59 e 
552.107 22.15 

21.901 o 3 

57•.mu •2.e 
1.'457.cmo 311 e 
1.251.101 •7.7 

1.Dllll2.5'19 55.2 

982.257 

1.~.59 

1.381.IMS 

171.831 1•4 

312.812 37.9 

·-""' 1.828.257 

1.473.322 

423.399 

128.903 

8919.18' -8 

191.eo7 :ss 11 

380.539 20 a 
503 

1s.a 
23.5 178.928 

2.728,513 

291.322 

Sll0.008 

,,. .... 

TOTAL 
DI! ..,.....,_ 

719,Me 

1.080.Ne 

317,7511 

535. tU 
1.972.340 

3.210,41i18 

2 ..... 1.873 

S.235.7 .... 

1.348.378 

3,992,583 

2,820.837 

1 .... 388 

5,302.-
11,815,799 

3,S...t• 
1,195.(9 

S2•.M3 
3,089,738 

3,0111.59> 

4,129,101 

t.051.235 

483.277 

2.003. 187 

2.2()19.0l!W 

1.923.808 

1.501.7 .... 

2.249.581 

7111.277 

S.2211.238 



CUADROS 

CIUDAD•• DB. ... ,. COJI ••YO• C"'t!Cl••••ro 
POeLACIONAL EMT"I!. 1-..1-

.. • ~ 1 o D o ,...,.._., 
CIUOOD 1- 1- ANUM. 

(11 1 t. •• .,. •• ".o .... ., ... 
CANCO• 37.0 177.0 19.M 

CHALCO 79.D 293.0 13.711 

TDNMA 52.D 1U.O 12 ..... 

CELA YA 107.0 319.0 

'""º 308.0 11.40 

TAPACHULA ""·º 222.0 995 

QUERETAAO 178.0 454.0 .... 
TVXTI.A OllTlie:RREZ 131.0 298.0 8.49 

VIUAHERMOSA 193.0 390.0 7.88 

COATZACOALCOS 109.0 232.0 7.85 

IRAPUATO 171.0 3112.0 7.79 

CULIAcA.N 288.0 002.D 7.73 

ENSE""°"' 124.0 291.0 7.73 

SAN LUIS POTOSI 323.0 858.0 739 

MOAEUA 2 ..... 0 "'ºº 7.22 

AOUASCALIENTES 292.0 "°"·º .... 
n.AQUEPAQUI! 177.0 3311.0 e.oa 
TOLUCA 2911.0 -·º 9.29 

399.0 712.0 8.23 

T<PIC 132.0 238.0 8.07 

OURAHGO 230.0 •1•0 8.05 

TULTTT\AN 137.0 24S.O .... 
ACAPULCO 332.0 592.0 5.95 

AREAMETfllOP Dl!O''ªDªU'Jªlll:"- t.•99.0 2,545.0 ..... 
ÁREA METROP. DE MONTERREY 1,481.0 2, .... 7.0 5.29 

ÁREA METlll:OP' DE LA CD. DE MlbUCO 12.U70 13.525.0 D.48 

IMCll-•.., .... .. ......_ ... .,.,. ....... 
223.(9 

195.33 

19423 

158.14 

157.95 

125.95 

113.11 

112.IM 

111.70 

110.48 

110.48 

104.02 

100.82 

93.13 

90 .• 

93 ... 

93.03 

80.30 

80.00 

7093 

78.31 

89.78 

87.•9 ..... 
FUENTE.~CJtVoC••~19ay~-c_.\l-.R.9,.__.LA.....__,....._. .. ~ 

{Ur'9..,.... ... ...._.___, .. .__, FCE. ....,_., 1993 p. t78). 
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CUADROS 

, ... 
SUPERFICIE 

E N T 1 D A D TEA,_ITOfttAL •1 

AEPÚ19UCA llEXICANA 

AGUASCALIENTES 

BAJA CALIFOfltNIA 

BAiA CALIFORNIA SUW. 

CAMPECHE 
COAHUILA 

COLIMA 

CHIAPAS 

CHIHUAHUA 

DISTRITO FEDERAL 

CU RANGO 
GUANJUUATO 

GUERRERO 

HIDALGO 

.JALISCO 

M~ICO 

MICHOACÁN 

MORE LOS 

NA.YARIT 

NUEVOLEON 

OAXACA 

PUEBLA 

QUERETARO 

QUINTA ROO 

SAN LUIS POTOSI 

SI NALCA 

SONORA 

TABASCO 

TAMAULIPAS 

TLAXCAIA 
VERACRUZ 

YUCA.TAN 

ZACATECAS 

(Km2) ,. 

1,1187,1113 

5.589 
70,113 

73.877 

51.833 

151.571 

5,455 

73,887 

247.087 

1,499 

119,EWS 

30.5811 

83,794 

20.9117 

80,137 

21,481 

59.5154 

4.941 

27,1521 

64.555 
95,394 
33,919 

11,789 

50,3SO 

82,9'8 

58,092 

184.93"' 

24,681 

79,829 

3.914 

72.815 

39.340 

75,040 

100.0 

0.3 
3.9 

3.7 

2.9 

7.7 

0.3 

3.0 
12.6 

0.1 

6.1 

1.6 

3.2 

1.1 

4.1 

1.1 

3.0 

0.3 
1.4 

3.3 

4.0 

1.7 

º·" 
2.8 
3.2 

3.0 
9.4 

1.3 

4.1 

0.2 

3.7 

2.0 

3.6 

81.248 .... 

719.859· 

1,590.1155 

317,7M 

535,1M 

1,972.340 

428,510 

3,210.49111 

2,441,873 

8,235.744 

1.349,378 

3,982.593 

2.e20.e37 

1,888,381!1 

5,302.688 

9,1!!115,795 

3.548.1911 

1,195.058 

824,843 

3.098.738 

3,019.580 

4.128.101 

1,051,235 

493.277 

2.003.187 

2.204,054 

1,823,808 

1,501.744 

2,249.581 

761.277 

6,228.239 

1,382.940 

1,278,323 

F..-rta: 1NEGl,XJCeneoa.-..de~y~19llO. 
•1s.c:onM:111rO•*-~~~•lft9Uls. medtdeen kleorn.tn::le~ 
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41 

129 

24 

4 

10 

13 
79 ., 
10 

5,494 

11 
130 

41 

"" .. 
457 ... 
242 

30 .. 
32 

122 

611 

10 

32 

36 
10 

61 

26 

195 ... 
35 
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l!NTIDAO 

AOUASCALlll!"NTIES 21z.-. 

8A1A CAUFOR ...... SUllll 102..1'IO .,,._.,... 
COAHUU.A 

COLIM11l 

CHIAPAS 

CHIHUAHUA 

DISTRITO FEDERAL 

OURANGO 

GUANA.IUATO 

OUE .. 1'EA0 

HIDALGO 

JALISCO 

MExlCO 

MtCHOAcAN 

MORELOS 

NUEVOLEON 

""""""' 
PUElll.A 

QUERS'TAAO 

OUINTAAOO 

SAN LUIS POTOSI 

SINALOA 

SONORA 

TABASCO 

T~UUPAS 

T\Al<CALA 

VERACRUZ 

YUCATAN 

ZACATECAS 

2.S-.907 

1.0M.:11• 

32,013 

H0.087 

CUACR07 
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·------
---------
----"----

1 • , o -
,s.1eo ... 

7.~.471 

7.969.-

4,351,,72 

2.038.-

2.311,484 

10,808.197 

5.~.783 

s.~.414 

720,753 

341.559 
379,1115 ........ -·-334,07'7 

91,410 ...... 
cs,11• 

'87.32 

-.510 
..a.072 ..,.,..,. 
272.074 
12.2,012 
150,092 

717.•39 
31117.oeo 
350,378 ..... 

CUADROS 

PCa.AaOM TOTAL~ 't 11U1U11.. mOl»l mllO ............. ~ ,.,D , ... ,-._ ,8"11'f' ,_ 

18.-.Z.722 25,781,017 

9,119.009 12.-. .. 
9.433.71• 1:u .... am: 
!S.5'I0,931 10.aa:s..a 
2,578,228 !S,198.017 

2,991.402 5.7M.489 

11.012,091 14,807,534 

5 S:S9,775 7,501,11111 

5,472,318 7,305,1!118 ... 13.17 

1.229,579 3.050.-2 

569,372 1,418,341 
870,204 1,532.101 

1,135,123 2 ..... 133 
512.258 1,338,182 .... ., 1,547,1151 ....... 188,309 

47.119 ... , ... 
47.337 M,150 

831.39 2,035.DD 

9llil0,t12 1,382.9.23 
•9t,12S 894.184 
••.997 eDe.458 

202.- 31117.879 
... 1138 179,887 

104.119 1911.982 

787,15111 1,024.~ 

392,287 !515,487 
31M.- 509,47'7 

85.21 

F.-. '""OI "XI ~a.--"-'Y~ 1..:1.R--o..,.r 

11El~- ...... ·-~~----·-----•lllllll,,_,._ 21EJ_....... ___ ~ .. ...----..... - .. _.... ........ 
,,_;~_ ...... ___ ,____·~--~ 

, .. 

1 •• o 

•.za.za 81,2 ...... 

2•.oee.•1• 39.93.-
24,t•.m• •1 • .-.91'9 
211,309.589 57.-.121 

29,1113.501 

1•.•2!S.M2 28,7 ... 220 

19,918,1582 23.289,92• 

10.192,700 11.700 . .-ea 
9,73.3,982 11.5e8.•5e 

e.e7 .... 1ee 8,2311,7 ... 

3,319.039 3.938,llt11 
3.565.127 •..28111.833 

......... 719 9.213,IM3 
3.203.~ 3.92 .... 
3,441.353 •.2 ..... 
=·- :U,llD1 
115,S72 11,017 
113,7'7• 10 .... 

•.58683 s ...... 1. 

3.833,1• 11,815,789 
1,931,257 4,834,5'19 
1,901,929 •.•1.2• 

2,388.903 8.285.207 
1,UlllS,520 •.072,037 
1.193.383 •.213,170 

1."3.292 1.530,589 
734.737 71!l2,!512 
708,5"5 788.079 
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CUADR010 

VMENOAS PARTICULARES Y OCUPANTES POR TIPO DE TENENC&A 
19llO 

\llVIENDM T E N E N e 1 ... 
ENTIDAD OCUPANTES ENOTG ÑÓ ·-· HACINAll9ENTO P .. OPIA RENTADA SITUACION ESPECIFICADO 

ELPAIS 

VMENlAll 18,035,233 12,488.- 2.~7."59 1,098,882 102,18' 
OCUPANTE& 90,433,112• 95,082,11i18 Q,851.297 !5,035,7418 ...... -

No.O.:.,.~ 5.0 5.2 4.2 4.9 4.7 

.,_..,.. 
VMENDAS 13,!524,32• 11,300,23' 1,238,707 908,142 79,2•1 

OCUPANTES 69.8ISlll,085 59,MS,885 5.577,418 4.233.271 391,533 
No.Ocup~ 5.2 5.3 4.5 4.7 4.9 

Oepto. en edlftac:1, c..a .,. 
vecindad o cuarto de azotem 

VIVIENDAS 2.239,928 984,243 1,077,933 164,420 13,332 

OCUPANTES 9.199,298 4,329,892 4.134,488 682,648 52,272 

No.Ocup.~ 4.1 4.4 3.8 4.2 3.9 

Viviendm movtl 

VIVIENDAS 9,049 •.227 725 3,11• _, 
OCUPANTES 38,•15 19,759 2,893 11,921 3,482 

No.Oc:up~ 4.2 4.7 4.0 3.8 3.9 

No .. pec:iftcadD 

VMENOAS 281,935 198,194 32,094 23.omt 8,M1 

OCUPANTES 1,328,029 1,048,880 138,502 107,908 "'·""" No.Ocup~ 5.1 5.3 4.3 4.7 4.3 

OlatntoF9der91 
VIVIENDAS 1,789,171 1,168,385 458,829 153,160 10,797 

OCUPANTES 8,163.981 s.~2.1S4 1,804,832 668,389 43,599 

No.Ocup~ 4.8 4.B 3.9 4.4 4.0 

.... .,., 
VIVIENDAS 1.897,S45 1,487,827 275,125 120,992 12.601 

OCUPANTES 9,758,408 7,919,337 1,213,507 564,572 60,990 

No. Oc:upJlvtvtenda 5.1 5.4 4.4 4.7 4.9 
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CUADRO 11 

CONJUNTOS HAlllTACIONALES DE -RENOAMIENTO EN lA 
CIUDAD DE .-...CO. 1 ..... 1-

NOMmlllE DEL CONJUNTO AA<> CEPART~ °""""'...., 
·~ 

p,....,,._ Alem*' 1\Ull 1,080 

P ........... .Ju6rwll: 1952 1,024 

Ciud8dU~ 195!5 42 

L.oU- 1955 332 

Docto.- 1957 232 

Tl•lp..., 1957 500 

Jardln B•buerwl 2d•. Secclon 1958 736 

Tacut.y9 1956 108 

Juaot ~ Pu.Dlm 1958 72 

J..ctln &-... 1,.. Sección 1980 8111 

M~M.Chabeft 1961 53 

PreeidenleLó.-z,...._. 
1 .... ....,.,..,., 1963 1,140 

P.-.eiclenlllL.ac-zM--.. 

2da. Secd6n 1964 7711 

SUBTOTAL ISSSTE 6,915 

IMSS 

u ............... 1958 492 

Unidm S.ntm Fe 1957 2.200 

Untd8d Tialnep811tta 1958 1,540 

Un~n.bk:o 1958 756 

UnldmLeg9r\e 1958 624 

Unldad b 1FJ' --~ 1960 2,234 

SUBTOTAL IMSS 7,646 

TOTAL EN LA CIUDAD 14,791 
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PE:RIODO 

CUAOR012 

INDICE DI! SALARIOS llllUMOS Y DI! ~ .. •CI08 DI! VIVI •NDA 
1-.1-.aLA.,._,_,m 

............,. PRECI08 PODEO ..,.,.,...,_, 
1980 100.0 100.0 

1981 130.1 129.2 

1982 228.2 198.0 

1983 328.3 349.2 

1984 511.0 532.8 

1985 787.8 779.8 

198e 1.594.8 1 ... 08.7 

1987 4,170.3 2,772.8 

1988 5.155.2 s.198.a 

19811 8,495.8 9.587.11 

1990 7,Bae.9 13,739.4 

1991 8,589.1 17.9&1.9 

1992 8.5119.1 21,20e.2 

1993 9,282.7 23,800.3 

1994 9,92SUI 25,877.1 

1995 11,598.5 n.d. 

F....-: E~~cona....~c191"'-~••e......u.-..___ ,-.. 
pUbllc:mlO ~ INECJI. 
Laso"-9~ ,,,..._,~-.-C9kl9c191 ~--....09'• ~_._.._ 

.... __ 
Po-__._ de vtviendal• ~uerid99 ~un v-=- el -•~ mfnlmo ( ") 

al\o haste0.5 de0.5 d-.1.01 d•2.51 d•4.01 

•1 •2.5 .. •8 
1990 43.08 24.78 20.5 8.41 3.09 

1995 43.98 24.39 26.38 8.23 2.9 

2000 4'11.24 24.48 20.24 8.2 2.71 

Fuente. ~·-=o Soael 11iNIS-t989. 
lnd~ ~ 1986-1989. ~ta m Eatudlo9 SociaA9e. e.nen-., Mi6Jaca. 1989. 
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0.7 

15.4 

(8.8) 

( ... 1) 

1.0 

13.4 

so.• 
(18.8) 

(32.1) 

( ..... 2) 

(52.2) 

(59.5) 

<•.7) 
(191.3) 

n.d. 

m••de 
8 

2.18 

2.15 

2.13 



CUADR013 

VARIACtON ANUAL DEL INDICE NACIONAL DE PRECIOS A&. CO"a' ......,­
tlNPC) 

NACIONAL CO.OE~ICO 

iNDtCE iNOtee: iNOtee ,...,.,., 
"""IODO ~ VMENDA GENEUIL VMl!NDA 

1981 29.0 29.1 211.• 37.9 

1982 50.9 53.9 57.9 59.0 

1983 101.9 91.9 97.11 7'1.5 

1984 65.5 7•.9 62.7 51.2 

1985 57.7 59.8 57.3 ..... 
"'"" 88.2 85.7 ... 9 79.S 

1987 131.11 131.1 129.11 93.8 

1988 114.2 108.5 112.9 133.1 

1989 20.0 20.3 20.• 80.• 
1990 :ze.7 25.4 211.1 42.5 

1991 22.7 20.1 22.• 211.9 

1992 15.5 11.2 18.2 111.3 

1993 ... ..• 90 10.2 , .... 7.0 5.3 8.7 7.9 

1995 35.0 

1998 3U 
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CUADRO 14 

EVOLUCION HISTOfttCA DE LA INAACION EN MEoco 

,,_ INDICO! 

·~"" '""' - ......,..,. 
,_ 99.24 

1- O.DO M.24 
1A7 ~.48 88.09 

11999 -5.T7 93 ... 

1._ e.ae ae.eo 
1900 11.39 100.00 

1901 24.07 124.07 

1902 1.50 125.93 

1903 0.00 125.93 

1904 ·2.95 122.22 

1905 12.13 137 °"" 
1909 -1.35 135.11i 

1907 0.00 135.11i 

1liMMI 2.74 138.81i 

1908 8.87 148.15 

1910 18.25 172.22 

19'1 -5.18 193.30 

1912 -0.M 191 .93 

un3 ..o.as 1eo.ss 
1'in4 25.38 201 .27 

1915 248.48 701.38 

1919 107.22 1453.41 

1917 ~8.90 149.79 

una 145.34 JB0.13 

1919 -20.00 2158.10 

1920 5.00 302.51 

1921 ..e.se 2a1.3a 

1'122 -17. 78 231 .41 

1923 5.80 244.37 

1924 ..e 08 229.58 

1925 8.65 244 37 

1929 -1.51 240.157 

1927 ...e.oe 229.58 

1928 0.00 229.58 

1929 o.et 231.41 1..a (0 . ., 2,41&11 

1830 2.40 2-.• 1_. 4.U 2.527.et 

1a1 -12.so 207.:M 1.. 1... 2.-...11 

1932 -10. 71 185.13 1- 3.81 2. ...... 
1933 9.oo 1•.24 1•7 2.74 2.737 ... 

1934 2.113 201.79 1.. 3.00 z.•1•.-
1935 1.83 209.48 ,.. 1.82 2 .... 23 

1939 9.01 224.00 1970 2.87 2.!M7.39 

1937 275.84 1971 5.29 3,102.48 

5 37 290.85 1972 5.00 3.257 80 

1939 3.29 300.21 1973 12.04 3.649.97 

19'0 8.99 321.20 1974 23.75 4,518.94 

1941 4.83 338. 71 1975 15.15 5.201.20 

UM2 8.87 345.91 1979 15. 79 8,022.49 

1943 33.17 487.27 1977 28.M 7.7ea.32 

1944 43.82 700.80 1978 17.51 9,124.M 

1945 11.99 7M.75 1979 18.20 10,785.M 

1948 18.90 930.75 HNIO 29.31 13,82137 

1947 1.!illl 949.00 HMl1 28.112 17,550.09 

19r48 0.00 9119.0D 19&2 57.Sot 27.M8.10 

1948 4.81 994.82 193 97.78 s.t,M7.83 

1950 9.17 1.085.87 1-.. 92.U N.Ma.18 

1951 29.41 1.405.24 1985 57.35 138.986..TII 

19SZ 9.08 1,532 ... 1H9 54.A 259,1122.N 

1953 -5.95 1.441.75 1987 12958 51M.Ult.13 

1954 8.!illl 1.s-2.12 1988 112.82 1.283.288 . .U 

1955 17.75 1.815.87 1989 20.38 1,520.899.20 

1958 4.52 1.897.99 1990 28.70 1.929.725.90 

1957 5.29 1.998.37 1991 22.70 2.~.or.t.70 

1958 10.50 2.208.24 1982 15.50 2,730,527.10 

1959 3.31 2.281.24 1993 9.80 2.9911.118.80 

HIGO 2.80 2.345.11 1994 7.00 3.207.U7. 10 

191111 3.50 2.427.24 1995 35.70 4,353.238.50 

1982 0.00 2.427 24 19911 34.40 5.850,752.54 

F~ !,,.._,.., cMl~~y~L~.-......A.C..EvaU::llOny~ 
de .. VM9nde ..., .. Cludm de Mmnc:o. 
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lnatrtudon. 

Banamex. 

B•ncomeir. 

Comet"TT"lex. 

Atl•ntico 

,,,.,.,.,,_ 

lntemacion• 

CUADRO 15 

CONDICIONES DE CRl:DITO 0E LA BANCA COMERCtAL PRIVADA 
(H.._ de ewc..rnbf9 de 1litlil2). -- R-T .... m1~ -- Plmo11. (l~i·----· CETES. CPP, P-. 

Ced-. Bonde9 
o Acept•caon .. 15.0. 15 at'\o•. 3. pago mensual. 

Bancmna• 
m••B punto• 
porcentuai... 

C.C.P. o Cet .. 
m••e punto• 10.33 15a.,o•. 5 SMMM-OFmeneu.I. 
porc9nt\lale9. 

C.C.P. o Cet .. lngr..o ml'*nO 
m .. 10 puntee 11.00. 20•1"\09. --.... ... -· 12·8'8.151. 

C.C.P. meneueliclad menar 
m•• 8 puntea 12.50. 15 at'\oe. •130 .. deli~ - tamill• 

C.C.P. o CETES 
m•• 8 puntoa 11.so. 15 at\o9. 3 pmgo mensu.&. --· C.C.P. o CETES 

m .. 7 .!S puntee 13.0. 15 at\oa. 3.3pagomen--. 
porcen\1..1.-.. 

1/Pl~ma.rno.. 
FUENTE: E~ pn::llHm con~ •n 1oep1a..-que~ la,_, .... E~ O. m...,.ode 1~. 
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CUADR011S 

CONOICtONES DE CRf:DITO CE LA BANCA COllERCIAL ~IV"°"' 
'H'--el 20 de Dk:iel'nbte de 19M . - (li·~-1~ ln9tiluci0n. T-del ....... -- Pt.aa'I. ---· T-U.-. - m .. 5.5 puntee 10.0. 30all- 55......0.I". 

polC9f"!IU--
o par 1.31. 

T-U.-. ......... m .. 8punt09 1!5.05. 20 aftoe.. 3.3. pago-----· 
poiCW ..... 
T•-Llct.r 

Probu ..... maaepuntoa 11.85 20 .,,o •. 3.3. pago menaual. 
porcentu ..... 

C.C.P. o Cet-
San pal•. mu1t1phcado 13.50. 20 ª"ºª· 3.3. pago mensual. 

por1.4. 

TaaaLf~ 
Bancomer, m•as punta. 11.50. 25 at\oa. 4.0 pago ,,,.,,--. po...,..,_ 

Ta- Lid.-
Comet'TT19X. maaepum08 13.0. 18aftoe. 3.3pago~ 

pon::enT: ..... 

Ta .. Llder 
Promex. maa 7 puntoe 11.0. 15aft09. 4.0 pago men..._ ---c.c.P.m• 
AUantk:o e punt09 15.73. 17- 3.0 paga men...a. 
~ 

Ta-Lldw 
Mexicana m•• 7 punta. 11.50. 20 aftoa. 4.0pago~ ---C.C.P. maa 

Uni6n 6.5 puntea 11.50. 15aftoa. 3.3 pago men.uel. 
Porcantua'-9. 

C.C.P. o Cet-
lntemadon91 maa 6.5 puntea 13.00. 12aftoa. 3.3 pago meneu.L 

porc:.ntu. .... 

Ta-Lid_. 
Confla m•a 10 puntoa 10.00. 15aftoe. 3.3p~rnen....-. 

poreentu...._ 

11 Pla&O m .... ,.,. 
FUENTE: E~ ~can t>-.-. io. ~que ~61.m ,,_... Epoca, cm m9W'Q d9 19'M. e-......-. que 
~.~con• ma1•UCl6n nancana, .. corngl6., ~ d9 eom.mea. Y• que '9n 18 ~ 
"9g ..... 15~~--,....,..-de20. 

112 


	Portada
	Índice
	Introducción
	1. Marco Estructural del Problema de la Vivienda
	2. Desarrollo Económico y Necesidades de Vivienda
	3. Las Opciones de Vivienda en México
	4. Inflación y Financiamiento a la Vivienda
	5. Conclusión: Hacía una Propuesta de Vivienda sin Costo Social

	Bibliografía
	Anexo



