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INTRODUCCION

En repetidas ocasiones se menciona a la vivienda como “Prioridad Nacional” pero los
hechos no lo demuestran asi. No podemos seguir pretendiendo ser un pais en el que se
edifique cerca de 380 mil viviendas anuales por parte del Sector Formal, una vez
demostrado que se fue capaz de construir 320 mil y 350 mil viviendas en 1993 y 1994,
respectivamente, aunque con condiciones econdmicamente diferentes de las actuales. E!
objetivo, acorde a nuestro crecimiento es de 750 mil viviendas construidas por aflo, y existe
capacidad instalada para lograrlo, pero para ello todos los actores involucrados tienen que
demostrar con hechos que la vivienda realmente es “Prioridad Nacional”.

A.  DESCRIPCION DE LA INVESTIGACION

La reorientacién y evolucion politica de atencién a la demanda de vivienda ha s'do
consecuencia del acelerado crecimiento que ésta ha tenido, originado por la dindmica del
aumento de la poblacion, que entre 1970 y 1999 pasé de 48 a 97 millones de habitantes.

En la actualidad México cuenta con 22 millones de viviendas para cubrir ios
requerimientos de su poblacion, sin embargo, esta cifra resulta insuficiente, para atender la
demanda actual. Ademas, se estima que dentro de dos décadas México tendrd 128 milicnes
de habitantes. De acuerdo con dicho escenario el Gobierno Federal tendrd el reto de
construir 16 millones de hogares. Por ello a partir de estas proyecciones el gobierno ha
tratado de instrumentar politicas integrales de construccién habitacional que proporcicre el
desarrollo social, econémico y urbano en el ambito nacional, con una vision a largo plazo,

considerando las tendencias actuales del crecimiento poblacional.

Asi, en el Capitulo I, se realiza un anilisis objetivo de la problemética actuzl en
materia de vivienda, ello con el propésito de conocer de una manera clara, las necesidasies,
requerimientos y capacidades con que se dispone en la materia. En el Capitulo J1, se busca
identificar las diferentes cuotas y las reformas de pago vigentes que se dan e¢n pais, conocer

si hoy en dia existen diferencias regionales en la aplicacién de cuotas y por qué se da =ste



fendmeno y determinar los niveles y sistemas de planeacion que se utilizan. Eq el
Capitulo III, se exponen las formas de producciéon de vivienda; tanto la formal como ia
informal, como parte del camino que tiene que elegir la sociedad para poder allegarse Jde
una vivienda; en este casc se hace énfasis en la produccién de vivienda para los
trabajadores de bajos ingresos. En el Capitulo IV, se realiza un estudio de las tecnologias y
suelo disponible para la construccion de vivienda; en este caso se estudia en particular las

nuevas tecnologias que actualmente se disponen, asi como los métodos constructivos.

B. LINEA Y AREA DE INVESTIGACION

Area de investigacion: Administracion de la construccion.

Linea de investigacién: Finanzas en la construccién.

C. OBJETIVOS DE LA TESIS

Objetivo general:

e Fijar las bases para generar nuevas investigaciones en la materia de vivienda de
interés social, y en particular nuevas opciones de financiamiento y el mejoramiento
de viviendas.

Objetivos especificos:

e Conocer en forma mas concreta la problematica que hoy en dia enfrenta la vivienda

de interés social.

e Contribuir en la modernizacién de los instrumentos financieros de vivienda.

e Sentar las bases para la elaboracion de una nueva propuesta de financiamiento que
tome en cuenta las experiencias que presentan los actuales esquemas de
financiamiento.

e Buscar ampliar y diversificar las fuentes de financiamiento para la construccion de

vivienda.

VII



D.  HIPOTESIS

“Hoy en dia existen grandes rezagcs en rubros tales como: la informacién concreta
disponible para las nuevas investigaciones en materia de vivienda y esquemas de

financiamiento limitados para la adquisicién de vivienda”.

E. UTILIDAD DE LA TESIS

La principal utilidad de la tesis radica en que sirva como material de apoyo para el
desarrollo de futuras investigaciones concernientes a la vivienda de interés social; ya que se
identifican de manera precisa las demandas especificas que se tienen para la construccién

y adjudicacion de vivienda.
También, se espera contribuir a que los promotores y desarrolladores particulares de

vivienda conozcan de una manera mucho mas detallada las ventajas, desventajas y

limitaciones que actualmente ofrecen los esquemas de financiamiento en el ramo.

VIII



Capitulo I Problemsitica de la vivienda

CAPITULOI
PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA

1.1. GENERALIDADES

El presente capitulo tiene como objetivo primordial conocer la problematica de
vivienda que hoy existe en nuestro pais, ademas de estudiar el desempefio que hasta ahora

han tenido los esquemas de financiamiento para el desairollo de vivienda de interés social.

La vivienda es un reto masivo que requiere ser abordado con decision y con mayores
recursos para superar rezagos Yy atender nuevas necesidades; sobre todo los sectores mas
desprotegidos mediante subsidios y programas adecuados. Es importante destacar que el
acelerado crecimiento demografico del dltimo cuarto de sigio, el rapido proceso de
urbanizacion regional y la persistencia de carencias sociales, cuyos impactos extremos se
ubicaron en el campo, las comunidades indigenas y colonias populares de las zonas urbanas
y metropolitanas, constituyeron variables causales para que la percepcion gubernamental al
problema social de la vivienda transitara de una fase constructora, a ordenar y ampliar la
cobertura institucional de los organismos publicos en la politica habitacional.

La estructura demografica de México y del mundo esté sufriendo importantes cambios
debido a diversos factores entre los que se encuentran un aumento en la esperanza de vida
de la poblacién, asi como una disminucion tanto en la tasa de fecundidad como en la
mortalidad infantil. De acuerdo al Consejo Nacional de Poblacién (CONAPO), al inicio del
siglo XX, la esperanza de vida era de 30 aiflos (29.6 para hombres y 30.3 para mujeres) y la
mortalidad infantil estaba por encima de las 220 defunciones de menores de un afio por mil
nacidos vivos. Al final del siglo XX, la esperanza de vida de los mexicanos ascendia a 75
afios (72.8 para hombres y 77.3 para mujeres), es decir, 45 afios mas, y la mortalidad
infantil se redujo a cerca de la décima parte.

Ing. Mario Sosa Rodriguez



Capitulo I Problemaitica de la vivienda

Estos cambios en la fecundidad y la mortalidad estan propiciando una profunda

transformacion en la distribucion por edad de la poblacion mexicana, ya que la tendencia es
hacia una concentracion importante de personas entre 20 y 40 afios de edad, mismas que
demandaran un amplio espectro de necesidades sociales, entre las que se encuentra la

vivienda. (Grafica 1.1.1).

Graéfica 1.1.1.
Distribucién por edad de la poblacion mexicana
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Fuente: Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT)

De acuerdo con el documento “Adecuaciones a las reglas de otorgamiento de crédito”,

publicacion del INFONAVIT de septiembre de 2002, la demanda de vivienda se concentra

Ing. Mario Sosa Rodriguez



Capitulo I Problematica de la vivienda

principalmente en los trabajadores formales con ingresos de menos de 3 salarios minimos,
lo que representa el 63% del padron de afiliados al INFONAVIT y que podria significar la
demanda potencial. En segundo lugar, tenemos a los trabajadores formales con ingresos de
3 a 6 salarios minimos con un 21% de la demanda potencial, y por ultimo entre 6 a 10, y
mas de 10 salarios minimos, con un 8% cada uno. En la lamina siguiente, se puede apreciar
esta informacion graficamente.

Grafico 1.1.2.

Salarios minimos

Menos de 3 63%
De3abd 21%
De 6a 10 8%
Mas de 10 8%

mMenos de 3 SM
mDe 3aBSM
pDeéa 108K
oMas de 10 SM

Fuente: INFONAVIT

Las altas tasas de fecundidad que prevalecieron durante la década de los setenta,
sumadas al crecimiento de la poblacion que se acentud con la reduccién de la tasa de
mortalidad, provocaron como nunca en la historia demografica del pais, que el grupo de
poblacién en edad de trabajar creciera rapidamente, como sucedid en la década de los

ochenta.

En casi tres décadas la poblacion del pais se duplica de 48 millones en 1970 a mas de 97

millones de mexicanos en los albores del afio 2000. Esta poblacion se caracteriza por joven,

Ing. Mario Sosa Rodriguez



Capitulo I Problematica de la vivienda

ya que el 68% es menor a los 30 afios de edad, y una poblacion ocupada del 60.5% del

total, con ingresos menores a dos salarios minimos.

Esta dinamica poblacional ha significado para la politica social una demanda mayor de
bienestar y, especificamente para la vivienda, mayores necesidades de infraestructura
basica, agua potable, drenaje, energia eléctrica y un lugar propio donde la familia pueda

establecer su residencia (ver Fig. 1.1.1)

Asi, la problematica de la vivienda adquiere un enfoque social durante la fase del Estado
constructor, cuando la politica nacional pone énfasis no solo en la necesidad de la oferta
habitacional sino también en las posibilidades de la demanda de vivienda. En el primer
caso, a los retos de la produccion de vivienda para abatir €l rezago, se suman problemas

diversos relacionados con tramitaciones excesivas y multiplicidad en el gravamen fiscal,

asi como carencia de suelo y baja educacion tecnologica.

Crecimiento demo-
oralico

Poder adquisitivo_q

Vayor responsa
bilidad

Fig. 1.1.1. Elementos de correlacion de la vivienda.

Ing. Mario Sosa Rodriguez



Capitulo I Problemética de la vivienda

En el segundo caso, la demanda de vivienda acentda la necesidad de fomentar el ahorro,
sobre todo en el ambito popular y rural; de contar con esquemas de financiamieato mas
accesibles, adecuados a las posibilidades de los grupos sociales con ingresos mas bajos; de
ampliar las alternativas de acceso habitacional en el campo, y, a partir de los sismos de
1985, la necesidad de asistir en los desastres naturales por la magnitud de los dafios

habitacionales ocasionados.
1.2. EL REZAGO HABITACIONAL

La necesidad general de vivienda existe cuande varios sectores de las ciudades no
cuentan con un habitat de calidad minima y servicios indispensables como agua potable y
saneamiento y un factor comin del subdesarrollo es la presencia de asentamientos humanos

irregulares.'

En el cuadro 1.2.1 se refleja la situacion del déficit de vivienda por estado para 1970.
También se calcula la necesidad de vivienda en funcién de lo que se denomina vivienda

digna.

El estudio para ese afio es el primero que contabiliza con detalle el problema de la falta
de vivienda’ Se establece que el déficit es de 5.8 millones. De éste, 1.5 millones de
unidades resultan del mismo nimero de familias sin ninguna clase de vivienda. Otro grupo
de 1.8 millones de viviendas resulta de familias hacinadas. Un tercer grupo de 2.5 millones
de viviendas esta en tal deterioro que no forman parte de lo que puede clasificarse como
vivienda digna. La ultima columna del cuadro presenta el déficit como por ciento de las
existentes. Para 1970, esta cifra equivalia a un 69.9% de ellas. Esto quiere decii que para
satisfacer los requerimientos de vivienda digna de la poblacién de entonces, se hubieran

necesitado construir siete casas por cada diez existentes.

! Banco Mundial, Vivienda, Documento de la politica sectorial, Washington D.C., 1975, anexo 8,p.39.

% Coordinacion General del Plan Nacional de Zonas Deprimidas y Grupos Marginados de la Presidencia de
la Republica, Necesidades esenciales en México, situacion actual y perspectivas al afio 2000:Vivienda, Siglo
XXI Editores, México, 1982, pp.25-81

Ing. Mario Sosa Rodriguez



Capitulo I Problemética de la vivienda

Para atender mejor el problema, se procedi¢ a separar el déficit urbano del rural, pues la
definicién del “minimo de bienestar” tuvo mas elementos urbanos que campesinos. Para
1970, el déficit rural formé el 72.7% del total, es decir, 4.3 de los 5.2 millones de viviendas
necesarias. En las ciudades habitaba el 45% de la poblacion generando un 37% del déficit
nacional de vivienda. Esta diferencia se debe, en parte, a que el impacto de los programas
institucionales produjo una situacion de ventaja relativa en las localidades con mas de 15

mil habitantes.

En lo que se refiere a la dispersion geografica de la poblacion, la atencion a las
localidades muy pequefias se hace mucho mas costosa. Por otra parte, algunos materiales de
construccion endebies para la ciudad resultan suficientes en el medio rural y, ademas, en el

campo los servicios publicos de drenaje pueden resolverse con fosas sépticas.

La definicion de déficit global de vivienda ha producido diferentes resultados. Sus
principales diferencias estriban en el célculo que se hacen de las rurales y en su percepcion
de cémo definir las condiciones minimas de vivienda. Un investigador’ calculé el déficit
total para 1970 en 4 millones, de las cuales 2.4 forman el déficit urbano. Otros estudios

calculaban la necesidad total en 2.3 millones.

Se sefiala que para eliminar el déficit en el periodo de 1970-1980 se hubiesen requerido
12.3 millones de viviendas nuevas durante la década. Esto suponia construir 150% mas
casas que el total existente hasta 1970. Ante ello, no cabe duda que la solucion total del

problema de la vivienda en México parece imposible en e! futuro inmediato.*

Frente a la enormidad del reto de esas cifras, se dice que por interpretar el problema de
la vivienda como un déficit de unidades habitacionales modemas en vez de un déficit de
promocion de situaciones convenientes, como rentas baratas, servicios publicos y

comunicaciones accesibles “se llegaron a fijar objetivos inalcanzables™

3 Jesus Puente Leyva, “El problema habitacional”, en El perfil de México en 1980, Siglo XXI-UNAM,
Meéxico, 1972, vol .2, cuadro 4, p. 287.

* Gustavo Garza y Martha Schteingart, La accion habitacional del Estado de México, Centro de Estudios
Econdémicos y Demogrificos, El Colegio de México, México, 1978, p.20

3 Jestis Puente Leyva, op. cit., p.266.

Ing. Mario Sosa Rodriguez



Capitulo I Problemaitica de la vivienda

Cuadro 1.2.1
Meéxico: Déficit total de vivienda por componente, segun entidades federativas para 1970

Necesid | Componentes del déficit por Componentes del déficit en % Déficit
ado  [Familias | Hacinamiento | Deterioro | Familias | Hacinamiento | Deterioro | «omo %
déficit | sin vivienda |sin vivienda |de las
total | vivienda viviendas viviendas
existentes
Total nacional 5796357 | 1530264 1768223 2494870 | 26.41 30.52 43.07 09.91
Aguascalientes 36128 9507 13787 12834| 2631 38.16 35.52 | 68.52
Baja California 104029 | 20241 34991 48797| 19.46 33.63 46.91 66.74
Baja California Sur 14471 3282 4315 6874 | 22.68 29.82 47.50 68.11
Campeche 37214 9564 8189 19461 | 25.79 22.01 52.29 87.98
Coahuila 127178 37138 43398 46642 | 29.20 34.12 36.67 68.37
Colima 33951 6246 14935 12770| 18.40 43.99 3761 | B81.14
Chiapas 168002 50860 30065 87077 | 30.27 17.90 51.83 60.99
Chihuahua 180670 | 36146 68803 75721| 20.01 38.08 41.91 62.84
Distrito Federal 912930 | 259051 382899 | 270980| 28.28 41.94 29.68 74.86
Durango 85769 | 30498 15232 40039 35.56 17.76 46.68 57.33
Guanajuato 232633 70785 75311 86537 | 30.43 32.37 37.20 65.87
Guerrero 208591 57807 39164 | 111620 27.71 18.78 53.51 ] 75.58
Hidalgo 138711 39160 26447 73104 | 28.23 19.07 5270 | 65.81
Jalisco 391544 | 104791 154147 132606| 26.76 39.37 3387 | 73.03
México 388284 | 122900 111909 | 153475 31.65 28.82 39.53 | 62.20
Michoacan 249466 57393 72647, 119426 23.01 29.12 4787 ' 63.80
Morelos 101366 19799 42655 38912 19.52 42.08 38.39 I 93.07
Nayarit 61109 11208 20095 29806 | 18.34 32.88 48.78 ! 63.56
Nuevo Ledn 214082 | 44563 86504 83015| 20.81 40.41 38.78 73.27
Oaxaca 259002 70526 37797 150679 | 27.23 14.59 58.18 | 68.99
Puebla 310154 97329 75853 | 136972 31.38 24.46 44.16 l 69.99
Querétaro 50437 14057 14293 22087| 27.87 28.34 4379 | 62.36
Quintana Roo 13536 3626 3026 6884 | 26.78 2236 50.86 88.37
San Luis Potosi 149534 | 40883 36656 71995| 27.34 2451 48.15 69.08
Sinaloa 143698 33614 43018 67066 | 23.39 29.94 46.67 69.50
Sonora 115485 29471 37569 48445| 2552 32.53 41.95 62.41
Tabasco 82453 21749 26114 34590 | 26.38 31.67 41.95 65.07
Tamaulipas 204360 34251 67297| 102812| 16.76 32.93 50.31 76.81
Tlaxcala 46627 14642 8909 20076 | 33.56 20.42 46.02 60.20
Veracruz 524180 | 121086 117837 | 285257| 23.10 22.48 5442 76.10
Yucatan 107547 | 33770 18490 55287| 31.40 17.19 51.41 82.95
Zacatecas 103216 | 24321 35871 43024 | 23.56 34.75 41.68 67.49

Fuente: INEGI, Censo General de Poblacion de 1970, México.

El problema ha crecido en el pais para cualguier afio y con cualquier estimacior. En

general se puede decir que hay una relacién inversamente proporcional entre el grado de

desarrollo de la entidad y la magnitud del problema de la vivienda.

Ing. Mario Sosa Rodriguez




Capitulo I Problematica de la vivienda
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Destaca dentro de los calculos de los déficit de vivienda por ciudades® el impacto del
Distrito Federal y de Guadalajara. En estas dos ciudades se localizaba el 40% del défic't de
vivienda urbano total, o sea, 700 mil casas respecto a 1.5 millones de déficit en las 176

ciudades principales del pais.’

El apoyo publico para la vivienda popular se dirigié hacia la incapacidad de una gran
parte de la poblacion para hacer frente a los pagos y a las garantias para obtenerla.

En general se puede decir que para la década de los setenta el rezago de vivienda fu: de
poco mas de 3 millones 900 mil unidades y para los noventa se habia incrementado a fuco
mas de 4 millones 600 mil viviendas. Este rezago significé condiciones insuficientes de
habitacion para muchas familias radicadas en el campo en zonas aridas, semiaridas v en
comunidades indigenas, asi como para migrantes en las ciudades en crecimiento y en

proceso de urbanizacion.

Sin embargo, la problematica social en materia de rezago habitacional debe
diferenciarse en dos tipos: uno, cualitativo y, otro, cuantitativo, con fin de no desvirtuar las
dimensiones del problema. Cualitativamente, el rezago habitacional se refiere al nimero de
viviendas existentes en el inventario, pero que por sus caracteristicas de ocupacidn y de
deterioro o calidad de materiales, no satisfacen un minimo de bienestar para sus ocupantes,

este tipo de rezago implica realizar ampliaciones en las viviendas ya existentes.

El rezago cuantitativo se refiere a la falta de vivienda, es decir, se relaciona cou el
célculo de hogares sin vivienda comunmente llamado déficit, y con las viviendas dei
inventario habitacional que requieren ser substituidas, debido a la mala calidad de los
materiales utilizados en la construccion, o bien, por que han ilegado al término de su vida

util; este rezago implica la construccion de viviendas nuevas.

® Jorge Gamboa de Buen, Ciudad de México, una vision, Fondo de Cuitura Econémica, México, 1994, p. 159.
7 = .
Ibid., §raﬁcas 7-16, pp.47-56.
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Capitulo I Prcblemsitica de la vivienda

Asi en 1980 el rezago del pais en vivienda nueva significaba el 48.5% del total; para
1990 paso a ser de 25.2%, lo que significé haberlo abatido casi en 50% respecto a la década
anterior. Actualmente la magnitud de la problematica bdsica habitacional en materia de

rezago cuantitativo es poco mds de 1 millén 100 mil viviendas nuevas.

De acuerdo con el XXII Censo General de Poblacion y Vivienda 2000, el namero de
viviendas particulares habitadas es de 21.9 millones, de las cuales se incluye viviendas en
vecindad, cuartos de azotea, locales no construidos para habitacion y refugios, mismos que
podrian presentar condiciones inadecuadas de habitat.

Con sus 97.5 millones de habitantes, México es el onceavo pais mas poblado del
mundo®, con poblacién joven en edad de contraer matrimonio y de formar un hogar
independiente, en el cual se efectian por lo menos 744 mil matrimonios civiles cada afio’
que requieren de una vivienda para establecerse. Lo anterior sin considerar las uniones
libres y los matrimonios celebrados s6lo por la via religiosa cada afio, quienes también
requieren de un espacio para vivir. Por lo tanto, es importante tomar las medidas pertinentes
que permitan, por un lade, conservar y mejorar las condiciones de las viviendas actuales; y
por el otro, construir por lo menos 744 mi! viviendas por afio para no incrementar el déficit
actual de vivienda.

El Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 establece la meta de construir y financiar
750 mil viviendas (Grafica 1.2.1) anuales bajo una nueva politica de vivienda, con la que
se permita que cualquier persona, de acuerdo cen su presupuesto, capacidad de crédito y
preferencia, tenga acceso a la compra, construccion o remodelacion, por lo tanto que

constituya una garantia para su patrimonio.

De las 750 mil viviendas, el INFONAVIT unicamente podria estar en condiciones de
generar 370 mil viviendas por aiio, y solo hasta dentro de 10 aiios llegar a un total de 644

® Estadisticas Sociodemograficas, INEGI.

= == T ST

? Estadisticas de Matrimonios y Divorcios 1999, IN_EIG_I
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mil", mientras que los demas organismos de vivienda deben contribuir con la parte

restante.
Grafica 1.2.1
Financiamiento de 750,000 apoyos econdmicos anuales al 2006 )
Salarios g D as ) 3 . 10 3
MRS } b S— : ; 8
<
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Fuente: FONAEVI, Fondo Nacional de Apoyo Econémico a la Vivienda.

Por lo anterior, es necesario:

e Invertir anualmente 150 mil millones de pesos (considerando un precio de 200 mil
pesos por vivienda), cifra que representa el 2.8% del PIB nacional.

» Generar 3 millones de empleos permanentes directos e indirectos. Cifra que equivale a
casi duplicar las fuentes de trabajo que actualmente se generan en la industria de la
construccion.

e Construir la infraestructura necesaria para que las nuevas viviendas cuenten con los
servicios minimos deseables.

e Integrar los planes de desarrollo urbano estatales y que se tomen realmente en cuenta

las recomendaciones de distribucion y dosificacion de los usos de suelo que debe de

1 ponencia Presentada por el Ing. Carlos Noriega Romero, subdirector general de Planeacién del Infonavit,
en la Reunion Nacional de Vivienda efectuada en octubre del 2000.
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haber en una ciudad para promover la actividad o restringirla, situacion que por

diversos factores en la actualidad pocas veces sucede'".

1.3. INCREMENTO DEL INVENTARIO DE VIVIENDA

El parque habitacional crecié de poco mas de 8 millones de viviendas en 1970, a cifras
superiores a los 12 millones en 1980 y 16 millones en 1990. De acuerdo con el Conteo de
Poblacion y Vivienda de 1995 se registro un inventario habitacional de 19.4 millones de
viviendas, es decir, en los wltimos quince afios el incremento fue de poco mas de 7 millones
de unidades. Asi, la oferta habitacional crecié en 46% de 18970 a 1980, y hacia 1990 se
incrementd en mas del 30%, a pesar de las restricciones financieras publicas y privadas de

los afios ochenta, tal como se ilustra a continuacion:

Fig.1.3.1. Incremento en la adquisicion de vivienda en los ltimos afios.
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Fuente: Comision Nacional de Fomento a la Vivienda

" Los planes de desarrollo urbano toman en cuenta para la determinacion de los usos de suelo la
disponibilidad de los recursos naturales, las areas designadas para la preservacion y proteccion ecologica y
ambiental, la seguridad de las zonas, asi como el modelo de ciudad que se pretende lograr en funcion de la
propia dinamica de la poblacion y el entorno. Fuente: entrevista con la Arq. Ligia Gonzalez Garcia de Alba,
directora general de Desarrollo Urbano de Sedesol, publicada en la Revista Mexicana de la Construccion en
julio del 2000.
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Durante este lapso, ha sido significativo el incremento en los niveles de vivienda propia
de poco méas de 5 millones 400 mil unidades en 1970, de 8 millones 200 mil en 1980, de 12
millones 400 mil en 1990 y a 15 millones 500 mil viviendas propias en 1995, esto es, mas

de 10 millones de familias fueron nuevas propietarias a lo largo de 25aiios.

Al incremento del inventario habitacional se debe sumar el crecimiento del tamaiio de
las viviendas durante la etapa del Estado benefactor o constructor. En funcién al numero de
cuartos, se registré que en 1970 sélo el 30.9% de las viviendas tenia tres cuartos o mas,

porcentaje que aumento a 65.5% en 1990.

Por otra parte, si bien a principios de los afios setenta el tamafio de la vivienda no fus
adecuado al del hogar'? , hacia los noventa, estos indices disminuyen. Es decir, los
incrementos del inventario habitacional y el tamafio de las viviendas, aunados al
decremento del numero de personas por familia, genera el pasar de una densidad
domiciliaria promedio de 5 ocupantes por vivienda y un indice de 1.5 personas por cuarto
en 1990, a 4.5 ocupantes por vivienda y a 1.3 personas por cuarto en 1995, al entrar a la
fase promotora del Estado.

Los esfuerzos por incrementar el parque habitacional fueron alentadores, al igual que lo
realizado por mejorar las viviendas en los renglones de dotacién de drenaje, suministro de
energia eléctrica y eliminacion del piso de tierra, segun estadistica presentada por
CONAPO en 1990. Los avances mostraron un abatimiento de ios rezagos en cuanto a
promedios nacionales; sin embargo, las insuficiencias se mostraron en las marcadas
diferencias regionales para tener oportunidad de acceder a una vivienda. El avance mas
visible se aprecié en la region norte, hacia Nuevo Ledn y Coahuila, mientras que el nivel
mas bajo de calidad y habitabilidad de la vivienda se registré en las regiones del sureste:
Chiapas, Guerrero y Oaxaca, asi como en las areas rurales( localizadas en menos de 5 mil
habitantes) y, en general, en las zonas donde se Asentaron los grupos de poblacion con los

niveles de ingresos mas bajos.

'2 5 8 ocupantes por vivienda y un indice de 2.6 personas por cuarto.
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Asi, la razén primordial de la desigualdad regiona! de la vivienda es directamente
proporcional a la marginacién social largamente gestada, a la ubicacion geografica de las
localidades, ya que mientras el sistema urbano del pais tendia a la concentracion de la
poblacion y al aumento de la pobreza social en las ciudades, la poblacion rural (en
asentamientos menores de 2500 habitantes) enfatizaba su dispersion en mas de 154 mil
localidades; también a las tradiciones culturales y al propio grado de desarrollo economico
y urbano alcanzado por las regiones. Para 1990, las zonas metropolitanas de las ciudades de
México, Guadalajara, Monterrey y Puebla concentraban el 27.2% de la poblacion total del

pais.

1.4. ASPECTOS GENERALES DEL FINANCIAMIENTO

1.4.1. Historia de los esquemas de financiamiento

A lo largo del siglo XX, la vivienda en México se ha transformado pasando de una
necesidad familiar cuya atencién dependia del ingreso, del estatus y de las capacidades
individuales, a tratarse como una “cuestion social” al adquirir el rango de politica publica
donde las instituciones asumen un papel protagonico. A lo largo de las titimas tres décadas,
se constituye como una de las vertientcs basicas de la politica social, que suma factores
estratégicos que le otorgan esa dimensidn y que da vida y valor real al derecho social a una

vivienda digna, reconocido desde el congreso Constituyente de Querétaro en 1917.

En esta idea, la vivienda como factor social alcanza un caracter incluyente y muestra
una tendencia a la integridad, mediante factores como la politica publica, la participacion
ciudadana, el federalismo, la inversion y el efecto multiplicador en la economia, la
demanda social, el nivel de ingreso social y la atenciéon a los efectos negativos de

contingencias naturales.

Antes de la década de los setenta se pueden distinguir basicamente dos formas de
percibir la problematica social de la vivienda. La primera de ellas es, a partir de 1925,

cuando el Estado Mexicano inicia la asistencia gubernamental directa al problema

E———— =
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habitacional, con la creacion de organismos publicos, como fue el caso de la Direccioc de
Pensiones Civiles; posteriormente, en 1933, crea el Banco Nacional Hipotecario Urbaroy
de Obras Publicas, antecedente de Banobras; en 1934 faculta al Departamento del Distrito
Federal (DDF) para construir viviendas, y en 1943 funda el Banco de Fomento a la
Vivienda, mientras que el Instituto Mexicanc del Seguro Social (IMSS) realizaba

programas de vivienda en arrendamiento.

En los aflos cincuenta y sesenta, la forma de percibir la problecmatica social de la
vivienda evoluciona a otra fase. En esta etapa, se da un paso adelante en la integraciés de
una politica nacional. En 1954, el Gobierno Federal crea instituciones publicas comu el
Instituto Nacional de la Vivienda, con funciones de planificacién y coordinacion de los

diferentes niveles de gobierno.

En este modelo, en parte expresion de las nuevas tendencias arquitectonicas, pero, sobre
todo, en respuesta a las crecientes necesidades de habitacion urbana, comienza el
crecimiento vertical de las construcciones en las ciudades, aparecen los conjuntos
habitacionales que inauguran el “departamento” como nuevo tipo de vivienda. Con esta

modalidad, la planificacion habitacional facilitaba la asisiencia a amplios sectores sociales.

De la misma manera, en 1963, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHHCP)
instrumenta el Programa Financiero de Vivienda a través del ahorro interno, y se crean
tanto el Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda (FOVI), como el Fondo
de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda (FOGA), cuyas funciones bas.cas
consistian en fijar los criterios crediticios a los bancos que financiaban vivienda, asi como
las especificaciones que deberian cumplir los programas de construccién habitacional,

accesibles a la poblacion asalariada.

La percepcidn publica de la problematica social de la vivienda, en los afios setenta y
ochenta, transita a una fase més estructural, El cambio se explica a partir de la necesidad de
dimensionar y diversificar los alcances de la institucionalidad, en funcién a tres tendercias

basicas que estaban influyendo de manera importante: la movilidad del campo a la ciudad,
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con el consecuente crecimiento desordenado de las ciudades; el acelerado crecimiento c.c la

poblacidn y las crecientes carencias economicas de amplios grupos.

A principios de los aflos setenta se reforma el apartado “A” del articulol123 de la
Constitucion, para reconocer el derecho de la poblacion asalariada a disponer de una
vivienda digna. Adicionalmente, en 1972 se crean el Fondo de la Vivienda del ISSSTE
(FOVISSSTE) e INFONAVIT.

En 1981 se instituye el Fondo de ia Vivienda Militar del Instituto de Seguridad Social
de las Fuerzas Armadas Mexicanas (FOVIMI-ISSFAM), asi como el Fideicomiso Fcndo
Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPQ), este tltimo como una alternativa de
financiamiento para atender las necesidades de vivienda de las familias de merores
recursos econdmicos(con ingresos de hasta 2.5 veces el salario minimo mensual), que
laboraban tanto en la economia formal como informal y que no eran atendidos por otros

organismos publicos.

Hasta 1983 se inscribe en el articulo 4° Constitucional el derecho de toda famiha a
disfrutar de una vivienda digna y decorosa. En este sentido, el Estado constituye, posee y
adjudica vivienda a los sectores laborales mediante su abanico institucional y promuev= las
estructuras financieras de cobertura nacional para atender el problema social de la vivienda.
Sin embargo, se trat6 de un modelo muy sensible a las presiones gremiales, que orieri6 el
problema a satisfacer las necesidades de vivienda de manera sectorizada, donde se
consideraban las caracteristicas laborales, salariales y necesidades especificas del

trabajador para determinar la cobertura de las instituciones.

En la década de los noventa, se transita a una cuarta etapa en la participacion del Estado,
en la cual se ajusta nuevamente su papel con respecto a la vivienda, y deja de construr y
concentrar sus esfuerzos en la promocion de grandes unidades habitacionaies y ea su
financiamiento. Con ello, en esta cuarta etapa se plantea el cambio esiructural de los
organismos de vivienda y una forma diferente para financiar el acceso habitacional. En

1993, los organismos de cobertura nacional como el INFONAVIT y el FOVISSSTE se

TE—
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reestructuran para regresar a su origen eminentemente financiero, sin perder la vocacion

social y para promover que el mercado habitacional se integre.

En 1995, con la crisis economica y financiera, el sistema bancario se retiré del
financiamiento hipotecario. En ese afio el FOVI inicia ¢l desarrollo de nuevas entidades
financieras que distribuyen crédito hipotecario desarrollandose asi las Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES).

Esta fase se encamina hacia la madurez de la politica publica en su atencién a la
demanda social de la vivienda. El factor clave radica en el impulso que el Estado debe dar a
los sectores social y privado para que financien y construyan vivienda. Se trata de un
modelo participativo, cuyo concepto de necesidad de vivienda se plantea como una
"cuestion social" de politica publica. En esta cuarta etapa, se logra un crecimiento
importante en el financiamiento hipotecario el cual genera, a su vez, un incremento en la
construccion. Sin embargo, también conlleva limitaciones para atender el requerimiento de
vivienda anual que se necesita al no existir una adecuada coordinacién entre los principales
factores de la produccién y el financiamiento, produciéndose distorsiones en el mercado
financiero que, aunadas a los efectos de la crisis econdmica de 1995, restringieron el

desarrollo del financiamiento hipotecario privado.

En febrero el 2001 se crea la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) como un nuevo banco
de desarrollo para la vivienda el cual se apoyara en los programas de FOVI, continuara con
el programa de subsidios y crédito a la vivienda, adicionalmente, desarrollara nuevos
programas y reformara los existentes que no han tenido el desenvolvimiento requerido,
entre los que destacan el desarrollo del mercado secundario de hipotecas; impulsar el
ahorro que facilite a las familias la integracion del enganche y calificar como sujetos de
crédito; fortalecer el financiamiento habitacional e impulsar el desarrollo de garantes
privados de hipotecas.

El 31de agosto del 2001, la Presidencia de la Republica instala el Consejo Nacional de
Vivienda, instancia en la que participa la iniciativa privada, los tres organos de gobierno, la
sociedad civil y los propios participantes en la premociér, construccién, desarrollo de

vivienda con corresponsabilidad y complementandose unos a otros. Dicho consejo esta
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facultado para implementar acciones encaminadas a promover la regulacion e
incorporacion de suelo apto para el desarrollo urbano; desalentar la especulaciéon con la
tierra; desgravar y desregular el sector vivienda; emprender acciones para su mejoramiento
fisico y juridico asi como reglamentario en materia habitacional, a través de diversos “¢jes

estratégicos” (financiero, territorial, productivo y crecimiento).

De acuerdo con el Plan Sectorial de Vivienda 2001-2006, en los siguientes afios se
buscar4 mantener una estrecha coordinacién institucional y el desarrollo del
financiamicnto hipotecario privado, de tal manera que se dé respuesta a la demanda
habitacional que se genere, tanto en nimero y calidad, como en su cobertura geografica. La
finalidad del Estado es contar con la capacidad de respuesta para atender la demanda
habitacional, que proviene de una poblacién que seguira creciendo en nimero, que
continuaré con la tendencia a urbanizarse, que demandara un patrimonio propio y que

buscara un espacio habitacional mas digno, tanto urbano como rural.

1.4.2. Limitaciones existentes para el financiamiento

Es importante destacar que en un pais con un sistema financiero mas profundo en el que
sus habitantes dedican una parte de sus ingresos al ahorro, y en sociedades en las que la
distribucién del ingreso es mas justa, el ahorro privado fluye hacia el crédito hipotecario
pero sin necesidad de interferencias gubernamentales y las fallas del mercado son de menor

consecuencia.

En México se da un desarrollo frigil del mercado de vivienda. El nimero de familias
que puede comprar una casa o pagarla a crédito con su salario es reducido. La represion
financiera dio como resultado una baja en el mercado financiero. Hasta los afios setenta
existié un mercado hipotecario de dimensiones reducidas con respecto al tamafio del déficit
en vivienda; pero las condiciones de inestabilidad posteriores llevaron a las tasas de interés
a niveles tales que han reducido el mercado hipotecario libre de apoyos a un nivel casi
inexistente. Las crisis recurrentes de las finanzas han llevado a que los ahorros sean a

plazos muy cortos, situacién muy inconveniente para el financiamiento a largo plazo que

-n =
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requiere el mercado hipotecario. Entonces, ¢! financiamiento de la vivienda no subsidiada
requiere de la utilizacion de ahorros que se inmevitizan, Una gran parte de la demanda por
viviendas nuevas para la poblacion de ingresos medios o altos, se inicia cuando forman
sus familias, expectativa que tienen que aplazar al no contar con un capital para este tipo de

inversion de bajo rendimiento en esa fase de la vida.

Del andlisis de la informacion sobre la distribucién del ingreso de las familias ** de
1968, se desprende que “alredededor del 65% de las familias se encontraban ante la
imposibilidad para acudir al mercado de la vivienda en México”."* El 35% restante se
divide en dos: 26% que tuvo acceso a una vivienda con apoyos, y 9% de las familias logré
participar en el mercado de vivienda formal (véase el cuadro 1.4.2.1)

En una estimacién del Banco Mundial," el porcentaje de las familias que no pudieron
adquirir la unidad de vivienda mas barata en la Ciudad de México en 1975 fluctu6 del 50 al

72%, segun la ubicacion y el tipo de servicios.

Las ciudades y regiones resultantes de nuestro proceso de desarrollo tienen
asentamientos humanos muy diferentes a los esperados por los planes urbanos que lo
pronosticaban. La ciudad subdesarrollada que se consiguio es el resultado de un proceso de
crecimiento descontrolado y sin planeacién urbana. Llevé a formar comunidades
marginales, incluso de extrema pobreza, ubicadas en diversos sitios al interior y alrededor
del espacio citacﬁno, en barrancas, en lugares considerados insalubres y en predios
invadidos.

1 Banco de México, La distribucion del ingreso en México, encuesta sobre los ingresos y gastos de las
familias para 1968, Fondo de Cultura Econdmica, México, 1974, pp.25-26.

'* Gustavo Garza y Martha Scheingart, op. cit.,p.42.

13 Banco Mundial, op. cit., p. 92.
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Cuadro 1.4.2.1
Produccion de viviendas (en miles) de 1950 a 1974.

Capitulo I Problemaitica de la vivienda

—— Con aptoyus de | A través del mercado Autoconstruccion .
gobierno bancario popular

Produccién de 1950-1960 62 32] 757 1150
Porcentaje 5.4% 28.8% 65.8% 100%
Produccion de 1960-1970 175 503 1119 1797
Porcentaje 9.74% 27.99% 62.27% 100%
Produccién de 1970-1974 224 206 810 1241
Porcentaje 18.0% 16.6% 65.4% 100%
Sélo 1974 82 51 178 311
Porcentaje 26.37% 16.40% 57.23% 100%

Fuente: INEGI, Direccion General de Estadistica.

Los procesos de regularizacion de la tierra pueden producir un lento avance hacia la
vivienda digna, pasando por el pie de casa. Sin embargo, con base en otros casos
estudiados, no se puede postular que exista una relacion lineal entre mejoramiento de la

vivienda y regularizacion de la propiedad.

Ante esta problematica de la vivienda, el Gobiemo Federal aplicé planes y programas,
cred instituciones, fomento e intervino directamente en la mayor parte del proceso de
creacion de viviendas, abarcando una amplia gama de instrumentos reguladores que inciden
en la tenencia y uso de la tierra, afectan la industria de la de la construccion y la asignacion
de recursos financieros. La filosofia detras de la accion habitacional gubernamental era y es
que las familias no pueden afrontarla por falta de capacidad financiera. De aqui que la
respuesta institucional para guiar los propdsitos de los planes y programas fuera la creacion
de instituciones financieras y fondos; se inicié con las Direcciones de Pensiones Civiles y
de Retiro, antecesoras del FOVISSSTE, y el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de
Obras Publicas, FOVI, PROSAVI, la banca comercial en general y en los ultimos afios las
SOFOLES.
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1.5. CONCLUSIONES CAPITULARES

PRIMERA. Es importante concluir que hoy en dia existe una gran demanda de vivienda en
el ambito nacional y en especial en el ramo de vivienda de interés social. Cabe destacar
que de acuerdo al estudio histérico sobre los esquemas de financiamientc que en el preseate
capitulo se ha realizado es facilmente distinguible que dichos esquemas de financiamiento
para el apoyo de vivienda presentan varias limitaciones que impiden que varios sectores de

la poblacién obtengan un crédito para adquirir vivienda.

SEGUNDA. Ademas, se puede seilalar que se tienen que sentar las bases para elaborar una
propuesta de acecuaciones a la legislacion en materia de otorgamiento de créditos, ya que
esta constituye uno de los principales obstdculos para la recuperacion del capital de los

créditos otorgados.

TERCERA. Dada la importancia econdmica y social de la vivienda, asi como su enorme
mercado potencial, la actual administracion tiene en sus manos un elemento tal, que bu=zcar
los recursos e instrumentos adecuados, podria convertirse en el detonador de la economia
nacional en los préximos afios. Por lo tanto, la participacién y el trabajo en equipo dc los

sectores publico y privado sera determinante para dicho propdsito.
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CAPITULO I
VIVIENDA ACCESIBLE

2.1. GENERALIDADES

Los objetivos de este apartado consisten en identificar las diferentes cuotas y las formas
de pago vigentes que se dan en el pais, conocer si hoy en dia existen diferencias regionales
en la aplicacion de cuotas y porqué se da este fenomeno y determinar los niveles y

sistemas de planeacién que utilizan.

La vivienda es un lugar donde la familia consolida su patrimonio, establece mejores
condiciones para su insercién en la sociedad, genera las bases para su emancipacion
individual y colectiva e inicia el desarrollo social sano de sus miembros. Es por elio que la
vivienda es un iniciador basico del bienestar de la poblacion, constituye el crecimiento del
patrimonio familiar y es, al mismo tiempo, condicién primordial para alcanzar niveles
adicionales de desarrollo. Al hablar de la relacion existente entre el crecimiento econémico
y el desarrollo social, la vivienda debe considerarse como uno de sus principales elementos
articulados.

En el Plan Sectorial de Vivienda 2001-2006 se destaca a la vivienda como un factor de
desarrollo social que tiene un impacto directo e inmediato en el crecimiento economico. Por
ser una importante fuente generadora de empleo, por consumir casi en su totalidad insumos
nacionales y por ejercer un efecto multiplicador en 37 ramas de la actividad econdémica, la

vivienda es un motor de desarrollo econéomico.

La carencia de vivienda genera inquietudes entre los diferentes grupos sociales y el
surgimiento y ploriferacion de asentamientos irregulares airededor de las ciudades,
provocados por la necesidad inmediata de esos grupos por suelo barato, propiciando el
crecimiento anarquico de los centros urbanos, aumentando los rezagos en la infraestructura
urbana y de servicios y constituyendo un peligro latente para sus ocupantes. Las

dimensiones, el tipo de materiales, su ubicacion geografica, asi como la disponibilidad de
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infraestructura basica y de servicios, son ios elemenwos que definen su calidad. En este
sentido las necesidades habitacionales de nuestro pais han cobrado un dinamismo
practicamente equiparable al ritmo de crecimiento de nuestro proceso de urbanizacion,

intimamente ligado al de industrializacién, lo que lo ha convertido en un reto creciente.

22. COSTOS DE TRANSACCION, TRAMITES Y TIEMPOS DE
CONSTRUCCION HABITACIONAL

En el proceso de produccion de la vivienda social inciden una variedad de costos
indirectos y tramites de permisos y licencias que determinan, parcialmente la facilidad y
posibilidad de acceso a ella, por parte de los beneficiarios potenciales. Uno de los costos
indirectos y su consecuente tramite en la produccién de vivienda social que tiene un
impacto importante, es el pago de los derechos de energia eléctrica y del agua. Estos
derechos tienen diferencias significativas, de acuerdo a la region de que se trate y a la

comision encargada de otorgarlos.

El crecimiento de la industria de la construccién de vivienda se ha visto obstaculizada,
entre otros factores, por los diversos tramites que existen para la obtencion de permisos y
licencias y los diferentes montos que esto implica en el costo de la vivienda, los cuales
difieren de municipio en municipio en nuestro pafs. Esta situacion ha afectado
especificamente a la construccion de vivienda de interés social. Es sabido que en otros
paises existen parametros homologados relacionados con esta materia que facilitan su
construccion. Sin embargo, el Gobierno Federal ha enfrentado diversas crisis y como
resultado de ellas ha reducido su participacion en las diversas industrias del pais. La
industria de la construccion de vivienda no es la excepcién. El Gobierno, en su ambito de
gobierno estatal o municipal ha dejado de proporcionar diversos servicios ligados a esta
industria, o bien cobra por proporcionarlos. Se cobra el pago de licencias y permisos o
exige a las desarrolladoras de vivienda que ellas sean las que los proporcionen. Estos
servicios se traducen en la construccion de vialidades, instalaciones de drenaje, luminarias
y diversos mobiliarios urbanos. Este tipo de gravamenes sobre tramites y en especie inciden

en el costo final de la vivienda, provocando que realmente sea el cliente final quien los
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cubra y provocando una distorsion en el precio real de la vivienda y el costo aumentado

por los gravamenes que finalmente es el que paga el comprador.

Desde 1992, se han desarrollado esfuerzos por parte de los gobiernos federal, estatal y
municipal para reducir tanto el nimero de tramites como los costos relacionados con la
produccién de vivienda, principalmente en las de tipo social y economica. Como ya se dijo
antes, uno de los puntos débiles en la ccnstruccién de vivienda radica en el excesivo
conjunto de tramites solicitados por las autoridades de los ordenes de gobierno con el
proposito de obtener los permisos, licencias y autorizaciones necesarios para la
construccion habitacional, en virtud de que inhibe la inversi6n en este campo, dificulta que
los recursos economicos fluyan correctamente, incrementa los costos financieros por los

retrasos y ocasiona que los proyectos en muchos de los casos no logren cristalizarse.

Asi, el sector se ha fortalecido con el impulso realizado para disminuir los costos
indirectos de naturaleza estatal y municipal asociados a la produccion y titulacion de la
vivienda social. Cabe seiialar, que se requiere de un esfuerzo mayor para la disminucioén de
los tramites requeridos en las leyes y reglamentos locales. Sin embargo, también deben
analizarse los costos financieros, administrativos, de operacién, de publicidad, de
comercializacion, de construcciéon y de venta erogados- en el proceso por parte de los
promotores de vivienda. Asi mismo, en 1992, el promedio nacional de los costos indirectos

de naturaleza estatal y municipal, era de 12.39 por ciento.

Para el 2000, el promedio nacional se ubico en 3.91 por ciento, con 15 entidades con
costos inferiores al 4 por ciento, 16 con costos entre el 4 y el 6 por ciento y una entidad con
costos financieros superiores al 6 por ciento. Si bien los costos indirectos han disminuido
en el promedio nacional a niveles inferiores al 4 por cieato, falta que varias entidades
alcancen este promedio y que aquéllas donde ya se logrd, fortalezcan las acciones para
mantenerlo. Es importante destacar que la mayoria de las entidades federativas, de
conformidad con el reglamento local, la vivienda tipo basica no requiere ningun tramite

para obtener la licencia de construccién.
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De esta manera se puede seflalar que fue un acierto haber propuesto el mantenimiento
de una tas impositiva del Impuesto Sobre Adquisicién de Inmuebles (ISAI) de un 2 por
ciento a la base gravable y a la aplicacion de un deducible a dicha base, de Al menos un
monto de 15 salarios minimos anuales, del 4rea geografica de que se trate. Ademas, los
notarios se comprometieron a cobrar como uUnicos honorarios y gastos notariales en las
escrituras de adquisicion o financiamiento de una vivienda basica, social y econdmica, el 1
por ciento con relacién al precio del inmueble, aplicando para los casos de vivienda social,
una tasa minima de honorarios de 20 dias de salario minimo general vigente en el area

geografica que correspondiente.

En este sentido, en las 32 entidades se aplica como maximo una tasa del 2 por ciento en
el ISAL En 27 de ellas, la vivienda social tiene una desgravacion menor o igual a 15
salarios minimos anuales sobre la base gravable del ISAI y de éstas, s6lo en 17 entidades el
cobro de dicho impuesto es igual a cero. Asimismo, los notarios Ae 26 entidades federativas
han reducido los cobros y honorarios en materia de titulacion al 1 por ciento como maximo

del costo final de la vivienda.

De especial importancia para estos logros fue la “Alianza para la Vivienda”, la cual
debe de extender su aplicacién como mecanismo que permita impulsar al sector vivienda, a
través de: permitir establecer mediciones de los costos de la vivienda social en el ambito
nacional, en beneficio final del adquiriente de vivienda, establecer los cobros justos y
necesarios por cada concepto, al contar con parametros estatales; consensar con Ios
ONAVIS' y los promotores de vivienda, la metodologia empleada para evaluar y
monitorear estos costos; establecer politicas para contribuir a la normalizacién de los
cobros y transparentarlos, evitando gastos de gestion innecesarios; y que las autoridades
locales, normalicen y controlen, los cobros de cada concepto y contribuyan a ofrecer

certeza juridica de los desarrollos habitacionales.

Con el fin de avanzar en la simplificacion administrativa de los tramites y permisos

requeridos en la construccion habitacional, como parte de la estrategia para desregular la

! Organismos Nacionales de Vivienda.
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accién habitacional se ha impulsado la instalacién de Oficinas Unicas Municipales de
Tramites para Vivienda (OUMTV), en aquellos municipios que por crecimiento
habitacional asi lo necesiten. Un punto débil que desalienta la instalacion de este tipo de
oficinas radica en la falta de voluntad politica y la escasa capacidad econémica de los
municipios, ya que en algunos casos, por sus limitados recursos econéomicos, no pueden

asumir las responsabilidades que han delegado las autoridades federales y estatales en ellos.

Sin embargo, impulsar el funcionamiento y hacer eficientes las oficinas tinicas fortalece
la produccion, al reducir el periodo de tramitacién y al evitar que se acuda a diferentes
instancias de gobierno a solicitar los permisos y las licencias de construccion, simplificando
y reduciendo la documentacidn solicitada. Estas acciones, en conjunto, representan para los
constructores de vivienda una disminucidn en los tiempos, gastos y tramites que repercuten

en el adquiriente final de la vivienda.

Consecuentemente, los municipios se benefician con la ampliacion de la base de su
percepcion fiscal y obtienen un mejor conwrol de la normatividad y el cumplimiento de las
disposiciones legales que inciden en la materia. Esto, a su vez, les permite en el corto,
mediano y largo plazo mejorar su gestion, regular su crecimiento, tener un mayor control de
las autorizaciones expedidas y evaluar la normatividad que reglamenta la construccion

habitacional en sus jurisdicciones.

Finalmente, la transformacion de insumos para edificar vivienaas se ve afectada por los
precios de los materiales de construccion, y se relaciona con la busqueda de abaratar los
costos finales de la vivienda mediante las innovaciones tecnoldgicas para ofrecer un
mercado de vivienda mas accesible a las regionales. Una debilidad del sector se manifiesta
en la ausencia de criterios agiles y de conocimiento general de la normalizacién de los
elementos y componentes de la construccion de vivienda; asi como en el hecho de no
utilizar las innovaciones tecnologicas que pueden significar edificacion de menor costo, con

mejor calidad o reduccién de los tiempos de construccion.
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2.3. SUBSIDIO Y VIVIENDA

En 1982 se crea el Fondo Nacional de habitaciones Populares (FONHAPO) con e fin de
otorgar créditos para la vivienda social; en 1997 se dio inicio dentro de FOVI el Programa
Especial de Crédito y Subsidio a la Vivienda (PROSAVI); y en 1998 la Secretaria de
Desarrollo Social (SEDESOL) puso en marcha el Programa de Ahorro y Subsidios para la
Vivienda Progresiva (VIVAH), como parte de la politica social destinada a la atencién de

los grupos sociales mas vulnerables y con menos ingresos( Grafica. 2.3.1).

Grafica 2.3.1.

Baja cobertura para las familias de menos ingresos.
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Fuente: FONAEVI, Fondo Nacional de Apoyo Econémico a la Vivienda, 2003.

Estos programas se disefiaron con el propdsito de atender aquellos segmentos de la
poblacién que no contaban con el apoyo de un organismo publico de vivienda, o que por
sus condiciones, no eran sujetos factibles de obtener un crédito por parte de los organismos
financieros  existentes. Los esquemas de ambos programas, se basan en una

corresponsabilidad mediante la combinacion del ahorro-subsidio, como una estructura
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medular de su conformacién. Ello significa que el beneficiario, a cambio de un subrsidio

directo al valor de la vivienda, sea participe de la conjuncion del total del monto requeiido.

El FONHAPO se constituyd como un organismo federal nacional estratégico y de
caracter social prioritario, para atender un sector de la poblacion mayoritario no asalariado
y asalariado de muy bajos ingresos de 2 veces salarios minimos y que atiende a esta

poblacion, objetivo que no es sujeto de crédito en otras instituciones publicas o privadas.

Con la reestructuracion de FONHAPO en todos sus sisteinas operativos y politicas de
administracion crediticias, se espera que este organismo, trabaje con agentes operadores de
primer piso que seran instituciones publicas y privadas, SOFOLES, Institutos de Vivienda
de las Entidades Federativas, Organismos Sociales de caracter de cajas populares o
fideicomisos publicos que puedan aterrizar como primer piso. La acciéon que teadra
FONHAPO a partir de los proximos afios sera contar con un nuevo esquema normativo y
de operaciéon orientado al quehacer institucional por una transparencia en la cultura del
buen pago, buscando asegurar que los recursos se destinan efectivamente a la poblaciéon
objetivo en forma individual en virtud de que los créditos gregarios otorgados en el pasado
fueron de compleja recuperacion y muy dificil individualizacion por el proceso de

titulacion de la vivienda.

Entre los objetivos del programa PROSAVI se encuentran:

a) Apoyar la compra de vivienda nueva para los jefes de familia, tanto asalariadcs como
aquellos que trabajan por su cuenta, que tienen ingresos mayores a 5 veces el salario
minimo mensual, con una asignacion transparente de los créditos mediante concursos en
donde se ofertan enganches.

b)  Que el Gobierno Federal otorgue un subsidio para complementar ¢l enganche por un
importe de 8 000 UDI’s por vivienda, que representa el 20% o mas del valor de las
viviendas ofrecidas en el programa, dependierdo del valor de la vivienda se apoyen
viviendas con valor de hasta 40 000 UDI’s.
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La vivienda que se ofrece a las familias en este programa puede tener diferentes
soluciones arquitectonicas, siendo la minima la que cuente con espacios definidos de

recamara, cocina, bafio y un area de usos multiples.

El programa PROSAVI beneficia a trabajadores del sector formal e informal con
ingresos de entre 2 y 5 salarios minimos; ofrece crédito hipotecario con un subsidio
anticipado del 20%, condicionado aun enganche minimo del 7.5%, las viviendas tienen
valores entre 35 mil y 40 mil UDI’s; los bancos reciben una comision por concepto de

administracion, y el Gobierno Federal asume el 100% de riesgo de crédito.

El VIVAH es un programa iniciado en 1998 en forma piloto. Entre sus principales
objetivos, esta el de ofrecer oportunidades a la poblacion de menos ingresos que vive en
areas urbanas, de tener una vivienda propia de tipo progresivo dotada de todos los servir ios.
En el programa participan el Gobierno Federal, a través de la SEDESOL, los gobierncs de
las entidades federativas, el sector privado y los propios beneficiarios. Los mecanismos de
operaciéon de VIVAH promueven la responsabilidad compartida: para que los usucrios
puedan recibir un subsidio con fondos publicos, deben contar con un ahorro previo que
aportan a la construccién de su vivienda. Promueven asimismo la transparencia en la
identificacion de la demanda y en los mecanismos de oferta de vivienda a través de
procesos abiertos y publicos. El Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 contemp'a en
sus lineas de accion, el mejoramiento y ampliacién de los servicios de financiamienio a la
vivienda, entre lo que destaca el fomento al ahorro previo para que la poblacida con
mayores carencias, acceda a una vivienda digna, con espacios y servicios adecuados,
calidad en su construccion y seguridad juridica en su tenencia. Los resultados obteudos
entre 2000 y 2002 incluyen casi 69 mil acciones de apoyo para construccién y

mejoramiento de viviendas.

Dentro de los mecanismos de operacion del VIVAH se encuentran:
a) Los gobiernos locales deben aportar lotes con servicios o, en su caso, terreno en brefia e
inversién para su urbanizacién. Deben asimismo suscribir el Convenio de Desarrollo Social

incorporando a éste un apartado relativo al VIVAH.
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b) Los gobiernos locales garantizaran que los impuestos, derechos y cobro de comisiones
relacionados al desarrollo de las viviendas no recaigan en los costos del programa y que
estos tramites se realicen en el menor tiempo posible.

c) El proceso de seleccion de los beneficiarios es abierto y se lleva a cabo a través de
convocatoria publica emitida en diarios de circulacion local.

d) La asignacién de los subsidios es transparente ¢ imparcial. Se hace por medio de una
rigurosa evaluacién socioeconomica de los solicitantes, para lo cual se llena la “Cédula de
Informacién Socioecondmica” y se verifica 'a informacion mediante visita domiciliaria,
una vez definidos los solicitantes calificados, en presencia de un Notario Publico, se realiza
un sorteo para determinar a quiénes de ellos se asigna el subsidio.

e) El beneficiario debe ser jefe de familia con dependientes econémicos. Debe de contar
con un ahorro previo de 7 mil pesos, no tener vivienda en propiedad, ser mexicano mayor

de edad y presentar la documentacion correspondiente.

El programa VIVAH otorga a cada beneficiario un subsidio cuyo morto en 1999 y 2000

fue de 18 mil pesos. Para el 2001 el monto ascendioé a 21 mil pesos.

Para el 2003, al igual que en el anterior y de conformidad con lo estipulado con el
Presupuesto de Egresos de la Federacion y las reglas de operacion de estos programas, es
obligacion de las entidades operadoras de ambos programas, presentar una evaluacion
sobre su desarrollo, misma que debe ser realizada por alguna institucion académica o de
investigacioén, de caracter nacional o internacional, que cuente con reconocimiento y
experiencia en las respectivas materias de los programas. Sin embargo, aunque se han
realizado las evaluaciones correspondientes para cada programa, su objetivo ha sido
unicamente para constatar la aplicacion de recursos financieros, asi como de las
caracteristicas de las familias beneficiadas en los desarrollos habitacionales construidos
durante el presente afio, sin incorporar o evaluar los conjuntos habitacionales anteriores.
Esto limita el seguimiento global de los subsidios y su impacto en las familias
beneficiadas.

Ing. Mario Sosa Rodriguez 29



Capitulo II Vivienda accesible

2.4. CONCLUSIONES CAPITULARES

PRIMERA. Es necesario que los tres niveles de gobierno sigan trabajando con el proposito
fundamental de disminuir en la medida de lo posible los costos indirectos, de tramites,
permisos y licencias; los cuales hoy en dia son muy altos, y en consecuencia limitan la
posibilidad de adquisicién de una vivienda. Aunque, en esta materia si se han registrado
avances importantes, ya que estos costos indirectos han ido disminuyendo en los ultimos
afios.

SEGUNDA. De los costos indirectos analizados en el presente apartado, se concluye que el
costo indirecto referente al pago de los derechos de energia eléctrica y del agua, es el que
mayor incide en el costo final de las viviendas que en la actualidad ofertan las

desarrolladoras.

TERCERA. En el futuro se debe de mantener el subsidio para la adquisicion de vivienda,
sobre todo buscar atender aquellos segmentos de la poblacién que actualmente no cuentan
con el apoyo de algun organismo publico de vivienda, o que por sus condiciones, no son

factibles de obtener un crédito por parte de los organismos financieros existentes.
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CAPITULO I
FORMAS DE PRGDUCCION DE VIVIENDA

3.1. GENERALIDADES

La nueva politica econémica que se trata de impulsar en la presente Administracion
Federal, busca brindar oportunidades para que el proceso de produccion de vivienda asuma
un papel promotor con mayor certidumbre y logre un crecimiento econémico sostenido,
basado en la conduccion eficaz de las finanzas publicas y la participacion de un sector
financiero sélido y competitivo. Estimulada por un entorno internacional de expansion de
los mercados, la economia mexicana mantuvo un crecimiento econémico promedio cercano
al 5 por ciento anual durante la segunda mitad de la década de los noventa. La expansion
economica se apoyd en un fuerte incremento en la productividad, resultante, a su vez, del
dinamismo de la inversién privada. Este incremento hizo posible una recuperacién gradual
de los salarios de los trabajadores, que fue compatible con un elevado crecimiento del
empleo. En la Fig. 3.1.1 se ilustran los elementos necesarios para el mercado de la vivienda

en el futuro.

Asi, en la medida que se fortaleci6 la economia del pais, el sector vivienda registrd los
efectos positivos de la mejoria econdmica, lo que provoco el desarrollo institucional de los
organismos publicos de vivienda y también el mejoramiento de la productividad del sector.
Lo anterior actué como contrapeso de las limitantes tanto a la inversién en la oferta de
vivienda como a su demanda, resultado del bajo poder adquisitivo de la poblacion;
logrando que, finalmente, se otorgasen mas de 3 millones de créditos en el periodo
1995-2000; siendo el 51 por ciento para adquisicion de vivienda (1.54 millones) y el 49 por

ciento para mejoramiento de vivienda (1.48 millones).

El control permanente de la inflacién es sin duda indispensable para el desarrollo del
sector vivienda. La persistencia en esta accion es clave para mejorar el poder adquisitivo de
los salarios de la poblacion y su capacidad de ahorro, y es también importante para

promover tasas de interés competitivas, pues con ello se posibilita el acceso a la vivienda a
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un mayor nimero de mexicanos en condiciones financieras mas asequibles a su capacidad

de pago.
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Fig. 3.1.1. Elementos ineludibles para el desarrollo del mercado de la vivienda en ¢l

futuro.

Hasta el presente afio la inflacion contintia disminuyendo; la convergencia de la
inflacion mexicana con la de nuestros socios comerciales brinda amplias oportunidades
para impulsar la produccion de vivienda, especialmente para atender las demandas de los
grupos de menores ingresos de la poblacidn, ya que propicia la reduccion y estabilidad de
las tasas de interés y la expansion del crédito hipotecario. La experiencia de las SOFOLES,
y aun de la banca, en el otorgamiento de créditos hipotecarios abre oportunidades para su

mayor participacion en el financiamiento del sector vivienda, en apoyo del limitado abasto
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crediticio de las familias de niveles medios de ingreso. Asimismo, un mayor volumer de
créditos hipotecarios facilitaria la incorporacién de recursos financieros del mercado de

valores que complementen los recursos existentes.

Aunado a ello, un mayor nivel de ahorro interno se ha complementado por un flujo
elevado y estable de recursos externos. La creciente apertura a los flujos internacionales de
comercio y de inversion brinda mayores oportunidades para enfrentar factores externos de
inestabilidad de manera ordenada y para transformar nuestra solidez macroecondmica en un
mayor bienestar de la poblacion. Asi, la economia mexicana ha adquirido una mayor
fortaleza durante los ultimos afios. Un entorno macroeconémico de mas certidumbre genera
el ambiente propicio para un crecimiento sélido. Su impacto microecondémico, sin embzrgo,

se refleja en la perspectiva familiar de empleo y salario, requiere atn de ser consolidado.

En este contexto, el sector habitacional representa un papel importante, para lo que
debe lograr un mayor flujo de recursos financieros para apoyar a la adquisicion de vivienda
en dos vertientes: la crediticia, donde se ofrezcan oportunidades para que las familias con
capacidad de crédito puedan acceder a recursos hipotecarios mas amplios y compet:iivos
para el financiamiento de vivienda; y la de apoyo gubernamental a ios sectores de la
poblacién de menores ingresos, quienes no son sujetos de créditos. Asi, el sector requiere
de recursos presupuestales gubernamentales que, en un esquema federalista de

corresponsabilidad, apoye a las familias mas vulnerables.

La posicion actual de las finanzas publicas contina estructuralmente fragil lo que
limita un crecimiento mas dinamico. Si bien el déficit financiero del sector publico meicro
moderadamente durante los ultimos afios, un adecuado reconocimiento de los pasivos
contingentes gubemamentales revela un déficit superior, situacion que afecw la
sustentabilidad de la estructura fiscal. Adicionalmente, la dependencia de los ingresos
federales de los recursos petroleros todavia representa una de las principales amenazas para
el desempefio economico a mediano plazo. Relacionado con lo anterior, la productividad
tributaria del sistema resulta insuficiente frente a los requerimientos de financiamiente que

nos exige el desarrollo, incluidos los recursos necesarios para atender las necesidades de
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vivienda. Aunado a los factores mencionados, la economia nacional presenia rasgos de
debilidad como resultado de la desaceleracion econémica de nuestro principal sccio

comercial y de la incertidumbre generada por los eventos internacionales recientes.

Por ello, Jas oportunidades en el sector de la vivienda dejarian de aprovecharse si nc se
llevara a cabo una reforma del marco impositivo y presupuestal que conduzca a la
ampliacion y diversificacion de los ingresos del sector publico y que aumente el
financiamiento por medio de recursos tributarios para reducir asi su volatilidad. Se debe
fomentar una mezcla tributaria mas conducente al crecimiento y al ahorro, con una
estructura capaz de eliminar distorsiones, de cerrar la brecha de inequidad y que permita un
crecimiento incluyente que dé oportunidades a todos.

3.2. MECANISMOS ECONOMICO-FINANCIEROS Y LAS DIVERSAS
FORMAS DE PRODUCCION DE VIVIENDA

En México existen diferentes formas de produccion y mejoramiento de vivienda. Entre
ellas destacan la formal y la informal. Para que puedan llevarse a cabo, los procesos
constructivos se han creado, de manera formal e informal, mecanicmos

econdmico-financieros que ayudan a la poblacion a poder llevar a cabo su labor productiva.

En este contexto es necesario conocer en qué medida se aplican los esquemas
existentes, el impacto que tienen, los mercados que atienden y las formas de mejoramiento

que puedan ser aplicadas.

Es conocido que la construccion, ampliacién y mejoramiento de la vivienda en las
colonias populares se desarrolla a partir del esfuerzo econémico de los pobladores y que
para alcanzar este propdsito se apoya en tandas, en préstamos familiares o en mecanisinos
de micro-financiamiento. En la pobreza hay grados y que la linea de demarcacion ue la
pobreza extrema esta relacionada con Ja falta de capacidad para asegurar ios satisfactores
esenciales para una vida digna, sin embargo, atn la poblacién que mantiene esta condicién

econdémica ahorra acumulando sus escasos recursos en bienes (guardando productos qiue no
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pudo vender en temporada) para posteriormente obtener recursos monetarios.
La construccion de vivienda en los sectores populares es realizada sin apoyo profesional
por lo que gran parte de estas construcciones tienen problemas de ventilacion, iluminacién
y funcionalidad.

Las crisis financieras de las tltimas décadas han generado distorsiones en el mercado de
vivienda de bajo valor; como es el caso de que los costos de inmueble ¢ suelo urbano se
incrementaron, a partir de 1992 se permite la venta de ejidos, los promotores de vivienda
desarrollan unidades que van destinadas en su mayoria para gente de mas de cuatro salarios
minimos, la carencia de infraestructura de cabecera y los altos costos regulatorios por
finanzas municipales débiles. Por lo anterior, es necesario disefiar un buen programa para

los municipios.

Los municipios carecen logicamente de financiamiento y, por tanto, se necesita de un
programa de financiamiento de municipios via recuperaciones quiza del predial de esas
mismas viviendas que se van a construir. En algunos estados se va a mas del 7% el valor de
la vivienda. Este es otro reto que se tiene; en el cual, todas estas intermediaciones, tanto de
los municipios, como de los estados, de los intermediarios financieros y de los participantes

constructores y promotores tendran que bajar los costos.

Uno de los mecanismos econémicos-financieros que se estan desarrollando, consiste en
atacar la dificultad que enfrentan la mayoria de !as familias para ser sujetos de crédito; ya
que, es dificil que una familia de 2, 3 y 4 salarios minimos ahcrre, pero es la unica forma
de acceder a un crédito bancario para que sean sujetas de crédito. Si no se les da un crédito,
estas familias se van a algun asentamiento irregular y en un afio tienen una casa de 80 a
100 m®>. Una gente de ingresos menores le toma hasta 50 meses integrar un enganche, por
lo que es practicamente imposible que una gente de escasos recursos, acceda a estos

créditos. Lo anterior, se ilustra en la Grafica 3.2.1.1.
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Grafica 3.2.1.1. Meses para integrar enganche, ahorro disponible y nivel de ingresos.

En el mercado de vivienda se tienen diferencias en las tasas de interés y una infinita
diversidad de féormulas de amortizacion. Todo esto, lleva a complicaciones. La banca
obtiene recursos de los ahorradores; los ahorradores quieren a su vez una tasa de interés
mas alta; la Banca tiene que otorgar créditos a mayor tasa de interés. La diversidad de tasas
del FOVISSTE, el FOVI, el INFONAVIT y de la banca es muy variada. El acreditado
cuando acude ve exactamente esta diversidad. Logicamente si se comparan con el mercado,

se concluye que alguien esta otorgando un subsidio al respecto (Gréafica. 3.2.1.2).

En el mercado de vivienda se tienen diferencias en las tasas de interés y una infinita
diversidad de férmulas de amortizaciéon. Todo esto, lleva a complicaciones. La banca

obtiene recursos de los ahorradores; los ahorradores quieren a su vez una tasa de interés
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mas alta; la Banca tiene que otorgar créditos a mayor tasa de interés. La diversidad de tasas
del FOVISSTE, el FOVI, el INFONAVIT y de la banca es muy variada. El acreditado
cuando acude ve exactamente esta diversidad. Logicamente si se comparan con el mercado,
se concluye que alguien est4 otorgando un subsidio al respecto (Grafica. 3.2.1.2).
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Grafica. 3.2.1.2. Tasas de interés.

Es importante destacar que muchos de los acreditados consideran que son muy buenos
los créditos, pero la mayoria no saben como los van a pagar. Esta es la reaccion de algunas
familias porque los organismos encargados de la materia no han tenido la capacidad de
hacer una promocion consciente al lenguaje que los acreditados deben de entender y no al

de los organismos.

Si la banca en un momento dado otorga créditos a 30 afios y los ahorros los capta a un
menor plazo, se corre un riesgo muy alto. Ahi es donde interviene el gobierno del Estado
para poder dar garantias sobre ese llamado “swap” entre plazos, una reducida expansion a
los organismos publicos por baja rentabilidad. Si se siguen otorgando subsidios de esta
forma, pues se acaba el capital y no van a poder destinar mas dinero. A una persona de “X”

salarios minimos no se le ofrece el mismo producto de ninguna manera, que otros; entonces
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logicamente los créditos son dificiles de adaptarse a una poblacion en necesidad de

vivienda.

Las distorsiones en el mercado de capitales, el subsidio de pensionados a deudores, pero
no mas de pensionados, de inversionistas y el costo fiscal del sistema de ahorro para el
retiro, también es muy alto si todos los sectores se recargan en el costo del sistema del

ahorro.

El INFONAVIT ha registrado buenos avances, como el caso de disminuir de manera
importante su cartera vencida en los tltimos afos (Grafica 3.2.1.3). El instituto redujo el
monto del crédito a la capacidad de pago de los deudores y como consecuencia, el fondo de
ahorro para las pensiones en el margen, devengaran una tasa real positiva, superior al
crecimiento del salario minimo en aproximadamente 2 puntos porcentuales. En el pasado
habia sido menos del 10 % cuando existian inflaciones mayores; por lo que esto constituye
un avance significativo.

Grafica 3.2.1.3.

Reduccion de la cartera vencida del INFONAVIT en los tltimos afios.
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Fuente: INFONAVIT, 2003.
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Anteriormente se habia visto la dificultad para un acreditado en el hecho de que él no
entiende precisamente 1o que son conceptos como tasas reales, refinanciamientos o nuevos
créditos. Pero si al acreditado se le explica que la obligacion de pago de €l es en salarios y
que el gobierno lo cuide en caso de inflacion y que le dé cobertura correspondiente
explicandole que no se preocupe por ello, porque, adeinas, se le esté cobrando, es como va

a entender mucho mas sobre esta situacién.

La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)esta metiendo la hipoteca en salario con dos
fuentes de pago, la fuente de pago es el salario de él acreditado y la otra es un diferencial
entre UDIS e inflacion que se administra a través de las SOFOLES. Las SOFOLES son
Sociedades Financieras de Objeto Limitado, que representaron una salida importantisima
para FOVL o

Ante el retiro de la banca de la inversion en vivienda. la Secretaria de Hacienda y
Crédito Publico autorizé la creacién de SOFOLES, las cuales dieron en el campo
hipotecario una buena area. Estas Sociedades son quince instituciones que operan a paitir

de hace unos siete afios y tienen una carta vencida de solamente 0.9%.

La Banca comercial ha dicho que ha reducido su cartera vencida al 8% con ayuda de
varios programas de reestructuracion apoyados por el gobierno con un costo fiscal
equivalente a aproximadamente el 15% del PIB. También se ha recapitalizado y
consolidado; habra que esperar si esa recapitalizacion y consolidacion sirva como créditos

para vivienda.

La tendencia del gobierno es tomar recursos de las Administradoras de Fondos de
Retiro (AFORES) y de rentas vitalicias, ya que tienen una acelerada expansion, el saldo ha

llegado a sumar 13 mil millones de dolares en 2.5 afios. Ahi se tiene una fueate de recursos,

K Cfr. FERNANDO O. LUNA ROJAS, Seminario Financiamiento de vivienda en México, FICA, 2001,
pag.27.

Ing. Mario Sosa Rodriguez 39



Capitulo Il Formas de preduccién de vivienda

sin embargo, se tendran que modificar algunas de las estructuras de inversion de estos

instrumentos financieros.

Los créditos que han otorgado las SOFOLES tienen poca maduracion, sin embargc, es
un avance el hecho de que el despego de la cartera vencida a Diciembre de 1999 casi no es

significativa; se puede cubrir con un poco de reserva correspondiente, que no llega al 1%.

En lo que respecta a las Sociedades Financieras Populares y Microfinancieras, éstas
ofrecen servicios de ahorro y préstamos de pequefio monto, plazos cortos, frecuente
periodicisidad en pagos y montos sucesivos en cuanto al comportamiento crediticio del
cliente. Se conoce que el destino del ahoiro y préstamo satisface diversas necesidades, entre
otras, la mejoria o adquisicion de vivienda y se tiene la percepcidn de que, en general, los

ahorradores no tienen pobreza extrema.

En junio del afio 2001 se promulga la Ley de Ahorro y Crédito Popular que favorece la
consolidacion de los servicios financieros populares de acuerdo con el nivel de competencia
de las instituciones financieras no bancarias y a partir de este nuevo contexto se considera
necesario tener un mayor conocimiento de los mecanismos de micro-financiamiento, desde
la perspectiva de la sociedad y del cliente, con el fin de identificar sus caracteristicas de
operacion, fortalezas y debilidades y en consecuencia definir estrategias que permitan
mejores y mayores productos financieros populares para la produccion social de vivienda
en la perspectiva de incorporar asistencia técnica para mejorar la calidad de las viviendas.
De igual manera se considera prioritario conocer los patrones de ahorro y de habitacion de
las familias de pobreza extrema para explorar si es factible su incorporacién en estos

mecanismos.
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3.3 HABITABILIDAD DE LA VIVIENDA Y AUTOPRODUCCION

3.3.1 Requerimientos de disefio regional por patrones culturales, ambientales fisicos

espaciales

La produccion habitacional de vivienda de interés social ha avanzado mucho en los
ultimos 30 afios. Existen suficientes experiencias para lograr una mejor calidad en la
vivienda. Es necesario superar el concepto de la vivienda minima que ha reducido las
propuestas al cumplimiento de los minimos y buscar una mejor solucién habitacional. La
nueva vivienda de interés social debe adecuarse a los patrones culturales y los
requerimientos fisico espaciales de la estructura urbana en la que se insertan. Es necesario
conocer los rasgos y caracteristicas especificas que debe cumplir la vivienda adecuada para

cada region del pais.

De esa manera podemos entender que los elementos constitutivos de la vivienda
asumen un rol muy importante como factores favorecedores durante su disefio; como es el
caso del sitio de implantacién, caracteristicas sociologicas de los ocupantes, la

arquitectura, patrones culturales, el espacio, etc.

El sitio de implantacién para la vivienda juega un papel destacado a través de la
influencia que ejerce la naturaleza del suelo por su fragilidad, humedad, salitrosidad e
inestabilidad.

Asi también, a través del desajuste entre la division espacial estructurada por manzanas
y calles con limites impuestos por el derecho al t{ipo de uso y propiedad en base a la
lotificacién. En la fase del disefio se debe evitar un ambiente sin higiene, con alta densidad
de construccidn, con muy escasas zonas verdes, con dificultades acusticas, sin una visién

estética de conjunto.

El concepto de ocupantes de la vivienda no solo se entiende con relacién a los que

existen y viven en ella, sino los que reproducen también su sostén econdinico en el ambito

=S s EEE
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de alojamiento. A lo que se agrega, una estructura y actividad familiar flexible y varada
respectivamente, en tono a un jefe de familia en su mayoria con la figura masculina e
inmigrado frecuentemente del interior del pais. Dichos ocupantes son frecuentemente
susceptibles a una facil identificacion con su domicilio. Partiendo de la definicién antenor,
el grupo social ocupante es factor de deterioro bajo el peso que ejerce la estabilidad apatica
de su residencia, tanto en la zona, como en el domicilio. Por la fuerza que ejerce el
problema demografico de sobre - densidad y la promiscuidad ante el equilibro en la
identidad de sexo. Asi también a través de la influencia tanto del derecho al uso y
ocupacion permanente o temporal en la figura del propietario e inquilino, como per el
estatuto de propiedad. La incontrolable flexibilidad demografica, en su conczpto
inmigracién - migracion asi como el crecimiento natural y cultural dentro de la familia,

favorece el desajuste de la relacion espacio ocupacion.

La arquitectura se entiende como el hecho de definir un lugar para ejercer el derecho de
uso y ocupacion sobre €l y que éste favorezca la eleccion de las actividades para cubrir las
diversas necesidades humanas o sin esta caracteristica, pero siempre supeditadas a ellas La
definicion de esos espacios se sofistica segun la evolucion de las actividades que cubrer las
necesidades humanas, la ideologia de progreso, pero sobre todo condicionada a los recursos
de los que puede disponer el que tiene obligacion o ejerce derechos sobre el espacic. La
sofisticacién implica las técnicas y habilidades para concebir e implementar el espacio

arquitecténico.'®

En los centros urbanos y en las areas populares procurarse estos espacios destinados al
alojamiento obliga a distinguir una arquitectura elaborada por profesionales o especialistas
que inyectan de alguna manera conocimiento y experiencia lo cual tendria que darle un
caracter de formalidad sugiriéndonos esto la posibilidad de utiiizar el térinino "formal" para
designarla. Otra con un caracter no acabado y asistematico desarrollada por no
especialistas, concebida, dirigida regularmente por el beneficiario - ocupante y constuida
muy frecuentemente también por él, lo cudl nos sugiere distinguirla de la anterior con el

término "informal".

' Cfr. MARGARITA NOLASCO, Investigaciones en autoproduccién, CONACYT, México, 1978, pag. 79.
=S T e e e e
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En el ambito fisiologico los factores de deterioro se distinguen entre los de estabilidad,
estética, higiene y presentacion. Asi, el factor estabilidad se refleja en la escasa calidad en
los elementos estructurales de la envoltura que define el espacio ha habitar. Buscar la
estética en funcion de forma, evitando la influencia de la desarmonizacién entre los
elementos llenos y los vacios, en cuanto a color en la ausencia o la anarquia de la eleccion

de los colores, asi como en la concepcion de las texturas.

3.3.2 Mecanismos de financiamiento y movilizacién de recursos sociales en la

produccion social de vivienda en México.

La poblacién, especialmente la de escasos recursos, cuenta con escasas oportunidaces
de financiamiento para vivienda nueva y mejoramientos, por lo que tiende a organizars: en
agrupaciones que contribuyen a lograr fines individuales y comunes relacionados con la
produccion y mejoramiento de vivienda. Con el tiempo se han desarrollado esquemas muy
interesantes de organizacion social que han contribuido a mejorar la calidad de la vivicnda
de las personas o simplemente a hacer que éstas sean duefias de una vivienda digna. En cste
contexto surgen agrupaciones con un objeto definido, el cual se logra después de un tiempo
y una vez logrado éste, las agrupaciones tienden a desaparecer. Otras, sn cambiv, se
fortalecen diversificando sus objetivos e incrementando el niumero de participantes. Esto
iltimo, no siempre tiene como resultado una organizacién sana y que contribuya al
mejoramiento de la calidad de vida de sus “agremiados”, sino, por el contrario, se

perpettian favoreciendo a unos cuantos, aprovechando el esfuerzo de sus integrantes.

En esto es importante conocer de que forma se estructuran, administran y funcionan, de
tal forma que el Gobiemo pueda aprovechar su potencial positivo para beneficiar coa su

labor a mayor namero de personas o0, €n su caso, repetir el esquema en otras comun:dades.

Seguin estudios realizados por el Gobierno Federal, en México mas de dos terceras
partes de la vivienda se realizan por autoproduccién, movilizando los propios recursos

familiares y sociales, por lo general sin apoyo financiero.
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Para apoyar este esfuerzo popular es necesario desarrollar mecanismos de ahorro,
crédito y subsidio adecuados a las diversas raodalidades de la produccion social de
vivienda: autoproduccion individual espontanea, autoproduccion organizada, produccién de

organizaciones civiles y gremiales no lucrativas.

En la actualidad, se han desarrollado experiencias exitosas para apoyar esta forma de
produccion y es necesario documentar y anzlizar los instrumentos que generaron, con el fin
de formular propuestas para el disefio de mecanismos de financiamiento y movilizacion de
recursos sociales, que promueven la eficiencia del sistema de produccion social de vivienda
y que garanticen su articulacion al sistema de ahorro y crédito popular que implementa el
Gobiermo Federal, ademas de medir su impacto en el fortalecimiento de la economia
popular. Entre las experiencias que se considera importante estudiar se encuentran las

desarrolladas por institutos estatales de vivienda y organizaciones sociales.

De acuerdo con lo anterior, es importante recordar que en nuestro pais hasta 1975
existian 27 hipotecarias, existia un conjunto de alternativas financieras de todo tipo y la
Banca Comercial era basicamente enfocada al tema comercial y también abarcada a las
familias, pero el “zoolégico” financiero tenia “n” nimero de entidades. Resaltaban las
Hipotecarias. En ese entonces, el 54% de los recursos que se canalizaban al financiamiento
de la vivienda, incluyendo incluso al INFONAVIT eran manejadas por estas entidades.

Practicamente en todos los paises del mundo, existe una diversificacion financiera y
basicamente esta diversificacion anterior se basa covunturalmente en dos ambitos
fundamentales: la banca hipotecaria y el resto del tinanciamiento. Esto quizas se debe a que
el financiamiento hipotecario tiene caracteristicas muy diferentes, es un servicio totalmente
diferente al que se puede percibir como servicio financiero, pues es de entenderse que es
bastante mas sofisticado y dificil planear y apoyar proyectos a 25 o 30 afios. En este caso
entonces, las Hipotecarias requieren de una ambientacidn totalmente diferente, de un marco
legal diferente y en México las modas en la parte firanciera han hecho que estas

instituciones hayan ido cambiando, a punto de desaparecer y después resurgir.
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Estas hipotecarias que nacieron en los afios cincuenta, y que llegaron a ser 27 hasta
1976, se fusionaron con los bancos comerciales y nacieron de ahi los bancos miiltiples que
a su vez afladieron el resto de las instituciones que los acompaifiaban, las financieras, las
arrendadoras, etc., perdiéndose la especialidad y la atencion diferenciada por producto y

mercado.

En esta época es diferente y deniro de esta evolucion nacen las SOFOLES. Estas
sociedades financieras son mas o menos la copia del modelo que en Estados Unidos son los
“Non Bank Bank” que en realidad son desintermediarios'. La ventaja que tienen estas
instituciones, es que no salen al mercado a comprar dinero para luego venderlo lo mas caro
posible, como sucede normalmente con una banca comercial tipica y esto ha ido creciendo
en Estados Unidos, al punio de que hoy en dia en el servicio hipotecario el modelo mas
importante y el de mayor volumen y calidad de servicios y activos es el de
desintermediario, cobrando solo una comision por administracion, pasandole estas ventajas

al de bajo costo al deudor y mejores tasas al inversionista o ahorrador.

El tinico pais que bursatiliza en forma importante para financiar su vivienda es Estados
Unidos. En el resto del mundo, los paises captan ahorro, prestan este dinero enfocado
precisamente a este segmento contando con bajas tasas pasando este beneficio al deudor.
Entonces el modelo de las Sociedades Financieras de Objeto limitado es una copia de este

modelo, que ha tenido que adecuarse a un modelo mas mexicano.

En Meéxico tenemos una porcion muy baja del PIB en saldo total de hipotecas. Si se
sumaran todas las hipotecas que hoy existen el pais, representan apenas el 8% del Producto
Interno Bruto del pais. Esta cifra que pudiera representar una cantidad importante no es
nada comparada con lo que sucede en Espaiia, que es €1 23%, o lo que es en Estados Unidos
que es el 59% del PIB de ese pais.

! Son instituciones que ponen de acuardo al que quiere un crédito con el que tiene dinero y simplemente en
este acuerdo cobra una comision de administracion.
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Un pais que puede presumir que estd abordando un iema sistematicamente en forma
adecuda de financiamiento de ciudad y de vivienda, debe de andar entre el 18 y 23% del
PIB en saldo total de hipotecas. De ahi entonces, para llegar a esas cifras se necesitan
muchos participantes y obviamente entre ellos se tienen a todos los organismos de
vivienda; y en particular al INFONAVIT que es el hermano mayor en este tema que genera
entre el 65 y 70% de las hipotecas totales del pais, en este momento, pero, como se sabe
éste organismo esta enfocado exclusivamente alrededor del 33% al mercado natural de
demandantes de hipotecas, que son los que trabajan en el sector privado. Apenas alrededor
de 12 millones de personas trabajan dentro del sector privado y cotizan dentro de ese
ordenamiento que los lleva a un ahorro compuisivo. De ahi entonces, se tiene que el resto

de todos los participantes también tienen que tener alternativas importantes.

Las SOFOLES nacen como un accidente’ en el Tratado de Libre Comercio, las cuales
fueron rescatadas méas tarde por el FOVI cuando la banca comercial tuvo en colapso en
1994 y practicamente en 1995 se inician operaciores de estas Sociedades Financieras con el
FOVI y hoy representan el 98% de las operaciones que realiza este fondo. En 1994 fue el
afio en que se rompieron todos los records de hipotecas otorgadas, sin embargo, en este aiio,
la vivienda de interés social represent6 alrededor del 35% de la produccion que se generd
en ese momento y el valor de la vivienda fue de 27 mil délares. Hoy en dia, se esta llegando
mas o0 menos a tener una produccién similar de alrededor de 300 mil hipotecas, y el 92%
del total de la vivienda producida es de interés social. Esta es una connotaciéon importante a

la cual se hace referencia para ver quiénes son los actores y porqué se ha dado.

Actualmente el INFONAVIT financia 250 mil viviendas; en 1994 se financiaba
alrededor de 100 mil viviendas. En este sentido, tanto el INFONAVIT como las SOFOLES
y el resto de los organismos han tenido que hacer un esfuerzo importante. No es lo mismo
administrar una hipoteca de un millén de dolares, que administrar una hipoteca de 14 mil
dolares. Esto se comprende facilmente ya que no es lo mismo administrar una casa de un

millon de ddlares que hacer una de 14 mil délares.

? Ya que no fueron promovidas por el gobierno mexicano, al contrario, fue discutido por los norteamericanos
y se colo la figura del “Non Bank Bank”.
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En general, en este concepto de preduccion hay un desbalance en inversion. Si se hacen
hoy 420 mil viviendas de interés social es magnifico porque se esta atendiendo un mercado
que antes no se atendia; son viviendas mas pequeiias, de menor valor y que requieren de
mucho mayor infraestructura de administraciones, etc., pero por el contrario es también una

inversion mucho menor en pesos.

Se necesita aumentar si es que se quiere llegar a las 750 mil viviendas, el 0.5 del PIB en
valor agregado de la produccién que cada afio se va a hacer hasta llegar al 2006. Se hace
referencia a estas grandes cifras, pues uno de los grandes problemas que tiene la vivienda es

que maneja muchos ceros, se manejan muchos capitales y se maneja muchisimo dinero.

Las SOFOLES que tienen escasamente 8 afios; han apoyado la generacion de 130 mil
créditos. El 98% son viviendas de interés social tipo SHF, INFONAVIT y FOVISSSTE,
con valores que van desde los 110 mil pesos y hasta aproximadamente 400 mil pesos. El
saldo de cartera total que manejan es superior ligeramente a los 20 mil millones de pesos,
esto es, exclusivamente de cartera de clientes individuales y que son 2 mil millones de
ddlares, que ya representan una cantidad significativa, auque esta muy por debajo de lo que

se deberia aspirar.

La colocacion de crédito puente una connotacion diferente a los créditos individuales.
Los créditos individuales son aquellos que son aqueilos que son administrados y operados
por las Sociedades Financieras de Objeto Limitado v que estan dentro de su balance y los
créditos puente aunque estan dentro de su balance pueden tener derivaciones hacia
financiamientos que posteriormente seran otorgados por el INFONAVIT, por el
FOVISSTE o por cualquier otra institucion. Hoy en dia las SOFOLES apoyan el 80% del
programa de la Sociedad Hipotecaria Federal(SHF) con créditos puente y aproximadamente
el 40% de la produccion del INFONAVIT. Lo que esta sucediendo es que el INFONAVIT
se dedica particularmente a financiar a los compradores de la vivienda pero no a los
productores de la vivienda. En este caso, la SHF es un pivote que puede conducir recursos a

la produccion de cualquier vivienda que fuera a realizarse en cualquier entidad, que se
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dedique al financiamiento de vivienda de interés social y las SOFOLES son las que
conducen estos recursos v se les llaman créditos puente. Es el crédito que se le da @ la

empresa para que desarrolle las viviendas y posteriormente las venda.

3.5. CONCLUSIONES CAPITULARES

PRIMERA. Al finalizar el presente capitulo se puede concluir que hoy en dia, existen
diferentes formas de produccién de vivienda, pero, entre ellas destacan la informal y la
formal. Asi mismo, para poder llevar a cabo los procesos productivos también se han
creado, de manera formal e informal, mecanismos econémico-financieros que buscan
ayudar a la poblacion a poder llevar a cabo su labor productiva. Por ello es indispensuble
conocer en qué contexto se aplican estos esquemas existentes, el impacto que tienen, los

mercados que atienden y las formas de mejoramiento que puedan ser aplicadas.

SEGUNDA. Uno de los resultados que la actual investigacion arroja es que la
construccion, ampliaciéon y mejoramiento de vivienda en las colorias populares se
desarrolla a partir del esfuerzo econémico de los pobladores y que para alcanzar cste
proposito el trabajador se apoya en préstamos familiares o0 mecanismos de micro-

financiamiento limitados.

TERCERA. Es importante destacar que en el futuro, la nueva vivienda de interés sccial
que se desarrolle, se debera ajustarse a los patrones culturales y a los requerimientos fisico
espaciales de la estructura urbana en la que se insertan. También, es necesario conocer los
rasgos y caracteristicas especificas que debe de cumplir la vivienda adecuada para cada

region del pais.
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CAPITULO IV
TECNOLOGIA Y SUELO DISPONIBIE PARA VIVIENDA

4.1. GENERALIDADES

Las caracteristicas del crecimiento demograrico se reflejan en una mayor cantidad de
nuevas parejas que requieren vivienda. No obstante el poder adquisitivo de la poblacion no
permite dar satisfaccion plena a estas necesidades. La vivienda que hoy en dia se ofrece no
simpre corresponde a las necesidades reales de las familias, asi por ejemplo sus
dimensiones han sido cuestionadas una y otra vez por las organizaciones sociales no

gubernamentales.

Existe una desproporcionada relacion entre la oferta de la vivienda y el poder
adquisitivo de la poblacion. Por otra parte, existe un nimerc de viviendas que no han
podido ser ocupadas por muy distintas razores, una buena parte de ellas por causas
atribuibles a las distorsiones que se han dado tanto en el factor financiamiento, como en las
caracteristicas de la demanda prevista atribuibles a la grave situacion econémica de 1994 y

de la cual se esta emergiendo.

En los ultimos afios los Jdesarrolladores de vivienda privada han venido desempefiando
un papel cada vez m4s relevante y por lo mismo absorbiendo mayores responsabilidades al
sustituir en algunos casos las acciones que realizaban las organizaciones gubernamentales,
lo que implica una mayor responsabilidad y hace necesario un conocimiento pleno de todos

los factores que intervienen en ¢l ciclo econdémico de la vivienda.

No obstante lo anterior en el mediano plazo, diez o veinte afios se puede esperar una
situacion diferente. La tasa de crecimiento demografico que ha venido disminuyendo lo
hara aun mas. El ingreso percapita se vera incrementado y la proporcion de la poblacion
econdémicamente activa sera mayor con relacion al total, es decir, cada mexicano en edad de

trabajar tendra en promedio que mantener a menos personas. La poblacién dominantemente
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activa tendra una edad entre los treinta y cuarenta y cinco afios que es la edad mas

productiva del hombre. El analfabetismo habra disminuido hasta casi desaparecer y la
capacitacion en el trabajo se habra extendido importantemente. La descentralizacion de la
vida nacional tendra una vigencia plena. La economia del pais se habra insertado de lleno y
muy favorablemente en los mercades mundiales. El comercio exterior y la inversion

privada seran dos importantes motores de la economia nacional.

Cada uno de los puntos sefialados, nos hace pensar que las caracteristicas de la demanda
tenderan necesariamente a modificarse y que el producto que los promotores de la vivienda
ofieceran a los adquirientes, podra tener caracteristicas algo diferentes a los ofertados hoy

en dia.

Si se hace un paralelismo con lo que ha sucedido con otros sectores o industrias que se
han visto afectadas por la apertura comercial, se podra decir casi con toda seguridad, que la
competencia se agudizara, que los mercados se dividiran en sectores cada vez mas
diferenciados y la industria dispondra de una variedad raayor de opciones para satisfacer
esos mercados, al poder contar con muy diversos insumos provenientes del exterior, tanto

materiales como tecnologicos.

Las nuevas circunstancias exigiran de los promotores constructores de vivienda un
mayor conocimiento sobre todos los factores que intervienen en el proceso, en su
concepcion, en la construccion, en mercado y en ¢l financiamiento (ver Fig. 4.1.1). El

conocimiento previo de estos factores sera definitivo en el éxito de los proyectos.

El incremento en la competencia, la privatizacion, asi como la mayor sectorizacion de
los mercados exigira de los promotores constructores un mayor aporte, un mayor valor

agregado, el dar al consumidor final de la vivienda cada vez mas por el mismo precio.

Ing. Mario Sosa Rodriguez 50



Capitule IV Tecnologia y suelo disponible para vivienda

Fig. 4.1.1. Conocimiento sobre los factores que intervienen en el proceso de

construccion de vivienda.

42 FOMENTO TECNOLOGICO

4.2.1 Mecanismos de fomento para el desarrollo tecnolégico

Las nuevas circunstancias tenderan a ejercer una mayor presion sobre las
organizaciones para eficientar al maximo sus procesos, incorporando tecnologias de muy
distintos origenes. Los avances en el manejo de la informacion lo haran cada vez mas facil.
Ahora se puede tener acceso a un gran numero de bases de datos no sélo de nuestro pais
sino de todo el mundo, ya que poco a poco se van contando con las herramientas que lo

hacen posible.
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En la actualidad se pueden visualizar diferentes v nuevos métodos constructivos,
comodamente desde la oficina. Tener acceso a un gran nimero de publicaciones
especializadas antes inimaginado. Se puede acceder a las investigaciones que realizan las
universidades y en los centros de informacion geografica, estadistica entre otros, es posible
conocer los catalogos de proveedores de materiales, de componentes y equipos de todo el
mundo. Con mayor informacién se puede ofrecer mas con menos riesgos y mejorar mucho
la capacidad de respuesta. Un ejemplo de todo lo anterior es la conexién de las

computadoras al Internet tal como se muestra en la Grafica 4.2.1.1.

Porcentajes
25

20

Financicro Comercie Educaciém Pablice Maquinurizs Quimico Transportes Construccidn Hogar

Grafica 4.2.1.1. Computadoras conectadas en Internet por ramas industriales.

Desde luego la incorporacion de nuevas tecnologias es un proceso paulatino que no
puede darse de la noche a la maifiana y que incluso puede durar varios afios. Nuestro pais
debe ser capaz de mantenerse alerta y estar bien enterado de lo que esta sucediendo en otras
latitudes, para que en la medida en que las nuevas tecnologias representen una ventaja
competitiva, se incorporen a nuestro proceso de construccion de vivienda no sin antes

realizar una previa labor de adaptacion a nuestro mercado y a nuestra idiosincrasia.
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Es generaimente reconocido que la informacién y ¢l conocimiento, juegan hoy en dia
un papel fundamental en la definicion de las estrategias que se plantean er la mayor parte
de las empresas. La tecnologia de las comunicaciones, asi como el manejo de la
informacion crece mas rapido que cualquier otro sector. Este solo factor ha contribuido a
acelerar los procesos productivos. Estos ultimos afios hemos sido testigos del éxito de
algunas empresas promotoras constructoras de vivienda, que tuvieron el conocimiento y la
suficiente capacidad de respuesta para adaptarse rapidamente a las nuevas caracteristicas
del mercado, ofreciendo viviendas mas taratas y atractivas, lc que lograron al incorporar
nuevos esquemas de financiamiento con fuentes externas en algunos casos, asi como
nuevas tecnologias constructivas de mercadeo y de ventas. Asi también hemos visto
grandes fracasos representados por conjuntos habitacionales que no respondieron a las
necesidades y condiciones del mercado en las nuevas circunstancias. La diferencia entre

unas y otras es simplemente el conocimiento.

En un futuro sera indispensable incorpcrar ¢n las desarrolladoras nacionales nuevos
sistemas tecnoldgicos que les permita conocer oportunamente el comportamiento de los
clientes y de todo aquello que afecta a sus decisiones. Que les permita conocer las fuentes
de financiamiento y el acceso a ellas er un ambiente globalizado. La disponibilidad de
tierra apta en una forma mas general, precisa y metddica. Deberemos contar con sistemas
que permitan a los desarrolladores conocer en forma mas precisa las caracieristicas de la
competencia y el producto que ofrece en relacién con la demanda real. En la Grafica
4.2.1.2, se muestran los 21 conceptos”® que una vez implementados permitirian una posible

reduccion de los costos de construccion hasta en 20% para el afio 2006.

Por todo lo anterior es muy posible que en nuestro pais se vea el concepto de ofrecer a
la sociedad viviendas que han sido disefiadas y construidas segin criterios y caracteristicas
que los sectores involucrados han fijado con parametros distintos a las necesidades reales
de los adquirientes. Este criterio podra ser sustituido paulatinamente en el mediano plazo y
en ciertos extractos por otro que incorpore en los proyectos caracteristicas o valor

agregado, que atraiga irresistiblemente a los nuevos clientes al adaptarse mas a sus

% Segun el Construction Industry Institute.
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e,

expectativas (factor de encantamiento) que en otres paises han llegado paulatinamente a
ofrecer al mercado viviendas totalmente equipadas. Lo que implica un alto grado de

conocimiento del entorno, de la sociedad y del cliente.

Trabaje en Equipo
Constructibilidad
Seguridad

CAD
Planeacion para empezar con segurided BEEE = —on
Manejo por partidas
Deflnicién de metas y alcances
Administracién de la Cslidad Total }
Medicién de la Productividad
Establecer objetivos
Modularizacién
Control de Proyectos
Organizacién para el éxito
Administracién de Sistemas con Rendimiente de Caiidad
Administracién e Materiales
Disenios efectivos [

Cédigo de barras

Apiicaciones cn Ingenieria y Disefio
0 20 40 60 80 100

Grafica4.2.1.2. 21 conceptos que una vez implementados permitirian una posible

reauccion de los costos de construccion hasta en 20% para el aiio 2006.

4.2.2. Tecnologia disponible Hoy en dia

Hoy en dia las oportunidades de incursionar en nuevos mercados se basan en la
disponibilidad de tecnologia. Nos encontramos en la tercera revolucion industrial cientifica,
la cual da un mayor impulso a los anteriores avances tecnologicos a través de las técnicas
de la informacion, la cibernética, la cosmonéutica y la biotécnica. En sélo tres décadas se
ha mejorado la velocidad y los costos en los sistemas electronicos a tal grado que los
microchips son 300 mil veces mas pequeiios, 100 mil veces mas rapidos y mil veces mas
baratos que los sistemas anteriores, lo que demusstra que las computadoras han mejorado
gracias a la investigacion y al desarrollo de la informatica y esto ha permitido disefiar
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maquinas pequefias, seguras, exactas, de mayor capacidad, veloces y sobre todo mas
baratas (ver Fig. 4.2.2.1).

En el Anexo 1 presentan algunas ilustraciones de nuevas tecnologias en materia de

vivienda.

Fig. 4.2.2.1. Tres décadas de revolucion.

Estos avances tecnologicos significan, sin embargo, que México participe solo con el
1 por ciento del mercado informatico mundial con 3 computadoras personales por cada 100
habitantes (19 en paises desarrollados), que sélo 3.4 por ciento de los hogares cuenta con
ellas (35 por ciento en paises desarrollados), que unicamente el 6.1 por ciento de la
poblacion sabe usar una computadora y que sélo 5 por ciento de las computadoras en
construccion estan conectadas a Internet. Existe por lo tanto un campo muy fértil por

cultivar.?!

2 Cfr. ALFONSO RODRIGUEZ LOPEZ, Tecnologias para la vivienda popular, IPN, México, 2000,
pag. 36.
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En el marco de la globalizacién, la evolucién rapida en el sistema de computacion, ha
abierto el mercado para la aplicacion de programas en todas las disciplinas y en proceso de
desarrollo se encuentra la implementacion en los proyectos de construccion. El uso de la
computadora en el sector construccion se ha enfocado entre menor y mayor importancia a
las 4reas administrativas, organizacional y técnica, especialmente en lo referente a

contabilidad, ruta critica, disefio arquitectonico y estructural entre otras.

El analisis de las necesidades del cliente, el disefio conceptual, la seleccion de
materiales, la integracién de normas y especificaciones, coordinados via red de
computadoras, bajo un sistema integrado, puede ser tan rapido y eficiente, que las 6rdenes
de cambio y retrasos durante el proceso de construccion podrian  reducirse

considerablemente para las fases de ingenieria y construccién.

La industria de la construccion, ha requerido de 100 afios para hacer mejoras en los
materiales, diseflar estructuras un poco mas eficientes, racionalizar e industrializar

procedimienios y desarrollar nuevas formas de construccion.

Los tiempos de construccion se han podido minimizar aplicando tecnologias
racionalizadas preindustrializadas o industrializadas. Si se consideran proyectos de
ejecucion de vivienda en la que exista una continuidad en los programas de construccion a
mediano plazo, combinados con la produccion en serie, se estara en posibilidad de reducir
aproximadamente en un 30 por ciento el tiempo emrleado, respecto a la ejecucion
tradicional y asi mismo el costo final de una vivienda industrializada comparada con el

sistema tradicional, puede representar una disminucion en el costo de hasta 24 por ciento.

Durante las ultimas décadas se han venido produciendo y haciendo mayor uso de
elementos prefabricados en estructuras, fachadas y muros divisorios, asi como de
materiales con mejores propiedades acisticas, térmicas con mayor resistencia a la
compresion o el intemperismo, los cuales han dado mayor rapidez y calidad a los procesos
constructivos. Es aqui donde los procesos industrializados alcanzan su mayor

competitividad respecto a los procesos tradicionales. La disponibilidad y calidad con que
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cuentan se cimienta primordialmente en la integracion a los procesos de construccion de los
siguientes principios:

e  Herramientas de mas facil manejo.

®  Desarrollo de las habilidades del trabajador.

®  Actividades de trabajo de facil aprendizaje.

e  [nstruccidn en grupo para el trabajo en equipo.

e  (Capacitacion reciproca entre travajadores.

®  Ciclos de trabajos cortos.

®  Zonas de trabajo simples.

®  Coordinacion modular en la produccién y montaje.

A. La super carretera de la informacion

El objetivo de las empresas constructoras de vivienda debera ser incorporar tecnologias
blandas que no requieran excesivas inversiones como son los sistemas de informacion,
estos sistemas seran la base para la formacion de un conocimiento racional y critico que les
permita conocer y aplicar las posibles innovaciories. las tecnologias apropiadas y encontrar
nuevas tendencias en los mercados. La informacion es el soporte técnico que aportara al

constructor mayor seguridad en el planteamiento de sus estrategias y decisiones.

La anticipacion tecnologica y la adecuada toma de decisiones requiere informacion
veraz y oportuna. El mundo de la informaciéon es muy amplio y se reproduce en forma
desmesurada. Cada vez menos seres humanos se encuentran en ia posibilidad de
seleccionar y digerir la informacion. Sobre todo sabiendo que existen actualmente mas de
seis mil bancos de datos. Es por ello que se hace necesario contar con personal que tenga

capacidad de disponer facilmente de informacion y saberla valorar 6ptimamente.

Hoy en dia se cuenta con la super carretera de la informacion denominada INTERNET
originalmente 1lamada Apranet nacié hace 30 afios en la agencia de proyectos avanzados

del Departamento de Defensa de los Estados Unidos. Su evolucién y crecimiento ha sido
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impactante considerando que en la actualidad sesenta millones de personas tienen acceso a
la red, que existen mas de cuatro millones de servidores. Se estima que el numero de

usuarios crece 15 por ciento al mes.

Este gran recurso tiene sentido para los proyectos de construccion, ya que se puede
intercambiar informacién en forma mas rapida y efectiva que cualquier otro medio
existente. La consulta de informacion puede ser de cualquier tipo, establecer negocios, toda
clase de servicios, mandar mensajes y correos a varias partes del mundo, enviar y recibir

archivos.

También, se puede acceder a catalogos de bibliotecas, bases de datos, instituciones
nacionales e internacionales, obtener el software que se requiera, consultar proveedores,
publicaciones especializadas, consultar documentos sobre proyectos de distintas

instituciones, disponer de informacion estadistica y censal.

Por lo tanto depurar y disponer facilmente de informacion sera el recurso que diferencie
fuertemente a las empresas y esferas sociales en el futuro. A continuacion se prcsentan

algunos ejemplos de las nuevas tecnologias en materia de vivienda.

B. La simulacion de operaciones de construccion

Entre Las tecnologias de avanzada con que contamos hoy en dia esta la simulacién de
operaciones de construccion. Es una herramienta que nos permite adelantarnos al proceso
real, prevenir desviaciones y establecer el control adecuado para proyectos de construccion.
De esta manera se puede comprender y perfeccionar el proceso de construcciéon de un
proyecto, y visualizar los problemas que se pueden presentar durante su ejecucion.
Adicionalmente se puede hacer uso de herramientas de modelacion en tres dimensiones
utilizando archivos CAD con lo cual se entenderian mejor las caracteristicas y dificultades

que normalmente enfrentan los procesos de construccion.
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C. La realidad virtual

La realidad virtual nos permite desarrollar sistemas de modelaje en tres dimensiones y
que integrando al tiempo como cuarta dimension se obtienen modelos de simulacion. Estos
modelos de computadora integran mas de veinticinco mil objetos entre los cuales se
encuentran muros interiores y exteriores, fachadas, detalles constructivos, topografia,
sistemas de ventilacion y aire acondicionado, programacion de recursos, catalogo de
materiales, y sistemas para la administracion de proyectos. Son sistemas muy completos.
Una ventaja adicional radica en la incorporacién de tecnelogia de Multimedia que puede
ser usada eficientemente en presentaciones al pablico, a clientes, asi como a altos niveles
gerenciales a los que se les puede mostrar como se ejecutara y como se vera terminado un

proyecto de ejecucion en especifico.

D. Los enfoques de vanguardia en la administracion de proyectos

Los grandes cambios que actualmente se experimentan a nivel mundial estan
provocando inesperadas formas de competencia y un mercado cada vez mas impredecible.
Esta nueva tecnologia ha generado nuevos modelos de administracion con una nueva vision
de las estructuras organizacionales y gerenciales. Ante esta corriente, nos damos cuenta que
con la velocidad de generacion de los cambios, la baja adaptacion de las empresas y la via
efimera de las organizaciones en el mercado, nuestras empresas no podran alcanzar el
liderazgo exigido. El arraigo al pasado, la rigidez por la diversificacion, la falta de
integracion por sistemas y la equivocada orientacion al cliente son caracteristicas de

industrias que no sobreviviran.

Esa nueva vision de negocios involucra un nuevo paradigma lleno de oportunidades, el
cual ya ha sido explotado en la industria automotriz, electrénica y telecomunicaciones,
quimica, entre otras. Sin embargo, en la industria de la construccién el proceso de
implementacién, en algunos paises en desarrollo, ka sido lento y sinuoso, no asi por
ejemplo para los Estados Unidos de Norteamérica, en donde a través del Instituto de la

Industria de la Construccion (CII por sus siglas en inglés) establecié 21 conceptos
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administrativos y tecnoldgicos que aplicados en las empresas constructoras pudieran en el
aflo 2006, reducir sus costos de construccién en un 20 por ciento. Dentro de este contexto
se manejaron proyectos de investigacion tales como: trabajo en equipo, constructibilidad,
seguridad, asociacionismo, Cad, contratos, administracién de la calidad, codigo de barras,

entre otros.

Para cumplir con todo lo anterior también se debe tener cuidado de los recursos
naturales ya que es una prioridad que requiere se atienda de manera inmediata. El cuidado
. del agua y la energia eléctrica ticnen una importancia particular, determinada por la alta
densidad de poblacion que habita algunas de las principales zonas urbanas del pais y por ei
alto costo que tiene proporcionar estos servicios a la poblacion. Especificamente, el agua y
la generacion de electricidad, son dos temas en los cuales la construccion de vivienda puede
tener una incidencia importante en su ahorro. Por esta razon, es determinante dar a conscer
y acercar las tecnologias que permitan el ahorro de agua y energia eléctrica a la

construccion de vivienda.

A nivel nacional e internacional se han desarrollado tecnologias alternativas para la
construccion de vivienda y que contribuyan al desarrollo sustentable del entorno. Sin
embargo, no se ha hecho una debida difusion de la variedad de tecnologias existentes, i se
conocen sus ventajas, desventajas y desempeifios. Es por esta razon que se hace necesaria
ura evaluacion global de este tipo de tecnologias que contribuya al mejor ejercicio de

politicas publicas.

43. OFERTA DE SUELO PARA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Las localidades mexicanas presentan una profunda neterogeneidad en su interior, lo que
se expresa en marcadas diferencias en oportunidades de acceso a satisfactores basic s como
la vivienda. Estas situaciones estructurales se agudizan por la velocidad de 'a urbanizacion,
pues muchas veces no se acoplan con los planes de desarrollo urbano existentes y por las

condiciones economicas adversas. Lo anterior genera la aparicion o aumento de
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asentamientos irregulares, localizados en areas de alto riesgo, tanto en localidades

consolidadas como en aquellas de reciente desarrollo.

En el ambito urbano, el crecimiento natural e intercambio de movimientos migratorios
exige la creacion de espacios para su futuro crecimiento; si en el pais existe una poblacion
urbana aproximada de 70 millones, y si ésta creciera en los proximos afios a una tasa de 2%
anual, sélo para alojar el crecimiento demografico se necesitaran incorporar al desarrollo
urbano cerca de 5600 hectareas al aflo, suponiendo ¢l patrén actual de densidad urbana. El
gran reto para el pais es que esta superficie se desarrolle en areas susceptibles para
asentamientos humanos, de lo contrario habrd una gran proporcion de habitantes en
constante riesgo de perder sus bienes materiales incluso su vida ante eventos naturales

extremos y recurrentes, ademas de los aitos costos que implica esta situacion.

El volumen y la cantidad de la demanda de servicios basicos urbanos y de vivienda de
interés social esta determinada dentro de rangos y zonas geograficas previsibles. Si la
poblacion urbana crece en el futuro de una forma similar a la nacional —lo cual implicaria
que la migracién hacia las ciudades fuera insignificante--, la demanda de vivienda nueva
seria de aproximadamente 280 mil unidades por afio. En cambio, si el crecimiento de las
zonas urbanas se acelera por una migracién que duplique la tasa de crecimiento natural de
la poblacion de 2%, ia demanda de vivienda nueva sera de aproximadamente 560 mil
unidades anuales.

Actualmente, la demanda es satisfecha en gran medida por el mercado informal de
suelo, que a su vez genera asentamientos irregulares, muchos de ellos en zonas de alto
riesgo. Dicho mercado informal opera exitosamente por que propicia las siguientes
condiciones:

e La mayoria de las localidades urbanas y semiurbanas se encuentran practicamente

rodeadas de 4reas ejidales y comunales.

® La oferta ejidal se identifica con la demanda insatisfecha de las familias pobres

migrantes.
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ca =
®  La oferta pone en el mercado lotes sin servicios, normalmente en superficies no
aptas para urbanizacién, que son aceptables para la demanda impuesta por las

familias mas pobres.

e 1La oferta ubica en el mercado diferentes tamafios de lotes y se fracciona sin
racionalidad, fuera del control de la autoridad local.

e  Establece un esquema financiero sencillo, accesible para ese estrato demandante.

En dichas condiciones, el mercado formal es incapaz de competir mientras no se le
ofrezca una altermativa mejor a los estratos de poblacion més necesitados. En estas
circunstancias, continuaran haciendo uso de suelo muy barato, probablemente en areas no

aptas y de alto riesgo para la poblacion.

Paraddjicamente, la situacion anterior resulta ser la mas costosa para el pais. Se estima
que de seguir a este ritmo le puede costar al pais al menos entre 3 a 7 veces mas caro en
relacion con el crecimiento ordenado de las ciudades. Las obras de cabecera a suministrar
para nuevos asentamientos humanos urbanos, cuyo indice es 1.5 veces mayor al
crecimiento natural, en una superficie apta para urbanizarse, cuestan al pais alrededor de 6
mil millones de pesos por afio, en promedio, cifra quz multiplicada por S representa el costo

de crecer desordenadamente: 30 mil millones de pesos por aiio.

Por lo anterior es necesario contar con un inventario de los estudios, proyectos e
investigaciones que se han realizado y se llevan a cabo actuaimente en materia de suelo

urbano en México (ver Esquema. 4.3.1).

Asi mismo, no existe un sistema de informacién confiable sobre suelo que incluya el
inventario en las ciudades, la generacion de oferta, las transacciones inmobiliarias,
estructura de los precios, asi como la conformacion de la demanda de suelo especialmente

habitacional de bajo ingreso.

De hecho, no se cuenta con los parametros e indicadores basicos sobre el espacio del

suelo, sus problemas y sus soluciones.
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Esquema 4.3.1.
Requerimiento de suelo para el desarrollo urbano 2001 — 2006.
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Fuente: Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), 2002.

El proceso de urbanizacién en México ha enfrentado la paradoja de la influencia que
tiene la legislacion y las politicas agrarias en dicho proceso, debido a la presencia de suelo

con régimen de tenencia social en el interior y entorno de las ciudades del pais.

En 1992 se reform¢ el articulo 27 constitucional abriendo posibilidades relevantes de
incorporacion de suelo ejidal y comunal al desarrollo urbano y estableciendo al mismo
tiempo nuevas paradojas, como el riesgo de reducir oferta de suelo para la poblaciéon mas

necesitada, ante las posibilidades de incorporar dicho suelo al mercado inmobiliario formal.
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Una parte importante de las ciudades mexicanas tiene en su periferia suelo ejidal y
comunal lo que provoca la persistencia de problemas de irregularidad en la tenencia de la
tierra, desorden urbano y distorsion del mercado inmobiliario local. El suelo social
periurbario, requiere de un tratamiento especial desde la planeacién urbana local y ia
actuacion gubernamental para incorporarlo al desarrollo urbano cuando asi convenga o bien

para mantenerlo con usos no urbanos.

Sin embargo, en los ultimos 30 afios, el gobierno mexicano ha realizado una cantidad
importante de programas orientados a la produccion y regulacion de suelo urbano y en
particular de suelo habitacional para poblacién de bajo ingreso. No existen evaluaciones
integradas que permitan conocer las eficiencias y eficacia de estas acciones en los 3

ambitos de gobierno.

Es necesario realizar estas evaluaciones, asociadas a la promocion de estrategias y
politicas que conforman mas acciones eficientes y propongan nuevas para cubrr las

lagunas o problemas de la actualidad.

Los Registros Publicos de Propiedad y Catastros desempeiian un papel primordial en el
logro de objetivos de la politica de vivienda actual. Estas instituciones tienen dos funciones

principales:

e Proporcionar certeza juridica mediante el aseguramiento de la tenencia de la vivienda
para consolidar el patrimonio familiar.
e Cerrar exitosamente el ciclo del proceso de generacion de vivienda a través de la

titulacidn.

En este sentido, es fundamental promover la eficiencia, proporcionar certeza juridica de
estos 6rganos para que contribuyan de forma eficiente y eficaz al aceleramiento del ritmo

de la construccion de vivienda que el pais demanda.
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En un pais en donde existe un déficit de suelo para la poblacion con ingreso mencr a 3
veces el salario minimo se hace prioritario generar politicas de acceso de suelo urbanizado
para dicha poblacion. El instrumento fundamental debera ser, destrabar el mercado
inmobiliario para que la oferta se realice dentro del estado de derecho y a partir de los

sistemas de piareacion urbana local.

Otro programa debera ser el de la obtencion de reserva territorial 2 partir de la clara
determinacidon en cada ciudad de “donde si y donde no urbanizar” correspondienco al
sector privado y social fundamentalmente su integracion. La reserva territorial que adquiera
el estado en sus tres ambitos debera corresponder a usos exigidos para la vivienda popular
en los que no ¢s importante promover la construccion de la infraestructura de cabecera
adecuada que abarate los costos de inversion, aproveche la infracstructura existente y que
utilice mecanismos de financiamiento que permitan la revolvencia de los recussos

invertidos.

La mayor parte de la poblacion pobre que habita en las ciudades de nuestro pais, acczde
a suelo de manera ilegal y sin servicios e infraestructura. El déficit acumulado es ta!, asi
como las perspectivas del fendmeno, que exigen propuestas novedosas. Desde subsidios
cruzados o focalizados, créditos preferenciales o ahorro previo, o bien la iniegracion de la
politica fiscal inmobiliaria a los programas de suelo urbanizado de manera que la plusvalia
del mercado aporte recursos para urbanizar el suelo de la poblacion de menor ingreso, son
mecanismos de uso internacional que requieren ser evaluados en México. lgualmente, se
requieren nuevos mecanismos en el uso y aprovechamiento de los recursos publicos,

especialmente en el &mbito local, para elevar sus aportaciones a este sector de la poblacion.

El Mercado Inmobiliario mexicano, en sus modalidades formal e informal y orientadas
al sector habitacional, no ha sido sujeto de estudios profundos para conocer su eswructura,
actores sociales, composicion de precios, vinculacion a 'a legislacion administracior del
desarrollo urbano y mucho menos con la fiscalizacién que deriva de la propiedad raiz. Es
necesario un analisis de dicho mercado, especialmente en su version llamada informal, u fin

de corregir y reorientar la legislacion, la administracion, la fiscalizacion y la participacién

Ing. Mario Sosa Rodriguez 65




Capitulo IV Tecnologia y suelo disponible para vivienda

de los agentes sociales, dinamizédndolo y destrabando todo aquello que impide quc le

ofrezca suelo urbanizado habitacional a la poblacidn de menor ingreso v en general ¢ la

vivienda popular.

Existen en Meéxico cuando menos 6 gravamenes inmobiliarios que afectar la
produccion del suelo urbanizado y la vivienda social. México se ubica entre los paises con
menor recaudacion de impuesto predial y se denota la insuficiente vinculacion entre las
politicas de aplicacion de estos gravamenes con lo relativo a la generacion de suelo y
vivienda y en general de ordenacion del desarrollo urbano. No existen estructuras
homogéneas para disefiar y aplicar los gravaimenes inmobiliarios y tampoco se vinciiar
estos con los procesos de registro y catastro de las propiedades. Adicionalmente, no se han
simplificado suficientemente los procedimientos y se ha avanzado poco en la reduccién de

costos en la produccién de vivienda social.

En nuestro pais, existe un mercado secundario de hipotecas informal, que funciona con
poca o nula regulacion, que carece de garaniias y seguridad juridica par quien posee los
predios hipotecados. Este mercado se caracteriza por un proceso complejo y largo de

tramites que entorpece la fluidez de las operaciones que en €l se llevan a cabo.

Actualmente existe una gran cantidad de predios baldios a los cuales se les desiinan
cuantiosos recursos del gasto publico para la creacion de infraestructura, dotacién de
servicios, equipamiento y conservacion de los mismos, que provienen del total de la
sociedad, generando plusvalias que se traducen en beneficios para un sector minoritaio de
la poblacién que ostenta la propiedad o posesion de estos terrenos. La existencia de los
predios baldio intra urbanos en estas condiciones genera una costosa expansién de la
infraestructura, de los servicios y del equipamiento, asi como ¢l desaprovechamiento de los

existentes, impidiendo la utilizacion racional y eficiente de la inversion y el gasto priblico.

El proceso de metropolizacion que experimenta el Valle de México, principalments en
la conurbacion entre el Distrito Federal y el Estado de México, ha dado como resultaao un

crecimiento demografico que alcanza los 18.5 millones de habitantes convirtiéndola en vna
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de las megalopolis mas pobladas del planeta. Lo que se traduce en crecientes necesidzudes
de empleo, suelo, vivienda, infraestructura, servicios y equipamiento para los habitantes de
un territorio comin bajo la administracién de tres gobiernos de diferente naturaleza: el

Gobiemno Federal, Gobiemno del Estado de México y el Gobierno del Distrito Federal.

Por otra parte, se requieren instrumentos que contribuyan a llevar a cabo la gestion de la
vivienda social y popular en la ZMVM, en forma compartida, en virtud de que el probiema
es comun debe pensarse en una estrategia compartida de atencion. Esta gestion es compleja
para los distintos actores involucrados (gobiermo, promotores inmobiliarios, organizacicnes
sociales y los individuos mismos), pues enfrentan: a) coyuntura de crisis de alcances
internacionales, exacerbada por las politicas de ajuste estructural; b) problematicas sociales
afiejas y emergentes; c¢) la carencia de una politica de vivienda integral de alcances
metropolitanos; d) el proceso en curso de vincular las politicas de desarrollo urbario y
vivienda;, e) la todavia insuficiente inversion de recursos financieros destinados a la
atencion de la poblacion de bajos recursos que sufre carencias habitacionales; f) la fuerte
carga heredada por la aplicacion de politicas financieras incongruentes con la realiad
socioeconomica de los demandantes; y, g) una normatividad gubernamental que todavia
implica tramites excesivos los cuales alargan, dificultan y encarecen la vivienda, pero,

ademds, con términos y metodologias diferentes en las entidades involucradas.

El Gobierno Federal ha establecido un Plan Nacional de desarrollo 2001-2006, los
grandes objetivos que en materia de vivienda y desarrollo urbano se habran de impulsar en
todo el Territorio Nacional durante los proximos afios. Derivados del Plan, se formularon
los programas Sectorial de Vivienda y Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacion del

Territorio, los cuales se encuentran alineados con los grandes objetivos nacionales.

Por su parte, los gobiermos del Distrito Federal y del Estado de México, a través dz sus
instancias responsables, han elaborado sus propios programas de vivienda, en atencién a
sus atribuciones y en respuesta a las necesidades de la poblacion de sus entidades
federativas. De igual forma, en todo este esfuerzo por contar con una respuesta i la

problematica de vivienda que se comparte como zona mewropolitana, resulta necesario crear

S i
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un esquema que dé cohesion y definicion hacia un mismo rumbo, los objetivos y estrategias

que en materia habitacional se pretenden instruinentar en los préximos afios.

4.4. CONCLUSIONES CAPITULARES

PRIMERA. En la actualidad se tienen nuevas tecnologias y métodos constructivos
importantes pero, la incorporacion de nuevas tecnologias y elementos para la produccion y
mejora de vivienda es un proceso paulatino que no puede darse de la noche a la maiiana y
que incluso puede durar muchos afios. Nuestro pais deberd estar al tanto de lo que estd
sucediendo en otras regiones del mundo, para que en la medida en que las nuevas
tecnologias representen una ventaja competitiva, s€ incorporen a nuestro proceso de
construccion de vivienda no sin antes realizar una previa labor de adaptacién a nuestro

mercado y a nuestra idiosincrasia.

SEGUNDA. En nuestros dias, las oportunidades de incursionar en nuevos mercados se¢

basan en buena medida en la disponibilidad de tecnologia y en el correcto uso de esta.

TERCERA. Al final de la presente administracion se tiene planeado construir 750 mil
viviendas por aflo, pero el principal problema esta en que las reservas territoriales para su
construccion se estan agotando; en el futuro proximo se tienen que hacer esfuerzos en
torno a la identificacion y aseguramiento de reservas territoriales, por el momento, en dos
programas: uno para el fomento de suelo con aptitud habitacional, y otro para el desarrollo
de infraestructura y servicios.

Ing. Mario Sosa Rodriguez 68



CONCLUSIONES

PRIMERA. Con la realizacion de la presente tesis se puede concluir que se cumplié la
hipotesis establecida al principio del presente trabajo referente a las demandas especificas
para el fomento de la produccion y financiamiento de la vivienda de interés social en
Meéxico.

SEGUNDA. Al desarrollar el presente trabajo se logra sentar las bases fundamentales de
manera importante para poder contribuir al fomento de la produccién de vivienda, y a partir
de ellas se pueda continuar con el desarrollo de nuevas investigaciones; con el proposito de
reducir el déficit hasta hoy existente, nuevas alternativas de esquemas de financiamiento,
novedosas formas de produccion y sobre todo ofertar inmuebles de buena calidad y al

alcance de las familias de menos ingresos.

TERCERA. Durante la investigacién se encontraron limitaciones importantes. Una
restriccion importante es que, efectivamente existe mucha informacion referente al ramo de
vivienda, pero muy poca de ella es especifica. También, existen muy pocas investigaciones
en materia de suelo disponible para vivienda. No existe un inventario nacional de
informacion para vivienda, tan necesario para poder seguir investigando en el tema. Es muy
dificil conseguir informacién concreta referente a propuestas de reformas al régimen
agrario e inmobiliarias ejidales. Hasta hoy, en las dependencias de Gobierno e Institutos de
Vivienda no se ha hecho una evaluacién de Registros Publicos de la Propiedad y Catastros
de la Repiblica Mexicana. Tampoco existe informacion abundante sobre las ecotecnologias
que se puedan aplicar de manera confiable en la construccion. de viviendas de interés

social.

CUARTA. Hoy en dia existe una gran demanda de vivienda en el ambito nacional y en
especial en el ramo correspondiente a la vivienda de interés social. Cabe destacar que de
acuerdo al estudio histérico sobre los esquemas de financiamiento, éstos presentan
limitaciones importantes que impiden que varios sectores de la poblacion obtengan un

crédito para adquirir vivienda.
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QUINTA.  Es indispensable que los tres niveles de gobiemno sigan trabajando con el
propésito fundamental de disminuir en la medida de lo posible los costos indirectos, de
tramites, permisos y licencias; los cuales hoy en dia son muy altos, y en consecuencia
limitan la posibilidad de adquisiciéon de una vivienda. Aunque en esta materia si se han
registrado avances importantes, ya que estos costos han ido disminuyendo en los Gltimos
afios.

SEXTA. Uno de los resultados mas importantes encontrados durante el desarrollo del
presente trabajo es que la construccién, ampliaciéon y mejoramiento de vivienda en las
colonias populares se desarrolla a partir del esfuerzo econémico de los pobladores y que
para alcanzar este propdsito el trabajador se apoya en préstamos familiares 0 mecanismos

de micro-financiamiento limitados.

SEPTIMA. En nuestros dias se dispone de nuevas tecnologias y métodos constructivos,
pero la incorporacién de estos elementos para la produccion y mejora de vivienda es un
proceso paulatino que no puede darse de la noche a la maiiana y que incluso puede durar
muchos afios. Nuestro pais debera buscar generar nuevas tecnologias y procesos
constructivos, ademas, de estar al tanto de lo que suceda en otras regiones del mundo, para
que en la medida en que las nuevas tecnologias representen una ventaja competitiva, se
incorporen al proceso de construccidn de vivienda, no sin antes realizar una previa labor de

adaptacion a nuestro mercado y a nuestra idiosincrasia.
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ANEXO 1
EJEMPLOS DE NUEVAS TECNOLOGIAS EN MATERIA DE VIVIENDA

A.1  FORMACION DE EQUIPOS INTERDISCIPLINARIOS

EQUIPOS
INTERDISCIPLINARIOS
DE TRABAJO EN JAPON

PRODUCCIONEN
SERIE EN JAPON.

CADA 4 MINUTOS SE
PRODUCE UN
MODULO
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A.2. CONSTRUCTIBILIDAD EN MULTIMEDIA

S T e

L

= - Roads

i

File Options
SRANODT MultiMadls Canstructability DataBase |




A.3. USO DE ESCANTILLONES PARA MUROS Y VENTANAS
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CANASTILLA PARA REPARTIR EL MORTERO UNIFORMEMENTE
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ANDAMIOS AJUSTABLES
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A.6.

ESCALERA TRANSPORTADORA MODULAR
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A7,

MINIGRUA PARA LA COLOCACION DE BLOCKS
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A. s.

SIMULACION

A8



A9. METODOS DE CONSTRUCCION POR COMPUTADORA
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A.10.

APLICACIONES GENERALES DE LA REALIDAD VIRTUAL
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