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Introduccion

Una de las necesidades mas basicas de todo individuo es contar con un espacio fisico que
le permita permanecer resguardado de las inclemencias de los fendmenos naturales y le garantice
un nivel de seguridad apropiado, este espacio es el que conocemos como vivienda, que ademas le

permite al individuo y a su familia realizar diversas actividades para su desarrollo.

Desde sus inicios ha sido definida solo como un espacio fisico inherente a las actividades
de sus ocupantes, por lo que es fécil centrar su estudio simplemente en el impacto que puede tener
en estos, sin embargo, no hay que perder de vista que este elemento al ser espacial también tiene
influencia en el territorio que ocupa y su concentracion se vuelve relevante en el desarrollo de las

ciudades.

El individuo evoluciona y cambian sus necesidades, lo que también repercute en la
expresion fisica del espacio que habita, cambian sus caracteristicas, su concentracion y la forma
en la que se relaciona con el entorno, ambos, vivienda y ser humano se adaptan a los cambios y

modifican completamente el espacio que ocupan en la ciudad.

Por lo que resulta de suma importancia abordar el estudio de la vivienda desde una
perspectiva urbanistica, entender como es su origen, que elementos la llevan a definir sus
caracteristicas fisicas, las razones por las que se elige su lugar de emplazamiento, el impacto que
tiene socialmente, su impacto econémico, etc.; con el objeto de contar con los elementos

suficientes que lleven a su adecuada planeacion e insercion en las ciudades.

Como ya se expreso es un elemento importante para las ciudades que a su vez debe ajustarse
a las necesidades del ser humano, el problema radica en que los cambios y el crecimiento de la
poblacidn es tan rapido que resulta complicado planear su incorporacion lo que provoca una serie

de problemas que impactan de manera negativa en la sociedad.
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Dichos impactos se dan por la falta de planeacion y el crecimiento desordenado de las
ciudades aunado al hecho de que no toda la poblacion puede acceder a una vivienda del mismo
modo, la diferencia en cuanto a las caracteristicas de los individuos y los medios que disponen
para resolver sus necesidades propician diferentes resultados, uno de ellos por ejemplo es la
aparicion de asentamientos irregulares conformados por aquellos que necesitan valerse de medios
no tan legales para obtener un lugar en el que construir una casa, en dichos lugares dotar de
servicios e infraestructura basica que garanticen el bienestar de las familias resulta complicado,

dando como resultado espacios que generan problemas en las comunidades.

También encontramos aquellos asentamientos planeados por los promotores inmobiliarios
que son regulados por las autoridades y que de cierta forma estan obligados a cumplir con la
dotacion de servicios e infraestructura que se requiera, pero su planeacién y desarrollo estan
ligadas a una rentabilidad econdmica, siendo este medio de produccion considerado como una de
las actividades econdémicas prioritarias en el desarrollo del pais pues su ejecucion y todos los
servicios complementarios necesarios para su ejecucion son oportunidades de negocio que generan
una derrama econdmica importante en quienes invierten. Solo que al convertirse en un elemento
meramente econdmico esté sujeto a la especulacion que puede derivar en una crisis inmobiliaria y

tener importantes repercusiones en la sociedad.

Este tema se puede abordar desde mdltiples perspectivas y en el desarrollo del presente
trabajo se realizara un analisis empirico de las consecuencias de la aplicacion de la politica de
vivienda en México en el periodo que comprende del afio 2000 al afio 2012, tratando de identificar
que elementos son determinantes para su adquisicion y si los mecanismos que se implementaron
permitieron el acceso a toda la poblacion o fueron excluyentes con los individuos de menores

ingresos.
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En el caso de México se considera que ese periodo nos puede ofrecer un panorama mas
amplio de la consolidacion de la vivienda como mercancia poco accesible a todo individuo y la

reproduccion de un patrén que esta mas enfocado en el fomento del financiamiento.

En el primer capitulo se definiran los conceptos de vivienda como una necesidad y como
un derecho humano que nos permitirdn dimensionar la importancia que tiene la posesion de esta
para el pleno desarrollo del individuo y como su insercion en el sistema econdémico capitalista ha
hecho que de ser el satisfactor de una necesidad se convierta en un objeto comercializable cuya
obtencion esta condicionada a la capacidad que tenga un individuo de acceder al mercado, lo que
representa un problema sujeto a las reglas dictadas por este y por aquellos actores que intervienen
en la definicion del mismo, que estara disponible solo para quien tenga los recursos suficientes

para adquirirla convirtiéndose en un bien de acceso exclusivo y limitado.

Durante el segundo capitulo se analizara el papel que tiene el Estado en la atencion de la
demanda, ademas se desglosara como estan ligados los medios de produccion al mercado y como
la politica implementada durante el periodo de estudio sent6 las bases para propiciar la adquisicion
de vivienda mediante el financiamiento que es alcanzable solo si el individuo que lo solicite es
sujeto de crédito y puede adquirirla en el mercado formal, tratando de confirmar si la
implementacidn de esta politica esta alineada con temas de mercado y si los mecanismos que se
implementaron fueron capaces de resolver una necesidad o si sus alcances resultaron limitados y
lo Unico que provocaron fue la exclusiéon de la poblacion que no cumple con las condiciones

requeridas.

Finalmente, en el tercer capitulo se tratara de determinar si los mecanismos de
financiamiento como fuente de apoyo para la adquisicion realmente estaban pensados y
estructurados para ofrecer soluciones reales de acceso y acordes a las caracteristicas economicas
de la poblacidn, tratando de entender como es que el ingreso resulta ser el factor principal que

determina la posibilidad de su apropiacion y cual es su participacion en el proceso de exclusion de
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aquellos sectores que no cuentan con el poder adquisitivo suficiente para comprar este bien de
consumo, identificando cual fue el resultado y el nivel de atencion en los diferentes estados del
pais, pues de ese modo se podran identificar las zonas que resultaron favorecidas por la
disminucion del rezago habitacional y las que no contaron con el mismo nivel de atencion
buscando hacer notar su segregacion de los procesos econdmicos y de la atencion de las

necesidades de su poblacion.

La relacion de la vivienda con el trabajo asalariado y el capital, hace que a mayor nivel de
explotacion y mayor margen de rendimiento, las tasas de interés y el recrudecimiento de los
esquemas de financiacion contribuyan a la exclusion de los sectores de menores ingresos y a la
posibilidad de adquirir un bien de este tipo, en la presente investigacion se tratara de evidenciar
las contradicciones que se dan entre el discurso del Estado y lo que realmente se ha aplicado en el
mercado de vivienda, esto sin llegar a desarrollar una propuesta que pretenda resolver este
problema que tiene una razon meramente econdémica y un trasfondo que necesita del analisis de

otros temas que van de la mano con el funcionamiento de la sociedad dentro del sistema capitalista.
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1. Conceptualizacion de la vivienda en México

1.1. Lavivienda como satisfactor de las necesidades humanas

La necesidad se define como la carencia de las cosas que son menester para la conservacion
de la vida, es decir, es propia e inherente a todo organismo vivo Yy tiene que ver con la sensacion
de ausencia de algo, propiciando que los seres vivos se movilicen en busca de algo que les sirva

para conformar un satisfactor de aquello que consideran deseable o imprescindible.

En el caso del ser humano como lo menciona Nicolas Brandon (citado en Morales, 2015)
la necesidad es consecuencia del deseo que tiene el hombre por cubrir aquellos puntos en su vida
que considera carentes o deficientes y va més alla de lo que un ser vivo considera indispensable

para garantizar su supervivencia.

También retomaremos lo dicho por Elizalde, Marti y Martinez, (2006) quienes definen a la
necesidad humana desde una perspectiva econémica como una sensacion de carencia de algo unida
al deseo de satisfacerla, al manifestarse como una carencia la sensacion que provoca en el
individuo es desagradable y por ende debe ser satisfecha lo mas pronto posible. La satisfaccion se
da a través de satisfactores que dicho de una manera mas clara son objetos que tienen un caracter

cuantificable, visible y medible.

Las necesidades van desde las mas basicas o individuales que son aquellas que surgen del
individuo y las que estan relacionadas con su propio desarrollo, también estan aquellas que son de
indole social y que surgen por la interaccion que tiene de una persona con los demas miembros
que forman parte de la sociedad en la que se desenvuelve, estas Ultimas estan en funcion de los
intereses colectivos y encaminadas a cubrir ciertos lineamientos marcados por un determinado

grupo social.
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Dentro de las necesidades méas bésicas y la més persistente a lo largo de la historia estéa la
de disponer de un lugar que lo resguarde de las inclemencias de los fendmenos naturales y que le

garantice un nivel de seguridad apropiado.

La vivienda segun Esquivel (2006) se ha conceptualizado de manera tradicional como un
espacio conformado por paredes y techo que tiene la funcion principal de ofrecer proteccion y
resguardo del medio ambiente, es decir, se vuelve el elemento fisico que satisface los

requerimientos basicos que tiene cualquier individuo.

La vivienda, al igual que el hombre ha sufrido una evolucién y se ha adaptado a las
condiciones y modos de vida dictados por el lugar y las costumbres que fue adquiriendo el ser
humano a lo largo de la historia; tomando esto en cuenta, también debemos considerar que el
concepto de vivienda debe evolucionar y como lo explica Esquivel (2006) no solo se deben de
tomar en cuenta las caracteristicas fisicas para definirla, también se debe considerar aquellos
elementos de su entorno, sin olvidar la manera en que las personas se apropian del espacio y el

significado que le otorgan con sus vivencias cotidianas.

No hay que olvidar que el ser humano es un ser social y que su forma de relacionarse es
gregaria, porque forma parte de un grupo donde tiene un papel especifico que desempefiar y que
de este papel dependen otros individuos para desempefiar sus propios roles, pues como sociedad
todos trabajan en conjunto por un bien comun, la dependencia de otros individuos viene desde el
momento en que nacemos pues de todo el reino animal somos los seres que para poder sobrevivir
requerimos de otro que nos proteja y provea lo suficiente para subsistir hasta el momento en que
podamos hacerlo por nosotros mismos, de este modo el grupo social que se forma es la familia,

que a su vez es considerada como la unidad basica de cualquier sociedad.

Por lo tanto, la vivienda es un espacio en el que el individuo puede realizar ciertas

actividades para su propio desarrollo (comer, dormir, descansar, cocinar, asearse, entretenerse,
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reproducirse, etc.) y al estar inserto en una unidad familiar también ayuda al desarrollo de las
actividades propias de la familia que estan encaminadas al desarrollo de sus relaciones con los
miembros de su circulo mas intimo y aquellos ajenos con los que desarrolla lazos por la funcion

que desarrolla en el sistema social al que pertenece.

La vivienda ofrece siempre un refugio individual y familiar que al ser considerada como
un espacio dentro del cual una persona y su familia pasan la mayor parte del tiempo y en el que
realiza todas aquellas actividades relacionadas con su modo de vida, podemos asumir el hecho de
que es un bien que cumple multiples funciones y ayuda a la satisfaccion de varias de las
necesidades que siempre tiene una persona, que a pesar de ser satisfechas vuelven a surgir y tienen
que ser atendidas una y otra vez, haciendo a la vivienda un elemento que debe estar presente en

todo momento y al que todo individuo debe tener la posibilidad de acceder.

1.2. Lavivienda como derecho humano

Como se ha mencionado, la vivienda es el objeto mediante el cual el ser humano resuelve
algunas de sus necesidades basicas y “todos” deben tener la posibilidad de acceder a una, y mas

que una posibilidad, el acceso a la vivienda debe considerarse como un derecho humano.

El derecho a la vivienda es universal, reconocido internacionalmente y plasmado en el
articulo 11 del Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales (PIDESC)
firmado el 19 de diciembre de 1966, documento perteneciente a la Carta Internacional de Derechos

Humanos proclamada por las Naciones Unidas y nos dice en su articulo 11 que:

Los Estados Partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a un nivel de
vida adecuado para si y su familia, incluso alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y

a una mejora continua de las condiciones de existencia. Los Estados Partes tomaran
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medidas apropiadas para asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto

la importancia esencial de la cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento.

En este Pacto se le atribuye a los Estados la obligacion de proporcionarles a sus
connacionales los medios que les garantice un nivel adecuado de vida, sefialando a la vivienda

como uno de los elementos mas importantes para lograr este objetivo.

Mexico se adhirid a este pacto el 23 de marzo de 1981 quedando formalizado en el decreto
promulgado por José Lopez Portillo el 30 de marzo del 1981, al adherirse a este pacto podemos
asumir que el Estado Mexicano también reconocio el derecho de las personas a contar con una
vivienda adecuada y por ende se obligé a tomar las medidas pertinentes para garantizarle este

derecho a su poblacion.

Previo a la promulgacion del PIDESC, en la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos de 1917 ya se contemplaba a la vivienda como un derecho de los trabajadores,
estableciéndose en el articulo 123, fraccion XI1, la obligacion por parte de los patrones a otorgarles
viviendas cémodas e higiénicas (Santana, 2013).

RatificAndose esa obligacion en la Ley de Trabajo en su articulo 136 donde se establece la
obligacion de las empresas a proporcionar a los trabajadores habitaciones coémodas e higiénicas,
aportando al fondo nacional de la vivienda el cinco por ciento sobre los salarios de los trabajadores

a su servicio.

Hasta este momento parece ser que el derecho solo esta garantizado para los trabajadores

excluyendo a las personas que no son productivas.

Desde 1917 el Estado Mexicano reconocia el derecho a la vivienda, aunque solo se puede

interpretar como un derecho de la poblacion productiva, después de la adhesion de México al
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PIDESC, el 7 de febrero de 1983 se agrega ¢l derecho a una “vivienda digna y decorosa” en el
articulo 4 de la Constitucion, estableciéndose que: “Toda familia tiene derecho a disfrutar de
vivienda digna y decorosa. La ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de

alcanzar tal objetivo”.

Como lo dice en el PIDESC el Estado es el responsable de proporcionar los medios para
garantizar el acceso a la vivienda, en el caso de Meéxico esta intervencion por parte del gobierno
comenzO a gestarse mucho tiempo antes de la firma del pacto con la creacion de diversas
instituciones de caracter gubernamental, como el Fondo Nacional de Habitaciones Populares
creado en 1949, el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda creado
en 1954 (INDECO), el Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda (FOGA) creado
en 1963, Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI), el Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) creado en 1972, el Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) creado en 1974 y
finamente el Fideicomiso del Fondo Nacional de Habitantes Populares (FONHAPO) creado en
1981.

Ya para la década de los ochenta y como parte de los compromisos asumidos con la
adhesién al PIDESC la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE) fue la encargada de
elaborar la Politica Nacional de Vivienda y en el afio de 1983 se promulgé la Ley Federal de

Vivienda como mecanismo regulador de lo plasmado en el articulo cuarto constitucional.

Los organismos de vivienda creados hasta la década de los ochenta intervenian
directamente en la construccion, financiamiento y aplicacion de subsidios, es decir el Estado

actuaba como un promotor de vivienda.

Bajo este contexto hasta los ochentas la politica de vivienda implementada en el pais estaba

basada en el reconocimiento a nivel internacional de la dotacion vivienda como un derecho

10
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universal, es decir, se debia procurar que toda familia pudiese tener la posibilidad de acceder a
esta, siendo el Estado uno de los principales productores y cuyo principal objetivo, en ese

momento, era garantizar bienestar de la poblacion.

Es precisamente en 1987 cuando se inicid el proceso de transformacion de los organismos
nacionales de vivienda a entes financieros, que transformaron al Estado en un simple gestor
administrativo que deleg0 al sector privado la responsabilidad de la produccion de vivienda (Maya
2008, citada en Leal 2012); dicha transformacion del Estado, se volvié més evidente en octubre de
1992 segun Bolis (citado en Esquivel, 2006), durante el gobierno de Carlos Salinas de Gortari con
la creacion del programa para el Fomento y la Desregularizacion de la Vivienda, que fue impulsado
por los lineamientos marcados por el Banco Mundial que tenia como objetivo disminuir la

intervencion del Estado en la produccién de vivienda.

Estos cambios provocaron que el sector privado se convirtiera en el ente encargado de
determinar las pautas para la produccién y mecanismos de adquisicion de vivienda basandose
primordialmente en la rentabilidad que su produccién puede tener como negocio, dejando de lado

el componente humano y su derecho a satisfacer una necesidad.

Ya que en determinado momento de la historia se reconocié a la vivienda como un derecho
humano tanto a nivel internacional como nacional, es necesario ratificar que es un elemento
imprescindible para el desarrollo de las personas y las familias quienes la consideran como
patrimonio (Chacon, 2009), al considerarla como tal es aplicable lo dicho por Gonzélez (2002), la
vivienda es un bien duradero que funge como un activo fisico para las familias, y que es
considerado una inversion a la que aspiran todos los sectores de la poblacion, independientemente
de su nivel de ingresos, el tener 0 no poder adquisitivo no significa que dejen de aspirar a ser

propietarios de una vivienda con el objeto de mejorar su nivel de vida e incrementar su patrimonio.

11
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Pero, al dejar en las manos del sector privado el acceso a este bien y como este sector solo
se mueve en funcion de que tan rentable sea una actividad como negocio, se transforma a la
vivienda en un objeto comercializable cuyo acceso esta condicionado solo a aquellas personas que
cubran los requisitos y encajen en el perfil que definan los promotores de vivienda, es decir, los
unicos capaces de entrar en el mercado definido por los desarrolladores seran aquellos individuos
gue cuenten con una fuente de ingresos fija y formal, que tengan un ahorro previo respaldado por
alguna institucion gubernamental como el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT) o el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), quedando en entredicho el compromiso
del Estado de implementar los mecanismos para que todo mexicano tenga la posibilidad de acceder

a una vivienda, dejando totalmente de lado su caracter como derecho humano.

1.3. La problematica social y la mercantilizacion de la vivienda

Como se ha explicado previamente para resolver una necesidad es necesario contar con
satisfactores que en su mayoria son objetos que en el sistema capitalista se convierten en bienes
de consumo o dicho de otra forma en mercancias, sujetas a los habitos y formas que dicten sus
productores, quienes disfrazan las necesidades basicas con ideales de imagen que deben ser
cubiertos para cumplir con las tendencias marcadas por una sociedad que vive de la apariencia y

no de satisfacer sus necesidades reales.
A los bienes de consumo se les asigna un valor y entran a circulacién en el mercado para
ser adquiridas solo por aquellas personas que cuentan con los suficientes recursos monetarios para

adquirirlos.

En el caso de la necesidad que tiene el hombre de sentirse protegido de las inclemencias

del medio ambiente lo que se busca para satisfacer este deseo es hacerse de un espacio fisico que

12
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le sirva para resguardarse, siendo la vivienda el objeto mediante el cual se resuelve dicha

necesidad.

Tomando en cuenta que un bien u objeto material se vuelve el satisfactor de una necesidad
y dado que dentro del esquema capitalista todo objeto se vuelve mercancia, en este contexto la

vivienda adquiere sus caracteristicas volviéndose transferible, utilizable e intercambiable.

La vivienda es un bien de consumo reproducible al que se le asigna un precio que depende
de su costo de produccion, aunque también intervienen en la determinacion de este, el valor de uso

y el valor de cambio que se le atribuyan.

El valor de uso de la vivienda esta determinado por el valor que le asignen sus usuarios en
funcion del nivel de satisfaccion de las necesidades de cada individuo o familia y también de la
dificultad que represente obtenerla, si tomamos en cuenta que cada individuo tiene una forma
propia y Unica de ver y percibir el mundo entonces el valor de uso que se le asigna a la vivienda

es muy particular y diferente para cada persona, es totalmente subjetivo.

Al valorizar la mezcla de emociones que genera en el individuo contar con una vivienda y
lo que esta simboliza en su vida, para él deja de ser un simple objeto y se convierte en una extension
de si mismo maés que un espacio limitado se convierta en un hogar, en un ambiente donde dia a dia
la familia desarrolla su vida cotidiana y para algunas personas puede que no exista cantidad

suficiente de dinero que pueda pagar lo que simboliza.

A diferencia del valor de uso, el valor de cambio esta determinado por el trabajo o fuerza
de trabajo que es necesaria para su produccion, depende de condiciones objetivas y el trabajo que
se aplica para su produccién. El valor esta determinado por el costo y disposicion de los insumos,
la mano de obra empleada para su construccién, sin olvidar adicionar los costos indirectos y el

margen de ganancia que debe tener garantizado el promotor privado.
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Ademaés, el mercado mediante la oferta y demanda tiene un papel muy importante a la hora
de fijar un valor, por lo general al existir una demanda considerable sobre un bien escaso, el bien
se encarece Y viceversa al existir poca demanda y muchos bienes, el precio puede tender a la baja

para poder desplazar el inventario existente.

En el caso de la vivienda su transformacion de un satisfactor a un bien de consumo
mercantil la han hecho funcionar como parte del motor que mueve la economia del pais, en el caso
de México el crecimiento de su economia se puede medir con el indicador del PIB que segun el
Instituto Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) al corte de 2012, el sector de la vivienda
representaba el 5.9% del PIB nacional siendo una de las actividades que impactan en otras
actividades econémicas del pais (las relacionadas con la produccién de materiales de construccion,
acero, cemento, arena, metales, maderas, materiales pétreos, vidrio, metales no ferrosos, plasticos,
maquinaria, servicios financieros, servicios profesionales, etc.), por lo que fomentar su
construccién es considerado por el Estado como un punto prioritario para el crecimiento

econémico y por ende que beneficia en mayor parte al sector privado encargado de su produccion.

Otro de los factores que se debe considerar como indicadores dados, ademas de los
meramente econdmicos, por su vulnerabilidad y por el impacto que reciben a través de los cambios
en materia de politica econdémica, es cuando se pasa de un bien social a un bien privado, dicho
cambio afecta directamente a la poblacion pues como bien social se enfoca en atender las
necesidades que pueda presentar el individuo y su familia para el desarrollo personal y social y se
adecua a las diversas caracteristicas culturales, educativas, creencias ideoldgico teoldgicas de la

poblacién, dandole mayor peso al caracter cualitativo de la vivienda.
A diferencia de un bien privado que tiende a definirse con base en variables economicas

que contempla realizar la menor inversion posible para obtener un mejor rendimiento, para lograr

esto se tiende a estandarizar, definir y acotar las caracteristicas de las viviendas, como cualquier
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bien comercializable, replicando modelos a nivel nacional sin considerar que el elemento humano

es tan variado que no es facil replicar un mismo modelo para todos.

Y si solamente se les da peso a los indicadores econdmicos, dejando de lado el componente
humano, los cambios que se tomen en la politica de vivienda se vuelven significativos y
representan tomas de decisiones que resultan de un agregado econdémico que obedecen
necesariamente a cubrir la necesidad de solo aquellos agentes que participan en la produccion de

vivienda destinada al mercado y no de la poblacion en general.

Una forma de entender al componente poblacional es visualizando su comportamiento y
evolucion mediante los cambios que presenta su organizacion a través del tiempo y el espacio,
como lo expone Garza (2010), las ciudades en México han sufrido una transformacion ligada a la
evolucion del movimiento poblacional del campo a la ciudad y debido al caracter que cada estado

de la republica representa con su produccion econémica.

Dicha transformacion Garza (2010) la resume en tres etapas en las que los movimientos de
la poblacion definen la configuracion espacial de las ciudades y generan distintas necesidades,

entre ellas la dotacion de la vivienda.

En el periodo de 1970 a 1980 el crecimiento de la poblacién fue méas equilibrado entre las
zonas urbanas y las zonas rurales, existio un equilibrio entre el desarrollo econémico de las urbes
y el crecimiento y/o atencidn de las zonas agroindustriales haciendo que ambas zonas resultaran

atractivas para la permanencia o traslado de la poblacion.
La década entre 1980 y 1990 presentd dos momentos importantes, en sus inicios la

poblacién le daba mas peso a la calidad de vida que al crecimiento econdmico de las urbes y al

final por la crisis se presentd un gran deterioro en esta calidad generando un gran cambio en el
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modo de generacion de ingresos, proliferando la informalidad y pese a que no se presentaron

grandes cambios espaciales, si se presentaron cambios en los modos de generacion de ingresos.

Por Gltimo, de 1990 al afio 2000 se frend un poco el crecimiento de las ciudades por que el
fendmeno de migracion no solo fue campo-ciudad, sino que también se vio afectado por la
migracion a Estados Unidos, aunque el principal cambio de la configuracion de las ciudades se da
por la irregularidad de los ingresos, el incremento del mercado informal ubicé a la poblacién en

zonas irregulares y con grandes deficiencias que no cubrian sus necesidades.

Pese a que en los ochentas la poblacion le daba un mayor peso a la calidad de vida,
repetitivamente en los tres periodos de estudio establecidos por Garza (2010) encontramos que el
componente econémico resulta estar intimamente ligado con el movimiento de la poblacion.
Debido a que en las regiones del pais en que se acumula el capital es hacia donde la poblacion
migra, generando una desigualdad en la organizacién espacial y sobre todo una desigualdad de
indole econdmica; pues donde se acumula el capital es donde se dan las condiciones mas
favorecedoras para la generacion de fuentes de empleo, de ingresos y el acceso al sistema
financiero, que son indicadores y/o variables necesarias para el mercado de produccion de

vivienda.

Estas tres etapas nos dan como referencia que tan importantes pueden ser las estimaciones
y proyeccion de la poblacion para planear estrategias que estimen escenarios en la produccion
habitacional de acuerdo a las caracteristicas de las ciudades en donde se tenga que implementar la
politica de vivienda, sin dejar de lado el componente financiero, donde la obtencion de los ingresos
y ganancias depende de la gestion y el manejo del capital de terceros, que es utilizado para

complementar los recursos provenientes del sector publico.

Por lo tanto, el volumen de produccion de vivienda debe ser garantia condicionada de los

servicios urbanos establecidos, de la gestion financiera entre el sector publico, privado y la banca,
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maés los indicadores demograficos, por lo que es necesario considerar estos factores en la toma de

decisiones para la elaboracion de los programas de dotacion de vivienda.

En México, cada que se presenta un cambio de gobierno y con el cambio de administracion
se marcan las bases con las que se atenderan distintos temas de la agenda nacional, en el caso de
la vivienda Esquivel (2006) nos dice que en el afio 2000 Vicente Fox Quezada presentd el
Programa Nacional de Vivienda que regiria su sexenio, siguiendo la linea de su predecesor,
Gortari, donde estableci6 como meta otorgar tres millones de créditos para la adquisicion de
vivienda a un ritmo de construccion de 750 mil viviendas por afio y que durante su sexenio se

mantuvo un crecimiento del 18% anual en el crecimiento del nimero de créditos generados.

Por otra parte, Chertorivski (2006) consideraba que habia una meta importante que atender
sobretodo en la dotacion del sector de la poblacion que obtenia ingresos por debajo de los 3.5
salarios minimos (s.m.), porque de acuerdo a sus datos y estadisticas al afio 2006 si se agrupaba a
la poblacion por su ingreso economico se podia apreciar que casi el 50% de la poblacion obtenia
ingresos por debajo de los 5 s.m. y que la poblacién con ingresos de mas de 4.5 s.m. fueron las que
se quedaron con el 90% de los créditos otorgados, dejando a la poblacion con ingresos inferiores
a los 3.5 s.m. fuera de los mecanismos disefiados para el acceso a la vivienda, es decir, se excluyo

al 38.2% de la poblacion.

Esta informacion pone en evidencia que el Estado plantea metas que no considera los datos
de los que dispone y solo prioriza el crecimiento econémico sin tomar en cuenta el costo social,
siendo evidente la carencia de atencidn en el sector de menores ingresos pues las medidas que
fueron tomadas no resolvieron el problema y el resultado de su aplicacion propicié la exclusion de
del sector econdmico mas vulnerable, de continuarse con esta tendencia dichas propuestas seguiran
sujetas Unicamente a resolver temas de indole econdmico y no a resolver la necesidad real de

dotacion de vivienda de la poblacion convirtiéndose en un problema social.
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2. Laexclusidon social como problema de acceso a la vivienda

2.1. Laexclusion social ante la politica de vivienda en México

La exclusion puede ser definida de manera general como la pertenencia 0 no pertenencia
de un individuo a un determinado grupo. El pertenecer o no, el estar fuera o dentro depende de la
mezcla de multiples variables que tienen su origen principalmente en temas de indole
socioeconémico como por ejemplo la insuficiencia econémica, el nivel de ingreso diferenciado
entre género, edad, nivel académico; asi como los socioculturales dentro de los cuales estan, la
modificacion en la estructura de la familia tradicional, creencias religiosas, cambio en los roles

asignados a los integrantes de la familia, organizacidn espacial, entre otras.

También hay que tomar en cuenta que la exclusion se puede ver como un fenémeno
estructural, relacional, dinamico, multifactorial y multidimensional, y politizable, tal y como lo

describen Subirats, Goma y Burgué (2005):

Estructural, porque “implica fracturas en el tejido social, la ruptura de ciertas

coordenadas basicas de integracion, y, en consecuencia, la aparicion de una nueva

escision social en términos de dentro/fuera” (Op. Cit. pp.11).

= Relacional, porque es un “fendmeno relativo e inscrito en actos y decisiones de agentes
que pueden adoptar decisiones de las que pueden derivar procesos de exclusion” (Op.
Cit. pp.12).

= Dinamico, porgue es mas un “proceso, 0 un conjunto de procesos que afectan de forma
cambiante a las personas y colectivos” (Op. Cit. pp.12).

= Multifactorial y multidimensional, porque “no se explica con arreglo a una sola causa,

ni tampoco sus desventajas vienen solas: se presenta en cambio como un fendmeno

poliédrico, formado por la articulacion de un cimulo de circunstancias desfavorables, a

menudo fuertemente relacionadas” (Op. Cit. pp.13).
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= Y finalmente el componente politizable, “donde la exclusion es susceptible de ser
abordada desde los valores, desde la accion colectiva, desde la practica institucional y

desde las politicas publicas” (Op. Cit. pp.13).

El fendbmeno de la exclusion se puede presentar en diversos &mbitos y hace evidente a nivel
social la segmentacion de la poblacion en dos grupos, que tal y como lo expone Puerta y Gonzéalez
(2016) se divide entre “quienes estan dentro y son los que producen, consumen, cubren sus
necesidades basicas y estan en la conciencia del poder, teniendo como contraparte a los que estan
fuera y no producen, apenas consumen, viven en la precariedad, estan ausentes de los mecanismos

y las relaciones que aglutinan a la mayoria”(pp.6).

Asi mismo, esta segmentacion arroja a un grupo social que vive en la precariedad, que
tienen una creciente demanda de vivienda social que solo esta sujeta a un nimero determinado de
individuos o de familias que garanticen la obligacién y el derecho de obtener una vivienda ante las

instituciones gue intervienen en este mercado.

El segmento de la poblacion que vive en la precariedad es el de mayor crecimiento
exponencial y ha rebasado los limites institucionales que en un principio satisfacian la demanda y
que con el transcurso del tiempo se ha ido segregando a la poblacion que no cumple con los
requisitos, ademas de que en la oferta de vivienda se incluyen otros mecanismos con los cuales las

empresas que producen vivienda deben de cumplir.

En el caso de México, el Estado es el encargado de crear politicas publicas en funcion de
los intereses y en beneficio del bien comun, sin embargo, recrudece las diferencias sociales en las
cuales se encuentra un sector de la poblacion que queda excluido de la aplicacion de la politica de
vivienda. Es bien sabido que las politicas se determinan con base en la época en que se quieran
implementar y en funcién de los intereses politicos y sobre todo de los intereses de los sectores

que se encuentren en el poder y terminan siendo programas de accion que utilizan las necesidades
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de la poblacion como medio de control para mantener la paz y legitimar al gobierno (Leal, 2012).
Esta dualidad de accion entre el Estado y el interés privado afecta a la poblacion que no cuenta
con garantias de pago por su condicion de pobreza extrema y no se incorporada a los programas
que le generen una mayor facilidad para adquirir una vivienda, su exclusion social deriva

precisamente de lo ya expuesto al principio de este capitulo.

En el periodo que comprende del afio 2000 al 2012 los gobiernos panistas reafirmaron las
reformas estructurales encaminadas a ajustar la Politica Nacional de Vivienda fijando los
lineamientos generales a seguir por parte de las instituciones gubernamentales y todos aquellos

agentes involucrados.

La aplicacion de dichas reformas trasformé la forma de operacion de uno de los principales
organismos gubernamentales encargado de proveer los mecanismos de financiamiento para la

adquisicion de vivienda por parte de los trabajadores asalariados que es el INFONAVIT.

En el momento en que comienza la transformacion de los Organismos Nacionales de
Vivienda (ONAVI) en entes financieros, a partir de 1992, fue indispensable realizar un cambio en
los criterios de los sistemas de crédito a la vivienda proponiendo una iniciativa de Ley para
transformar los programas y reglas de operacion, en el caso de INFONAVIT, dichos criterios

Catalan (1994) los detalla como sigue:

1. Modificar las caracteristicas de los créditos que otorga el Instituto de tal forma que
pueda construirse un namero creciente de viviendas;

2. Dar las bases para que se creen mecanismos de valoracion objetiva para la asignacion
de los créditos que, al mismo tiempo que respeten los principios de equidad, permitan
su recuperacion;

3. Qué los depositos a favor de los trabajadores se constituyan en instituciones de crédito,

a fin de que los mismos tengan conocimiento de los saldos a su favor y ademas que el
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Instituto se encuentre en posibilidades de pagar a los trabajadores un mejor rendimiento
sobre su ahorro;

4. Generar una mayor oferta de vivienda con mas transparencia, y

5. Adecuar la organizacion y estructura del Instituto a fin de que pueda cumplir de mejor

manera los propositos anteriores.

Al efecto, la iniciativa propone que:

a) Las aportaciones del 5 por ciento destinadas al financiamiento de la vivienda se
acrediten en una subcuenta relativa al fondo nacional de la vivienda de las cuentas
individuales del sistema de ahorro para el retiro de los trabajadores, previstas en la
Iniciativa de Decreto que modifica la Ley del Seguro Social que se somete a la
consideracion del H. Congreso de la Unién en esta misma fecha;

b) Los saldos mencionados de dicha subcuenta cusen intereses en funcion del remanente
de operacion del Instituto;

c) Se dote al Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda de los Trabajadores de facultades
que le permitan ser un auténtico organismo fiscal autébnomo, a fin de que cuente con la
facultad econdmica coactiva para realizar el cobro forzoso de las aportaciones
patronales y de los descuentos omitidos. Tales funciones permitiran disminuir el
incumplimiento en el entero de dichas aportaciones y descuentos, lo que se traducira en
que el fondo nacional de la vivienda cuente con una mayor cantidad de recursos para
financiar vivienda;

d) El Monto de los créditos se determine de acuerdo con la capacidad de los trabajadores,
a cuyo efecto se aumente el plazo maximo de pagos de los créditos;

e) Los trabajadores con crédito asignado, elijan libremente la vivienda nueva o usada, a la

que aplicaran el importe del mismo;
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f) Los créditos se otorguen en forma inmediata y sin exigir requisitos adicionales a los
previstos en las reglas que al efecto expida el Consejo de Administracion del Instituto,
mismas que se publicaran en el Diario Oficial de la Federacion;

g) Se establezcan los términos y condiciones conforme a los cuales el instituto debera
concursar los financiamientos para la construccion de conjuntos habitacionales, las
garantias que para su otorgamiento debieran constituirse, asi como la obligacion de los
constructores de responder ante los trabajadores por los defectos que resulten de la
construccion de que se trate, de los vicios ocultos de la misma y de cualquier otra
responsabilidad en que incurran en los términos de las disposiciones aplicables, y

h) Adecuar las facultades de los 6rganos del Instituto a fin de que el mismo pueda impulsar

la construccidn de mas vivienda para los trabajadores

La justificacion de la propuesta anteriormente descrita por Catalan (1994) fue que con estos
cambios se le permitiria al INFONAVIT volver a actuar como un organismo financiero, que era
su funcion original, y que acorde a las directrices previas habia relegado por adquirir la
responsabilidad de convertirse en un promotor y constructor. Estos criterios terminaron
coincidiendo con la propuesta de no intervencion del Estado en la produccion de vivienda,

quedando solo como un facilitador del mercado inmobiliario e intermediario en el tema financiero.

Siguiendo con los cambios ajustes en las reglas de operacion del INFONAVIT, Catalan
(1994) sefiala que se llevaron a reglamentar 5 cambios sustanciales, que se describen a

continuacion:

I.  Otorgamiento de creditos con base en un sistema objetivo de puntaje y una puntuacion
minima para tener derecho a recibirlos.

Il. La libertad del trabajador para elegir la vivienda, nueva o usada de su preferencia.

I1l. Los montos del crédito.

IV. La recuperacion del crédito al 100%.
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V. El sistema de subastas del financiamiento para la construccién de viviendas.

Finalmente, Catalan (1994) nos dice en el caso del otorgamiento del crédito los factores
que comenzaron a tomarse en cuenta para determinar la puntuacion de los trabajadores interesados
en obtener un crédito fueron salario, edad, saldo en la subcuenta de vivienda, nimero de

aportaciones efectuadas por el patron y el nimero de dependientes economicos.

Con los cambios implementado en dicho Instituto se puede interpretar que el ingreso
ademas del ahorro previo de los trabajadores se volvio uno de los principales indicadores para
medir el nivel de liquidez del trabajador y con esto determinar si tienen o no derecho a que se les
otorgue un crédito para adquirir una vivienda, siendo la variable econdémica un factor determinante

en la exclusion del acceso a la vivienda.

Estos cambios en el funcionamiento del INFONAVIT sentaron las bases y marcaron la
tendencia que deberian seguir las nuevas politicas de vivienda que debian implementar las
siguientes administraciones, priorizando y facilitando la participacion del sector privado en

materia de vivienda, proveyéndoles de los mecanismos adecuados para su libre actuacion.

En el caso del sexenio de Vicente Fox Quezada entre los afios 2000 a 2006, se puso en
marcha el Programa Nacional de Vivienda 2001-2006, donde la propuesta se centrd en “establecer
la necesidad de reformar el caracter financiero de los organismos de vivienda y refrendar el papel

del Estado como promotor financiero”.

Dentro del anlisis que realiza el Programa sobre la situacion de la vivienda al afio 2000 se
calculo un rezago habitacional de 4.291 millones de unidades en total, de las que se consideraba
que 1.811 millones deberian ser nuevas, también estimaron en una primera proyeccion que para el
afio 2010 se tendrian 30 millones de hogares que se traducirian en una demanda anual de poco mas

de 731 mil unidades nuevas para cubrir las necesidades de crecimiento poblacional.
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Y en una segunda proyeccion estimaron que para el afio 2030 se llegaria a contar con 45
millones de hogares por lo que el incremento habitacional llegaria a 23 millones de unidades que

en promedio representarian una demanda anual de 766 mil viviendas.

Dichas cifras de manera general afirmaban que el pais tenia y tendria una demanda
importante de vivienda nueva, por lo que el gobierno se propuso la meta de alcanzar un ritmo de
financiamiento y construccion de 750 mil unidades para el afio 2006 cifra que determiné deberia
sostenerse en ese nivel, a partir de ese afio. Con esta linea determind que las futuras acciones

deberian estar encaminadas a promover el financiamiento en gestiones subsecuentes.

Tan prioritario se volvié la promocion de adquisicién de vivienda mediante financiamiento

que al final del sexenio se otorgaron poco mas de 3 millones de créditos.

Por su parte la administracion de Felipe Calderon Hinojosa del afio 2006 al 2012, planteo
un discurso en el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012 donde sus dos principales compromisos
eran: “primero, que las personas de menores ingresos recibiran méas apoyo del gobierno de donde
se desprende la accion de aumentar la cobertura de financiamientos y facilitar el acceso a créditos
hipotecarios de acuerdo a su capacidad de pago; segundo, estimular la construccién de vivienda

con criterios que respeten el medio ambiente y promuevan un desarrollo urbano adecuado”.

También esta administracion continto priorizando el financiamiento fijandose en el
Programa Nacional de Vivienda de 2008 a 2012 la meta de otorgar 6 millones de créditos,
considerando de manera general que a los 24.8 millones de hogares existentes en 2005 se sumarian
14 millones mas para el 2030 a un ritmo de 560 mil por afio y que si se sumaban los hogares que
en 2005 no contaban con vivienda méas los nuevos hogares que la demandarian se podria llegar a

la meta planteada en dicho programa.
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Si bien la politica habitacional de los gobiernos emanados del Partido Accion Nacional
planteaba entre sus objetivos generales reducir el gran rezago habitacional y mejorar su calidad de
vida de los mexicanos, segun Esquivel, Maya y Cervantes (2005) la atencion prioritaria fue para
el sector de la poblacion de ingresos medios quienes se volvieron el nicho de mercado! que podian
garantiza un mayor nivel de seguridad para las inversiones realizadas por los promotores privados
y de sus propuestas quedando evidencia del cambio de la politica de vivienda donde el

financiamiento se volvid uno de los principales medios de acceso.

Por lo que representa un reto para las instituciones que se dedican a financiar vivienda el
contar con instrumentos que ofrezcan tasas de rendimiento atractivas, tanto a los ahorradores como
a los inversionistas, y no dejar a la poblacion de menores ingresos sin el acceso a una oportunidad
de financiamiento (Gonzélez, 2002), ya que no cuentan con la solvencia econdémica suficiente para

acceder a los mecanismos de financiamiento fundamentados principalmente en la capacidad de

pago.

Con esto podemos decir que, a pesar de que el gobierno considera en sus célculos y
proyecciones al total de la poblacion que puede llegar a requerir vivienda, no toma en cuenta
realmente las necesidades de los sectores de bajos ingresos, pues al permitir la conversion del
Estado de promotor de vivienda a un promotor financiero se provocé gque sobre quienes recayera
la satisfaccion de la demanda sea en los promotores privados, que toman un papel protagénico en
el manejo del sector, convirtiéndose en el actor principal y sobre todo el dictador de los

lineamientos que se deben seguir en materia de vivienda.

1 El nicho de mercado se define como “una porcién de un segmento de mercado, que estd compuesta por un grupo
reducido (ya sea de personas 0 empresas) que posee ciertas caracteristicas y necesidades comunes”. En:
https://economipedia.com/definiciones. Revisado el 12 de junio de 2019.
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2.2. Laproduccion de vivienda y el mercado?

La politica que se define en materia de vivienda es la que dicta las pautas y los medios con
los que se resolverd la demanda y sentara las bases que determinaran las formas de produccion y
los actores principales que serén favorecidos con las reglas de actuacion definidas, como lo vimos
anteriormente los cambios en las reglas de operacion del INFONAVIT fue la forma en que el
Estado facilito la operacion del sector privado en la produccion y comercializacion, convirtiéndose

solamente en un ente intermediario y creador de mercado crediticio.

La forma en que el Estado® justifica estas decisiones, es muy simple, pues ademas de
utilizar los indicadores basicos indicados previamente para estimar la demanda de vivienda, como
son las proyecciones de crecimiento demogréfico y la formacion de nuevos hogares, también
utiliza datos como el crecimiento econémico del pais y de que forma la produccion de vivienda y
el otorgamiento de créditos para la adquisicion lo impactan, estos datos son plasmados de manera
muy general y asilada en los Programas de Vivienda y no prevén los posibles cambios que se

puedan presentar.

En el caso de sexenio foxista como lo vimos previamente la proyeccion de la demanda de
vivienda fue la que le sirvid para justificar el nimero de créditos que planeo otorgar en su
administracion, reforzando esta decision considerando que en segunda década de los noventas el
crecimiento econdmico promedio del pais fue cercano al 5% y afirmaba que esto propicio el
fortalecimiento de la economia del pais, derivando en el crecimiento del empleo y la recuperacion
de los salarios de los trabajadores, estos datos le sirvieron de base para justificar que la poblacion

habia mejorado sus condiciones econdmicas y por ende tenia capacidad de endeudamiento.

2 Mercado se define como “cualquier lugar que tenga como objeto poner en contacto a compradores y vendedores,
para realizar transacciones y establecer precios de intercambio”. En: http://www.anterior.banxico.org.mx. Revisado
el 8 de junio de 2019.

3 El Estado se define como el “conjunto de organismos que ejercen el poder politico en una sociedad. Nacion
organizada politicamente”. En: http://www.expansion.com/diccionario-economico. Revisado el 8 de junio de 2019.
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Para el 2008 en el programa propuesto por Calderdn se consideraba que el aumento en la
produccién de vivienda impulsaba la generacion de empleo y que las 3 mil empresas registradas
en el sector vivienda aportaban el 2.4% al PIB* que no se comparaba con la participacion del sector
vivienda que apenas alcanzaba 0.6% diez afios antes, en esta administracion la justificacion de su
politica fue el aporte econdmico del sector al crecimiento del pais, pudiéndose interpretar como a
mayor nimero de créditos mayor nimero de viviendas construidas y por ende mayor crecimiento

economico.

Las cifras plasmadas en ambos programas muestran un panorama alentador que invitaba a
seguir impulsando el sector de vivienda por el beneficio econdmico que representaba desde la
perspectiva gubernamental, solo que no se debe perder de vista que las condiciones econdmicas
siempre son cambiantes y las previsiones plasmadas en dichos programas realmente tendieron al
fracaso, pues la realidad fue muy diferente a lo descrito en los programas propuestos, tal y como
lo describe Tello (2009):

Las condiciones econémicas en México prevalecian con datos desalentadores ya que la tasa
de crecimiento del PIB por trimestres ha sido de 2.6, 2.7 y 1.6% en lo que va de este afio
(2007-2008). Las previsiones son que la tasa caiga al final del afio en curso y durante todo
el afio que viene. Las tasas de crecimiento de las manufacturas, la construccion y la
vivienda han sido negativas en los meses recientes. La inflacion en términos relativos, se
dispara y el desempleo crece: el nimero de personas que cotizan en el Instituto Mexicano
del Seguro Social cayé en noviembre de este afio y en el sector manufacturero, donde el

empleo no crece desde finales del afio pasado, la caida es de 6% en el mismo mes. Nuestras

4 El PIB (Producto Interno Bruto) se define como “el valor total de los bienes y servicios producidos en el territorio
de un pais en un periodo determinado, libre de duplicaciones. Se puede obtener mediante la diferencia entre el valor
bruto de produccién y los bienes y servicios consumidos durante el propio proceso productivo, a precios comprador
(consumo intermedio). Esta variable se puede obtener también en términos netos al deducirle al PIB el valor agregado
y el consumo de capital fijo de los bienes de capital utilizados en la produccion”. En:
http://www.anterior.banxico.org.mx. Revisado el 8 de junio de 2019.
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exportaciones se reducen, asi como las remesas que los mexicanos envian al pais y los
ingresos por concepto de turismo. Los precios de lo que exportamos baja (notablemente el
petréleo) y lo que importamos no tanto. Se ha disparado el riesgo pais, medido por el

indicador EMBI® de J.P. Morgan®: desde noviembre no ha bajado de los 400 puntos.

Hace un afio era de 125 puntos base. Las fuentes de crédito se secan y la inversion
extranjera se reduce. Se saca dinero del pais. El tipo de cambio sube y, apostando a la
devaluacion, cada vez més se demanda la divisa verde. Ya se han vendido montos
importantes de la reserva para mantener la paridad y financiar las fugas de capital. Al
mismo tiempo, el gobierno federal pide a los trabajadores que moderen sus pretensiones y

a las entidades federativas que no gasten demasiado.

Las familias ya sienten la caida del empleo y de sus salarios reales, sobre todo las personas
gue ganan dos o0 menos salarios minimos, pues el precio de los alimentos, el transporte y la
vivienda han subido por encima del promedio. Ya hay menor posibilidad de crédito a la
vivienda y la cartera vencida del crédito al consumo crece. Las empresas ven que
disminuyen sus ventas. Tienen poca liquidez y el crédito es escaso y cada vez mas caro.

General Motors anunci6 que parara parcialmente la operacion de las tres plantas en México.

La industria mexicana de autopartes disminuye sus exportaciones y también bajan sus

ventas internas. Las panaderias, lavanderias, loncherias de las que son clientes los obreros

5 EMBI (Emerging Markets Bond Index o Indicador de Bonos de Mercados Emergentes) es el “principal indicador de
riesgo pais, es la diferencia de tasa de interés que pagan los bonos denominados en dolares, emitidos por paises
subdesarrollados, y los Bonos del Tesoro de Estados Unidos, que se consideran "libres" de riesgo. Este diferencial
(también denominado spread o swap) se expresa en puntos basicos (pb). Una medida de 100 pb significa que el
gobierno en cuestion estaria pagando un punto porcentual (1%) por encima del rendimiento de los bonos libres de
riesgo. Los bonos mas riesgosos pagan un interés mas alto, por lo tanto, el spread de estos bonos respecto a los bonos
del Tesoro de Estados Unidos es mayor. Esto implica que el mayor rendimiento que tiene un bono riesgoso es la
compensacion por existir una probabilidad de incumplimiento”. En:
https://www.economia.com.mx/riesgo_pais_y_el_embi.htm. Revisado el 9 de junio de 2019.

6 J.P. Morgan es una “empresa global que se encarga de proveer servicios financieros y ofrecer soluciones a las
corporaciones, los gobiernos y las instituciones en mas de 100 paises”. En: https://www.jpmorgan.com/country/MX.
Revisado el 9 de junio de 2019.
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de la industria automotriz en México ven que se desploman sus ingresos. El gobierno

recauda cada vez menos.

Salvo el del optimismo del gobierno federal, cualquier indicador de la actividad economica
y social va a la baja. (pp.31-36)

Con esto resulta evidente que el Estado exaltara los indicadores por minimos que sean
siempre y cuando representen un avance y se aferraran a estos para justificar sus planes de
crecimiento y acciones, siendo sus previsiones totalmente contradictorias con la realidad de la
situacioén en el pais; en el caso de la vivienda el objetivo fue plantar la idea de que impulsar su
construccién ademas de contribuir a la disminucion del rezago habitacional resultaba de gran

ayuda en la generacion de empleos formales y contribuia al crecimiento econémico nacional.

Los indicadores utilizados en los sexenios panistas solo destacan el incremento del rezago,
la importancia del sector en el PIB y la tendencia al alza en el otorgamiento de créditos, pero no
prevenia que los cambios en la economia no solo afectan a los involucrados en primera instancia,

sino a todos aquellos involucrados directa o indirectamente.

Si las fuentes de empleo se ven comprometidas por los cambios en la economia nacional,
automaticamente las condiciones de la poblacién cambian, cambia su poder adquisitivo, su
estabilidad econémica, su fuente de ingreso y por ende el modo en que puede acceder a una

vivienda.
El cambio solo afecta el modo de acceder, mas no a la estructura del mercado que ya esta

muy definida y que de manera general se divide en formal e informal, obedeciendo totalmente al

ingreso, como lo describe Correa (2014):
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La segmentacion es la principal caracteristica de la vivienda en México. Una parte esta
asociada con el mercado y los ingresos’, otra a los ingresos por trabajo formal y el acceso
a sistemas institucionales de seguridad social, y una tercera parte se constituye por

trabajadores informales y familias de bajos ingresos. (pp.13).

Asimismo, Gonzélez (2011) clasifica el mercado en tres segmentos:

(i) El sector formal® que es financiado y construido por el sector privado que concentra la
mayor proporcion del valor del stock residencial.(ii) El segundo segmento es el stock que
se construye o se accede mediante intervencion publica. (iii) El tercero incluye el mercado

informal®, el cual se basa en la adquisicion ilegal del suelo donde se construye (pp.9).

Dichas segmentaciones clasifican a la poblacion en: quienes por si solos son capaces
econdmicamente de solventar la necesidad de vivienda, quienes requieren del respaldo de una
institucién gubernamental para solventar esta necesidad y quienes la resuelven por medios no

convencionales o comdnmente implementados por el mercado formal.

Ahora bien, dependiendo del origen del ingreso la poblacién puede acceder a una vivienda

de acuerdo a su modo de produccién, que Coulomb, (2019) clasifica como sigue:

1) “Autoconstruccion”, que es el medio principal por el que los sectores con un nivel bajo

de ingreso que no pueden acceder al financiamiento pueden hacerse de una vivienda.

" El ingreso de define como “todas las ganancias que se suman al conjunto total del presupuesto de una entidad, ya
sea publica o privada, individual o grupal. En términos generales, los ingresos son los elementos tanto monetarios
como no monetarios que se acumulan y que generan como consecuencia un circulo de consumo-ganancia”. En:
https://economipedia.com/definiciones/ingreso.html. Revisado el 9 de junio de 2019.
8 Se define como sector formal a “todas aquellas actividades econdémicas que se desarrollan en empresas constituidas
en sociedad, corporaciones, instituciones publicas o privadas, negocios no constituidos en sociedad, pero que reportan
ingresos ante la autoridad hacendaria y en la agricultura y/o crianza de animales orientadas al mercado”. En:
https://www.inegi.org.mx. Revisado el 12 de junio de 2019.
% Si consideramos que el sector informal engloba todas aquellas “actividades que pueden llevarse a cabo sin cumplir
todos los requerimientos que las leyes o regulaciones exigen”. En: http://www.anterior.banxico.org.mx. Revisado el
12 de junio de 2019. Podemos asumir que las actividades del mercado informal en materia de suelo implican la compra
y venta de este fuera del marco regulatorio existente.
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2)

3)

4)

Este proceso de produccion es gradual y depende del momento en que el usuario genere
el excedente de ingreso que le permita comprar los materiales para la construccion y
pagar la mano de obra o realizarlo por si mismo, y que puede realizarse en un periodo
de 5 a 15 afios. Este modo de produccion es una forma de resolver la demanda y como
tal no establece requisitos para determinar quién puede o no valerse de este para obtener
una vivienda, pero al requerir de un excedente en el ingreso familiar puede resultar
excluyente para aquellos que no sean capaces de generar ingresos adicionales,

resultando no ser tan eficaz para todos los individuos de ingresos bajos.

“Por encargo”, donde los sectores medios y altos disponen de los recursos suficientes
para encargar a un tercero la construccion de su vivienda. Como tal este medio esta
limitado Unicamente a un sector muy reducido de la poblacién y no es el principal modo

de produccion de vivienda que prevalece en el mercado.

“Promocion inmobiliaria” que estéd a cargo del sector privado dirigido a los sectores de
la poblacion que cuenta con el ingreso suficiente para afrontar el compromiso de un
crédito hipotecario. Este es el principal modo de produccion utilizado para satisfacer la
demanda de vivienda, no se enfoca en la atencion de un solo sector de la poblacion y los
tipos de vivienda construida son determinadas de acuerdo al nicho de mercado que cada
promotor quiera atender, puede ser desde vivienda econdmica hasta vivienda
residencial, evidentemente los valores de venta son muy diferentes y sus compradores
pertenecen a distintos niveles socioeconémicos, la Unica caracteristica que comparten
los adquirientes es que tienen capacidad de endeudamiento, lo que deja fuera a todo

aquel individuo que no genere los recursos excedentes para afrontar una deuda.

“Produccion promocional del Estado” o “vivienda subsidiada”, donde la vivienda es
producida por desarrolladores privados de la mano de organismos publicos quienes

otorgan financiamiento a los posibles adquirientes y al constructor. Para reforzar el
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modo de produccién de la promocién inmobiliaria y ser capaces en teoria de proveer de
vivienda a un porcentaje mayor de la poblacion el Estado interviene otorgando subsidios
con el fin de disminuir el monto de deuda para que mas personas puedan acceder a una
vivienda, pero aun y con la ayuda econémica proporcionada sigue siendo necesario tener

cierto nivel de ingreso para afrontar esa obligacion.

En resumen, el mercado y las formas de acceso a la vivienda ya estdn muy definidas pues
su estructura no cambia ni se ajusta a las condiciones econdmicas propias de la poblacion, lo que
varia es la proporcion de personas que encajan en cada uno de los rubros de esa clasificacion en
funcién del monto y tipo de ingreso que puede variar de acuerdo a los cambios en la economia, y
que definitivamente no son capaces de cubrir los requerimientos de aquellos que no cumplan las
caracteristicas de ingreso solicitadas dejandolos fuera de los procesos de adquisicion propiciando

su exclusion.

Por ende, los esfuerzos de la politica de vivienda deben centrarse en ofrecer mecanismos
que se ajusten a las condiciones econémicas de su poblacion y a los posibles cambios que esta
pueda presentar, no debe centrarse en favorecer el acceso a la vivienda utilizando como Unico
medio a los promotores privados quienes determinan que su produccién debe ser la ofrecida por

el mercado formal pues su nivel de atencion es limitado y excluyente.

2.3. El crédito como un mecanismo de exclusién social

Durante el periodo del afio 2000 al 2012 la politica de vivienda promovié que el principal
medio por el que se podia adquirir una vivienda en el mercado formal era mediante un crédito
hipotecario que segun el Banco de México es “un préstamo de dinero otorgado para la adquisicion
de un bien inmueble”, dicho bien funge como garantia en caso de que no se cumpla con el pago
del adeudo y representa una forma de recuperacion para las instituciones que otorgan los

financiamientos.
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Los creditos tienen plazos de pago que pueden ir de 10 a 30 afios, periodo durante el cual
el acreditado ademas del pago del monto necesario para liquidar una vivienda esta obligado a pagar
los intereses del préstamo de forma mensual, entre mas largo sea el periodo de duracion del crédito
el gasto mensual se reduce pero el monto por pagar se incrementa, en caso de presentar un atraso
en el pago de la mensualidad se aplica un interés por mora que incrementa el monto adeudado y
en el caso de que el acreditado no pueda seguir afrontando el adeudo pierde tanto el monto erogado

como la propiedad de su vivienda.

Las entidades financieras que otorgan dicho financiamiento encuentran su ganancia en el
cobro del interés por el préstamo otorgado y se definen en funcion de las condiciones econdémicas
que prevalezcan, que en el caso del periodo de los sexenios panistas muchas instituciones de
financiamiento ofrecieron tasas fijas (de deuda), en enero de 2004 la tasa promedio era 14.15% y
en diciembre de 2012 fue de 12.13%, como se observa en la evolucion mostrada en la figura 2.1,
marcando una tendencia a la baja determinada por las condiciones del mercado y el aumento en la
promocion y colocacion de hipotecas para la adquisicion de vivienda nueva propiciada por la

politica implementada.
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Figura 2.1. Evolucién de la tasa promedio para crédito hipotecario

Fuente: Banco de México
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Estos datos se interpretaron de manera favorable, asumiendo que una tasa baja equivalia a
un costo de deuda menor y por ende resultaba mas conveniente acceder al financiamiento, solo

que las tasas estan ligas a temas econdmicos que pueden cambiar la situacion de un dia para otro.

Como lo vimos en el capitulo anterior en 2008 se gestd una crisis que provocd la pérdida
de empleos y por ende sucedieron una serie de eventos que impactaron en el poder adquisitivo de
las familias, complicandoles y en algunos casos impidiéndoles continuar con los compromisos
adquiridos, pues al cambiar su nivel de ingreso dejaron de cumplir con los requisitos que les

permitian continuar siendo sujetos de crédito.

El factor econdmico a lo largo del tiempo siempre ha resultado determinante en la
definicidn de las politicas del pais, en la forma en que se transforman y la forma en que se encausan,

tal y como lo describe Coulomb (2010):

Tanto la primera crisis econdémica y financiera en la cual se sumio el pais a partir de 1982,
con la nacionalizacién y posterior reprivatizacion de la banca en 1988, como también la
profunda crisis financiera renovada de diciembre de 1994 han trasformado radicalmente
los distintos procesos que conforman el sistema de produccion, financiamiento y acceso a
la vivienda del pais. Han también determinado, de acuerdo con el acompafiamiento de las
directivas trazadas por el Banco Mundial en materia de politicas de vivienda (Bolis, 2002)
una redefinicion del papel del Estado y del mercado en el campo de la produccion
habitacional (cb. Coulomb, 1997; Coulomb, 2006; Duhau, 2000; Puebla, 2002;
Villavicencio, 2000) (pp.552)

Los cambios en los actores involucrados definieron que el Estado solo debia funcionar
como un mero facilitador, con un papel meramente de pseudo regulador del mercado, mas que
funcionar como un tercero que siga velando por los intereses de la mayoria de la poblacién, solo

trabaja y pone la mayoria de sus esfuerzos en satisfacer las demandas de los sectores en el poder.

34



ALCANCES DE LOS MECANISMOS DE FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA SOCIAL EN MEXICO.
2000-2012

Convirtiéndose por un lado en un agente promotor de mercado crediticio, captador de todos
los trabajadores formales que mantiene afiliados a sus organismos de vivienda y por otro lado
convirtiéndose en un agente promotor de la exclusion de aquellos que no cumplen con los

lineamientos solicitados y que son mas vulnerables ante los cambios econdmicos.

Como lo expresa Catalan, “sin financiamiento no es posible desarrollar acciones de
vivienda” (citado en Guzman, 2013, pp.37), quedando de manifiesto que el derecho a la
adquisiciéon de una vivienda queda relegado y sustituido por el derecho a adquirir un crédito
hipotecario, que mas que un derecho es una cualidad que solo algunas personas que se denominan

“sujetos de crédito” pueden obtener, condicionado primordialmente por su nivel adquisitivo.

Resulta evidente que el grueso de la poblacién requiere de productos que se disefien en
funcion de sus capacidades de pago y que prevean flexibilizarse en caso de que las condiciones

econémicas pongan en riesgo su poder adquisitivo.

Segun Correa (2014):

La cifra de 6.6 millones de viviendas construidas entre 2006 y 2012 es un dato correcto, no
obstante, tal volumen no se expreso en el acceso generalizado de las familias a viviendas
propias, ni tampoco correspondieron a las necesidades y preferencias de las familias
urbanas y rurales (pp.5).

Asimismo, es necesario considerar lo dicho por Puebla (2006), que explica que los
organismos dedicados a la atencion de la poblacion pobre, opera con recursos fiscales que resultan
escasos al depender solamente de la recaudacion de impuestos, en cambio las instituciones que
atienden a los sectores medios y a los trabajadores asalariados siempre se han financiado con

recursos provenientes del sector privado, siendo menor la carga fiscal para el Estado.
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Por estas razones es que se confirma la conveniencia de su papel como un facilitador porque
la pésima gestion gubernamental en la administracion de recursos de origen publico le impide crear
mecanismos de financiamiento pensando en los sectores que son méas vulnerables a los cambios
econOdmicos y que quedan indefensos ante las cargas que representa un adeudo para la adquisicion
de vivienda, este segmento requiere un mayor respaldo de las instituciones y la flexibilizacion de
los mecanismos, ya que el funcionamiento y la interaccion entre todos los involucrados se
encuentra profundamente ligada y todo lo que emane de sus acuerdos recae sobre quienes requieren

de un crédito para adquirir una vivienda.

Debemos tener claro que los actores que se ven involucrados en la determinacién de los
mecanismos de financiamiento son multiples, de distinto origen, que estan ligados por un objetivo
general pero que cada uno con su participacion determina, influye, condiciona y refuerza lo que se
decida poner en operacion, es decir, la forma en que interactdan dichos actores influye totalmente

en las personas que deciden acceder a los financiamientos disefiados por estos.

Los actores que definieron los mecanismos de financiamiento durante los sexenios panistas

se describen de manera general a continuacion:

1. Sector internacional®, representado por organismos como el Fondo Monetario
Internacional que tiene como objetivo asegurar la estabilidad econémica del sistema
monetario internacional, ademéas de EI Banco Mundial y El Banco Iberoamericano de
Desarrollo que son las principales instituciones internacionales que ofrecen
financiamiento a los paises en desarrollo o con economias emergentes, el fondeo que
realizaron al pais vino acomparado de recomendaciones que influyeron en las politicas
economicas y que estan en funcion de intereses econdmicos internacionales y no de las

necesidades especificas de la poblacién en que se aplican.

10 E] sector internacional “desde la perspectiva de un pais determinado, se refiere a las economias del resto del
mundo”. En: https://www.eco-finanzas.com/diccionario. Revisado el 9 de junio de 2019. Es decir, es el colectivo de
una o0 méas naciones ajenas a la propia.
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Albino (2015, pp.439,440) nos dice que la cooperacion entre los organismos financieros
internacionales va encaminada a intervenir en algunas regiones del mundo con el fin de
estimular la participacion del capital internacional, y como se expuso anteriormente se
vale de recomendaciones para cambiar las politicas e instrumentos normativos con el
fin de que sea el mercado y su funcionamiento el que determine quien se puede
incorporar a este dependiendo de las aptitudes que le resulten dtiles, y como lo sefiala
Guillén (Citado en Albino, 2015, pp.442) “los mercados financieros globalizados y
desreglamentados, se han erigido en auténticos jueces de politicas econdmicas de los
gobiernos”; determinando las medidas a seguir con el fin garantizar una ganancia en las
inversiones sin considerar los efectos negativos que se pueden provocar en la poblacién

de los paises que se ajusten a estos requerimientos.

2. Sector gubernamental®!, en el caso de México se divide por tres niveles de gobierno,
federal, estatal y municipal. Cada uno de estos niveles designa a las instituciones
encargadas de atender y regular diversos temas y en el caso de la vivienda las

instituciones encargadas de este tema actuaban como sigue:

= A nivel federal, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP) se
encargaba y se sigue encargando de disefiar, planear, ejecutar y coordinar las
politicas publicas en materia de economia, en materia de financiamiento a la
vivienda, de esta depende la Comision Nacional Bancaria y de Valores
(CNBV), ambas instituciones son las encargadas de regular a la banca privada,
a las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES) y las Sociedades
Financieras de Objeto Multiple (SOFOMES) que entre otras cosas ofrecen

créditos hipotecarios para la adquisicion de vivienda, en el caso de las

11 E] “sector gubernamental, también conocido como sector plblico es una parte del Estado que se ocupa tanto de la
produccion, la posesion, la venta, el suministro, entrega y distribucion de bienes y servicios por y para el gobierno o
sus ciudadanos, ya sea nacional, regional o local / municipal”. En: https://www.enciclopediafinanciera.com/. Revisado
el 10 de junio de 2019.
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SOFOLES y las SOFOMES actuan como operadores de otras instituciones

gubernamentales.

La Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) que
integraba a las siguientes unidades administrativas relacionadas a temas de
tenencia de la tierra y vivienda: Comision para la Regularizacion de la Tenencia
de la Tierra (CORETT), la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) y el
Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO).

La Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) que se encargaba de tomar
acciones para el bienestar social que en el caso de la vivienda ofrecia programas

de desarrollo en zonas prioritarias.

La Secretaria de Trabajo y Prevision Social que por medio del Instituto del
Fondo Nacional para el Consumo de los Trabajadores (FONACQOT) que se

encarga de apoyar en la adquisicion de bienes y servicios de los trabajadores.

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT), organismo que concentra las aportaciones patronales para que
el trabajador cuente con un ahorro previo, ademas de ofrecer créditos para la

adquisicion de vivienda.

El Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado

(FOVISSSTE), que se encarga de atender a los trabajadores del Estado.

El Instituto de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas

(ISSFAM), que atiende a las familias de los miembros de las fuerzas armadas.
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La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) que tenia como objetivo promover el
crédito de vivienda, tanto a empresas que construyen como a las familias, esta
institucién no otorga el financiamiento de manera directa se vale de las

SOFOLES para entregar los recursos.

= Y a nivel estatal y municipal, las respectivas administraciones se valen de
organismos como sus Secretarias de Desarrollo Urbano para regular temas
urbanos y en materia de construccion de vivienda que también tienen impacto
en la creacion del mercado de vivienda, ya que se encargan de planear y regular
donde y como se debe desarrollar la vivienda, siguiendo las pautas marcadas

desde el nivel federal.

3. Poder Legislativo, este sector es el encargado de hacer o reformar las leyes que se deben
cumplir, se divide en dos Camaras la de Diputados y Senadores que en materia de
vivienda cuentan con su respectiva Comision de Vivienda enfocada especificamente en
temas de vivienda. A su vez a nivel estatal se replica este esquema, pero como se ha
dicho anteriormente las pautas generales son dictadas a nivel federal, y a esos niveles

solo se replican dichas decisiones.

4. Sector privado, conformado por parte de sector financiero por las instituciones
bancarias, SOFOLES y SOFOMES que como vimos previamente son reguladas por el
sector gubernamental; por otra parte se encuentran los desarrolladores o promotores
privados que tienden a asociarse en grupos como la Camara Nacional de la Industria de
Desarrollo y Promocion de la Vivienda (CANADEVI) que representa los intereses de
la industria en los tres niveles de gobierno y la Asociacion de Desarrolladores
Inmobiliarios (AMPI) que afilia a los profesionales inmobiliarios, generando alianzas y

generando estrategias para el manejo del sector inmobiliario.
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5. No gubernamental, este sector se compone principalmente de asociaciones civiles que
sin fines de lucro buscan atender a aquellos sectores de la poblacion que quedan
excluidos de los mecanismos ofertados por el sector gubernamental y el privado, buscan
otros medios para dotar de vivienda que no siempre estdn relacionados con el

financiamiento.

6. Sector academico, formado por distintas unidades educativas que se dedican a realizar
estudios y propuestas que pocas veces son retomados por el sector gubernamental y
privado.

La interaccion entre todos los organismos que intervinieron en mayor o menor medida en
la determinacion de los mecanismos de vivienda en el periodo de 2000 a 2012 queda demostrado
en la Figura 2.2. Actores institucionales que definen el financiamiento de vivienda, que pone en
evidencia de manera muy gréafica la relacion tan estrecha entre el sector gubernamental y el
privado, la forma en que interactuaron deja muy claro que todas las reglas de operacion que se
disefiaron tenian como objetivo facilitar la intervencion y control de los entes privados en materia
de financiamiento de vivienda y de igual forma es evidente que solo esta forma de acceso a la

vivienda fue la que se volvio prioritaria.

Ademas de que el Estado transformo al INFONAVIT completamente en un ente financiero
y permitié que los otros Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVI’'s) funcionaran como
“banca de segundo piso”, ya que no tienen trato directo con los acreditados, y la colocacion de sus
créditos los hace mediante intermediarios financieros, teniendo entre sus funciones respaldar a las
entidades financieras méas que a disefiar instrumentos financieros que favorezcan directamente a

los solicitantes del crédito.

Si las decisiones de la politica solo se encausan a promover créditos que le generen

ganancias a todos los entes privados que han tenido un papel prioritario, resulta evidente que el
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crédito se vuelve un mecanismo de exclusién respaldado de manera funcional por todo el aparato
gubernamental y obedece practicamente en su totalidad al interés privado y no al interés general
de la poblacién.

SIMBOLOGIA
~=————p RELACION ENTRE SECTORES
<" RELACION DIRECTA CON EL FINANCIAMIENTO
-------------- #» RELACION DIRECTA CON LA VIVIENDA

Figura 2.2. Actores institucionales que definieron el financiamiento de vivienda entre los afios 2000 a 2012. Matriz
de interacciones.
Fuente: Elaboracion propia.
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3. Los mecanismos de financiamiento para la vivienda formal

3.1. Descripcion de la estructura de los mecanismos de financiamiento

Los mecanismos de financiamiento que han funcionado en gran parte de la vida politica de
este pais ha sido a través de distintos actores institucionales, actores sociales que de cierta manera
se han visto involucrados en garantizar aquellos servicios que provean el bienestar social, tales

como salud, educacion, seguridad, alimentacion y vivienda.

En el caso de la vivienda el mecanismo que se ha disefiado para su adquisicion es el
financiamiento cuya operacion en el pais segun Guzméan (2013) es “el resultado de numerosos

intentos por integrar a la ciudadania a un mercado financiero” (pp.48).

En este apartado abordaremos cuél es el proceso al que se tiene que enfrentar un individuo
para acceder a un crédito hipotecario dirigido a las personas de la economia formal, y que cuentan
con el respaldo de instituciones a las que de manera automatica y por ley el empleador aporta cierta
cantidad de dinero como una prestacion, estos recursos los administran instituciones

gubernamentales y representan un ahorro previo que funciona como base para el financiamiento.

En el momento en que se toma la decision de adquirir una vivienda el primer paso es buscar
el inmueble y la eleccion normalmente obedece a una oferta disponible por parte del sector privado
avalado por el sector gubernamental, las caracteristicas del inmueble obedecen en menor medida
al modo de vida del individuo, primordialmente obedece a lo que se puede adquirir con su
capacidad de pago y a que el valor del inmueble pueda cubrir el importe del crédito en caso de que

el individuo en algin momento no sea capaz de afrontar el pago de su crédito.

Es dificil que una persona o familia tenga disponible en su totalidad todos los recursos para

liquidar la propiedad en un solo movimiento, por lo que requiere que un tercero le otorgue
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mediante un crédito los recursos que le permitan pagar el inmueble, entonces este mecanismo
obedece a la eleccion de vivienda condicionada y con el paso del tiempo no satisface las

necesidades basicas de la familia, tanto en su crecimiento como en la transformacion deseada.

La disponibilidad de los recursos proviene de dos sectores tanto publicos como privados,

que de manera independiente o en conjunto pueden financiar la adquisicion de una vivienda.

En primera, tenemos al sector privado que por medio de la banca privada ofrece créditos
hipotecarios y créditos personales que brindan los recursos de una forma indirecta y directa para
adquirir una vivienda ocasionando que en realidad el individuo se haga acreedor a una deuda

aparentando la propiedad.

El sector gubernamental por su parte contempla todo un conjunto de instituciones que le
permiten administrar el ahorro del trabajador, asi como tener disponible los recursos para financiar
la adquisicion, dichas instituciones como INFONAVIT, FOVISSSTE e ISSFAM que ademas de
administrar el dinero que por ley tienen que aportar los empleadores a la subcuenta de vivienda
(5% del salario mensual integrado) también ofrecen créditos que por sus caracteristicas propician
que se busque la participacion de la banca privada, siendo el INFONAVIT el Gnico que puede

otorgar créeditos directamente.

La eleccion del inmueble estd ligada al monto de la capacidad de endeudamiento del
individuo o de su familia, dentro del mercado formal de vivienda quienes se encargan de verificar
si se cumple o0 no con este punto son los vendedores de vivienda o los asesores de crédito a quienes
los promotores les piden realizar un proceso de perfilamiento para determinar esa capacidad de

deuda y si retnen los requisitos minimos solicitados para afrontar el pago del crédito.

Dentro de estos requisitos de inicio tenemos la edad, pues es necesario tener como minimo

18 afios y maximo 64 afios 11 meses, que se considera el rango de edad productiva de una persona,
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condicionada a que la suma de su edad mas el periodo de duracion del crédito no supere los 75

afios, en algunos casos se permite hasta los 85.

Aunque los requisitos mas importantes tienen como objetivo determinar el nivel de ingreso
mensual, por lo que es necesario contar con la informacion que demuestre el nivel de gastos del
individuo, el saldo en la subcuenta de vivienda del que disponga, tener una relacion laboral vigente
y de preferencia una antigiiedad en el trabajo de 2 afios y tener un buen historial en el bur6 de
crédito; que ademas de garantizar que el individuo cumple con sus obligaciones de pago da
informacion sobre si puede o no afrontar una deuda de este tipo considerando que el monto que un
persona puede destinar al pago de un crédito hipotecario no debe ser mayor al 30% del total de su
ingreso, de acuerdo a las recomendaciones de la Comision Nacional para la Proteccion y Defensa
de los Usuarios Financieros (CONDUSEF), y aunque adquiera otra deuda en teoria debe ser capaz
de afrontar todos los gastos necesarios para sostener su nivel de vida.

También es necesario e indispensable contar con un ahorro previo para cubrir los gastos
ligados a la formalizacion de una compraventa que incluyen, pago del enganche que puede ser
entre el 5% hasta el 30% del valor de la propiedad y los gastos notariales para formalizar la
compraventa que pueden ir del 5% al 9% del valor del inmueble, pago de impuestos como el
traslado de dominio o Impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles (ISAI) que varia de acuerdo a la
localidad, derechos de registro publico, obtencién de certificados de libertad de gravamenes,
avallo, pago de predial, agua, deslindes catastrales, entre otros, estos pagos dependen de la

legislacién y requisitos especificos de cada localidad.

Cubriendo los pasos antes descritos se puede estar en posicion de iniciar la compra de una
vivienda y la solicitud del crédito, teniendo distintas opciones crediticias ofrecidas por el sector
privado y el sector gubernamental, que pueden ser solicitadas a ambos sectores, puesto que dichas

soluciones estan disefiadas para funcionar de manera conjunta.
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En la etapa inicial de la adquisicion de la vivienda el comprador puede acudir tanto a las

instituciones privadas como gubernamentales con los siguientes escenarios:

= Tramitar el crédito solo con las instituciones gubernamentales.

El comprador debe cumplir con estabilidad y antigtiedad laboral.

= Tramitar el crédito solo con la banca privada.

Debe contar con los recursos y bienes suficientes que respalden la deuda.

= Tramitar el crédito con la combinacion de ambas instituciones mediante un
cofinanciamiento, con el objeto de aumentar el monto del crédito o complementar el
importe prestado por el instituto gubernamental.
Donde el comprador debe cumplir con los requisitos marcados en los dos puntos

anteriores.

Como se ha expuesto anteriormente la estructura institucional a la que se enfrenta el
comprador burocraticamente es variada, como es el caso de FOVISSSTE y el ISSFAM que operan
conjuntamente con las SOFOLES y SOFOMES que son los que realmente otorgan el crédito
utilizando a esta institucion como intermediario y captadora de mercado crediticio, siendo su Unica

funcion la de transferir los recursos de las aportaciones patronales es estos entes privados.

Al final del dia, estos mecanismos también se ven influenciados de manera directa por el
sector gubernamental que establece las normas de actuacion mediante leyes y reglamentos
coordinados por instituciones como la CNBV, la SHCP y la Comision Nacional para la Proteccion
y Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (CONDUSEF).

Sin embargo, como lo vimos anteriormente el sector internacional es quien dicta las pautas

a seguir por las instituciones a nivel federal, derecho que se atribuyen desde que otorgan fondos
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para la realizacion de diversos proyectos encaminados a programas sociales, es decir, como el
Estado requiere recursos para cumplir con su obligacion de dotar de los servicios que garanticen
el bien comun y no cuenta con los recursos suficientes para operarlos recurren al financiamiento
de instituciones internacionales y estas realizan recomendaciones que en el fondo tienen como

objetivo influir en la politica econdmica.

Por otra parte, en el caso de los sectores no gubernamental y el académico, no tienen una
presencia relevante en determinacion de las lineas de actuacion, pese a que estos dos sectores
pueden aportar ideas para el ajuste de los mecanismos de financiamiento y que estos puedan
atender a otros sectores no incluidos en el mercado formal, operan de manera independiente, sin
fines de lucro y se valen de la participacion social para la construccion de vivienda, dejandolos

fuera del sistema financiero convencional.

A fin de cuentas, la estructura de los mecanismos de financiamiento'? puesta en accion solo
estd en funcion de aquellos individuos que sean econdmicamente solventes, teniendo que enfrentar

por si solos todo el cumulo de requisitos y compromisos econémicos dictados.
3.2. Elingreso como factor determinante en el acceso a la vivienda
Como le hemos venido desglosando el acceso a la vivienda en México, sobre todo en los

sexenios panistas, esta condicionado practicamente en su totalidad al nivel de ingreso que ostente

aquel que quiera adquirirla, puesto que el mecanismo de financiamiento que se ha instrumentado

12 E| financiamiento se define como “el conjunto de recursos monetarios financieros para llevar a cabo una actividad
econémica, con la caracteristica de que generalmente se trata de sumas tomadas a préstamo que complementan los
recursos propios”. En: http://www.anterior.banxico.org.mx. Revisado el 8 de junio de 2019.
Y si, consideramos que un mecanismo se define como una “sucesion de fases”. En: https://dle.rae.es. Revisado el 8
de junio de 2019.
Podemos definir al mecanismo de financiamiento como la manera o el proceso mediante el cual se puede obtener los
recursos que le hacen falta a un individuo para complementar los recursos propios y poder llevar a cabo alguna
actividad econémica, como por ejemplo la compra de un inmueble.
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y privilegiado es el otorgado por el sector privado, que tiene como objetivo generar ganancias y

no resolver una necesidad tan basica como lo es un inmueble habitacional para cualquier individuo.

Siguiendo con la incongruencia entre el discurso politico y la realidad de la poblacion
retomaremos nuevamente los datos oficiales que se consideraron en cada plan de vivienda, donde
a pesar que se minimiza la problematica de la desigualdad del ingreso en la poblacion, se sigue

reconociendo como un punto para justificar sus acciones.

En los datos generales del Programa Nacional de Vivienda en el afio 2000 del total de la
poblacién ocupada, el 8.4% no recibian ingresos y un 60.2% tenian ingresos menores a 3 s.m., con
estas cifras el gobierno reconocié que practicamente el 70% de la poblacion ocupada no contaba
con el suficiente poder adquisitivo para acceder a una vivienda por sus propios medios o a traves

de un crédito bancario, siendo este el sector con mayor demanda.

En el caso de hogares al afio 2000 se estimaba que el 40.9% tenian ingresos inferiores a 3
s.m. y se reconoce que de la demanda estimada se deberia dirigir al 63.3% a los hogares de menos

de 3 s.m. y aln con esta cifra no se alcanza a cubrir la demanda real.

Asimismo, en la informacion proporcionada por el EAVM?* 2006 nos dice que el resultado
del primer semestre de ese afio reflejaba que los créditos otorgados para sectores con ingresos
menores a 4 veces el s.m. representaron menos del 50% de la totalidad de financiamientos y que

fueron otorgados principalmente por entidades gubernamentales.

Lo cual demuestra que la exclusion social es un concepto que oficialmente las instituciones

fomentan y recrudecen sin reconocer.

13 EAVM (Estado Actual de la Vivienda en México): es una publicacion hecha por el Centro de Investigacion y
Documentacion de la Casa (CIDOC) que recopilaba de manera anual desde 2004 hasta 2017 todo lo relativo al sector
vivienda, con el apoyo de SHF y la participacion de CONAVI, SEDATU, INFONAVIT, FOVISSSTE, FONHAPO y
la colaboracion de otras instituciones relacionadas. La informacion de estas publicaciones recoge los datos del sector
en el periodo de estudio de este trabajo (2000-2012). En: http://www.cidoc.org/. Revisado el 9 de junio de 2019.
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Siendo una de las deficiencias gubernamentales el que solo se enfoca en administrar
problemas y no en solucionarlos, esta es una caracteristica del cambio de un Estado benefactor a
un Estado neoliberal en donde este Gltimo subestima la necesidad de la creacion de mecanismos

de financiamiento para el sector de la poblacidn con ingresos menores.

Como se explicé en el capitulo anterior para poder acceder al mercado formal de vivienda
el nivel ingreso es un requisito indispensable para su adquisicion, por lo que hay que entender

como encaja el producto ofertado en el mercado formal con los niveles de ingreso de la poblacion.

Primero se describird como se clasifica la vivienda por su valor de venta en el mercado, de
acuerdo al informe de Dinadmica de Mercado Inmobiliaria Habitacional (DIME)* publicado por
SOFTEC?, institucion de caracter privado que mide y monitorea la oferta de mercado inmobiliario
a nivel nacional, dicha institucion funciona como un termémetro de la actividad de los promotores

privados de vivienda.

De acuerdo a su criterio la vivienda se clasifica por rango de precio como sigue:

= Vivienda minima con valor hasta 154 mil pesos, se cataloga asi a la vivienda que no
cuenta con escritura en su mayoria de autoconstruccion y puede que no cuente con todos
los servicios bésicos.

= Vivienda social con valor entre 154 mil hasta 410 mil pesos.

= Vivienda econémica con valor entre 410 mil hasta 770 mil pesos.

= Vivienda media con valor entre 770 mil hasta 1 millon 926 mil pesos.

= Vivienda residencial con valor entre 1 millon 926 mil hasta 4 millones 289 mil pesos.

14 DIME (Dindmica de Mercado Inmobiliario): Es un muestreo estructurado y periédico de la vivienda nueva
construida por desarrolladores formales, que se realiza de manera trimestral en las 40 ciudades mas importantes de
Meéxico, se realiza mediante encuestas a desarrolladores, visitas a proyectos inmobiliarios, revision de los principales
medios publicitarios, consulta con las autoridades municipales y andlisis de la informacion censal del INEGI. En:
https://www.softec.com.mx. Revisado el 9 de junio de 2019.
15 SOFTEC es una empresa especializada en la consultoria e investigacion inmobiliaria en México, que crea
herramientas de informacion sobre el sector inmobiliario y publica el DIME. En: https://www.softec.com.mx.
Revisado el 9 de junio de 2019.
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= Vivienda residencial Plus con un valor mayor a 4 millones 289 mil pesos.

Las principales diferencias en el valor se dan por el incremento de la superficie habitable,
el nimero de habitaciones y bafios, a excepcién de la vivienda minima las demas clasificaciones
entran dentro del mercado formal, solo que la vivienda social es la que depende mayormente de

los subsidios otorgados por el gobierno de lo contrario no seria viable su adquisicion.

Esta clasificacion es acorde al producto construido por los promotores privados y se va
ajustando de acuerdo a factores como la inflacion, costo de materiales de construccion, entre otros,

ademas de la oferta y demanda.

Ademaés de instituciones como SOFTEC, el sector privado se vale de otras entidades para
monitorear las actividades del sector, organizaciones que realizan estudios con el objetivo de
monitorear el comportamiento econdmico de la poblacién para brindarles los datos con los que
pueden definir quiénes son su mercado objetivo, siendo la Asociacion Mexicana de Agencias de
Investigacion de Mercados y Opinion Publica (AMAI)!® quien estandarizd la clasificacion de la
poblacion por su nivel de ingreso, SOFTEC retoma su clasificacion y la acopla con la oferta de
vivienda clasificando el tipo de vivienda que puede adquirir un individuo de acuerdo a su nivel de

ingreso, arrojando lo siguiente:

= Nivel socioeconémico A/B, que gana mas de 65 veces salario minimo diario (s.m.) y
puede adquirir vivienda residencial plus.

= Nivel socioeconémico C+, que gana de 26 a 65 s.m. y puede adquirir vivienda
residencial.

= Nivel socioecondmico C, que gana de 16 a 26 s.m. y puede adquirir vivienda media.

= Nivel socioeconémico C-, que gana de 8 a 16 s.m. y puede adquirir vivienda econémica.

16 AMAI (Agencias de Investigacion de Mercados y Opinién Publica) es una agrupacién de organizaciones que realiza
investigaciones de mercado, opinidn y comunicacion, ademas de generar datos y transformarlos para la toma de
decisiones de negocio.
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= Nivel socioeconémico D+, que gana de 5.5 a 8s.m. y puede adquirir vivienda social.
= Nivel socioeconomico D/E, que gana menos de 5.5s.m. y puede adquirir vivienda

social/minima.

Los datos que en conjunto arrojan SOFTEC y AMAI, generan una clasificacion muy
definida que pone en evidencia como el sector privado solo esta enfocado a favorecer a aquellos
grupos de la poblacion que cuenten con el nivel de ingreso necesario para adquirir la vivienda del

mercado que ellos dirigen y manipulan a conveniencia.

Vale la pena contrastar dicha informacion con la clasificacién que re conceptualiza
Coulomb (2010), donde clasifica las formas de produccion de la vivienda de acuerdo a los estratos
socioecondémicos de los hogares, como se puede apreciar en la figura 3.1. Correspondencia entre

las formas de produccién de vivienda y los estratos socioeconémicos de los hogares mexicanos.
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VIVIENDA RESIDENCIAL PRODUCITJA POR ENCARGG]
Mas de 14sm. | o ApquIRIDA CON CREDITO BANCARIO !
| | |

I I I

Mas de 8 VIVIENDA RESIDENCIAL MEDIA PRDDUCIDA POR PROMOTORES

y hasta 14 s.m. | INMOBILIARIOS ¥ ADQUIRIDA CON CREDITO BANCARIO
| |

I
1 I
VIVIENDA SUBSIIADA ! !
Mas de 4 ("ECONOMICA™ Y *MEDIA) / !
yhasta8sm. |y roconsTRUGCION O “PRODUCEION SOCIAL DE VIVIENDA:
1 1 |
| 1 |
Misdey | VIVIENDASUESIDIADA (BASICA ¥'SOCIAL)

| | |
y hasta 4 sm. |\ 1T0cONSTRUCCION O “PRODUCEION SOCIAL DE VIVIENDA"
4 1 1 !

| | |
Hasta 2 sm. | AUTOCONSTRUCCION O "PRODUCKION SOCIAL DE VIVIENDA"
| | |

! I \. l .
0 2000000 4000000 6000000 8000000
NUMERO DE NUFVOS HOGARES ENTRE 2000 Y 2030

s.m.: salarios minimos.
Figura 3.1. Correspondencia entre las formas de produccion de vivienda y los
estratos socioeconomicos de los hogares mexicanos.

Fuente: Coulomb (2010) Re conceptualizacién a partir de Connolly, 2006 a: 98.
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Ambas posturas nos brindan dos puntos de vista no tan distantes, bajo la perspectiva de
mercado, solo aquellos que perciban mas de 5.5 salarios minimos al dia o se acerquen a este ingreso
seran capaces de acceder a la oferta del mercado formal; en cambio, interpretando la perspectiva
de Coulomb (2010) nos dice que aquellos con ingresos superiores a 4 salarios minimos son los que
pueden acceder a dicha oferta. Solo que quienes adquieren la vivienda cataloga como social y
econdmica, tiene que recurrir principalmente a los créditos otorgados por algin Organismo
Nacionales de Vivienda (ONAVI) y a los subsidios, en estos casos la intervencion de la banca

privada es menor y va ligada con el crédito del ONAVI.

Ademas de entender como empata el mercado con las formas de produccién de vivienda,
hay que entender la perspectiva de las instituciones gubernamentales como lo describe Correa
(2014) donde segun las estimaciones oficiales de CONAVI al 2011, sobre poblacion con
necesidades de vivienda asociadas a sus condiciones de afiliacion a seguridad social, acceso a

crédito y capacidad de pago se pueden clasificar en cuatro grupos:

1) Se estima que entre 40 a 50% de la poblacién no tiene capacidad de pago ni tampoco
acceso a seguridad social, por ende, no es sujeto del crédito tradicional.

2) De 10 al 20% de la poblacion lo constituyen las familias no derechohabientes con
capacidad de pago, que quedan fuera de la oferta crediticia por no contar con una fuente
formal de ingreso.

3) El 30% pertenece a las familias beneficiarias de sistemas de seguridad social y que
tienen capacidad de pago, apoyadas primordialmente por algin ONAVI.

4) Y solo el 10% de la poblacion, tiene capacidad de pago y obtiene financiamiento

comercial con afiliacion institucional o sin ella.

En resumen, y segun datos oficiales del EAVM del afio 2011 poco mas del 70% de la
poblacién queda excluida del mercado crediticio por no contar con los requisitos marcados por las

instituciones tanto privadas como gubernamentales para acceder a este financiamiento.
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Aunqgue lo més preocupante es que de ese porcentaje entre el 40 y 50% de la poblacién
definitivamente no cuentan con el ingreso econdmico suficiente para adquirir una vivienda por lo

que sus soluciones tienen que ser diferentes a las dictadas por el mercado.

- Poblacion con capacidad de pago

- Poblacién no derechohabiente con
capacidad de pago: adquisicion y
produccion social con o sin asistencia

10-20%

- Poblacion derechohabiente:
adquisicion y produccién comerical

- Poblacion no derechohabiente sin
Gl capacidad de pago: produccién social
40-50% con o sin asistencia

Figura 3.2. Tipo de produccion de vivienda, acceso a crédito y capacidad de pago
Fuente: Correa (2014) con datos del SHF. Estado actual de la vivienda en México 2011

De acuerdo a los datos de la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los
Hogares (ENIGH) levantados en el periodo que comprende entre los afios 2000 al 2012
podemos apreciar en la Figura 3.3., que aproximadamente el 40% de los hogares que
conformaron la poblacion percibieron ingresos por debajo de los 4 s.m., y cruzando esta
informacion con la clasificacion del AMAI por nivel socioeconémico se puede asegurar
que los hogares con ese rango de ingreso no cubrian el nivel de ingreso necesario para
acceder a una vivienda, solo tuvieron dos formas de acceder, la primera es por la
produccién social y la segunda por la vivienda social producida por los promotores
inmobiliarios condicionada a contar con el financiamiento y subsidio de algin ONAVI;
y solo aproximadamente el 30% ostentaba ingresos por encima de 8 s.m. Estos datos
demuestran la gran brecha en el ingreso econémico entre la poblacion y evidencia la

necesidad de tomar acciones encaminadas a mejorar el nivel de ingreso familiar.
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10,000,000
9,000,000
8,000,000
7,000,000
g 6,000,000
E" 5,000,000
T 4,000,000
3,000,000
2,000,000
1,000,000
2000 2002 2004 2005 2006 2008 2010 2012
@O-1sm 598,884 666,316 619,783 668,226 489,156 583,245 667,031 581,712
E1-15sm 1,124,213 1,122,477 968,274 926,193 705,461 960,506 1,181,051 1,353,883
E152sm 1,562,243 1,341,898 1,273,893 1,349,844 1,137,607 1,400,682 1,656,663 1,754,568
m2-3sm 3,144,078 3,325,597 3,125,911 3,386,620 3,165,640 3,293,750 3,917,554 4,164,282
W34 sm 3,023,021 3,278,399 3,308,338 3,344,926 3,457,260 3,503,376 3,746,528 4,403,923
W45 sm 2,563,976 2,728,259 3,062,813 2,835,690 2,992,111 3,134,207 3,448,731 3,644,830
m56sm 2,024,328 2,198,070 2,305,081 2,002,101 2,707,044 2,461,118 2,778,473 2,783,595
O67sm 1,657,409 1,687,916 1,867,728 1,864,741 2,061,081 1,945,677 2,099,978 2,154,048
m7-8sm 1,319,289 1,361,202 1,430,206 1,435,901 1,635,379 1,590,864 1,666,953 1,941,278
m>8sm 6,650,038 6,821,497 7,599,420 7,806,079 9,094,617 9,001,200 8,385,439 8,777,260

Figura 3.3. Historico de nimero de hogares segmentados segin multiplos de s.m. (2000-2012)

Fuente: Elaboracién propia con datos de la ENIGH 2000,2002, 2004, 2005, 2006, 2008, 2010, 2012.*"

$100,000
$90,000
$80,000
$70,000
3 $60,000
% $50,000
= $40,000
$30,000
$20,000
$10,000
s 2000 2002 2004 2005 2006 2008 2010 2012
B0-1sm $2,208 $2,698 52,824 $3,068 $3,155 $3,505 $3,675 $4,259
m1-15sm $3,819 $4,448 $4,729 $5,318 $5,342 $5,714 $6,278 $6,837
@152sm $5,372 $6,137 $6,623 $7,336 $7,332 $7,967 58,764 59,505
m23sm $7,616 $8,810 $9,408 $10,455 $10,518 $11,347 $12,471 $13,510
m34sm $10,721 $12,341 $13,201 $14,678 514,681 $15,853 $17,356 $18,809
B 4-5sm $13,788 $16,022 $17,022 $18,751 $18,924 $20,341 $22,316 $24,365
a56sm $17,102 $19,436 $20,869 $23,078 $23,040 524,852 $27,335 $29,580
o6-7sm $20,378 $23,179 $24,732 $27,270 $27,271 $29,510 $32,317 $34,938
m7-8sm $23,547 $26,577 $28,647 $31,453 $31,615 $33,976 $37,304 $40,377
m>8sm $57,616 $59,989 $65,064 $68,507 $71,995 $78,612 $78,237 $87,735

Figura 3.4. Histérico del ingreso total trimestral promedio por hogar segin multiplos de s.m. (2000-2012)
Fuente: Elaboracion propia con datos de la ENIGH 2000,2002, 2004, 2005, 2006, 2008, 2010, 2012.8

17 La ENIGH es una encuesta que se realiza cada 2 afios por el INEGI y recaba datos estadisticos del comportamiento
de los ingresos y gastos de los hogares en cuanto a su monto, procedencia y distribucion; recopila informacion sobre
las caracteristicas ocupacionales y sociodemogréaficas de los integrantes del hogar; y las caracteristicas de la vivienda
y el equipamiento del hogar. En: https://www.inegi.org.mx/. Revisado el 8 de junio de 2019.

18 Op. Cit.
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Hablando puramente del ingreso por hogar, en la Figura 3.4, se puede apreciar que el
comportamiento tuvo una tendencia al alza en todos los segmentos, ya que el salario se ajusta
anualmente, y no necesariamente significa que las condiciones de vida de la poblacion mejoraron,
lo que es importante destacar es que en el afio 2000 el ingreso de los hogares con ingresos inferiores
a los 4 s.m. era entre 2 mil y 10 mil pesos trimestrales, y para el 2012 el rango fue entre 4 mil y 19

mil pesos trimestrales.

$90,000.00
$80,000.00
$70,000.00
$60,000.00
E $50,000.00
¢ $40,000.00
$30,000.00
$20,000.00
$10,000.00
s 2000 2002 2004 2005 2006 2008 2010 2012
@0-1sm $2,834.21 $3,256.51 $4,351.08 $4,974.82 $5,151.61 $6,109.66 $8,879.02 $8,455.23
O1-15sm $4,431.97 $5,072.95 $6,419.00 $6,881.97 $6,905.84 $8,374.86 $9,904.31 $11,126.76
@152sm $5,957.78 $6,922.14 $8,440.40 $8,760.70 $9,063.25 $10,661.17 $12,007.84 $12,178.74
@|2-3sm $8,103.89 $9,269.91 $10,317.44 $11,237.22 $11,701.93 $13,231.73 $14,820.43 $16,246.93
@34sm $11,060.41 $12,261.79 $13,875.79 $15,008.64 $15,604.68 $17,126.62 $18,895.23 $20,621.49
W45sm $13,926.17 $15,733.51 $17,473.23 $18,169.82 $19,746.96 $20,708.02 $22,935.40 $24,867.96
056 sm $16,735.57 $18,527.55 $20,520.95 $22,227.39 $23,358.25 $24,118.09 $27,119.89 $29,690.87
067sm $19,975.55 $22,001.27 $24,592.25 $26,002.85 $26,752.39 $27,458.36 $32,105.53 $34,446.98
B78sm $23,478.23 $24,475.24 $28,209.24 $29,378.48 $31,038.16 $30,158.28 $35,643.69 $39,018.99
B8 sm $55,009.43 $54,066.86 $63,116.44 $64,728.40 $70,833.73 $62,413.44 $71,685.43 $78,525.71

Figura 3.5. Historico del gasto total trimestral promedio por hogar segin multiplos de s.m. (2000 - 2012)
Fuente: Elaboracion propia con datos de la ENIGH 2000,2002, 2004, 2005, 2006, 2008, 2010, 2012.%°

Ahora bien, si consideramos los egresos, segun la Figura 3.5., las cifras nos son muy

diferentes a los ingresos, los gastos en algunos casos se vuelven superiores a los ingresos.

Al momento en que se hace una simple resta entre el ingreso y el gasto total, como se puede
ver en la Figura 3.6., el resultado en cifras simples y generales arroja que histéricamente los
hogares que tienen ingresos de hasta 5 s.m. tienen un gasto superior a su ingreso, es decir, tienen

una tendencia a vivir endeudados y con la nula posibilidad de generar un excedente monetario que

19 Op. Cit.
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pueda ser destinado al ahorro, que como se ha visto es indispensable para afrontar los gastos
iniciales para la adquisicion de una vivienda y si los miembros de estos hogares no cuentan con el

respaldo de un ONAVI quedaran imposibilitados para reunir el capital minimo necesario.

$20,000

$15,000

ER 1|
L[

-$5,000
-$10,000
2000 2002 2004 2005 2006 2008 2010 2012
@O0-1sm 3627 -$559 -$1,527 $1,907 -$1,996 -$2,605 -$5,204 34,19
E1-15sm 5613 5625 51,690 61,564 51,564 -$2,661 53,626 54,290
E152sm 3586 5785 51,817 61,425 61,731 -$2,695 $3,244 52,673
m2-3sm 3488 -$460 -$910 5782 -$1,184 -$1,885 $2,350 $2,737
m3-4sm 3340 580 -$675 -$331 5924 -$1,274 51,539 51,813
m4-5sm 5138 5288 5451 5582 5823 5367 5619 -$503
m5-6sm $367 $908 $348 $851 $319 $734 $215 $111
o67sm $402 $1,178 $140 $1,268 $518 $2,051 $211 $491
@7-8sm 568 52,101 $437 $2,074 $577 $3,818 51,660 $1,358
m>8sm $2,607 $5,922 $1,918 $3,779 $1,161 $16,199 $6,552 $9,209

Figura 3.6. Histérico de ingreso vs gasto total trimestral promedio por hogar segin multiplos de s.m.(2000-2012)
Fuente: Elaboracion propia con datos de la ENIGH 2000,2002, 2004, 2005, 2006, 2008, 2010, 2012.%

Ahora bien, si analizamos la distribucion del ingreso en los hogares, tal y como se muestra
en la Figura 3.7., la composicion del gasto histéricamente ha contado con tres rubros que
representan los gastos basicos e indispensables que todos los hogares tienen que cubrir como la
alimentacion, transporte pablico o privado y educacion, estos han representado entre el 39% vy
45%, siendo gastos necesarios en casi el 100% de los hogares. El resto del gasto se distribuyd en
otros rubros que no son recurrentes y de los que se puede prescindir de acuerdo a la administracion
del ingreso, como se muestra en la Figura 3.8., como es el caso de los gastos asociados al cuidado
de la salud o el pago del alquiler de una vivienda; lo que hace dificil que la mayoria de los hogares
con ingresos por debajo de los 4 s.m. cumplan con la condicion de contar con el 30% del ingreso

familiar libre para estar en condiciones de endeudarse.

20 Op. Cit.
55



ALCANCES DE LOS MECANISMOS DE FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA SOCIAL EN MEXICO.

2000-2012
Afos
Rubro de Gasto 2000 2002 2004 2005 2006 2008 2010 2012
Alimentos y bebidas 19% 21% 20% 19% 19% 22% 22% 23%

Transporte, adquisicion,
mantenimiento y accesorios para 12% 13% 12% 12% 12% 12% 12% 12%
vehiculos y comunicaciones

Servicios y articulos de educaciény
esparcimiento, paquetes turisticos y 11% 10% 10% 7% 10% 9% 9% 9%
para fiestas, hospedaje y alojamiento

Total 42% 45% 43% 39% 41% 43% 44% 44%

Figura 3.7. Porcentaje del gasto promedio trimestral por hogares de los rubros mas representativos.
Fuente: Elaboracion propia con datos de la ENIGH 2000,2002, 2004, 2005, 2006, 2008, 2010, 2012.%

Rubro de Gasto
Vestido y calzado

Vivienda, servicios de conservacion, energpia eléctrica y combustibles

Articulos y servicios para la limpieza, cuidados de la casa, enseres
domésticos y muebles, cristaleria, utensilios domésticos y blancos

Cuidados de la salud

Cuidados personales, accesosrios y efectos personales y otros
gastos diversos

Tranferencias de gasto
Remuneraciones en especie
Tranferencias en especie

Estimacion de alquiler de lavivienda
Cuota pagada por la vivienda propia *

Servicios y materiles para reparacién, mantenimiento y/o ampliacion
de la vivienda

Dep6sito en cuenta de ahorros, tandas, cajas de ahorro, etc.
Préstamos a terceros
Pago por tarjeta de crédito al banco o casa comercial

Pago de deudas de los integrantes del hogar a la empresa donde
trabajan y/o otras personas o instituciones

Pérdidias en los negocios del hogar
Otras erogaciones finacieras y de capital

Erogaciones financieras y de capital no monetarias

Figura 3.8. Rubros de gasto en los hogares
Fuente: Elaboracion propia con datos de la ENIGH

* El nimero de hogares que gasta en este rubro es minimo

21 Op. Cit.
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Todos estos datos reflejan que una gran parte de la poblaciéon no cuenta con los ingresos
suficientes para afrontar la obligacion de pago que implica adquirir una vivienda propia mediante
un crédito hipotecario, quedando excluidos del acceso a los mecanismos implementados por

politica de vivienda y el sector privado.

Al final y después del analisis historico de estos datos estadisticos resulta evidente que el
ingreso es una variable determinante en la adquisicion de una vivienda y el financiamiento, siendo
el crédito un elemento excluyente que dejé fuera a cerca del 40% de la poblacion, dato que resulta

congruente con lo expuesto por Correa (2014).

3.3. Laexclusion social como resultado de los mecanismos de financiamiento

La forma en que operan los mecanismos de financiamiento para la adquisicion de una
vivienda teniendo como base el nivel del ingreso es determinante para definir quién puede acceder
a estos, ahora, es necesario analizar las opciones disefiadas en el periodo de 2000 a 2012 pues la
oferta crediticia ofertada en esos afios tenia como poblacion objetivo la del sector socioeconémico

medio excluyendo a los sectores de bajos ingresos.

Los mecanismos de financiamiento implementados en los sexenios panistas tuvieron un
alcance limitado y no funcional para el grueso de la poblacion mas vulnerable, tal y como lo explica
Connolly (1997):

La politica financiera?® habitacional ha tenido escaso impacto directo en las condiciones de

vivienda de la poblacion mayoritaria de bajos recursos, tanto por el nimero limitado de

22 La politica financiera o politica econdmica se define como el “conjunto de actuaciones de la autoridad monetaria,
generalmente del banco central emisor de moneda, que intenta influir en variables macroeconémicas como los niveles
de renta, produccion y empleo a través del control de la masa monetaria y los tipos de interés. Los mecanismos mas
utilizados para establecer una politica monetaria son las operaciones de compraventa de activos monetarios en el
mercado abierto, la fijacion de tipos de interés, los créditos a los bancos comerciales y el coeficiente de caja”. En:
http://www.expansion.com/diccionario-economico. Revisado el 9 de junio de 2019.
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viviendas financiadas en relacion con su demanda efectiva, como por la estrechez de ésta;
grandes segmentos de la poblacién simplemente no rednen los requisitos de ingreso y

empleo para constituirse en sujetos de créditos de los programas (pp.53).

Tal y como se ha expuesto, los mecanismos implementados tuvieron como consecuencia
el endeudamiento y no resolvieron de fondo la necesidad de vivienda de todos los sectores de la
poblacién, quedando evidencia de esto en los Programas Sectoriales de Vivienda y en las

publicaciones especializadas del EAVM.

En el 2001 segln datos del Programa Sectorial de Vivienda 2001-2012 los organismos
publicos de vivienda eran el vehiculo operativo para la atencién de la demanda, a través del
otorgamiento de créditos, siendo el INFONAVIT la institucion que méas créditos otorgaba para
adquisicion y mejoramiento de vivienda, en dicho documento se reconocio que a partir de 1995 la
atencion se desplaz6 hacia los trabajadores con ingresos superiores a 3 s.m. que de hecho en el afio

2000 representaron el 63.1% de los créditos otorgados como se puede ver en la Figura 3.9.

Grupos de ingresos No. Créditos %

Hasta 2s.m. 27,882 11.15%
Mas de 2 hasta 3 s.m. 64,317 25.72%
Mas de 3 hasta 4 s.m. 63,375 25.34%
Mas de 4s.m. 94,536 37.80%
Total 250,110 100.0%

Figura 3.9. Distribucion de créditos segun grupos de ingreso del INFONAVIT
Fuente: Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 con informacion del Informe
de actividades del INFONAVIT.

Los créditos del INFONAVIT para poblacidn con ingresos menores a 4 s.m. representaron
el 32.7% del total de créditos colocados por todos los organismos de financiamiento, estos estaban

dirigidos a trabajadores del mercado formal. Ademas, podemos observar que los créditos
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otorgados por FONHAPO representaron el 1.4 % del total, cubriendo a la poblacién en condiciones

de pobreza, como se muestra en la Figura 3.10.

Organismo 2000 %
INFONAVIT 250,110 52.7%
FONAVI 46,704 9.8%
FOVISSSTE 22,508 4.7%
FONHAPO 6,716 1.4%
OREVIS 109,848 23.1%
BANCA 996 0.2%
Otros 1/ 38,152 8.0%
Autoconstruccion SEDESOL - 0.0%
Total 475,034

Figura 3.10. Créditos otorgados para adquisicién y mejoramiento de vivienda
1/ Incluye: BANOBRAS, VivAh, CFE, PEMEX y FOVIMI-ISSFAM
Fuente: Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 con informacion de la

Direccion General de Politica y Fomento a la Vivienda SEDESOL.

Durante el periodo de 2001 a 2006 se otorgaron al cierre de junio del 2006, 3.7 millones
de créditos para adquisicion y mejora de vivienda de los que segin el EAVM 2006, el
INFONAVIT, SHF, FOVISSSTE y FONHAPO fueron los cuatro principales organismos que
otorgaron dicho financiamiento representando el 46.7% del total otorgado en ese periodo, Figura
3.11. y Figura 3.12.

Afio Adquisicion Mejoramiento Total
2001 326,757 135,170 461,927
2002 400,291 304,221 704,512
2003 500,721 234,447 735,168
2004 532,012 283,011 815,023
2005 561,550 116,793 678,343
jun-06 272,328 59,045 331,373
Total 2,593,659 1,132,687 3,726,346

Figura 3.11. Créditos otorgados en el periodo 2001-2006
Fuente: EAVM 2006 con datos de la CONAFOVI
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Organismo  No. De créditos

INFONAVIT 350,000
SHF 435,000
FOVISSSTE 455,000
FONHAPO 501,000
1,741,000

Figura 3.12. Créditos otorgados por los
principales organismos 2001-2006
Fuente: EAVM 2006 con datos de la CONAFOVI

Segun el EAVM 2006 durante este periodo la participacion de la banca privada comenzé a
tener mas participacién llegando en 2005 a cubrir en 25% de las viviendas financiadas, en este
sentido es importante destacar que se volvié prioritario dentro de la politica de vivienda aumentar
la participacion de la banca privada. En el caso de la dotacion de fondeo para los sectores de bajos
ingresos se siguid solventando la demanda por medio de las opciones de la FONHAPO y cobro
mayor presencia en este primer periodo el micro financiamiento por parte de algunas instituciones

de la banca privada.

Lo cierto es que de este altimo las repercusiones negativas en los sectores de bajo ingresos

son preocupantes tal como lo explica Almazan (2013):

Mencion aparte, pero no menos importante en esta reflexion, es el hecho que en los ultimos
afios también existe una sobre-oferta de micro financiamientos a través de intermediarios
financieros que solo ven a la poblacion en pobreza, como un mercado cautivo, dejando de
lado por supuesto, el potencial del manejo de las finanzas populares para lograr la
autonomia economica, social y politica de la poblacién. En estas condiciones estos
mecanismos solo ofertan servicios financieros para el consumo ocasionando un
sobreendeudamiento en la poblacion y en este contexto se encuentra la oferta para la
adquisicion de vivienda. (pp.3,4).
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Continuando con los financiamientos ofertados durante el segundo sexenio panista,
encontramos que se registraron un total de 10 millones de créditos de acuerdo a la informacion de
la Figura 3.13., se debe tomar en cuenta que algunas operaciones estan ligadas y no necesariamente
los creditos se pueden traducir en numero de viviendas, de esos créditos el 29% fueron otorgados
por el INFONAVIT, que sigue siendo el principal captador de derechohabientes con respaldo

institucional.

Por otro lado, se puede observar que también cobraron fuerza los subsidios, que como ya
se ha dicho su principal funcion es la de completar el importe necesario para la adquisicion de una
vivienda de los segmentos de la poblacion gue se encuentran en el limite inferior de ingresos que

pueden dejarlos fuera del acceso a un crédito si no se valen de este tipo de mecanismo.

Organismo 2007 2008 2009 2010 2011 2012%
INFONAVIT 458,701 494,073 447,481 475,072 501,292 578,396
FOVISSSTE 71,240 90,140 100,082 91,050 75,163 64,284
SHF 61,965 128,380 45,761 40,180 26,666 70,187
FONHAPO CREDITOS 7
FONHAPO SUBSIDIOS ™ 186,357 222,036 180,929 149,197 149,873 120,657
CONAVI ESTA ES TU CASA 130,931 230,296 159,540 210,704 165,704 209,374
ENTIDADES FINANCIERAS ¥ 203,102 198,592 156,511 130,497 115,641 118,335
OTRAS ENTIDADES ¥/ 156,297 646,014 572,725 642,055 559,674 632,704
TOTAL 1,268,600 2,009,531 1,663,029 1,738,755 1,594,013 1,795,209

1/ Una vivienda puede estar financiada por mas de un organismo debido a la existencia de cofinanciamientos y los subsidios
ligados a créditos. Por ello, el nimero de financiamientos no equivale necesariamente al nimero de viviendas.

2/ Incluye: FONHAPO "Vivienda Rural" y FONHAPO " Tu Casa" que a partir de 2013 recibe el nombre de "Vivienda Digna"
3/ Incluye: Banca, Sofoles y Banjercito.
4f Incluye: ISSFAM PEFVM, INFONACOT, LyFC, CFE, PEMEX, PDZP,PET, Habitat Méxica y OREVIS.

5/ Cierre preliminar.

Figura 3.13. Programa anual de financiamiento para vivienda. Financiamientos ejercidos del
2007 a 2012
Fuente: EAVM 20013 con datos de la CONAVI
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Ahora bien, en la Figura 3.14. se puede observar que la tendencia en el otorgamiento de

créditos que se destinaron para la adquisicion de vivienda mantuvo su tendencia al alza, sirviendo

como indicador base para seguir priorizando y potenciando el mercado inmobiliario, atendiendo

en menor medida otras opciones.

Destino del financia miento 2007 2008
Adquisicion de vivienda™ 920,965 961,981
Mejoramiento ¥ 330,335 1,027,156
Otras soluciones” 17,300 20,394
TOTAL 1,268,600 2,008,531

73% 48%

2009

849,474
796,582
16,973

1,663,029
51%

2010

844,734
884,188
9,833

1,738,755
49%

2011

780,058
805,040
8,915

1,594,013
49%

2012

753,460
1,033,510
8,239

1,795,209
42%

1/ Una vivienda puede estar financiada por mas de un organismo debido a la existencia de cofiannciamientos y los subsidios
ligados a créditos. Por ello, el nimero de financiamientos no equivale necesariamente al mdmero de viviendas.

2/ Adquisicidn de vivienda incluye: vivienda nueva, usada, en arrendamiento, con disponibilidad de terreno, pie de casa,

autocontruccion y autoproduccidn.
3/ Mejoramiento incluye ampliacidn y rehabilitacidn.

4 Otras soluciones incluye: Pago de pasivas, pago de enganche, liquidez, adguisicidn de suelo, urbanizacién para el uso

habitacional, lotes con servicios e insumaos para vivienda.
5/ Cierre preliminar.

Figura 3.14. Financiamientos para vivienda 2007-2012, por destino de financiamiento
Fuente: EAVM 20013 con datos de la CONAVI

Al continuar buscando formas de incorporar al mercado financiero a toda la poblacion sin

entender cuales son los medios de los que se vale para generar sus ingresos, 1o Gnico que se provoca

es el sobreendeudamiento, puesto que esta solucién aunque sea la mas aplicable contrario a lo que

se piensa no es la méas viable, dado que no es una opcion que mejore el nivel de ingreso de las

familias, solo funciona como un potenciador para cumplir con los requisitos de los mecanismos de

financiamiento y representa un gasto adicional, una obligacidn de deuda que puede atentar contra

el poco patrimonio del que disponga una familia, aumentando su nivel de deuda, evitando que

genere recursos excedentes que le permitan ahorrar, recrudeciendo asi sus condiciones de pobreza.
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Los alcances de los mecanismos de financiamiento se vuelven limitados solo a un sector
de la poblacidn, no ofrecen soluciones que ayuden a resolver las necesidades de vivienda, ni tienen
impacto en el mejoramiento de su nivel de vida, por el contrario, las soluciones que ponen en

marcha son excluyentes y desatienden a los sectores de la poblacién que mayor atencion requieren.

Todo esto es avalado desde las propuestas de gestion de los gobiernos, siendo asi evidente

que la prioridad no es el bien comun, sino el bienestar de los sectores en el poder.

También hay que considerar que la generacién en exceso de créditos tiene repercusiones
en el espacio, pues influyen en un proceso de urbanizacion apresurado y no planeado como lo
sefiala Albino (2015), la construccion de vivienda y el otorgamiento de créditos solo se
concentraron en algunas regiones del pais, donde existe mayor actividad econémica, por ende, se

generan mas fuentes de empleo y el acceso al sistema financiero resulta mas facil.

Y como los temas econdmicos son los que definen el potencial del mercado hipotecario el
resultado es la concentracion de la oferta solo en los polos de desarrollo y la desatencion de las

zonas con menor acumulacion de capital.

Por lo que a continuacién revisaremos la oferta de vivienda registrada en el Sistema
Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda (SN11V)?3 durante los sexenios panistas donde
se privilegio la construccion de vivienda nueva por parte de promotores privados, tomando como
muestra los afios 2006, 2007 y 20122,

2 El SNIIV es “una herramienta informatica pUblica que conjunta toda la informacién de la vivienda integrada de
datos provistos por las principales instituciones publicas del sector”. En: https://www.canadevi.com.mx. Revisado el
14 de junio de 2019.

24 Se considera como muestra esos afios para conocer las condiciones al inicio y cierre de sexenio, no se dispone de la
informacién del afio 2000 por falta de datos en las fuentes oficiales.
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En la figura 3.15. podemos apreciar que en el afio 2006 a finales del sexenio foxista el total
de viviendas ofertadas que se tenian registradas en el RUV (Registro Unico de Vivienda)?® fueron
un total de 100 mil 946 unidades, de las cuales el 41.32% era de vivienda con un valor de hasta

158 veces s.m. que agrupa la oferta de vivienda de tipo social y econémica.

Segmento

1 1 1 1 1 1]

F 4

100,946

Figura 3.15. Mapa registro de oferta de vivienda por estado afio 2006

Fuente: http://sniiv.conavi.gob.mx:9000

Siendo el estado de Chihuahua el que presento mayor oferta de vivienda social y econdémica
seguido del Estado de México, Tamaulipas, Jalisco, Nuevo Leon, Baja California y Coahuila con

una produccion por encima de las 2 mil 500 unidades, como se puede ver en la figura 3.16.

% El registro Unico de vivienda (RUV) integra la informacion de la oferta de vivienda de las empresas constructoras
y sirve como fuente de informacion tanto para quien quiera adquirir una vivienda, como para todos los involucrados
en el sector.
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Ao 2006
Segmento; Media Popular Popular .. Total
R X tradicional
Estado residencial | hasta 158 | hasta 200
Aguascalientes 64 849 565 355 1,833
Baja California 902 2,694 157 3,119 6,872
Baja California Sur 45 11 371 1,123 1,550
Campeche 2 136 50 25 213
Chiapas 56 90 317 222 685
Chihuahua 431 4,445 572 772 6,220
Ciudad de México 269 40 250 559
Coahuila 67 2,567 644 472 3,750
Colima 194 752 435 313 1,694
Durango 31 384 114 97 626
Guanajuato 259 1,034 914 1,351 3,558
Guerrero 61 609 144 1,258 2,072
Hidalgo 382 1,153 201 363 2,099
Jalisco 1,281 3,574 565 922 6,342
Michoacan 244 1,870 735 136 2,985
Morelos 693 514 14 978 2,199
México 622 4171 5210 DAL I Y A L
Nayarit 195 324 133 31 683
Nuevo Ledn 331 2,900 2,720 3,274 9,225
Oaxaca 31 127 4 33 195
Puebla 16 997 633 875 2,521
Querétaro 303 136 379 587 1,405
Quintana Roo 524 1,516 1,377 2,095 5,512
San Luis Potosi 66 189 329 393 977
Sinaloa 300 623 784 489 2,196
Sonora 309 1,985 471 638 3,403
Tabasco 281 1,268 94 461 2,104
Tamaulipas 779 3,728 977 911 6,395
Tlaxcala 8 34 1 43
Veracruz 173 2,480 883 792 4,328
Yucatan 37 400 150 135 722

Total 8,948 I .....100,946

Figura 3.16. Registro de oferta de vivienda por estado afio 2006

Fuente: http://sniiv.conavi.gob.mx:9000%

%6 |_os rangos de valor de la vivienda de acuerdo al SHF son: a) Vivienda social hasta 118vsm, b) Vivienda econdmica
118 a 200 v.s.m. (veces salario minimo), ¢) Vivienda popular tradicional 200 a 350 v.s.m., d) Vivienda media 350 a
750 v.s.m., e) Vivienda residencial 750 a 1,500 v.s.m., f) Vivienda residencial plus mas de 1,500. En:
http://doc.shf.gob.mx/glosario/Paginas/default.aspx. Revisado el 14 de junio de 2019.
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Durante el primer afio del segundo sexenio panista en 2007 podemos apreciar en la figura
3.17., que el total de viviendas ofertadas se incrementaron mas del 600% con un total de 692 mil

557 unidades de las cuales el 42.29% correspondian a vivienda de tipo social y econdémica.

Dicho incremento resulta sorprendente y sirvid de base para justificar la meta tan ambiciosa

en el otorgamiento de créditos que se plasmo en el Programa Nacional de Vivienda del sexenio de
Felipe Calderdn

Segmento

Total (viviendas)

692,557 "

Figura 3.17. Mapa registro de oferta de vivienda por estado afio 2007
Fuente: http://sniiv.conavi.gob.mx:9000

Encabezando la oferta estaba el estado de Nuevo Ledn, seguido de Tamaulipas, Chihuahua,
Jalisco y Baja California, como se puede ver en la figura 3.18.
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Ao 2007
Segmento; Media Popular Popular .. Total
; R X tradicional
Estado residencial | hasta 158 | hasta 200

Aguascalientes 248 6176 1588 2427 12,
Baja California ‘ 8,248 17,473 ;
Baja California Sur 663 1,851 5,100
Campeche 596 414 1,977
Chiapas 643 943 5,894
Chihuahua 5,868 4,451 41,736
Ciudad de México 2 7,237 12,002
Coahuila 3,497 2,538 27,210
Colima 1,434 1,457 5,718
Durango 1,465 865 9,999
Guanajuato 7,615 7,096 34,262
Guerrero 1,387 3,768 8,488
Hidalgo 5,399
Jalisco 9,043
Michoacan 4,006 3,715 17,942
Morelos
México 75,661
Nayarit 7,557
Nuevo Ledn ~ 68,552
Oaxaca 749 1,729 4,137
Puebla 3,655 4,491 15,152
Querétaro 3,068 6,029 15,788
Quintana Roo 3,841 4,883 17,981
San Luis Potosi 2,035 2,750 9,608
Sinaloa 4,235 4,817 20,459
Sonora 4,928 3,019 24,288
Tabasco 665 1,468 4,447
Tamaulipas 5,900 6,409
Tlaxcala 518 468 2,486
Veracruz 5,467 5,160 29,769
Yucatan 1,537 2,725 12,579
Zacatecas 1,130 1,437 4,118

Total 123,461 174,114 692,557

Figura 3.18. Registro de oferta de vivienda por estado afio 2006

Fuente: http://sniiv.conavi.gob.mx:9000%

27 Op. Cit.
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En el dltimo afio de los gobiernos panistas en el 2012, la oferta de vivienda se redujo casi
a la mitad debido a que en el transcurso de los afios 2007 y 2008 las condiciones econémicas no
fueron muy alentadoras y se redujo la inversion, aun asi, se ofertaron un total de 341 mil 277
unidades y la vivienda econdémica y social represento el 44.55% de la oferta total del parque
habitacional.

Segmento

Total (viviendas)

341,277

Figura 3.19. Mapa registro de oferta de vivienda por estado afio 2007

Fuente: http://sniiv.conavi.gob.mx:9000

En este cierre de sexenio con la contraccion en la oferta solo dos estados Nuevo Leon y
Jalisco registraron arriba de 20 mil unidades y Quintana Roo y Veracruz registraron entre 9 mil y
12 mil unidades correspondiente a la produccion de vivienda econémica y social, como se aprecia

en la figura 3.20.
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Ao 2012
Segmento; Media Popular Popular .. Total
R X tradicional

Estado residencial | hasta 158 | hasta 200
Aguascalientes 738 2,993 610 1,756 6,097
Baja California 1,273 4,318 1,985 1,677 9,253
Baja California Sur 179 560 1,436 2,037 4,212
Campeche 522 248 121 489 1,380
Chiapas 174 2,006 549
Chihuahua 1,254 6,690 1,163
Ciudad de México 5,900 192
Coahuila 917 1,524
Colima 292 719
Durango 183 1,293
Guanajuato 2,018 3,362
Guerrero 649 381
Hidalgo 1,199 2,489
Jalisco 3,676 0 7,772
Michoacan de 694 3,558 1,216
Morelos 1,446 766 1,837
México 4,331 3,222 6,512
Nayarit 132 962 1,373
Nuevo Ledn 3,774 9,189
Oaxaca 171 3,039 664
Puebla 811 5,489 937 3,921 11,158
Querétaro 2,191 2,379 2,896 5,402 12,868
Quintana Roo 2,159 11,212 2,157 3,639 19,167
San Luis Potosi 935 1,321 1,007 1,929 5,192
Sinaloa 1,115 2,600 890 2,776 7,381
Sonora 508 6,393 1,803 2,020 10,724
Tabasco 293 1,230 599 830 2,952
Tamaulipas 524 7,656 1,472 1,317 10,969
Tlaxcala 70 218 149 824
Veracruz 887 1,964 3,438 15,546
Yucatan 1,155 848 2,002 7,071
Zacatecas 195: 627 649 2,346

Total 40,365 59,805 89,048 341,277

Figura 3.20. Registro de oferta de vivienda por estado afio 2012

Fuente: http://sniiv.conavi.gob.mx:9000%

28 Op. Cit.
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Cabe destacar que poco més de 40% de la oferta registrada y producida fue dirigida en su
mayoria al segmento de la poblacion con ingresos diarios de poco menos de 5.5 s.m. y parte de la
poblacién que genera entre 8 y 16 s.m., que es el sector de la poblacion que la AMI define que
puede adquirir la vivienda social y econdmica, lo que nos permite darnos cuenta de que los sectores

de menores ingresos fueron excluidos de la oferta del mercado durante esos afos.

Ademas, resulta evidente que la concentracion de la produccion de vivienda se dio en los
estados donde se ubicaron los principales polos de desarrollo econémico del pais, asi como, en los
estados con las principales zonas fronterizas de esa época que eran Baja California y Tamaulipas.

En contra tenemos que estados ubicados en el sureste del pais como Oaxaca y Chiapas, no
presentaron el mismo dinamismo y no tuvieron una participacion importante en el mercado,
justamente por no ubicarse en zonas econémicamente atractivas a la inversién, provocando una

desigualdad de indole econdmica y de organizacion espacial.
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Conclusiones

La vivienda siempre representara una solucion espacial para satisfacer las necesidades mas
béasicas de todo ser humano, su presencia en la vida cotidiana del individuo y su familia la convierte
en un elemento que cambia y se ajusta conforme a la evolucién de la sociedad en la que se
desenvuelven sus ocupantes, se vuelve un elemento dinamico, cambiante y de suma importancia

para su desarrollo.

Este bien resulta tan importante en la vida cotidiana, que ademas de consolidarse como un
elemento satisfactor de las necesidades mas basicas, se debe apreciar mas como un derecho de

caracter humano pues todos deben contar con los medios idéneos que le permitan su adquisicion.

Solo que uno de los grandes problemas que encontramos al analizar este bien como una
necesidad y derecho, es que su importancia aumenta su nivel de deseabilidad, convirtiéndolo en
un objeto tan deseado que todo mundo busca obtenerlo para si, transformandolo en un bien de
consumo que entra en el juego de la oferta y la demanda, donde se le asigna un valor que estara en
funcion de variantes de caracter econdmico y que su acceso se termina condicionando a la
capacidad de ingreso que ostente un individuo o familia para adquirirlo, tal y como se puede

apreciar a lo largo de este trabajo.

Lo que sucede en esa transformacion es que la vivienda pierde su caracteristica principal
como un bien destinado a garantizar el bienestar de la poblacién en general y se convierte en una
mercancia cuyo objeto principal es el de generar ganancias para aquellos que se encarguen de su
produccidn, de seguir tratandola exclusivamente como una mercancia no se resolvera la necesidad

real y el acceso a esta continuara siendo un problema social.

Si consideramos que en el Programa Nacional de Vivienda del sexenio de Fox se estimé

una necesidad de vivienda de poco méas de 731 mil unidades anuales y este nimero se tradujo en
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una meta de otorgar 750 mil créditos para la adquisicion de vivienda y en el caso del programa del
sexenio de Calderdn se estimd una demanda anual de 560 mil unidades por afio, equivalentes a
una meta de 6 millones de créditos; en una primera aproximacion, estos datos nos dejan ver que la
postura del Estado fue la de privilegiar la adquisicion por medio del financiamiento, sin ofrecer
otras alternativas, este dato se confirma pues durante el periodo de 2000 a 2006 se otorgaron poco
mas de 2.5 millones de créditos y durante el periodo de 2006 a 2012 se otorgaron poco mas de 5.1

millones de créditos, lo que represento un total de 7.6 millones en ambas administraciones.

Estos créditos no se pueden traducir en unidades, pues muchos de ellos operan de manera
conjunta para incrementar el monto del financiamiento mediante la mezcla de subsidios y
cofinanciamientos entre OREVI’s y banca privada, siendo complicado estimar realmente el nivel
de atencidn y de qué manera impacta en la disminucion del rezago de vivienda, lo que si es evidente
es que en este periodo la tendencia fue al alza en la generacién de crédito y la poblacion acepto o
simplemente se vio obligada a utilizar este mecanismo para solucionar su necesidad de vivienda,
lo que se puede mal interpretar como el éxito de la politica y presumiblemente como la solucion

mas viable para dotar de vivienda a toda la poblacion.

Lo que no hay que perder de vista es que, entre todos los requisitos establecidos y
necesarios para poder acceder a un crédito el mas importante estd ligado al ingreso y a la
estabilidad laboral, que al parecer y bajo los criterios de quienes otorgan el financiamiento solo se
puede obtener al formar parte del mercado formal de empleo.

Independientemente de la fuente del ingreso econdmico de la poblacién, lo que se debe
entender es cudl es la relacion que existe entre la generacion de ingreso de la poblacion y como se
estructura su gasto, esta relacion es la que determina la solvencia del individuo y por ende su
capacidad de pago, pues entre menos sea el gasto se cuenta con mayor liquidez y capacidad de

afrontar otro tipo de obligaciones ademas de las meramente necesarias para el dia a dia.
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En el periodo de estudio y segun los datos de la ENIGH obtenemos que aproximadamente
el 40% de los hogares en México percibian ingresos por debajo de los 4 s.m. que queda fuera de
la oferta del mercado formal de vivienda nueva y segun las clasificaciones impuestas por el
mercado, quienes perciban menores ingresos pertenecen a un nivel socioeconémico que solo le
permitiria adquirir una vivienda minima, que en muchos casos no necesariamente es producida por

los promotores privados.

Lo que realmente resulta preocupante es que el gasto en este segmento de la poblacién llega
a ser superior al nivel de ingreso, es decir, viven al dia y potencialmente endeudados para solventar

los gastos diarios que no siempre van de la mano ni les garantizan un nivel de bienestar adecuado.

Y volviendo a que el nivel de ingreso es determinante para acceder a un crédito tenemos
que casi el 40% la poblacion total del pais no cumplia con las caracteristicas econdmicas necesarias

para pagar un crédito hipotecario que le permitiera adquirir una vivienda.

Quedando en evidencia que el crédito como solucién no es capaz de atender al grueso de
la poblacion y se evidencia que las decisiones tomadas generan un fuerte proceso de exclusion que
representa un gran problema a nivel social, al final las politicas enfocadas al financiamiento
orquestadas por el Estado estan disefiadas para aquellos que tengan el ingreso necesario y una

fuente regular de ingresos.

El papel que jugd el Estado en este periodo y las acciones que implement6 estaban
encaminadas a favorecer la operacion de los mecanismos de financiamiento y la inclusion al
sistema financiero de toda su poblacion, se valio de una necesidad y de su obligacion para justificar
acciones que estuvieran en funcion de los requerimientos que solicitaron entes internacionales

encargados de regular los temas econdmicos a nivel mundial.
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Y como se ha expuesto, el Estado es el encargado de ofrecer los medios para el bienestar
de toda su poblacién, pero en este caso, contrario a lo que debe ser su funcién real durante los
sexenios panistas se consolidd la conversion de sus instituciones en meros intermediarios
financieros valiéndose del poder legislativo para su instrumentacion y relego su obligacion al
sector privado, siendo estos actores los que de manera conjunta determinaron el modo de resolver
el acceso a la vivienda pero no con una perspectiva social, sino con una perspectiva de negocio y

de generacidn de riqueza.

El tema es que la distribucion de la riqueza generada por estos mecanismos no se distribuyo
en toda la poblacion, lo que se confirma en la relacién del ingreso-gasto en este periodo pues a lo
largo de tiempo la Unica constante fue que los sectores de menores ingresos siguieron endeudados

y excluidos del acceso a la vivienda.

Los actores que determinaron los modos de acceso trabajaron en conjunto de tal forma que
solo favorecieron la consolidacion de su relacion y sus lazos en funcién de sus propios intereses,
dejando caer sobre el individuo toda una serie de condicionantes y obligaciones a cumplir que no
estuvieron pensadas en funcién de garantizarle una solucion rentable y en funcién de su verdadera

capacidad econdmica.

Pero todo esto no habria sido posible sin la intervencion directa del Estado que relego su
funcion primordial y modifico las reglas de operacion de todos sus organismos para funcionar
acorde a los intereses de los sectores en el poder, disefiando mecanismos cuyos alcances son
limitados y no atienden a la mayoria de la poblacion que requiere cubrir su necesidad de vivienda,
recrudeciendo sus condiciones de pobreza al no contar con caracteristicas asequibles que les

permitan atender a toda la poblacion independientemente de su condicion econdmica.

El financiamiento funcioné como potenciador de la produccién de vivienda y tomando en

cuenta que el mercado hipotecario no se define ni se condiciona por el rezago habitacional, y en
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cambio se construye por las condiciones econdmicas de la poblacion, que pueden ser mejores en
aquellas zonas donde se llevan a cabo las principales actividades economicas y desatienden las
necesidades de los estados que no son atractivos para la inversion, ocasionando que las personas
migren a las zonas que en teoria les pueden ofrecer mejorar sus condiciones de ingreso y por ende
de vida, solo que quienes no estén en posibilidad de cambiar su residencia seguirdn siendo
excluidos del acceso a la vivienda y no solo por el hecho de no contar con los ingresos suficientes,

sino también por el hecho de que en sus lugares de origen no se prioriza su produccion.

La estructura del mercado provocé que la Unica forma que la poblacién tenia entre 2000 y
2012 de adquirir una vivienda era mediante la obtencion de un crédito hipotecario, forma
respaldada y avalada por el Estado, cambiando la necesidad de habitar un espacio que provea
seguridad por la necesidad de adquirir financiamiento para cubrir esa necesidad, lo que desvirtia

el acceso a la vivienda como un derecho humano garantizado para todo individuo.
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