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INTRODUCCION

Mucho tiempo tard6 el Gobierno Mexicano en atender y dar respues
ta al apremiante problema de la vivienda en México. El resultado___
ha sido, un déficit de vivienda tan grande que se requiere de muchos
afios de esfuerzo, por parte de los diversos sectores y organismos

viviendistas para hacer frente a este grave problema.

La necesidad de cada trabajador de tener una vivienda digna y que -
cumpla de la manera mias adecuada en el proceso de desarrollo de

‘nuestro pais, es imperativo.

El proceso historico importante por el que atraviesa actualmente -
México, en donde las viejas estructuras deben modificarse y en al
gunos casos cambiarse se da el caso de la vivienda, uno de nues--
tros principales problemas sociales en uni6n a otros como es el de
la alimentacién, vestido, desempleo y educacion, constituyen las -
necesidades esenciales del trabajador, cuya magnitud exige encon-
trar soluciones adecuadas y acordes con las posibilidades y con la

realidad juridica, econ6mica y social de México.

El objetivo de este trabajo es dar a conocer los diferentes medios
que se han utilizado como los mecanismos financieros que se han

empleado para tratar de resolver el problema de la vivienda en -

¢



‘México, asi mismo se pretendi6 dar una evaluacion de 1a actividad

realizada. por los organismos é instituciones viviendistas.

Para esto se plantean diversos aspectos que contemplan el proble-
ma de la vivienda; los antecedentes en la aténcibn a este complejo
problema; las limitaciones y los obstaculos que representa la esca
ces de vivienda; las politicas y programas instituidos por el Sector
Pablico; asi como la creacidn de los nuevos mecanismos financie-~
ros que como fondos de vivienda tratarén de cohtrolar el déficit de

vivienda existente.

Se incluye en este estudio las inversiones realizadas por los princi
pales organismos viviendistas en las diversas localidades del pais,

asf como la poblacién beneficiada con esos recursos.

En el IV Capitulo se describen las fuentes de financiamiento con que
cuentan las instituciones involucradas en este problema. Habria --
que advertir que no se pretende dar una soluci6n al problema de la_
vivienda a través de este estudio, pero si plantear el problema con

mayor claridad y presentar un panorama de las variables de mayor

significacion que deben tenerse presentes.

Este trabajo se ha apoyado en diversos estudios realizados con ante
rioridad, cabe aclarar que fue necesario, para los aspectos de inver

si6n y evaluacion de la inversion realizada en materia habitacional,



“tomar como base el estudio realizado por SUCOVI (Subcomisién de

Programaci6n de la Vivienda).

La informacion estadistica sobre el desarrollo de los programas de
vivienda en el periodo 1971-1976, fue realizado por el SUCOVIy la
Direccién General de Estadistica, a través de la Subdireccion de -

Estadisticas Econdmicas.



CAPITULO I

EL PROBLEMA HABITACIONAL Y SUS CONSECUENCIAS
1l.- GENERALIDADES

El problema de la vivienda es y ser4 uno de los problemas més --
grandes que tiene cualquier ciudad del mundo, ya que éste aumenta
cada dia, al no tener soluciones adecuadas que por lo mernos deten
gan el crecimiento de esta demanda, dificilmente se puede espéerar
que se resuelva en forma inmediata, teniendo en cuenta que el pro

- blema de la vivienda es muy complejo.

* El acelerado crecimiento demogréfico, la tendencia de la poblacién
a agruparse en las ciudades, el desgaste natural que produce el - -
tiempo sobre las construcciones existentes, el Indice de crecimien
to en los costos de materiales y equipos de construccion y el despla
zamiento de capitales hacia tipos de inversién méas atractivos, ha-
cen que este problema se agrande principalmente en los paises po

‘bres y en aquéllos que estdn en vias de desarrollo.

Esto ha ocasionado que el déficit se vea aumentado afio con afio.y -
“se vayan contaminando més las ciudades y la gente viva en luga-~
res donde hacen vida privativa, provocando la miseria y la promis

cuidad alrededor de las ciudades.

La lccalizacion de distritos urbanos insalubres, obsoletos, hacina.



dos, no solo afectan la vida de aquellos que las ocupan, sino que —
revierten en el resto de la cumunidad, en la salud y en el bienestar,
estd en intima relacién con los principios de igualdad y obra como -

factor vital en la economia del pais.

Ameérica Latina en especial, se caracteriza por una situacién grave
en materia dé vivienda, deteriorada con la explosién demogréfica,-
muy altas rentas en comparacion con los ingresos y una gran canti-
dad de cinturones de miseria, ciudades perdidas, resultado de una
acrecentada poblaciOnAurbana, inestabilidad econdmica y un atraso

en las politicas de financiamiento de vivienda de interés social.

La poblacién de América Latina aumenta en casi nueve millones de
habitantes anualmente, lo que se traduce en un crecimiento demo--
graﬁco del 3 % anual, mientras de que el indice mundial es de 1.8 %
el de Furopa Occidental es apenas del 0.8 %, Estados Unidus de ---
Norteamérica tiene 1.6 % y por lo que respecta a México es del 4 %,

siendo una de las més pronunciadas del mundo,

Asimismo, hay un proceso de urbanizacién que estd modificando --
rapidamente la relacién entre la poblacién urbana y la rural, lo que
significa que éiertas ciudades crezcan entre el 5 y el 109 anual, -
con la consecuente demanda de servicios, de viviencia y fuentes de_

trabajo.



En 1970, 28.5 millones de personas carecian de servicio de drena—
“je y 33.2 .millones vivian hacinadas en viviendas de uno y dos cuar-

tos.

El déficit de vivienda crece afio con afio y una parte importante de la .
poblacion permanece al margen de las posibilidades reales de mejo-

rar su vivienda.

En México, el déficit de viviendas urbanas fundamentalmente de tipo

popular, se estima en 2.3 millones.
Importancia de la Vivienda para el ser humano y la comunidad. -

La vivienda ha sido una de las necesidades mds importantes del hom
bre desde las épocas méds femotas, actualmente la habitacion es con
siderada como la primera funcion urbana, o sea un conjunto urbano
o rural nace al satisfacer la necesidad de vivienda humana; se entien
~de por vivienda el alojamiento de la familia y el lugar donde se mani

fiesta su relacidn social basica.

Se considera que el equilibrio del hombre y la capacidad que éste ---
tehga para lograr un nivel mis alto en el medio social, cultural, in-
telectual y consecuentemente. econdmico, radica esencialmente en -
el asentamiento que tenga en sus relaciones primarias (familia) y -

siendo uno de los factores que determinardn esas relaciones, la vi-



vienda marca el proceso humano desde la época antigua, hasta nues

‘tros dias.

La vivienda es también factor de salud, puesto que la falta de higie_
ne en ella propicia las enfermedades, en una vivienda comoda e hi-
giénica el individuo desarrolla mds ampliamente todas sus faculta

des.

-En México, existen infinidad de viviendas carentes de los servicios
més esenciales, entre ellas muchas solamente cuentan con una pie-
‘za ed la que viven toda una familia, por lo que ademés de surgir --

el hacinamiento se propicia la promiscuidad.

La funcién de la habitacién es de gran importancia porque de ella -
dependen en gran medida el desenvolvimiento de las personas den—
tro de la sociedad, de la cual forman parte, siendo reflejo del des__al
rrollo socioeconémico del pais.

2,- ANTECEDENTES EN LA ATENCION DE LA VIVIENDA PARA

LOS TRABAJADORES ‘

Podria decirse que en materia de viviendas para los trabajadores, -
nuestro pais ha seguido tres etapas: ausencia de politica guberna-—
mental; politica ejercida a través de diversos organismos y esta-—

blecimiento de organismos especializados de alcance nacional.



‘Durante la Colonia, en la Capital de la Repﬁblica, en la mayor par-
 te de las propiedades urbanas, eran de comunidades religiosas y de
los nobles: el clero y la nobleza tenfan en la ciudad 2,096 fincas y

3 los particulares s6lo 1,250.

Al iniciarse la Independencia, la ciudad tenia un aspecto monacal, -

austero y solemne, por sus templos, edificios ptblicos y suntuosas

moradas,

Pero para 1830, las caracteristicas de la metrdpoli, abarcaban rui-
nas de adobe, remolinos de callejones, pequefias casas de puertas
enanas, hacinamientos de viviendas mal hechas, casas de vecindad
con patios de tierra llenos de tendederos. La transformacion de la
Capital de la Reptiblica se inici6 realmente cuando decretadas las -

Leyes de Reforma, se nacionalizaron los bienes eclesidsticos.

El aspecto de 1a ciudad cambi6 con €l tiempo, al levantarse los es-
combros e iniciarse la construccidn de diversos edificios y al pavi

‘mentarse numerosas calles.

Para 1900, la ciudad contaba con 369 000 habitantes. En la prime
ra década de este siglo, surgen barrios elegantes, se inauguran --
nuevos palacios y monumentos, pero los barrios pobres permane-

cen descuidados.

La habitacién popular, durante el Porfirismo no podia ser peor; --



 més del S50% de las viviendas, segin el cénso de 1910, cafan bajo -
la categoria de chozasy jacale»s, tenian generalmente una sola pie
za, y los materiales usados eran las varas, el embarro, el adobe‘,
la palma y el tejamil; eran hGmedas, sin pavimento, sin servicios

sanitarios,

Estalla la Révolucién, la provincia se vuelca sobre la poblacién —

del Distrito Federal y llega a 1 500, 000 habitantes en 1930.

Son los gobiernos revolucionarios, una vez texrminado el periodo -
armado y habiéndose considerado consolidada la Administracién,
‘en forma paulatina se van incorporando a este esfuerzo, distintas
dependencias, hasta llegar a la situaci6n previa a la creacién de -
diversos fondos institucionales, en la que participan diversos or-
ganismos gubernamentales en programas de construccién de vi---

viendas.

Participan en esos programas el Departamento del Distrito Federal,
el Instituto Nacional de la Vivienda, el 1.S.5.5.T.E., el 'L M.S.S.,
asi como otras dependencias gubernamentales y descentralizadas, -
como PEMEX y la CFE y bancas oficiales como la de Obras y Ser-

vicios Pablicos.

A estas tareas se aunan esfuerzos aislados de diversas empresas -

particulares,



| A partir de 1925, la Direccibén General de Pensiones Civiles y de —
Retiro, actualmente Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de -
Trabajadores al Servicio del Estado, aplict el sistema de crédifos
hipotecarios con exenci6n de impuestos para facilitar 1a adquisicion
de casas destinadas a la burocracia. Desde aquella fecha 1925, has

ta 1958, habfa construido 32 852 viviendas.

El Banco Nac‘ional Hipotecario Urbano y de Obras Pablicas, S. A., — |
' que inici6 actividades en 1933 hasta 1958, habfa edificado 11,787 vi

viendas.

El Instituto Mexicano del Seguro Social, creado en 1943, di6 un gran
impulso a la construccion de viviendas, edificando hasta 1958, un to

tal de 6 476 casas.’

La ley que cred al Instituto Nacional de la Vivienda, fue publicada en
‘el Diario Oficial el 31 de diciembre de 1954. Este instituto estuvo -
encargado de cooxdinar los esfuerzos realizados en aquel entonces-.

- Durante el periodo de 1955-1958, edifico en diversas localidades del

pais, 5,730 viviendas.

En 1958, la Ciudad de México ya disponia de grandes conjuntos habj
tacionales, como la Unidad Independencia, Santa Fé, Presidente - -
Benito JuArez, Presidente Miguel Alemdn, Tlatilcoy Legaria. A --

principios de 1960, fue construida la Unidad Nonoalco Tlatelolco. -



| - La capital contaba con 4, 892, 402 habitantes en 1960. Otras entida-
dés federativas también recibieron los beneficios de 1a construccion

de viviendas populares.

El Estado de Jalisco fue el primero durante el perfodo de 1953-1959,
que cred la Direccién de Pensiones Civiles, entre sus funciones es-
taban la cdnstruccién de diversas unidades habitacionales, tanto ---
multifamiliares como unifamiliares, facilitdndose su adquisicién --
mediante el otorgamiento de créditos con tasas de’interés muy ba--
jas y con exencién de impuestos pbr 10 afios. Su ejemplo fue imita
do, céicando la ley de Jalisco y varios Estados de la Reptblica insti
tuyeron organismos semejantes. Otras medidas adoptadas en aquella
entidad fueron las reformas a. la Ley del Fomento de la Habitacién -
Popular (1954);Ley de Estabilizacion de Réntas, hasta $250.00 men
suvales; Reforma del Articulo 986 del Coédigo Civil. para establecer
el régimen de condominio por pisos, o departamentos (1956); refor
mas al Articulo 779 del Cédigo C4ivi1, para reestructurar el aspecto
econbmico del patrimonio familiar inembargable e inalienable hasta
$50, 000. 00 en Guadalajara y $25, 000. 00 en los demés municipios, -
conforme al numero de familias (1956). Pero la ley mas importante
fue la del Instituto de Binestar Social, que concert6 el esfuerzo de -
sectores plblico, empresarial y obrero para proporcionar viviendas

a los trabajadores.



En 1964, se establece una nueva etapa con la creacién del FOVI, fi-
deicomiso del Banco de México, que estimulé la canalizacién de re-
Cursos externos e internos hac_ia la habitacién de interés social'y -
‘mejora de modo sustancial, las condiciones.financieras para los ad
quirientes. Sin embargo, todos esos esfuerzos, siendo importan--
tes resultaron insuficientes ante la creciente necesidad de vivienda
- popular, cuyo déficit cuantitativo y cualitativo, lejos de reducirse -

se increment6 afio con arfio.

Los esfuerzos realizados fueron, podria decirse, soluciones parcia
les aunque de importancia significativa.  Esos programas s6lo bene
ficiaron una parte de la poblacién trabajadora y dadas las limitacio~

nes de recursos, se dejaba sin atencion adecuada a los grupos mayo

ritarios de la poblacion trabajadora del pais.

El problema actual de vivienda-es universal; aparece con diferen---
cias de grado en todos los paises, desarrollados y en vias de desa--

rollo, orientales y del occidente.

Se ha estimado que el pfoblema de la vivienda aqueja al 409 de la -
poblacién de los paises subdesarrollados, ésto es a 800 000, 000 de_
habitantes que para poder dotar de viviendas permanentes a todoé -
ellos, requeriria una inversién de alrededor de 250 mil millones de
dolares, tan enorme volumen de recursos ha provocado el desalien

to frente a la disponibilidad real de fondos e incluso ha hecho que --
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algunos organismos internacionales de financiamiento no incluyan -
programas de vivienda dentro de sus lineas de accitn, dado el efec
_to tan limitado que tendrian sus operaciones en la solucién del pro.

blema global.

La‘ mayoria de los paises, sobre todo en la Gltima década, realiza
ron esfuerzos importantes y deliberados para hacer frente al pro-
blema habitacional. Esos esfuerzos descansan normalmente en --
fondos gubernamentales con una tendencia creciente a la moviliza
cion de recursos privados. Sin embargo, puede decirse que el cre
cimiento demogréfico y la migracién rural se traduce en presiones
de demanda de vivienda, muy por arriba de la capacidad de oferta_

de habitaciones.

Por otra parte, los esfuerzos en materia de vivienda han sido con--
siderados en la mayoria de los casos, como un gasto aislaco de ca
ricter eminentemente social, sin repercuciones claras y directas -
sabre el aesarrollo econdmico. Sin embargo, es cada vez mayor -
el ntmero de profesionales que reconocen que 1a politica de vivienda
debe considerarse, como parte integral de la politica de desarrollo

econdmico y social de un pafs.
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3.- PROBLEMA HABITACIONAL

. _-'E.l'pfoblerna por su naturaleza, es uno de los méds complejos; los fac

"tores que participan en su formaciéon en orden econémico, social, -~
demogréfico, técnico, financiero, fiscal, étc. , son mﬁlti'ples y enla
zados entre si, lo que dificulta su planteamiento claro y complica la
solucién, ya que no puede ser lnica, sino igualmente mltiple, de --
tal forma que afecta todos los factores de alternacion. Solo es com
prensible a partir del andlisis de las caracteristicas y los requeri--

mientos actuales de desarrollo econémico y sociocultural del pais.

Abarca aspectos tan diversos como la adquisicién de terrenos, el -
disefio arquitectonico y urbanistico, la construccion, la disponibili
dad de materiales, la insuficiencia de servicios infraestructurales,
la existencia de tugurios y viviendas inadecuadas, la especulacion -
de la que ha sido objeto los terrenos, el alza de los precios de los -
materiales, la inexistencia de auténtica politica habitacional que --
coordine todos los esfuerzos,‘ la contaminacién del medio ambiente,
los problemas sociales y las presiones de los grupos interesados, -
los recursos limitados para satisfacer necesidades mayores y siem
pre crecientes, son algunos obstdculos que han impedido una mayor
efectividad de los esfuerzos y que cumplica atn mas la problemdtica

planteada.
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La situacién actual de la crisis de vivienda es una manifestacién de
las alteraciones profundas, que origina un proceso de urbanizacion
indisoluble ligado al proceso de desarrollo; es un sintoma que revela
un desorden en las funciones de las estructuras socioeconémicas y -

politicas de los centros poblados que las padecen.

El fenbmeno de la vivienda afecta en diversas formas a toda la pobla
cibn, pero llega al grado maés critico entre los estratos , donde la -

explosion demogréfica alcanza sus indices més elevados.

Meéxico necesita profundizar en su politica de vivienda, y darle a la -
habitacion popular una més relevante importancia. La poblacion cre
ce aceleradamente v la demanda fisica de vivienda se acumula de tal

modo que el déficit de 2.3 millones de viviendas ha ido aumentando.

la construccidn de unidades de vivienda y de conjuntos habitacionales
es una solucibn que contribuye a atenuar la escaces, es una respues
ta a las necesidades de un sector de la poblacién, conformado por --
sujetos de crédito, personas con un trabajo y un salario fijo y benefi
‘ciarios de los servicios de seguridad social, que generalmente re---
suelven sus necesidades de habitacion comprando una casa, sin inter
venir en su construccién. Ese sector representa Gnicamente el 30 %
de nuestra poblacitn, y ese tipo de solucién no puede hacerse exten-

sivo a las necesidades de todo el pais, porque significaria ignorar -

las condiciones existentes y las posibilidades reales.
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La vivienda rural en su mayoria se encuentra muy por debajo del -
minimo de habitabilidad a las inclemencias de la naturaleza; por lo
com(n se compone de una sola habitacién dentro de 1a cual no so6lo -
realizan todas las funciones del hogar sino que ademéds, es utiliza-
da para otros fines, careciendo de los servicios bdsicos y general

mente alojan a mds de una familia.

Algunas de las causas que hacen agudo el problema de la vivienda -
rural, entre otras: el bajo nivel de ingresos y su aleatoriedad, su
dispersitn a lo largo y ancho del pais, asi como también otros fac

tores de orden social, educativo, cultural y sanitario.

El problema de la vivienda rural, requiere de otros métodos y sis ‘
temas distintos a los aplicados en resolver el problema de la habi.

tacién urbana.

La discrepancia que existe entre el salario que recibe un vasto --
_sector de la poblacidn, y el costo de la vivienda hacen imposible
aspirar a tener en propiedad una casa habitacion, se debe supri--

mir la especulacién de los materiales de construccién,

El esfuerzo para hacer bajar el costo de la construccion, debe ba
sarse en la utilizacién de mejores técnicas para aumentar la.pro
ductividad, de otra manera es ficil que se traduzcan en una dis--

minucién de la calidad de la construccion de la superficie o de los



14

numerosos servicios, hasta externos que hacen pricticamente im-
posible el desarrollo arménico y sano de las funciones del grupo fa
miliar, como actualmente sucede en algunos conjuntos habitaciona

les de interés social.

En el aspecto financiero, 'adolecemos'de und falta de recursos des-
tinados a satisfacer la necesidad de vivienda, el sector privado in-
terviene poco en el mercado de vivienda de tipo social, porlia - --
atraccion de otras inversiones mas lucrativas de alta rentabilidad
y recuperacién rapida. Debido a esta escaces de recursos finan--
cieros, el costo del crédito resulta demasiado elevado para los --
grupos que perciben ingresos limitados y de poca capacidad de pa

go.

En el aspecto social, es evidente que la falta de viviendas o el mal
estado de ellas, influyen en forma directa en la salud y la moral ~
de la poblacién. La inhabitabilidad de estas viviendas propicia el -
alcoholismo y la delincuencia y contribuye a que se forme un foco

epidémico permanente.

Las viviendas en buenas condiciones contribuyen a aumentar el ren
dimiento de la fuerza de trabajo y en consecuencia a expander la —
productividad, es también instrumento de desarrollo, desde el pun
to de vista econ6mico, como parte de la industria de la construc—

cibn, entre otras cosas, por su capacidad de absorcién de mano —
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de obra, 'y como demandante de bienes de consumo y de capital,

El enfrentar el problema de la vivienda significa, en esta perspecti
va, resolver: la irregularidad de la tenencia y la especulacion de -
1a tierra, la mala distribucién de materiales constructivos, la falta
de recursos para introducir los servicios urbanos, en otras palabras,
- el apoyo a todas aquellas familias que estdn resolviendo en condicio
nes precarias sus necesidades de vivienda. El estimulo inicial de —
superacion con el que los inmigrantes llegan a los éentros urbanos,
buscando trabajo, escuelas, medios de superacién, desaparecen fa-

cilmente.

S6lo cuando las ciudades tengan anticipadamente definidas sus zonas
de habitacién, con servicioé municipales, con una legislacién preci-
sa que vigile si las familias tienen una fuerite de trabajo garantizada,
asf como analizada su situacién socioecondmica e inclusive, se co—
nozca antiéipadamente cuantas, donde y como deben establecerse —
esas familias, 'seré posible construir las viviendas de estas zonas -
humildes con el esfuerzo propio de la gente, con sistemas sencillos

al alcance de la capacidad educativa y también econémica del pueblo.

No existe una completa y adecuada coordinacién entre los organis—
mos del Sector Pablico que intervienen en el problema de la vivien-
da. Esta coordinaci6én es necesaria si se considera que lo realiza_

do hasta estos dias, han sido soluciones parciales, incompletas, e

incluso a veces contradictorias.
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' 4.- CONSECUENCIAS DEL CRECIMIENTO DE I.A POBLACION

" El acelerado crecimiento de 'la poblacién y las escasas posibilidades
de que las tasas de incremento.de la misma disminuya en un futuro
previsible, es un factor adicional que agrava el problema habitacio-
nal. La explosién demogréafica obliga a llevar un ritmo de construc
cibn que jamés podréd ser semejante al del crecimiento de la pobla--

ciém.

El crecimiento urbano es producido por el desplazamiento de los - -
grandes excedentes de mano de obra rural que emigran a las grandes
ciudades, la falta de centros de trabajo provocan que existan altos -

- Indices de subocupacion y desocupacion.
a), Caracteres del Crecimiento Urbano

La poblacién mexicana reviste caracteristicas que la colocan como -
una de las de més alto Indice de crecimiento de su poblacién, se le -
considera como el décimo cuarto pais en el mundo de mayor pobla--
cién, contando en'la actualidad con més de 60 millones de habitantes.
Las tasas de natalidad sobrepasan en forma preponderante & las tasas
de moi’talidad, la disminucidn de esta Gltima, se ha debido al mejora
miento en materia de salubridad, proporcionado por el avance de la -

ciencia.

Meéxico tiene una estructura de poblacién de la siguiente forma:
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En las @iltimas décadas ha habido un aumento en la tasa de natalidad
“de alrededor de 44 por cada 1000 habitantes, y una acelerada decli-
nacion de la mortalidad que cae del 23. 2 por 1000 habitantes en - -

1940 a 9.7 por 1000 en 1970.

En el periodo 1930-1960, la poblacién total se duplico en exceso, —

" elevéndose de 16.5 a 36 millones de habitantes. La aceleracién en

el ritmo de crecimiento fue mas sensible en 1950-1970, en gran -=
- parte por el rdpido descenso de la tasa de mortalidad, especialmen

te de la infantil,

A lo largo de este periodo, la hgtalidad se mantuvo relativamente -
constante, al mismo tiempo que el saldo migratorio internacional -
fue infimo, mientras que la tasa media anual de crecimiento de la

poblacion urbana, mostr6é un incremento mayor, la de habitantes -

rurales ha sido practicamente invariable, durante este siglo,

La pirdmide de edades revela que la poblacién mexicana continua - |
caracterizdndose por su amplia base de habitantes jévenes. En --
1960, el 44.3 % del total de pobladores, tenia hasta 16 afios de - -

edad, y soélo el 3. 4% alcanzaba méds de 65 afios.

El ntmero medio de personas por familia ha aumentado de 4.8 - -

miembros en 1960, a 5.02 en 1970.
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Los fenémenos de emigracién interna, interestatales y del campo -
hacia la ciudad, cobran especial fuerza desde la época de los cua--
rentas, debido principalmente al desarrollo acelerado de la indus-
tria manufacturera y en general de la industrializacién que se lle—

va a cabo en este momento.
b).  Caracteres de la migracion campo-ciudad

La migracién campo-ciudad, encontr6 problemas al adaptarse, asi
como para encontrar acomodo en diversaé fuentes de trabajo, enri
queciendose asf la capacidad productiva de las localidades urbanas,
pero otros tuvieron que pasar a formar parte de las filas.del prole
tariédo desocupados, o dedicados a actividades ilicitas. El preca
rismo avanzd répidamente y el desarrollo urbano se enfrent6 a si

tuaciones de dificil resolucion.

El poblamiento como producto de ese proceso migratorio, presen
ta por una parte, gran concentracion de poblacién en alguhas po-—
cas dreas metropolitanas, por otra pafte, infinidad de asenta- -
mientos dispersos y rurales con poblacion extremadamente redu

cida.

El comtn denominador de estos asentamientos es la diversidad -
linguistica, religiosa, climdtica, topogréfica, de actividad pro—

ductiva, de recursos, de educacibn, etc.
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El mixjifundio, la ausencia de crédito y tecnologia y la falta de in--
fraestructura, determina en gran medida la dispersion de la pobla

cién en el medio rural y la baja productividad agricola.

Las condiciones de habitabilidad en la vivienda rural son deficien—
tes, presentando caracteristicas de hacinamiento, falta de higiene,
ausencia de servicios, mala utilizacién de materiales y sistemas -
constructivos, importacién de soluciones inadecuadas al contexto,

escasos reciursos, explotacién limitada de materiales regionales, -

falta de tecnologia, crédito y asesoria.

La causa esencial del suhdesarrollo es el crecimiento desmesura-
do y sin control de la poblacién. Los problemas que trae el creci
miento de la poblacién incluyen los aspectos siguientes; satisfacer
la creciente demanda de bienestar familiar; necesidad de aumentar
la producci6n agricola contra la imposibilidad de la actual; crecien
te produccidn de energia y un cumento de intercambio internacional

de productos.
c). Déficit de Vivienda en México

El déficit de viviendas urbanas en 1970, era de 2.3 millones, de -
las cuales la mayor proporcidén se sit0ia en zonas urbanas y ha ido

aumentando por falta de atencidén adecuada.
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En 1970, 28.5 millones de personas carecian de gervicios de drena
je y 33.2 millones de personas vivian hacinadas.en viviendas de uno

vy dos cuartos. .

La poblacién urbana en México aument6 alrededor de 1.3 millones -
ce habitantes al afio, o sea un ritmo medio de cerca del 5% anual.
Esto significa una necesidad de aproximadamente 240 000 viviendas
anuales para hacer frente tan sblo al crecimiento demogréfico. To_
mando en cuenta el déficit acumulado y proyectando su eliminacidn
en un perfodo de 20 afios, surge una necesidad global de viviendas -

urbanas alrededor de 350 000 unidades al afio.

La inversitn social necesaria, incluyendo la infraestructura y la -
construccion debidamente terminadas, se puede estimar en un pro
medio de 168 000 por cada vivienda de interés social, o sea un to-

tal de 38. 8 mil millones de pesos.

Conociendo el nimero de viviendas deficientes y el plazoelegido de -
amortizacion, usualmente entre 30 y 40 afios, se puede estimar las
necesidades anuales de nuevas viviendas que habrian de construirse
o rehabilitarse e incorporar este subconjunto de necesidades al dé-

ficit cuantitativo.

Proyectando la poblaci6n urbana para un periodo de "n" de afios, se
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puede determinar el coeficiente te6ricamente necesario por mil ha
bitantes urbanos para obtener una situacion habitacional equilibra--

da.

Las politicas habitacionales vigentes, o sea, la produccidén actual y
la que puede esperarse de la accién futura de los sectores pblico
y privado, determinan el coeficiente de ofertas, también por 1 000

habitantes.

La diferencia de ambos coeficientes, de necesidades y de oferta, -
indicardn el déficit habitacional relativo por 1 000 habitantes, ésto
es, se determinaré el esfuerzo que deben realizar las instituciones
viviendistas para sélucionar el problema.

Poblaci6n estimada -poblacién actual

'l : s . - =
Necesidad de Vivienda Factor de personas (x) viviendas

L.a determinacién del nimexo de viviendas que se necesitan, se re-
conoce, no sdlo como base racional de los programas habitaciona--
Ies, sino que requiere de técnicas de investigacion especiales que -
debieran realizarse anualmente de acuerdo a métodos uniformes y

Sisremﬁticos, a fin de que se pueda disponer de un instrumento més
preciso, como el balance habitacional, para normar adecuadamente
la politica de vivienda y coordinar, con conocimiento de causa --
en las moltiples necesidades de los organismos de carécter poblico

y privado, gue se dedican a construir o rehabilitar viviendas,
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El 4rea metropolitana del Distrito Federal, contiene aproximadamente
el 18.5 % de la poblacion total del pafs, -en el 2% del territorio nacio

nal,. habiendo desbordado ya ampliamente los 1Imites politicos del D.F,

Posiblemente seguir8 aumentando su concentracién demogréafica y se -
extenderd su medio urbano sobre todo hacia el norte y el oriente. Ac

tualmente engloba ya a 28 municipios del Estado de México.

Para 1980, segln estudios realizados por diversos organismo, sere-—
mos aproximadamente 70 millones de mexicanos, 44 millones en zo~
nas urbanas y 25 en zonas rurales. Y habrd 11.5 millones de vivien

das con un promedio de 6. 12 personas por vivienda,

Sin embargo, estudios realizados de los comportamientos sociales -
futuros indican que a mayor urbanizacién, la comunidad sufre cam-
~ bios ocasionando una reduccién paulatina de los niveles de natalidad.,
En esta circunstancia, considerando los polos de desarrollo econ6--
mico y social que se han venido estableciendo en la Reptiblica, sur-
girad la posibilidad de una planificacién que permita ir resolviendo -
el déficit habitacional, contando para entonces con una politica inte
gral de vivienda, donde participen en forma coordinada, todas las -

instituciones viviendistas.
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5.- PROCESO DE DESARROLLO

- Dentro del proceso de desarrollo de nuestro paié, los aspectos so—
ciales estan facilitando gradualmente ¢l énfasis anteriormente otor
gado a los aspectos puramente ecordmicos, y este cambio cualita-
tivo estd provocando diferentes actitudes y prioridades, dentro del

proceso de desarrollo.

Los problemas de vivienda, pueden ser fuertes generadores del de
sarrollo, y por tanto, deben ser un componente esencial de ia es-—
trategia global, para conjuntar una acelerada urbanizacién con el -

crecimiento de la poblaci6n, el empleo, los cambios sociales y eco

némicos que afectan a los ciudadanos del pais.

Los programas actuales de vivienda carecen de la importancia que
realmente representan, lo cual ocasiona que no se subraye suficien
temente la importancia de la vivienda, dentro de la estrategia del

desarrollo nacional.

Las disparidades entre el medio urbano y el rural, se ponen de re-
lieve por la situacién de la vivienda. Estdnen condicion de desveg
taja en cuanto a la prevision de servicios basicos tales como: agua
potable, sanidad, electricidad, calles y otros servicios de bienes-

tar privado.

El programa habitacional, tiene implicaciones decisivas en el pro-
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ceso de desarrollo del pais.

El desarrollo no soélo se refiere al.mejoramiento de las necesidades
materiales del hombre, también a las condiciones sociales de vida.
Esta elevaci6n del nivel de vida de la gente, es a la vez requisito -

previo al proceso de desarrollo y un resultado necesario del mismo.

La produccién de vivienda es importante, tanto desde el punto de vis
ta social como econémico, repercutiendo en aspectos tale's como la

planificacion del crecimiento y distribucion de la poblacién, utiliza-
ci6n de la mano de obra existente, desarrollo de los materiale's. de -
construccidn, aumento de la formacion de capital para vivienda, ---

control del uso de la tierra y del desarrollo de comunidades.

El desarrollo no es un fin en si mismo, sino un medio o proceso de

cambio, que debe cumplir metas y objetivos sociales y econdmicos.
El desarrollo fisicb,y dentro de éste el urbano y de vivienda, deben
satisfacer las necesidades tanto individuales como sociales de la po
blacién, deben cubrir ciertos requisitos tales como: necesidades --
basicas del grupd familiar, contacto social, desarrollo comunitario
de tal forrné que realmente conlleven a un cambio. Este cambio de-
'be estar planificado, tomando en cuenta los valores y necesidades -

de la sociedad hacia la cual se dirigen los programas habitacionales.

Los objetivos y metas sociales que deben cubrirse en un programa -

habitacional, se deben formular en orden de prioridad de-acuerdo al
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plan y/o programa. Los objetivos sociales van dirigidos por una --
parte, al disefio de la casa habitacién y por otra, al ambiente comu

nitario a que de lugar ese disefio, los objetivos son los siguientes:

- La vivienda debe de proporcionar un ambiente para la seguri-

.dad y bienestar fisico de los grupos familiares.

- La estructura de la vivienda debe cubrir las necesidades tan—
to de privasidad o intimidad como las de contacto soc¢ial y de -

convivencia familiar y entre vecinos.

- La vivienda tiene que ir acorde .y adaptarse localmente a los -
patrones socioculturales, habitacionales y preferenciales de -

las comunidades.

Los sistemas de propiedad de la tierra estdn cambiando como resul
tado de las previsiones sociales y econémicas generadas en muchos
paises por la urbanizacion e industrializaci6n, ya que la mayoria de
los patrones prevalecientes de propiedad de la tierra, no correspon
den a las condiciones sociales y economicas del pais: Existe un in
terés creciente de aplicar criterios sociales en la asignacién de la -

tierra para fines residenciales, culturales y econdmicos,

Se debe dar mayor énfasis a las necesidades particulares de cada -

comunidad en cuanto a sus valores histéricos y culturalesy a la -~

proteccién de dreas de significacion ecologica.
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6.- HACIA UNA INTEGRACION HABITACIONAL

Como ya se dijo, el problema de la vivienda abarca un sin finv de --
matices, todos ellos estrechamente interrelacionados entre los que
destaca el fenémeno desordenado de los asentamientos humanos que
motiva a su vez una desenfrenada concentracidén urbana, la escasez
de una adecuada infraestructura urbana y de servicios pblicos, la -
contaminacién ambiental en general, la marginacion de grupos de -
poblacién, en relacién al disfrute de un nivel de vida que supere el

hacinamiento en que viven dichos grupos marginados y el agudo dé-

ficit habitacional que padecen.

Por lo antes dicho, cada vez se aprecia con mayor claridad que to-
da politica oficial de vivienda, no puede ser considerada aislada---
mente y desvinculada o indiferente a la politica de desarrollo urba

no y también al marco de la politica general del pafs.

Frecuentemente se enfoca y en consecuencia, se trata de resolver
el problema habitacional de una manera fragmentaria. Hay quie--
nes consideran que es de cardcter fundamentalmente técnico (ar--
quitectonico, constructivo, urbanfstico), otros jerarquizan més el
aspecto econdmico (costos de ejecucion, precios de venta, meca-
nismos de financiamiento, disponibilidad y aplicabilidad de recur

sos, etc.), 0 el social (importancia del modo de vida del habitan-
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te, adecuacion a sus necesidades), o bien el organizativo (conside-
raciones-sobre la demanda, los mecanismos de planificacion, etc.)
Resultado de lo anterior, es que el problema de la vivienda no pue

de-ser atacado cabalmente porque no es concebido integralmente,

Solamente un enfoque sistem4tico, englobante y totalizador, permi
tird atacar eficazmente el problema habitacional que existe. Esta_
concepcion integral del problema es lo que se debe contemplar en -
toda politica eficaz de vivienda, | L.a palabra "politica", compren--
de, ordena v aglutina a todos los componentes técnicos, socioeco-
ndémicos y organizativos del problema habitacional, incertando és-
te, a suvez, dentro del marco mas amplio del desarrollo arméni-

co del pais.
a),  Aspectos de Planeacion

El plan nacional de vivienda, cuya elaboracién e implementaci_én -
debe de ser ya integrado, ‘deberd tener un cardcter normativo para
los organismos de vivienda, solamente de esta manera podré garan
tizarse el logro de la mayor apoxrtacién de la actividad vivienda a -
los objetivos generales macio-econdmicos, regionales y sectoria-

les.
b). " Coordinacion Institucional

Uno de los obstaculos basicos que se oponen a cualquier tipo de pla
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neacién nacional, regional, urbanistica y atin de vivienda, es la fa_l_
ta de una organizacion y coordinacion institucional eficaz que permi
ta deslindar con claridad y responsabilidad, objetivos y campos de -
accion. Para resolver directamente los problemas de urbanismo y
vivienda del pafs, se requiere de la implantacién de mecanismos --
ope.ativos que act@en de manera coordinada y racional en los dife-
rentes campos concretos del problema de la vivienda, como el fi
nanciamiento, la planeacion, el disefio, la construccitn, el manejo
adecuado de las reservas territoriales, la asesoria técnica, la pro
mocidn, la investigacidn, el establecimiento de normas, urbaniza

ci6n v equipamiento, etc.

Para implementar una mas eficaz planeacion, serd necesario tam--
bién llevar a cabo una redefinicion de los roles que desempefian los
diferentes organismos viviendistas oficiales, buscando racionalizar
sus respectivas actividades, de manera de evitar redundancias y du
plicaciones iniitiles en su labor, en vista de los limitados fondos i
nancieros, técnicos y profesionales, para poder obtener mayor pro

ductividad de los recursos disponibles.
c). Programas de Vivienda para no Asalariados

Dentro de una politica integral de vivienda urbana, toma especial —

importancia el establecimiento de programas dirigidos a satisfacer
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la demanda habitacional de los grupos comunmente denominados co

mo no asalariados, sector de la poblacion de amplias proporciones

que abarca a todos aquellos que perciben un ingreso variable y que

no acttian bajo la dependencia de un patron.

En terminos generales podemos identificar dentro de este sector, -

los siguientes niveles en orden econémico y descendente:

No asalariados de altos ingresos. - En este renglon ubicamos
a todos aquellos que perciben un ingreso promedio mensual -
superior al maximo seflalado en los cajones bancarios para vi

vi_enda de interés social.

Identificarmnos entre otros, a la mayoria de los patrones de ---
las diversas ramas productivas de nuestra industria, a los in
‘termediarios y comerciantes mayoristas y a muchos comercian
tes de menudeo. También caen en este renglén una gran canti

dad de profesionistas establecidos.

No asalariados de ingresos medios. - Familias con ingresos -
promedio mensual contenido dentro de los pardmetros sefiala-
dos en los cajones bancarios para vivienda de interés social.
Dentro de este repglén, entre otros, ubicamos ademéds de al-
gunos patrones, intermediarios, comerciantes y profesionis

tas de los anteriormente sefialados, a artesanos y técnicos -

establecidos y a agentes de ventas a comisién.
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Nb asalariados de ingresos bajos. - En este renglén ubicamos
a todos aquellos subempleados que prestan sus servicios a la -
colectividad en tareas de baja remuneracidn y que no dependen
de ningln patrény a todos aquellos que atin dependiendo de al-
gln patrén, su ingreso es inferior al salario minimo. Eneste
renglon identificamos entre otros, a artesanos técnicos no es
tablecidos, vendedores ambulantes, pepenadores, boleros, -~
cargadores, a frabajadores a destajo de muy diversas activida

des, a los trabajadores domésticos y sub-ocupados.

No asalariados desocupados. - Personas en edad de trabajar -
sin ingreso o con un ingreso minimo apenas suficiente para sa
tisfacer sus minimas necesidades alimenticias. Ese sector -
de la poblacién tiene caracteristicas muy variables, En €] ubi
camos a todos aquellos de bajo ingreso, cuya actividad es es-
porddica, teniendo gran inestabilidad econémica, lo cual impi
de considerarlos dentro de acciones de crédito en los térmi--

nos de operacion vigente,

Tomando como base los progfamas de vivienda establecidos y algu-

nas alternativas adicionales de factibilidad inmediata, nos encontra

Que el nivel de no asalariados .con ingresos altos, por lo gene

ral satisfacen su necesidad de vivienda por cuenta propia, acu
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diendo a sus propios recursos o al crédito hipotecario que otor
ga la banca privada, en condiciones normales de interés y pla

Zo.

Que el nivel de no asalariados con ingresos medios esté siendo
atendido en forma similar al anterior, pero adicionaimente ca
da vez en mayor cantidad, recurre a los créditos que otorgan_
diversas instituciones de las enmarcadas dentro del Programa

Financiero de Vivienda.

Que el nivel de ingresos bajos practicamente no ha sido atn -~
atendido, salvo en acciones aisladas, por carecerse de meca-
nismos financieros, técnicos y administrativos adecuados a las

caracteristicas econdémicas de este sector.

Que el nivel de desocupados y subocupados, reclama una accién
vivienda circunscrita.casi exclusivamente a programas de asis_
tencia social, en algunos casos a planes de vivienda de ayuda --
vmutua y de esfuerzo propio con asistencia técnica, En este pun

to cabe la observacidn de que ese tipo de programas probable--

" mente pueden ser desempefiados por organismos municipales.

Del anélisis de esta situacion surge la necesidad de instrumen--
tar una amplia gama de programas més flexibles y congruentes

con estas realidades socioeconémicas, en las cuales no 'se siga



32

contemplando a la vivienda terminada como finica solucion al
problema, sino como un proceso con una meta a la cual aspi

ramos todos.

:Es necesario que dichos programas, estructurados dentro de un -
plan general, permitan que las acciones se midan en términos de -
familias satisfechas y no de vix}iendas construidas como hasta aho
ra se ha venido haciendo. Esto, con el objeto de evitar que el es
‘fuerzo institucional se centre en la construccién de nuevas vivien
das, cuando gran parte de las necesidades radica en el mejora--
miento de las condiciones de habitabilidad de la'mayozria de las -

ya existentes.

Algunas acciones que se deben de considerar dentro de una pla-— -

neacién integral son las siguientes:

Reforzar las acciones dirigidas a la formacion de reservas terri
toriales para usos habitacionales, en el marco de lo establecido -
enla Ley de Asentamientos Humanos, a fin de evitar que la espe
culacién de la tierra urbana frene el desarrollo normal de los - -

programas.

Acelerar los procesos de regularizacion de la tenencia de la tierra
urbana, a fin de que el usuario de la misma, tenga la base patri--
monial indis'pensable para acceder a cualquier tipo de crédito para

. su vivienda.
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Procurar la dotaci6n de terrenos con urbanizacion minima, para —
responder a la demanda habitacional de 1a poblacién que se asienta
en las periferias y como medidas preventivas en medianas pobla- -~

ciones con gran atractivo econdmico.

Desarrollar programas de esfuerzo propio, con asistencia técnica

y financiera que propicien el mejoramiento de la vivienda. -

Estos programas permiten, dentro de su propia gama una gran par
ticipacion de la comunidad en las decisiones habitacionales que les
afectan y a través de mecanismos de organizacién como las coope-
rativas, permitiran la incorporacion de los no asalariados de ingre

sos bajos y medios a sistemas financieros a su alcance,

A través de esas accionés, se podria procurar la dotacién de terre
nos con urbanizacién progresiva, se propiciaria la creacién y man-
tenimiento de bolsas de materiales y de mano de. obra, el mejora--
miento de laé viviendas en zonas decadentes e incluso el desarrollo

de nuevas viviendas.
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CAPITULO I =
PROGRAMA DE VIVIENDA

Hasta ahora se han analizado las caracteristicas principales que --
presenta el problema habitacional, desde sus antecedentes hasta --

sus actuales limitaciones.

‘El presente Capitulo, se refiere a 1os organismos participantes en -
la accién gubernamental para la soluci6n del problema de la vivien-
da, asf como el programa de vivienda en beneficio de personas de -
bajos ingresos, financiado con los recursos de la banca privada, -
y los mecanismos financieros modernos que se han creado para la

atencion de la vivienda de interés social.

En México como en algunos pafses, los programas de vivienda se -
conciben en fornﬁa independiente de la politica de desarrollo urba-
no. En muchos casos han operado en forma fragmentaﬁa, en au-
sencia de una politica habitacional, cuya meta principal debe ser -
la de satisfacer con prioridad la necesidad de vivienda con justicia
sociel, evitando una inconveniente distribucién de la oferta en per
juicio de la mayoria de los trabajadores de bajos ingresos que per
manecen marginados del mezrcado de vivienda y del derecho a una_

vivienda digna en propiedad.
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1. - PRINCIPALES ORGANISMOS DEDICADOS A LA ATENCION
DE LA VIVIENDA POPULAR

a).. Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Rural
y de la Vivienda Popular (INDECO)

Se trata de un organismo pablico, descentralizado, de carécter téc

nico, consultivo y promocional, con personalidad juridica y patri—

monio propio. Conforme a su Ley Constitutiva inici6 sus activida -

des formales el 21 de marzo de 1971.

El Instituto.tiene encomendadas las tareas de programacion, fija--
cion de normas, coordinacion, promocion, respecto al desarrollo

de la comunidad rural y de la vivienda popular.

En este contexto propicia la coordinacién de viviendas de bajo cos-
. to, conjuntos y zonas habitacionales, la generacién de viviendas de
cadentes o inadecuadas, la cooperacioén, el trdbajo colectivo, la --
ayuda mftua y cualquier otra medida tendiente al mejoramiento de
la vivienda y las condiciones ambientales; sugiere medidas para la
canalizacion de los sexvicios de pasantes y profesionales para el -
~adiestramiento de personal especializado, y puede comprar, frac-
cionar, vender, permutar o construir inmuebles por cuenta propia

o de terceros.

Por otra parte, la Ley Federal de la Reforma Agraria, establece -

en su articulo 117, que las expropiaciones de bienes ejidales y co.
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munales que tengan por objeto crear fraccionamientos urbanos y se
mi-urbanos, podrén hacerse en favor de INDECO, facultdndosele pa
ra fraccionar y vender lotes urbanizados destinando ciertas 4reas -

para el incremento de la vivienda popular,

Por De;:reto publicado en el Diario Oficial de la Federacion, del 30 -
de agosto de 1971, se autoriza a INDECO para celebrar convenios -
con los gobiernos de los estados para la elaboracién, promocién y -
ejecucioén de éus programas de desarrollo urbano y vivienda popular,
especialmente en materia de legislacion de la tierra y establecimien
to de fondos legales, con previsién de espacios disponibles para el -

6ptimo crecimiento de la poblacion.

Los recursos del Instituto se integran con las aportaciones patrimo-
niales determinadas en su favor por el Gobierno Federal; en la reali
zacién de sus programas aplica también recursos ajenos, acudiendo

a instituciones hipotecarias plblicas o privadas.

INDECO se dedic6 a tareas de investigacién y promocidn, asl como -
a la gestidén de adquisiciones de terrends ejidales y comunales para -
fines de vivienda popular y de interés social. Los programas de --—
construccion fueron reducidos, INDECO act(ia en beneficio de los --

sectores populares urbanos y del sector rural,
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b). Banco Nacional de Obxas y Servicios Pﬁblidos, S.A;

“El 20 de febrero de 1933, se fundd esta institucion con el némbre de
’Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Pablicas, S.A., au--
torizado para realizar la emisién de bonos hipotecarios con el fin -
de actuar en un principio como organismo oficial canalizador de cré .
ditos para obras de infraestructura, y posteriorrhente y adicional--
mente, a raiz de la promulgacién de su segunda Ley Orgénica de --
1947, para intervenir en la promocién del mejoramiento dé las con~

diciones ce habitacién de los sectores econdmicamente débiles,

Por Decreto del 23 de diciembre de 1966, se le di6 al Banco el nom-
bre que actualmente tiene y ha desarrollado fundamentalmente las --

siguientes operaciones:

- . Ha otorgado créditos a entidades gubernamentales y a empre--
sas privadas, canalizando recursos propios y de la banca pri-
vada, para destinarse a la construccién de conjuntos habitacio

nales.

- Ha realizado inversiones directas, para la adquisiciény urba
nizacién de terrenos destinados a la construccién de conjuntos

habitacionales adjudicados al ptiblico en general.

- Ha h}'anejado desde 1956, el fondo de las habitaciones popula--

res, el cual tiene por objeto proyectar y construir viviendas -
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a bajo costo, urbanizar terrenos para dichos fines, demoler -
o sustituir tugurios, adquirir inmuebles y otorgar créditos-‘pg_
ra habitaciones populares y en general, fomentar las activida
des técnicas, industriales y financieras relacionadas con el —

. servicio de habitaciones populares.

La Iﬁstitucién ha enfocado su accidn principalmenté hacia poblacio—
nes con elevadas tasas de crecimiento donde el problema habitacié-
nal incide con mayor intensidad. Durante el perfodo 1971-1974, --

construy¢ alrededor de 30 553 viviendas.

Con objeto de facilitar la venta‘dé las viviendas, el Banco ha estabie
‘cido las condiciones de pago adecuadas a las caracteristicas del in-
greso de los adquirientes, fijando conforme a estas cuotas niveladas,
crecientes y decrecientes, asi como pagos iniciales reducidos que va
rianentre el 4y el 109 del precio total de la vivienda, los cuales —
inclusive y a eleccion de los interesados, pueden ser cubiertos en -—

partes durante el lapso de la construccion.

Se ha procurado que el plazo de la amortizacion sea lo més amplio -
posible y el interés béncario lo' més reducido, dentro de las condicio
nes que permite la operacion financiera, para que el importe de las -
mensualidades sea accesible a estratos de menor capacidad econ6o~—

mica de los comunmente establecidos por la banca privada.
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~Los recursos de inversién del Banco, podran provenir de fuentes —
tanto nacionales como extranjeras y corresponden a los que normal
mente son utilizados por las instituciones de crédito privado y ade-
mas las derivadas de su cardcter de agente financiero del Gobierno

Federal, para la obtencién de créditos nacionales o extranjeros.

Recientemente, ha adoptado en forma obligatoria un seguro de vida
para el adquiriente de la vivienda por el importe total de su com-—
promiso, para protecci6bn del patrimonio de su familia. Anterior—

mente este beneficio era optativo.
c).  Departamento del Distrito Federal (D.D.F.)

El Departamento del Distrito Federal, a través de su Direccién Ge
neral de Habitacién Popular, es uno de los organismos més impor--
tantes que colabora en la tarea de resolver el problema de la vivien
da de bajo costo y de interés social. Esta Direccion de muy recieé_
te creacion, inicia sus actividades el 12 de diciembre de 1970, con
el objeto de atenuar el problema habitacional de los estratos econ6-

micos marginados del Distrito Federal.

El origen de los recursos de esta Dependencia, para fines de inver-
si6n es el crédito interno, en las condiciones fijadas para la cons--

truccion de vivienda de interés social.
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Las funciones de esta Dependencia consisten en otorgar contratos a
las .compaiifas constructoras locales, para llevar a cabo la construc
cién de viviendas, supervisiény control de calidad de las mismas,

y finalmente adjudicar las casas entre los solicitantes.

Los beneficiarios de la labor de la Direcci6n, son aquellas personas
que teniendo capacidad de pago, no reciben un-sueldo o salario fijo;
como es el caso de algunos comerciantes en pequefio, taxistas, pape
leros, etc. También son considerados como beneficiarios de estos_
programas habitacionales, las personas que por causa de obras de -
interés pablico, han sido desplazados de sus hogares, as;.' como los

" habitantes de zonas insalubres o ciudades perdidas, o por aquellos -
que por inundaciones o siniestros, se quedan sin sus viviendas.
d). Fideiéomiso para el Desarrollo Urbano de la Ciudad de México

(FIDEURBE)

El incremento de la poblacion en la Ciudad de México, ha ocasionado

entre otros problemas los siguientes:

Deficit de viviendas para personas de escasos recursos econdmicos;
desbordamiento hacia las zonas ejidales y comunales de numerosos -
grupos de poblacién, que propician tanto la especulacién con la tierra,
como el incumplimiento de sus fines, circunstancias que afectan a los
propios ejidatarios y comuneros; nacimiento de las ciudades perdidas

que constituyen los asentamientos humanos no controlados; formaci6n
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de fraccionamientos clandestinos carentes de servicios municipa--

les y equipamiento urbano.

Por los anteriores motivos, el Departamento del Distrito Federal -
constituy6, por Acuerdo publicado en el Diario Oficial de la Federa
cion el 1% de junio de 1973, un fideicomiso en el 'Banco Nacional de_

Obras y Servicios Publicos, S.A., denominado FIDEURBE.

El objetivo fundamental de FIDEURBE, es el de integrar el desarro
1lo urbano de la Ciudad de México, los asentamientos humanos no -
contrplados o conformados irregularmente; las zonas ejidales y co
munales absorbidas por el incremento de la ciudad y por los espa--
cios que representan reservas territorialées urbanas; y las 4reas -

. decadentes sujetas a remodelacion urbana.

El patrimonio de FIDEURBE se integra con los bienes afectados por
€l mismo; con los financiamientos que obtenga a través de las inst_g .
tuciones nacionales de crédito; con las aportaciones que el Gobier-
no Federal proporcione mediante sus entidades y organismos des--
centralizados; y con los bienes y productos que se obtengan de sus

operaciones.
e). Instituto de Acci6n Urbana e Integracion Social (AURIS)

Debido al grave problema de hacinamiento existente en el Estado de

México, por iniciativa de este gobierno, fue creado este organismo
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cuyo objetivo principal es el de regular el poblacimiento en el Esta-
“do, habiendo iniciado sus funciones en Ciudad Netzahualcoyotl, Tlal

nepantla, Naucalpany Texcoco.

Las actividades y fines de AURIS han sido divididos en varios as-—

pectos que se han denominado "acciones''.

- Accitn Tierra. - Consiste en la promocién del acondicionamien
to legal y fisico de la tierra urbana para el asentamiento huma

no.

- Acci6n Habitacional. - Tiene por objeto la promocion y el desa

rrollo de la habitacion.

- Acci6n Casa. - Apoyo a los procesos populares de construc- —

cidon de viviendas.

Los logros de este organismo se contemplan desde los puntos de vis
ta de las creaciones de nuevas zonas urbanas, construccién de casas

via los programas "lzcalli'" y acciones conexas,
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~2.- PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA

Con el objeto de aumentar la corriente de recursos financieros des
tinados a la construccién de viviendas de interés social, el Gobier-
no Federal puso en marcha en 1963, un programa denominado Pro-

grama Financiero de Vivienda.

Dada la magnitud de recursos necesarios para financiar el progra- .
ma, se promovieron desde 1962, una serie de modificaciones a la
legislacion bancaria, a fin de aprovechar parte de los fondos cap-
tados del pablico por la banca. Es importante sefialar que no se
ria posible hacer frente al problema habitacional con fondos pre-
supuestales solamente, puesto que ello implicaria canalizar ingre
sos del Gobierno Federal destinados a atender problemas deriva--
dos del desarrollo econémico y a diversas urgencias sociales; tam
poco se considera conveniente ‘acudir al crédito externo, ya que -
se limitardn los programas a ia capacidad de crédito del solicitég
te, revertiendo los pagos de los beneficiarios al lugar de origen -
de los recursos, por lo que solamente se debe contratar crédito -
del exterior para cubrir el contenido importado de la inversién —
plblica. Por lo tanto, el financiamiento del programa se bas6 en

el aprovechamiento de los recursos del sistema bancario.

Conjuntamente a las modificaciones bancarias, el Estado creo di

versos instrumentos y adoptd politicas especiales para lograr los
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objefiv‘os del programa, principalmente los siguientes: Facilitar la
adduisicién de vivienda de interés social; generar ahorros en una --
gran parte de .la poblacion para simplificar la adquisicion de vivien-
das; crear fuentes de trabajo e impulsar la industria de la construc-

ci6n.
a). Participacion de la Banca Privada

El desarrollo del programa financiero se realiza con la intervencion

de 1a banca, a través de los siguientes canales:

- Instituciones de Crédito Hipotecario. - Estas instituciones tie-
nen la finalidad de captar ahorros mediante la emisién de valo
‘resy su colocacién en los mercados, y estos recursos son in-

vertidos en préstamos hipotecarios.

Para alentar la participacién de esas instituciones. en el pro-
grama,fueron autorizgdas a aumentar la proporcion de sus --
créditos hasta el 809, del valor de los inmuebles, y en el ca-
so de financiar viviendas de interés social, y con la posibili-
-dad de acrecentar dicho porcentaje cuando existieran garan--
tias adicionales a la hipoteca o fideicomiso que se constituye
- ra sobre dichos bienes. Por otra parte, las nuevas disposf-—
ciones las autorizaron a aumentar hasta en diez veces su ca

pacidad de pasivo, cuando el aumento representara présta--—

mos para vivienda de interés social.
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Por reforma administrativa, se instruy6 a estas instituciones

a apiicar el 30 % de sus nuevas emisiones de valores hipoteca
rios a las viviendas de bajo costo, que representaba més del
50 % del incremento medio de sus recursos, en virtud de que
" se incluia también el 30 % del importe de la reposicién anuzl

de todos los valores en circulacion.

Departamento de Ahorro. - Estos Departamentos operan en -
todo el pais, recibiendo depbsitos de ahorro, sobre los que -

pagan un interés del 4. 5 % anual.

Ha_sta antes de las modificaciones bancarias, estos Departa
mentos no podian otorgar préstamos hipotecarios, pero con
las nuevas disposiciones, y a fin de aprovechar su extensa
red de oficinas, se les autoriz6 a realizar dichas operacio
‘nes, o bien, que adquirieran titulos hipotecarios, cuya co-
bertura estuviese constituida por financiamientos a la vi-~
vienda de interés social, obligandbse a destinar a estas --
operaciones el 30 % de su pasivo total. Asimismo, se les
autoriz6 a abrir cuentas especiales de ahorro, en benefi--
cio de aquellas personas que tuviesen interés en comprar

o construir su casa, brinddndoles preferencia en el otor--

gamiento de los préstamos respectivos.
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- Instituciones de Ahorroy Préstamo. - Las operaciones de es
tas instituciones se realizan por contrato mediante el cual el

~ suscriptor deberéd integrar, en cuotas iguales, cierto porcen
taje del valor de 1a vivienda, mientras que la institucién se -
compromete a devolver los ahorros acrecentados con los in-
tereses y a otorgar un crédito complementario para la adqui

sicidn, construccién o reparaci6n de su vivienda.

Al iniciarse el Programa Financiero de Vivienda, se considerd --
conveniente aprovechar ese sistema estableciendo nuevas modali-
dades y mecanismos que permitieran contratar planes especiales

‘de ahorro y préstamos con grupos organizados de personas deno-
minados de conjunto, y que ofrecian mayores ventajas sobre los -

planes individuales.
b).  Fondos de Apoyo Financiero

Para brindar el apoyo necesario de la banca privada en su inter--

‘vencifm dentro de los programas de vivienda, el Gobierno Fede

ral, a través de la Secretarfa de Hacienda y Crédito Pablico, cons

tituyo- en abril de 1963, dos fideicomisos en el Banco de México, --

S.A., que a continuacién se analizan:

- Fondo de Operacidn y Descuento Bancario a la Viviénda
(FOVI)

Los recursos patrimoniales con los que se inici6 el FOVI, ascen-
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dieron a 200 millones de pesos, fnediante asignaciones de recursos
presupuestales, a los QUe posteriormente se sumaron dos créditos
internacionales: el pri;hero, concedido por el Banco Interamerica-
no de Desarrollo (BID), por 125 millones de pesos, amortizables -
en 20 afios; el segundo por 250 millones de pesos, otorgados 'por -
la Agencié Internacional de Desarrollo (AiD), a 30 afios. La razon ’
de utilizar estos recursos del exterior fue que se trataba de crédi-’
tos blandos que deberfan aprovecharse para atender un problema -

social tan importante.

Las normas de operacion del FOVI, fueron dadas a conocer en la -
circular 1500/64, del Banco de México, S.A., con fecha 15 de - --

abril de 1964, y cuyas primeras reglas sefialan:

la. El fiduciario, podréd otorgar complementos financieros, con
cargo al Fondo, a sociedades de crédito hipotecario, bancos de --
ahorro y préstamo y a instituciones autorizadas a recibir depbsi--
tos de ahorro, mediante la apertura de iineas de crédito destina--
das a préstamos o créditos con garantia hipotecaria-o fiduciaria -

de vivienda de interés social..

2a. La pertura de la linea de crédito a que se refiere la regla --
anterior, sélo podré efectuarse en relacion con crédito o présta-—
mos que reunan, a satisfaccion del fiduciario, los requisitos gene

‘rales siguientes:
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Tendran por objeto exclusivamente la adqﬁisicibn o construc-
ci6n de viviendas de interés social que contengan las caracte
risitcas determinadas por el Banco de México, S.A., enla -
circular 1 478/64, y cuyo valor por unidad no exceda de - --

$55, 000. 00, comprendiendo el valor del terreno.

~-Dichas viviendas debern destinarse para habitaci6bn de su -
respectivo propietario, con ingreso familiar no mayor de --

$3, 000. 00.

“Los intereses que se convengan, no deberén de ser superio-
res al 99 anual, comprendiendo comisiones y otros cargos
a los acreditados, salvo los conceptos que expresamente au

torice la Comisi6tn Nacional Bancaria.

Las amortizaciones deberan corresponder a un plazo no me
nor de diez afios y a pagos mensuales por intereses y capital
no superiores al 259 del ingreso familiar mensual; en el ca
so de familias con ingresos mensuales menores de $1, 250. 00
el plazo podrd ser hasta de 15 afios, o sea basado en solucio_
nes eqﬁivalentes, -en 21 momento de efectuar la operacién, a
pagos mensuales por intereses y capital no excedente en el -

caso de esas familias, del 20 % del ingreso familiar mensual.
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-E1 FOV], ademds de otorgar apoyo financiero y de fijar las caracte
risticas de los créditos, realiza entre otras funciones, las siguien-

tes:

Aprobar el monto y las caracteristicas de los planes de conjunto --
- que las instituciones de ahorro y préstamo para la vivienda de inte

rés social, puedan realizar con su apoyo.

Establecer reglas y tomar las medidas adecuadas para que los pla
nes de construcciones que se realicen con los recursos destinados

al desarrolio del programa, sean acordes, a las necesidades regio
nalesy pacionales, satisfagan las condiciones urbanisticas y arqui
tectOnicas adecuadas y se desarrollen conforme a las caracteristi
cas demogréficas, econdmicas, socialesy financieras de cada re_
gion, asi como para reducir el costo.de la vivienda; todo ello pro-

curando objetivos coordinados con los de otros del Sector Pablico

y de la banca privada.
: Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos a la Vivienda
(FOGA)
Con el fin de complementar Ias tareas del FOVI, se constituyd en -
el Banco de México este fideicomiso, cuyas reglas de operacion es

tan sefialadas en la circular 1 627/67, del propio Banco, con fecha

- 7 de noviembre de 1967.
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“El patrimonio del FOGA, al iniciar sus operaciones en 1963, fue de

25 millones de pesos, aportacion realizada por el Gobierno Federal.

1
Fundamentalmente, otorga apoyo a las instituciones de crédito priva
das que efectian préstamos para la vivienda de interés social, es de
cir, opera como un banco de segundo piso y les permite hacer frente

a las situaciones siguientes:

- Falta de pago puntual en que incurran sus-acreditados. - Este -
apoyo se otorga solamente en relacidn a los créditos o préstamos --—
con garantia hipotecaria y fiduciaria que reuna los requisitos fijados

por el propio Fondo.

- Insuficiencia en la garantia de los sujetos de crédito. - Com--
prende el apoyo del FOGA, sobre los créditos que las instituciones -
otorgan a los adquirientes arriba del margen legal del 80 %, o sea, -

para cubrir el 15% de la garantfa minima, del otro 59, se obliga al

adjudicatario a hacer entrega del mismo.

- Absorcion de los intereses que tengan que pagar los adquirien
tes en el caso de que excedan la tasa maxima fijada a causa de un - -
incremento en los costos de operacién de los financiamientos. En -
ese caso el apoyo seri para cubrir parte del costo por manejo de —
los créditos, a fin de que los deudores paguen una tasa de interés -
menor. Este apoyo corresponde al 1%, con cargo al patrimonio -

del propio Fondo.
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- Pago de diferenciales en los costos de los segux'os de vida, in
vélidez y-dafios que los acreditados se obligan a tomar al adquirir -
| la vivienda de interés social. Se refiere a un apoyo del FOGA, has

ta por el 0.24 % anual sobre los préstamos otorgados;. esta partida -

reduce el patrimonio asignado al FOGA por el Gobierno Federal,
¢). Certificado de Vivienda

Para facilitar la adquisicion de viviendas de interés social, fue emi-
tido un nuevo titulo que reuniera las caracteristicas necesarias para

ser aplicado en el Programa Financiero de Vivienda.

- El certificado de vivienda es un titulo de crédito que representa el -
derecho, mediante el pago de la totalidad de las cuotas estipuladas,
a que se tramita la propiedad de una vivienda, gozando entre tanto -
de su aprovechamiento directo, y en el caso de incumplimiento o --
abandono, a recuperar parte de dichas cuctas, de acuerdo con los -

valores de rescate que se fijen.

Se trata de un titulo inmobiliario y nominativo que solo puede ser -
emitido por instituciones fiduciarias para la enajenacion de vivien-
das de interés social. Como medida protectora a la familia del - -
adquiriente, no se permite sulibre negociabilidad y su circulacibn
se limita al caso de herencia o de otras condiciones sefialadas en el

acta de emision.
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Es un titulo transitorio, puesto que no da inmediatamente la propie

dad de la vivienda, sino que est4 encaminado a producir ese efecto..

El certificado de vivienda representa un auxilio muy importénte pa
ra las familias de escasos recursos, ya que difiere la liquidacion -
de impuestos y derechos que originan los contratos/de compra-ven
ta por transmisidn de la propiedad o hipoteca, Sin embargo, el --
sistema puede resultar inconveniente, ya que se presta a que haya
titulares con poco interés en adquirir 1a vivienda, poi‘que después_
de un tiempo la abandona hab_iéndola habitado a cambio de pagos -~
mensuales que, al rescate atn con los descuentos aplicables, resul

tan més bajos que una renta mensual,

El reglamento sobre certificados de vivienda estd determinado en -
- lacircular 520, de la Comisidén Nacional Bancaria y de Seguros, de
fecha 19 de noviembre de 1964; algunas modificaciones en las circu
lares 610 y 636.

d). Certificado de participaci6én inmobiliaria no amortizable del -

Banco Nacional de Obras y Servicios Ptblicos, S. A.

Ese certificado respresenta el derecho a una parte alicuota del in--
mueble, de sus frutos y rendimientos o del valor neto que resulte -

de su venta, es decir, no se atribuye a los titulares el derecho a la

propiedad futura de la vivienda, sino a una cuota ideal del inmueble,

asf como en sus frutos y en el producto de su venta,



e). Seguros y amortizaciones

Para proteger a los adquirientes de las viviendas de interés social -
y a sus familiares, se cre6 un régimen obligatorio de seguros de vi
da, invalidez y dafios. Para reducir el costo de los seguros, se es
tableci6 un sistema de prima nivelada, aplicables a personas hasta
de 50 afios; y a los que excedian esta edad, se aplicaba otra prima -
sin incluir el seguro de invalidez. Puesto que las operaciones de --
este sistema resultan con cifraé negativas, el Estado a través del -
FOGA, otorgé el apoyo necesario a las compaififas de seguros parti

" .cipantes del programa.

Otro instrumento creado por el Estado fue la introduccién del méto
do de amortizacién creciente, diferente a la amortizacién constante
v‘(pagos del crédito en cantidades iguales) y a la amortizacién decre-
o ciente‘, Este sistema resulta con mayores ventajas para los benefi
ciarios, y su aplicacion se fundament6 en la circunstancia de pre--
veer un incremento en los ingresos de los beneficiarios durante el -

périodo del contrato del crédito.
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3.- MECANISMO FINANCIERO MODERNO PARA LA ATEN--
: CION DE LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Con objeto de dar una pronta solucion al complejo problema de la -
vivienda, surgi6 a iniciativa del Gobierno Federal, la constitucion
de los Fondos de la Vivienda, como nuevos mecanismos financie--

ros.

Estos fondos con la participacién de la banca privada, y en base a

las disposiciones que regulan su intervencion dentro del Programa
Financiero de Vivienda, asi como de los organismos viviendistas -
ya existentes han tratado de beneficiar a las personas que requie--
ren de viviendas durante los Gltimos 11 afios.

a). Fond de la Vivienda para los Trabajadores al Servicio del -

Estado. (FOVISSSTE)

El 28 de diciembre de 1972, fueron publicados en-el Diario Oficial
de la Federacion, las reformas y adiciones de la Ley del Instituto

de Securidad v Servicios Sociales de los Trabdjadores del Estado,

mediante. las cuales se crea el Fondo de 12 Vivienda de los Traba-

jadores del Estado, cuyos objetivos principales se contienen en --

las siguientes funciones y atribuciones:

1. Establecer y operar un sistema de financiamiento que permi

ta a los trabajadores obtener créditos baratos y suficientes para:
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- La adquisicién en propieddd de habitaciones cOmodas e higié-

nicas, incluyendo aquellas sujetas al régimen de condominio.

- La construccidn, reparaci6n, ampliacién o mejoramiento de

sus habitaciones.
- El pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores.

Coordinar y financiar programas de construccién de habita--

2.
ciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por los tra--
bajadores.
- 3. Las demés que esta Ley establece.

Los trabajadores que disfrutardn del beneficio del Fondo, serdn los
que estdn al servicio de los Poderes de 1a Unidn; de los Gobiernos
del Distrito y Territorios Fede‘rales; de Organismos PGblicos que -
estén sujetos al régimen juridico de 1a Ley Federal de los Traba--
jadores al Servicio del Estado y que ademés estén incorporados a
los beneficios de esta Ley, asi como a los trabajadores de confian

za y eventuales de las mismas entidades y organismos ptblicos.

La Ley del Fondo de la Vivienda ISSSTE, establece la obligacién -
por parte de las dependencias y organismos piblicos de inscribir

a sus trabajadores y beneficiarios en el Fondo y de efectuar las -
aportaciones correspondientes del 5% sobre los sueldos bdsicos o

salarios.
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E Derechos de los Trabajadores. - Las aportaciones al Fondo cohsti-
tuyen depositos a favor de los trabajadores sin cargo de intereses y
ylibres de impuestos, de los que el trabajador tendré derecho a reci
bir peri6dicamente después de 10 afios, siempre que no haya recibi

do financiamiento.

A los trabajadores que dejan de prestar sus servicios en las depen
dencias y organismos pfblicos y en caso de incapacidad total per--
manente o de muerte, se les entregard el total de los depdsitos ---
constituidos, En caso de muerte del trabajador, dicha entrega se -
hard a sus beneficiarios en base a un orden de prelacion estableci--

do por la Ley del Instituto.

Los trabajadores que dejen de prestar servicios y por quienes la en
tidad y organismos hayan hecho depdsitos, tienen derecho a optar -
por la devoiucion de sus depdsitos o por la continuacién de sus de--
rechos y obligaciones, en cuyo caso, la base para las aportaciones

serd el sueldo o salario percibido durante los Gltimos 6 meses. En
el caso de trabajadores pensionados o jubilados que opten por per--
manecer voluntariamente en el Fondo, el Instituto les descontarad -

de sus pensiones las aportaciones correspondientes.

Patrimonio. - Los recursos del Fondo de la Vivienda de los T'rabg_

jadores del Estado, se integran con las aportaciones de las depen--
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- dencias y organismos pﬁblicés, los que énteran al Instituto el equi-
valente a.un 5%, sobre los sueldos bdsicos o salarios de sus traba
jadores. El patrimonio se integra también con los bienes y derechos
adquiridos por cualquier titulo, asi como con los rendimientos que

se obtengan de sus inversiones.

Los sueldos bésicos o salarios equivalen al sueldo o salario presu—
puestal, al sobresueldo y a 1a compensacion. El tope maximo para
~las aportaciones es el equivalente a 10 veces el salario minimo ge-

neral de la -zona de que se trate.

Proveniente de las aportaciones del 5% sobre el sueldo basico de --
los trabajadores del Estado, el Gobierno Federal a través de la Se
cretaria de Hacienda, aportd para el Fondo de la Vivienda del - ---
ISSSTE una suma cercana a los mil millones de pesos, de 1972 a -

1973.

La vigilancia sobre el patrimonio compete a la Comisién Nacional
Bancaria y de Seguros y a la propia Secretaria de Hacienda y Cré--
dito Pablico, y es regulada por las normas genéricas de las institu®
ciones de crédito, lo cual involucra los recursos del Fondo a los -

del Sistema Bancario Nacional.
Los recursos del Fondo se destinan:

LA otorgar créditos a los trabajadores para la adguisicion en -
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propiedad de sus habitaciones; para la construccitn, reparaci6n, -

" ampliacién o mejoramiento de sus habitaciones y para el pago de --

pasivos por los conceptos anteriores.

2. A financiar la construccién de conjuntos habitacionales para -

ser adquiridos por los trabajadores, mediante créditos que les otor

gue el Instituto.

3. Al pago de los depdsitos que les corresponde a los trabajado--

res en los términos establecidos en la Ley del Instituto.

4, A cubrir los gastos de administracion, operaciény vigilancia,
los que no deberén exceder del 1.5% de los recursos totales que ma

neje el Fondo.

3. A la inversién en inmuebles estrictamente necesarios para sus

fines, y a las deméis erogaciones relacionadas con su objetivo.

En tanto estos recursos no son aplicados a log fines mencionados, --
deben mantenerse en el Banco de México, S.A., invertidos en valo--

res gubernamentales,

La asignacion de créditos y financiamientos se realizan conforme a -
criterios que toman en cuenta una adecuada distribucién, tanto entre

los trabajadores como entre las regiones y localidades del pais.
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Otorgamiento del Credito. - Los créditos qﬁe el Fondo otorga a los
servidores pblicos, para los conceptos antes mencionados, tienen
una tasa de interés del 49 anual éobre saldos insolutos, a un pla-
zo méximo de 20 afios. Dichos créditos estdn cubiertos por un se-
guro que libera, al trabajador o a sus beneficiarios, de la obliga--
cion del crédito contraido, en caso de sufrir incapacidad total o --

permanente o de fallecer, este seguro es cubierto por el Fondo.

Al otorgarse un crédito al trabajador, se aplica el 40  del importe
de sus depdsitos acumulados hasta esa fecha, como pago inicial del
crédito concedido. Durante la vigencia del mismo, se continuard -
aplicando el 409 de las aportaciones, para el pago de las amortiza

ciones del crédito otorgado.

Una vez liquidado el crédito otorgado, se continuar aplicando el to
tal de las aportaciones, con objeto de integrar un nuevo depodsito a -

favor del trabajador.

Por lo que respecta a los créditos destinados a financiar la construc
ci6n de conjuntos habitacionales, la Junta Directiva del Instituto es__
la que-determina la tasa de interés, el plazo méximo para liquidar

el crédito, es de 18 meses.
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b).’ Fondo de la Vivienda para los Miembros Activos del E]érc1to, .
- Fuerza Aéreay Armada (FOVIMI)
El dia 12 de marzo de 1956, se creb la Direccion de Pensionés Mili
tares, con caricter de organismo descentralizado federal, y el 28 -
de diciembre de 1972, se reformo la fraccion ITI, del articulo 2 y
se le adiciond la fraccién IV, para que pudiéra administrar los re—
cursos del Fondo de la Vivienda para los miembros activos del ejer
cito, fuérza aérea, a fin de establecer y operar un sistema de finan '

ciamiento que les permitiera obtener créditos baratos y -suficientes

para’

1. La ad- 'isici6n en propiedad de habitaciones cémodas e higiéni

cas,. incluyendo las sujetas al régimen de condominio.

2. La construccion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de

sus habitaciones.
3. El pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores.

Asi como coordinar y financiar programas de construccion de las ha-
bitaciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por los miembros

de! ejército, fuerza aérea y armada.

Recursos del FOVIML - Los recursos del Fondo de la Vivienda para -

los miembros del Ejército, Fuerza Aérea y Armada, se integran:
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- Con las aportaciones enteradas por el Gobierno Federal por -
el 5% sobre el haber presupuestal y asignaciones de técnico -
y de vuelo de los miembros del ejército, fuerza aéreay ar—

‘mada.

- Forman también parte del patrimonio del Fondo, los bienes y

derechos que adquieran.

- Asf como los rendimientos que se obtengan de las inversiones .
de los recursos a que se refieren las fracciones I y II, del -

articulo 38.

" Los recursos del Fondo esté4n vigilados por la Secretarfa de Hacien
da y Crédito Publico y por la Comision Nacional Bancaria y de Segu
‘ros, y en tanto no se apliquen a sus fines deberdn estar invertidos,
de acuerdo a la Ley, en el Banco de México, S.A., en valores gu--

bernamentales,

Los recursos que integraneste Fondoestdn designados a los fines -

siguientes:

1.- A otorgar créditos a los militares, titulares de depésitos, p_g
ra adquirir, construir, reparar o mejorar sus habitaciones y para _

redimir pasivos por estos conceptos.

Estos créditos tienen tasas de interés del 4 % anual sobre saldos in
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solutos con plazos de 10 a 20 afios, para asignarlos se toman en ---
cuenta el ntimero de miembros de la familia y el ingreso conyugal, -
entre otras cosas, pero en el caso de que resulten varios militares
con el mismo derecho, dicha asignacion se lleva a cabo mediante —

un sistema de sorteos.

Para los militares que reciben financiamiento del Fondo se aplican
- como pago inicial el 40 % de los depositos acumulados a su favor -
'hasta esa fecha, durante la vigencia del crédito concedido se conti_
nQia aplicando el 40 % de las aportaciones a su favor, y junto con el
pago de los abonos subsecueﬁtes, se ird amortizando el crédito -~
otorgado hasta quedar liquidado. Se contintian aplicando el total -

- de las aportaciones para integrar un nuevo dep6sito a su favor.

2. Para financiar la construccién de conjuntos habitacionales --
y puedan ser adquiridos por los militares mediante créditos que -

les otorga el Fondo.

3. Para pagar los depbsitos que les corresponden a los milita—

res en los términos siguientes:

El militar tiene derecho a que se le haga entrega peri6dica—

mente del saldo de los depdsitos hechos a su favor, con 10 -
afios de anterioridad. En el caso de retiro del activo se en-

trega él militar el total de los dep6sitos que se tengan a su

favor., En caso de muerte del militar, dicha entrega se ha-
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ce a sus beneficiarios en el orden de prelacion establecido --

por la Ley.

‘4. Para cubrir los gastos de administracion, operaciény vigilan
cia del Fondo, los que no deben de exceder del 1.5 % de los recur--

sos totales que administren.

S. Para la inversién en inmuebles estrictamente necesarios para

sus fines y a las demds erogaciones relacionadas con su objeto.

Las asignaciones de los créditos, y financiamientos que otcrgue el -
Instituto, se llevaré a cabo en forma equitativa de acuerdo a crite--
Tios que tomen en cuenta su adecuada distribucién entre las distintas
regiones y localidades del pais. |
c). Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (INFONAVIT)
Desde 1917, el Congreso Constituyente de Querétaro, establecit en -
el articulo 123, la obligacion por parte de los patrones, de proporcio
nar a los trabajadores habitaciones comodas e higiénicas. Sin embar:
go, esta prestacion no ‘tuvo una realizacion satisfactoria y quedd co--‘
mo letra muerta, debido principalmente a que s6lo consideraban a las.
empresas ubicadas fuera de las poblaciones y en el caso de las urba -

‘nas soélo las que tuvieran a su servicio a 100 o més trabajadores.

Al quedar excluidos del derecho a vivienda los trabajadores urbanos -
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~de empresas pequefias, existia una discriminacién en funcién de la
importancia econdmica del patrény no de las necesidades'del tra-

bajador.

Asimismo, la coexistencia de empresas con abunaancias de capital
y escasa mano de obra, con otras de precarios recursos financie--
ros vy numerosos trabajadores; las diferencias en los niveles de sa
larios; la movilidad ocupacional y la desigualdad, distribucion - -
geogréfica de los centros de produccion, constituyeron obstdculos - .
para cumplir.con el objetivo propuesto por los Constituyentes de --

1917.

~ Ante las limitaciones sefialadas, surgit¢ en el seno de la Comision -
" Nacional Tripartita, en 1971, la idea de sumar los esfuerzos del -
Gobierno Federal, del movimiento obrero y de las agrupaciones --
empresariales, para crear un mecanismo ﬁediante el cual se pu-

diera cumplir con el precepto de los Constituyentes de 1917.

Fue asi como se creo el Fondo Nacional de la Vivienda qué se en-
carga de otorgar créditos al sector obrero para la adquisicién de -
sus habitaciones. Con ésfo desaparece la limitacion que existia -
en la que solamente estaban obligadas ias empresas que emplea--
ban a 100 o més trabajadores a proporcionarles habitaéibn, ade--

més de que facilita la obtencitn de una morada digna en propiedad,
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"El establecimiento del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda -
para los Trabajadores, .organismo creado para resolver el proble-
ma habitacional de un numeroso grupo de 1a poblacién mexicana, --
fue precedido por‘imﬁortantes reformas legislativas, que se inicia_
TOoNn Ccon modificaciohes de 1a fraccién XII, del apartado A, del ar--
ticulo 123 Constitucional, y culminaron con la publicacién de la --
Ley del Instituto en el Diario Oficial de la Federaciér; del 24 de ---

abril de 1972.

Por lo que se refiere a la Reforma Constitucional mencionada, se
fiala que la obligacion por parte de las empresas de proporcionar
viviendas a sus trabajadores, se cumplirfa mediante las aporta--
ciones que dichas empresas hagan al Fondo Nacional de la Vivien
dé, a fin de cohstituir depbsitos en favor de sus trabajadores y --
establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a -
-@stos, crédito barato y suficiente para que adquieran en propie- -~

dad tales habitaciones.

Asimismo, se considexa de utilidad social la expedicitn de una --
Ley para la creacion de un organismo integrado por representan
tes del Gobierno Federal, de los trabajadores y de los patrones,

que administren los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda.

Por otra parte, se llevaron a cabo diversas reformas y adiciones

a la Ley Federal del Trabajo. En los términos de su articulo --
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136, la anterior obligacién de las empresas de proporcionar vi----
viendas a sus trabajadores, se sustituy6 por una aportacion patro_
" nal del 5% sobre los salarios de los trabajadores a su servicio, -

lo cual implica que este porceﬁtaje no se descuente del ingreso del
trabajador, sino que representa un pago adicional del patrbn, con

cargo a sus propios recursos. A cambio de ello, este pago es con
- siderado como gasto de prevision social y es, por ende, deduci---

ble para efectos del Impuesto Sobre la Renta.

El articulo 141 de la citada Ley, sefiala que las aportaciones al -
Fondo se aplicardn en su totalidad a constituir depdsitos en favor

de los trabajadores.

De acuerdo al articulo 150 de la referida Ley, se sefiala que cuan
do las empresas proporcionen a sus trajadores casa en comodato
o arrendamiento, no estdn exentas de contribuir al Fondo Nacional
de la Vivienda, en los términos del articulo 136. Tampoco queda
rdn exentas de esta aportacion aciuellas empresas que den-ayuda -
de renta y ésta sea menor al 5 del salario que recibe el trabaja

dor.

Recursos del INFONAVIT . - Tuvo una aportacion inicial por par
te del Gobierno Federal de 2, 000 millones de pesos; estos recur-

sos, sumados a las aportaciones empresariales sobre el 5% de -
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los salarios ordinarios de sus trabajadores, integraron losrecur-
sos iniciales del Fondo. Ademds de las aportaciones en numerario
de los patrones y del Gobierno, se sefiala en el articulo 5 de la Ley
dél INFONAVIT, que también forman parte del patrimonio del Insti
tuto los servicios y subsidios que proporcione el Gobierno, los bbie_
nes y derechos que adquieraﬁ por cualquier titulo, asi como los -—

rendimientos que provengan de la inversiétn de sus recursos,

Por otra parte, en el articulo 43 de 1a misma Ley, se establece que
el‘ Instituto deberd mantener en efectivo o en dep6sitos bancarios a
ia vista, las cantidades estrictamente necesarias para la realiza--
ci6n de sus operacionés diarias. Los recursos de Fondo Nacional
en tanto no se apliquen a sus fines, deberdn mantenerse en el Ban
co de México, S.A. , invertidos en valores gubernamentales de in

mediata realizaci6n.

Los recursos del Fondo se destinarén al otorgarhiento de créditos,
al financiamiento de la construccién de conjuntos habitacionales, -
al pago de depbsitos y a cubrir los gastos de administracion y vigi
lancia del Instituto. Estos @Gltimos no deberdn exceder del 1.5%-

de los recursos totales.

L.os créditos que conceda el Instituto deberan aplicarse a los si---

guientes fines:
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Adqﬁisicién de habitaciones en propiedad; construccion, reparacion,
ampl1ac10n o} me]oramlento de las viviendas; redlmlr pasivos adqm-
ndos por cualquiera de los conceptos anteriores. Cuando se trata
de financiar la construccion de conjuntos habitacionales, "los pro---
gramas que se presentan deberdn satisfacer los requisitos qué el -

Instituto establezca.

La Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, ha quedado facultada -
para.vigilar los programas financieros anuales del Instituto. Seréd
esta dependencia del Ejecutivo la que apruebe los financiamientos -

que se otorguen a este organismo.

Asimismo, la Comisién Nacional Bancaria y de Seguros, aprobari
los sistemas contables y de auditoria interna del INFONAVIT y ---
tendrd acceso a su contabilidad. Por estas razones, el Instituto -
queda fuera del campo de accién de la Ley para el Control, por --
parte del Gobierno Federal, de los organismos descentralizados

y empresas de participacién estatal.

El Instituta del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajado-

res, es el 6rgano a través del cual se administra el Fondo Nacio-

nal de la Vivienda y cuyas actividades estdn enmarcadas dentro de

una politica integral de vivienda y desarrollo urbano.‘ Es un orga- |
_ nismo de servicio social ‘con personalidad juridica y patrimonio --

propio, que tiene por objeto:
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1. Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda.

2.  Establecer y operar un sistema de financiamiento que permi-

ta a los trabajadores obtener crédito barato y suficiente para:

- La adquisicién en propiedad de habitaciones c6modas e higié-

nicas.

- La construcci6n, reparacién, ampliacién o mejoramiento de

sus habitaciones.
- El pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores.

3. Coordinar y financiar programas de construccién de habita--
ciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por los trabajado--

res.

Por lo que respecta a su organizacién, la Ley establece que el Insf_i_

tuto debe estar integrado por los siguientes drganos:

La Asamblea General. - Es la autoridad suprema que se integra en

forma tripartita y es la responsable de determinar la politica de los
programas del Instituto., Ademd4s, examina y aprueba los presupues
tos de ingresos y egresos, los planes de financiamiento y los resul--

tados financiéros de las actividades del Instituto,

El Consejo de Administracion. - Es designado por la Asamblea Ge--

neral, entre sus funciones estd la de decidir sobre las inversiones -
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"y operaciones del Instituto, ademas de tener otras de Indole admi --

nistrativas. . ...

~ Los otros 6rganos que integran al Instituto son: El Director Gene -
ral, dos Directores Sectoriales, la Comisi6n de Inconformidades -
v de’ Valuacién, las Comisiones Consultivas Regionales y la Comi-

sién de Vigilancia.

Las obligacidnes por parte de los patrones, segln 16 dispuesto por
la Ley del Instituto, son: inscribirse e inscribir a sus trabajado--
res enel Instituto, dar aviso sobre altas y bajas de trabajadores,

modificaciones de salario y demés datos que necesite el Instituto -

_ para el cumplimiento de su objeto,

Para el calculo de las aportaciones empresariales se toma como -
base la cantidad que perciba cada trabajador en efectivo por cuota
- diaria; se enﬁiende como pago méximo de las aportaciones el equi_
valente a 10 veces el salario minimo general en la zona de que se

trate,

También son las empresas las que descuentan a los trabjadores -
de su salario, el pago de amortizacion del crédito otorgado por el
Instituto. Dichos descuentos no ser&n mayores del 25% de su sa_

lario.

Estas disposiciones van acorde con lo que establece el articulo --
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148 de i Ley Federal del Trabajo.

Defechos de los Trabajadores. - Las aportaciones que realizém las
empresas a favor de cada trabajador, se consideran como deposito
.alargo plazo (10 afios), sin éargo de intereses y excentos de toda -
clase de impuestos. Por ello, después de 10 afios, el trabajador -
podré disponer periédicamente de los recursos registrados a su f_a}_
vbor, siempre que no haya obtenido financiamiento. Ademaés, se -—
- prevee que en los casos de jubilacién o de incapacidad total perma-
nente, le sea entregado al trabajador la totalidad de los depositos -
que tenga a su favor. En caso de muerte, la entrega se hard a los

beneficiarios.

En caso de que el trabajador sufra incapacidad total o de muerte, y
tenga obligaciones contraidas con el Instituéo, éstas cesaran, ya —
que los créditos otorgados estdn debidamente cubiertos por un segu
Y0 para estos riesgos; seguro que por otra parte, corre a cargo del

INFONAVIT.

- Los trabajadores que dejen de estar sujetos'a una rclacién laboral,
tienen derecho a optar por la devolucion de sus depositos constitui-
~.dos a su favor o por la continuacién de sus derechos y obligaciones
con-el Instituto. Si opta por esto iltimo, se tomard como base de -
sus aportéciones, su salario promedio de los tltimos 6 meses. Las

personas jubiladas también tienen la opcion de continuar dentro del
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Las caracteristicas de los créditos otorgados por el Instituto, son

las siguientes:

Los créditos para la adquisicion o construcci6n de habitaciones tie
nen una tasa de interés del 4% anual sobre saldos insolutos y un -

plazo que va de 10 a 20 afios.

Como pago inicial de los créditos otorgados, se aplicéré el 40 % del
importe de los depésitos acumulados hasta ese momento a favor del
trabajador; posteriormente se seguird aplicando el 40 % de la apor-
tacion patronal al pago de los abonos. Al quedar liquidado el crédi
' ‘to, las subsecuentes aportaciones integraré\n un nuevo depdsito a su

favor.

Si al estar cumpliendo con el pago de un crédito, el trabajador que-
da fuera de la relacion de trabajo, el Instituto le otorgaré una pro--
rroga hasta de 12 meses, sin ninglin recargo en el monto de las - -
amortizacipnes. Esta prorroga terminaré anticipadamente cuando

el trabajador vuelva a estar dentro de una relaci6n laboral.

La aplicacion de los recursos del INFONAVIT, se realizan de acuer
do a una distribuci6n equitativa entre las distintas regiones y locali
dades del pais, asi como entre las diversas empresas o grupos de -
trabajadores, es decir, se trata de hacer una distribucitn nacional

" de los recursos a las necesidades habitacionales de cada region, —
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procurando siempre dar preferencia a los trabajadores de ‘bajos in

gresos.

Los créditos se otorgaran tomando en cuenta la capacidad econdmi
ca de cada trabajador, asi como el nimero de dependientes ecbné-
micos, el-salario o ingreso conyugal si hay acuerdo por parte de -
‘los interesados y las caracteristicas y precios de las viviendas --

disponibles.

Por el volumen de recursos que maneja el INFONAVIT y el nimero
de trabajadores inscritos, se le considera como el m4s importante

de los mecanismos utilizados para atender el problema de la vivien

da,

Con estos nuevos mecanismos financieros se pretende llevar a cabo
una nueva forma de solidaridad social, en favor de los trabajadores.
Al coordinarse estos fondos con los organismos ya existentes, se -

podra realizar una politica integral de vivienda en el pais.
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CAPITULO IiI
- DESARROLLO DE LA POLITICA DE VIVIENDA
A NIVEL NACIONAL 71-76
La polltica de vivienda llevada ;':1 cabo en el perfodo 1971—'1976, ha -
sido de relevante importanéia, el Sector Ptblico y la Banca Privada,
han reaccionado en los Gltimos afios al reconocer que el mejoramien
to a las condiciones de alojamiento, es requisito indispensable para
elevar el nivel de vida de la poblacién. Es por esto que la politica -
de vivienda, durante este perfodo, tuvo el mayor esfuerzo en la ---
construccién masiva y el otorgamiento de créditos para viviendas -
de interés social, Hubo una planificacién mas aceptable, el Estado
accioné por conducto de los organismos que se establecieron para
tal efecto, iniciando una serie de programas de construccién a nivél

nacional.

La accién emprendida en vivienda ha sido factible por el fortaleci--
miento en la estructura de organismos ya existentes, y principal--
mente, mediante la creacién de nuevos mecanismos financieros insg
titucionales que como fondos de vivienda abarcan un gran sector de

- trahajadores en general, emplados pablicos y militares,

La trascendencia de esta medida se hace patente por los siguientes
aspectos: el empleo de nuevos fondos especificamente aceptados —

para propdsitos habitacionales, permiten una ampliacién considera
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permanente de apoyo a la industria de la construccién, incren’xehta_n
do su productividad y-evitando la estacionalidad de 1as obras; ade—
‘més las formulas financieras de los Fondos permite que las aporta
ciones que los nutre, crezcan en la medida que ocurran aumentos -
en los salarios, implicando un resguardo frente a >los grandes ries

gos de descapitalizacidn.
1.- REALIZACION EN VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

En términos cuantitativos, este Programa Nacional de Vivienda im
pulsado por el Sector Pablico, ha permitido una canalizacién a lo _
largo de este perfodo, de alrededor de 30 mil millones de pesos, y
un aumento en la oferta de vivienda, principalmente de bajo costo -

para la poblacién de menores ingresos de 212 mil nuevas casas.

En forma adicional, los créditos directos otorgados por el sistema
bancario a través del Programa Financiero de Vivienda, sumaron -
alrededor de 6, 556 millones de pesos, de los cuales 314 millones,

se canalizaron como créditos hipotecarios a los beneficiarios de --
los programas ya mencionados anteriormente y un ndmero aproxi-

mado de 105, 812 créditos. 1)

1) Progra'ma de Vivienda 1971-1976 - SUCOVI, - Direccién General
de Estadistica. SIC.
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Resulta obvio mencionar que esta gran accién institucional empren
dida, cuyos avances beneficiardn a una poblacién'de 1 700. 000 per_
sonas, trasciende-a un mero objetivo de beneficio social, y se cons
tituye en un elemento promotor‘ del desarrollo econémico general, -
al fomentar en forma importante'el ahorro interno, por incrementar
sustancialmente la demanda interna y estimular la produccién indus
trial, muy particularmente la del sector de la construccién y otros
estrechamente vinculados con éste, por generar un volumen conside

rable de empleos y en suma contribuyendo a mejorar la distribucién

del ingreso.

En el presente trabajo se mencionan las principales caracteristicas
de la inversién realizada en cada uno de los afios, a través del an4-
lisis de la estadfstica oficial de la vivienda., Dicho anilisis permite
conocer el monto de la inversion ejercida en vivienda, distinguiendg.
se: el organismo promotor o ejecutor; la entidad federativa; el ca—
ricter de la inversién, sea en obra terminada o en proéeso; la fueg
te de financiamiento, asl como los créditos otorgados dentro del - -
Programa Financiero de Viviendé, con recursos del Sistema Banca-

rio. A continuacién, se describe dicho anilisis.

a), Perfodo 1971-1972

Durante este periodo fue factible canalizar una inversién en vivienda

por la cantidad de 1, 525 millones de pesos, y un programa de otor-
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gamiento de 31, 133 créditos con recursos de la Banca Hipotecaria y
‘de Ahorro, por un monto de 1, 665 millones de pesos, a través del —

,Programé Financiero de Vivienda, (Véase Cuadros 1A y 2A).

Los programas de inversién aumentaron en 20, 205 unidades termina
das, la oferta de nuevas viviendas fueron desarrolladas por: - - - -~
BANOBRAS, 552 millones de pesos; Direccién de Habitacién Popular,
del D,D.F. 546 millones de pesos; ISSFSTE, 350 millones; en menor

- proporcién INDECO, con 42 millones de pesos y la Direccién de Pen

siones Militares con 35 millones de pesos. (Véase Cuadros 1y 2).

El financiamiento de dicho gasto fue apoyadc en su mayoria, con re-
cursos de crédito interno del Sistema Bancario y en menor propor- -

cién, con recursos propios de algunos organismos.

Cabe aclarar, que en esos afios, los recursos propios provenientes
de la aportacién patronal del 5%, con que operaba el INFONAVIT -
desde 1972, empezaron a utilizarse en forma impartante a partir --
de 1973, tanto por este Instituto como por FOVISSSTE y el FOVIML
Es por ello que en 1971-1972, la invwrsion pablica global en vivien
“da ’ha sido sustancialmente menor a la de los afios subsecuentes del

periodo 1971-1976.
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+. - CUADRO 1A: PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA. CREDITOS
. OTORGADOS POR LA BANCA PRIVADA PARA LA CONSTRUCCION
S DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
POR ENTIDAD FEDERATIVA, 1971

~'Entidad Federativa No. de Créditos Monto de los Creditos
(Miles de Pesos)

TOTAL 17,911 ‘ 952,660
Baja California 361 : 22,819
Sonora 234 13, 498
Sinaloa 198 11,509
Nayarit ' 32 1,852
Chihuahua - 525 28, 824
Coahuila 337 , 18,284
Durarigo © 98 5, 155
Zacatecas 71 ‘ 3,223
Nuevo Leén 2,377 123, 403
Tamaulipas 103 ' 5,852,
Jalisco 1,233 64,619
Colima 43 2,254
San Lufs Potost 671 30, 365
Aguascalientes 154 9,237
Guanajuato 418 22, 415
Querétaro 115 6, 869
Hidalgo 15 800
Puebla 568 35,380
Estado de México 4,548 : 243, 364
Morelos 330 16, 404
Ciudad de Mexico 4,254 229, 148
Michoacédn 729 30, 448
Guerrero 25 1,537
Chiapas 20 1,125
Qaxaca 2 113
Veracruz 180 10,732
Tabasco . 119 5,937
Campeche 27 1,346
Yucatén 121 6, 002
Quintana Roo 3 146

Fuente: Subcomisién de Programacién de la Vivienda, con base en ci
" fras proporcionadas por el Fondo de Operacién y Descuento Bancario
a la Vivienda, (FOVI).
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CUADRO 2A: PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA. CREDITOS
OTORGADOS POR LA BANCA PRIVADA PARA LA CONSTRUCCION
DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
POR ENTIDAD FEDERATIVA, 1972

" Entidad Federativa No. de Créditos Monto de los Créditos

( Miles de Pesos)

TOTAL 13,222 712,372
Baja California 130 8,556
Sonora 158 ‘8,537
" Sinaloa 73 ‘ ' 4,028
Nayarit 36 2,207
Chihuahua 480 27,542
‘Coahuila ' 247 13,759
Durango ~ 150 . 8,233
Zacatecas , 70 3,784
Nuevo Lebdn 1, 830 95, 319
Tamaulipas 9 4,775
Jalisco ' 1,362 71,698
Colima : 4 246
San Lufls Potosl 372 : : 17,785
Aguascalientes 136 ‘ 7,815
Guanajuato 324 16, 805
Querétaro - 38 1,872
Hidalgo 11 667
Tlaxcala . 1 23
Puebla ' 364 20,530
Estado de México 3,742 198,536
Morelos 458 22,791
Ciudad de México 1,931 : 108,225
Michoacén 477 26, 082
Guerrero 58 4, 549
Chiapas - 7 : 328
Qaxaca ' 7 ‘ 445
Veracruz 539 30,177
Tabasco , 32 1,668
Campeche 2 98
Yucatin 102 5,392

FUENTE:- Subcomisién de Programacién de la Vivienda.
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CUADRO 2: RESUMEN DE LA INVERSION EN-PROGRAMAS DE VIVIENDA DEL SECTOR

PUBLICO POR ORGANISMO Y ENTIDAD FEDERATIVA

( MILES DE PESOS )

INVERSI ON

1972

*/ Datos estimados,

FUENTE: Subcomision de Programacion de la Vivienda.

Organismo y Entidad Total Viviendas  Viviendas en Fuente de No. de Viviendas
Federativa Terminadas Proceso  Financiamiento Terminadas
TOTAL 1147 307 881 508 265 799 Crédito Interno y 18 565
Recursos Propios
BANOBRAS 274 260 88 556 185 704 Crédito Interno 2 349
Do ool 545985 542 952 3033  Credioo Internoy 13 091
R Recursos Propios
Bllirlftcacr?sn de Pensiones g5 19 - 35012  Recursos Propios -
INDECO 42 050 - 42 050 Crédito Interno -
ISSSTE 250 000 250 000 - ' Crédito Interno 3125
BANOBRAS 274 260 88 556 185 704 Crédito Interno 2 349
Baja California Norte 49 600 42 600 - Crédito Interno . 620
- Sinaloa 6 076 5 480 © 596 Crédito Interno 281
Durango 166 - 166 Crédito Interno -
Nuevo Le6n 18 001 18 001 - Crédito Interno 1198
Tamaulipas 8 000 8 000 - Recursos Propios 100
Ciudad de México 184 942 - 184 942 Crédito Interno -
Michoacén 4 225 4225 - Crédito Interno 100
Yucatén 3 250 3250 - Crédito Interno 50
DEPTO DEL D, F, ‘545 985 542 952 ‘3 033 Crédito Intcrno y 13091
’ Recursos Propios
Ciudad de México 545 985 542 952 3033 Crédito Intexrno y 13 091
R Recursos Propios
DIRECCION DE PEN- 35 012 - 35 012 Recursos Propios -
IONES MILITARES
Sinaloa 3831 - 3831 Recursos Propios -
Jalisco 7 824 - 7 824 Recursos Propios -
Ciudad de México 9 453 - 9 453 Recursos Propios B
QOaxaca . 4 262 - 4 262 Recursos Propios -
Veracruz 4 140 - 4 140 Recursos Propios -
Campeche 1 940 - 1940 Recursos Propios -
Quintana Roo 3 562 - 3562 Recursos Propios -
INDECO 42 050 ° - 42 050 Crédito Interno -
Sonora 500 - 500 Crédito Interno -
Coahuila 790 - 790 Crédito Interno -
Zacatecas 1240 - 1 240 Crédito Interno -
Nuevo Leon 3 840 - 3 840 Crédito Interno -
Aguascalientes 460 - 460 Crédito Interno -
Cindad de México 35 220 - 35220 Crédito Interno -
ISSSTE 250 000 ¥/ 250 000 e Credito Interno 3125
Chihuahua 20 835 20 835 - Crédito Interno 262
Tamaulipas 20 833 20 833 - Crédito Interno 260
Guanajuato 20 833 20 833 - Crédito Interno 260
San Lufs Potosf 20 833 20 833 - Crédito Interno 260
Ciudad de México 125 000 125 000 - Crédito Interno 1563
Guerrexo 20 833 20 833 - Crédito laterno - 260
Yucatdn 20 833 20 833 - _ Creédito Interno 260

No. de Personas
Beneficiadas

109 670

13 624
78 546

17 500

13 624

3596
1630

6948
580

580
290

78 546

78 546

17 500

1 460
1 458
1 458
1458
-8 750
1458
1458



82

b). Perfodo 1973-1975

Constituye el periodo en el que cobra una mayor fuerza, la accién -
institucional masiva de {zivienda, canalizdndose para este propdsito
un monto de récursos de inversién de 18, 114 millones de pesos, --
con los que se terminaron 111,611 viviendas (Véase Cuadros 3, 4
'y 3). De los cuales para fines de andlisis de la accién global en —
vivienda, hay que deducir 314 millones de pesos en créditos otorga -
dos por la Banca, en apoyo de los beneficiarios de los programas -
de vivienda del D.D.F., y en consecuencia, ya inclufdo en la inver

sfon de esta dependencia.

Adicionalmente se canalizé un volumen importante de 3, 691 millo—
nes de pesos en el otorgamiento de 62, 679 créditos hipotecarios in
dividuales con recursos de la Banca Privada, dentro del marco del

Programa Financiero de Vivienda (Veés_e Cuadros 3A, 4A y 5A).

Respecto al monto de la inversién con que participaron los distintos
organismos, debe mencionarse el peso especi’ficb que tuvo el progra
ma de INFONAVIT, y que represent§ una suma superior a los - ---
10, SOO millones de pesos; equivalente al 589, del total de esos tres

afios, el FOVISSSTE con un gasto de 3,900 millones de pesos, equi-
valente al 21 y el BANOBRAS, cuya acci6n en vivienda ascendi6 a -

1, 600 millones de pesos, o sea un 9% de dicho total.
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Encontramos que dicha inversién fue dirigida en su mayor parte al
drea metropolitana de la Ciudad de México: 9,700 millones de pe-

sos, o sea, un 549 del total nacional.

Atn cuando el déficit de vivienda del Distrito Fedeéral, por razones
de concentracién humana es la méis importante, los indicadores 2)
de necesidad no satisfecha, comparados con los de su necesidad —
total, muestra que la Ciudad de México, esta en una situacién rela

tivamente mis ventajosa que en muchas otras localidades del pais.

Ademas del drea de la Ciudad de México, las entidades federativas
que recibieron mayor inversién fueron: Los Estados de Querétaro,
Hidalgo, Tlaxcala, Puebla, Estado de México y Morelos, con 1, 853
millones de pesos; asf como los Estados de Jalisco, Colima, San -
Lufs Potosl, Guanajuato y Aguascalientes, con un gasto de 1,574 —

millones de pesos.

El ntmero total de viviendas construidas y terminadas, durante esos
tres afios fue de 111,611 y la poblacién beneficiada, de acuerdo con -
un promedio de composicién familiar nacional de 5. 6 personas, Se -
puede cstimai' en 625 mil personas. Sin embargo, debe aclararse -
que durante 1975, se canaliz6 un volumen de 3, 453 millones de pesos

en obras en proceso, que concluyeron en 1976, También como in-—

2) Indicadores de necesidad y demanda de vivienda. trabajo elabo—
rado por el INFONAVIT y la Direcci6n General de Estadlstica.
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versién de este perfodo que repercutird en los programas futuros -

es preciso consignar una reserva territorial de 127.6 millones de

m?2 . que tiene un valor estimado de 2, 824 millones de pesos.

Una situaci6n que revela la importancia de la inversién que estd --
siendo canalizada al sector vivienda, como una estrategia de desa-
rrollo social, se puede observar, al comparar esta inversién con -
respecto a la inversitn pilblica federal total de esos mismoé afios.
De esta manera, al comparar las siguientes cifras de la inversion
plblica autorizada durante dicho perfodo de 226, 200 millones de ~
‘pesos,  se tiene que la inversién global de vivienda del Sector Pabli
co, fue de 20, 968 millones de pesos, incluida la compra de reserva‘
territorial, significé un porcentaje de 9.3. La misma comparacidn
puede hacerse para mostrar la importancia del gasto en vivienda --
con respecto a la inversi6n pablica del sector de bienestar social 3),

con‘ lo que se observa aquella alcanza un peso especifico de 46 %, —

con respecto a ésta.

3)

Comprende principalmente el gasto en construccién de escuelas,
unidades para atencién médica y asistencial y de infraestructu—
ra urbana.



p_
En resumen, la yaccibn pﬁblica en viviénda para 1973, 1974 y 1975,
puede sintetizafse de la siguiente manera:

Millones de Pesos

Inversion total del Programa Gubernamental

de Vivienda. 17,830 4)
Monto de los créditos concedidos a través - :
del Programa Financiero de Vivienda. 3,691
Gasto en reserva territorial, ‘ 2,824
24, 343
\
¢)

A la inversi6n del perfodo 1973-1975, se le dedujeron los -—
314 millones que otorgé la Banca Privada, como créditos hipo-
tecarios para las viviendas que construyé el D, D, F,
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CUADRO 3A: PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA. CREDITOS
oT ORGADOS POR LA BANCA PRIVADA PARA LA CONSTRUCCION
DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
POR ENTIDAD FEDERATIVA, 1973

Entidad Federativa No. de Créditos Monto de los Créditos
: (‘Miles de Pesos)

TOTAL 29, 226 1 305, 521
Baja California ' 82 5,312
Sonora 1,250 40, 802
Sinaloa 274 _ 15, 520
Navarit 43 2,698
Chihuahua 1,321 73, 059
Coahuila 522 31,713
Durango 151 ' 9,073
Zacatecas - 251 8, 347
Nuevo Le6n 3, 313 144, 776
Tamaulipas 114 ‘ 6, 283
Jalisco 2,633 121, 218
Colima 45 2, 396
San Lufs Potosl 645 30, 281
Aguascalientes 71 4,222
Guanajuato 127 6, 754
Querétaro 401 21, 409
Hidalgo 53 3,213
Puebla 1,047 60, 622
Estado de México 6,019 ' 326, 209
Morelos 486 24,345
Ciudad de Mexico 8,624 291, 345
Michoacan 1,090 36, 393
Guerrero 125 : 8, 857
Chiapas 22 1,380
Veracruz 257 14, 667
Tabasco 44 2,318
Campeche 2 . 128
Yucatdn 204 11,390
Quintana Roo 10 : . 593

FUENTE: Subcomisién de la Programacién de la Vivienda.
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. CUADRO 4A: PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA. CREDITOS
OTORGADOS POR LA BANCA PRIVADA PARA LA CONSTRUCCION
DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
POR ENTIDAD FEDERATIVA, 1974

Monto de los Créditos

- Entidad Federativa No. de Créditos (Miles de Pesos)
TOTAL 17,671 1 057,098
Baja California 151 ‘ 11,248
Sonora 178 10,718
Sinaloa ' . 252 17,890
Nayaritl 42 2,598
Chihuahua 666 , "45, 177
Coahuila : 717 40, 749
Durango 81 5, 089
Zacatecas’ 59 3,752
Nuevo Lebén 1, 549 100, 284
Tamaulipas : 115 . 8, 401
Jalisco 1, 391 78, 312
Colima 15 : 900
San Luis Potos{ : 305 17,008
Aguascalientes 18 1,019
Guanajuato 201 12, 296
Querétaro 250 - 14,228
Hidalgo 35 2,164
Puebla 518 33,785
Estado de México 3,974 . 248, 394
Morelos 100 5, 784

*Ciudad de México 6,521 362,702

- Michoacén 119 7, 034
Guerrero 16 1,186
Chiapas 34 2,477
Oaxaca 9 544
Veracruz 140 9,582
Tabasco 44 : 2, 896
Campeche 14 801
Yucatén 71 4,283
Quintana Roo 86 5,702

FUENTE: - Subcomisién de Programacién de la Vivienda,

* Se'incluyen 5, 687 créditos con monto de 313, 559 pesos,
. .que se encuentran contabilizados dentro de la inversién
del D, D. F.
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CUADRO 5A: PROGRAMA FINANCIERGC DE VIVIENDA. CREDITOS
OTORGADOS POR LA BANCA PRIVADA PARA LA CONSTRUCCION
: DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL
POR ENTIDAD FEDERATIVA, 1975

Monto de los Créditos

Entidad Federativa No, .de Créditos ( Miles de Pesos )
TOTAL 15,782 1 327.950
Baja California 172 : 17,322
Sonora 507 46, 368 -
“Sinaloa 309 29, 888
Nayarit 55 4,828
‘Chihuahua ‘ 554 46,997
Coahuila 1,202 ; 91, 236
Durango . 180 15,372
Zacatecas 48 o 2,813
Nuevo Leén 2,154 ' 190, 539
Tamaulipas 553 ’ 59,175
Jalisco . ' 1, 566 ‘ 142, 069
Colima 21 1,592
San Luls Potosi 837 : 61, 855
Aguascalientes 550 41,162
Guanajuzto 896 63, 891
Querétaro 474 36,420
Hidalgo - 39 2,944
Tlaxcala 4 293
Puebla 402 40, 169
Estado de México 2,895 : 255, 454
Morelos ‘ 170 13,221
Ciudad de Mexico 1,046 : 75, 407
Michoacsn 169 14,261
Guerrero 6 416
Chiapas 55 ‘ 5,115
QOaxaca : , 17 1,281
Veracruz 275 : - 26,876
Tabasco 78 6,706
Campeche 15 1,274
Yucatin 88 ' 7, 240
Quintana Roo 445 25, 766

FUENTE: Subcomisién de Programacién de la Vivienda.
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c). Inversién en 1976.

Tomando en cuenta los planes de los fondos. institucioﬁales dé"‘viviep_

da, con base en los programas autorizados por los organismos que_
- se financian con crédito interno y tomando como una prevision gran_

de con apoyo en la tendencia de la capacidad de la Banca Privada pa-
ra el otorgamiento de crédito hipotecario, fue factible realizar un -
_imponante programa de vivienda, que rebasd el monto a los de los

afios precedentes. (Véase Cuadros 6y 64).

‘La inversién total en vivienda de los organismos ptblicos represen-
‘to un monto ’aproximado de 10 mil millones de pesos, de los cuales,
.la participacion del INFONAVIT (6,066 millones) y del FOVISSSTE

(2, 175 millones), es equivalente a un 82 % del total.

El ntmero de viviendas que se terminaron en 1976, fue de aproxima
damente de 80, 000 unidades, siéndo también el INFONAVIT yel ---
| FOVISSSTE, los organismos que han promovido la construccién de -
mayor ntmero de ellas: 60, 800 casas. En forma adicional dichos

fondos, incluyendo al Fondo de la Vivienda Militar, asignado durante
este afio un volumen de 453 millones de pésos en créditos directos, -
independientemente de sus programas de financiamiento a la cons---
truccién, para que el beneficiario los utilice en construir o adquirir
una. Vivienda, reparar o ampliar la que tienen o pagar un pasivo deri

vado de estos conceptos.



C[;IADRO 6: RESUMIEN DIE LA INVERSION EN PROGRAMAS DE VIVIENDA DEL

SECTOR PUBLICO.

( MILES DE PESOS )

1976 1/

Nom. de

“Organismo Total Inversion Asignacion de Fuente de
Créditos Indiv. TFinanciamiento Viviendas
TOTAL 9 998 700 9 545 500 453 200 57, Créd. Int,, 80 420
Recursos Propios
FOVISSSTE 2 025 200 150 000 59 18 059
BANOBRAS 313 300 313 300 - Crédito Interno 3 166
FOVIMI 160 200 124 000 36 200 5% 569
DEPTO. DEL D.F. 227 100 227 100 - Crédito Interno 5937
DIREC. DE PENSIONES 60 200 60 200 - Recursos Proplos 405
MILITARES
INDECO 346 800 346 800 - Creédito Interno 5 991
INFONAVIT 6 066 000 5799 000 267 000 5% 42 756
FOVI (Progrm. directos). 176 100 176 100 - Crédito Interno 1281
Fideicomiso Bancbras
Cd, Léazaro Cdrdenas 2/ 370 800 370 800 - Crédito Internoy 1 583
Recursos Presup.
FIDEURBE 103 000 103 000 - Crédito Interno 673

1/ No incluye el costo de adquisicion de la reserva territorial disponible.

2/ Por su importancia se incluye dentro del Programa de 1976.

*/ Comprende el otorgamiento de 3 000 créditos hipotecarios individuales.

FUENTE: Subcomision de Programacién de la Vivienda.

Num
Pers
Ber

494

101
18

35

34
277
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CUADRO 6A: PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA. CREDITOS
OTORGADOS POR LA BANCA PRIVADA PARA LA CONSTRUCCION
DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL ‘
POR ENTIDAD FEDERATIVA. 1976

~ Entidad Federativa

TOTAL

Baja California Nte,

Sonora

Sinaloa

Nayarit
Chihuahua
Coahuila
Durango
Zacatecas
Nuevo Lebtn
Tamaulipas
Jalisco

Colima

San Lufs Potosi
Aguascalientes:
Guanajuato
Querétaro
Hidalgo
‘Tlaxcala
Puebla

Estado de México
Morelos

- Ciudad de Meéxico
Michoacén
Guerrero
Chiapas
Qaxaca
Veracruz
Tabasco
Campeche
Yucatin
Quintana Roo

No. de Créditos

12, 000

145
1260
176
33
496
439
96
49

1, 466
190
1,070
17
353
143
274
181
22
30
337
2,368
727
2,390

37
23
5
206
44
9
77
72

Monto de los Créditos
(Miles de Pesos)

1.200, 000

14,520
26, 880
17, 640
3, 240
49,680
43,920
9,600
4,920
146, 640
18,960
107, 040
1,680
35, 280
14, 280
27, 360
18, 120
2,160
3, 000
33,720
236, 760
72,720
239, 040
25, 560
3,720
2,280
480

20, 640
4, 440
840
7,680
7,200

FUENTE: Subcomisi6n de Programacion de la Vivienda,
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La inversion acus6 una gran concentracion en la zona metropolita-
na del Valle de México, que recibi6 un gasto de 4, 051 millones de

pesos, equivalente al 409, del total.

El financiamiento del programa global fue apoyado en un 84 % por -
los recursos derivados de la aportaci6n patronal-empresarial y gu
bernamental del 5% sobre el sueldo basico de los trabajadores, el
resto, en un 13 % con recursos de crédito interno provenientes del
sistema bancario vy upa minima pétrte con recursos propios y presu

puestales.

Por Gltimo, el Programa de Vivienda del Sector Pablico efectuado -
en 1976, sin considerar los recursos que en forma de crédito hipo.
tecario individuales canalizé directamente la banca privada, y que
se calculan en forma global en 1, 200 millones de pesos, distribui-

dos en 12, 000 créditos hipotecarios, representd un 10% de la inver

~si6n ptiblica federal del afio y alrededor de un 63 de la que se des

‘tina a programa de bienestar social.

Consideracién de lo realizado en el periodo 1965-1970, con respec

to a la inversién de 1971-~1976,

Para apreciar desde otro dngulo el desarrollo de esta accidn insti-
tucional en vivienda, que fue iniciada en la década pasada, a traves

del llamado Programa Financiero de Vivienda, es necesario vincu=-



cularla con lo realizado por este Programa en el perfiodo 1965-1970.

De 1965 a 1970, seg(n el documento de evaluaci6n y por proyeccion
del Programa Financiero de Vivienda 9, dentro del marco de dicho
Programa, y con la inversion del FOVI, en su caracter de. organis-—-
mo de apoyo financiero que completa los esfuerzos crediticios de la

- banca, fue posible canalizar un volumen de recursos financieros es_
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pecialmente para vivienda de interés social de alrededor de 5,615 -

miilones de pesos que permitieron aumentar la oferta de vivienda -
en maés de 92,015 nuevas casas. Ademés, se canalizé un monto ---
cercan.o'a los 1, 500 millones de pesos, fundamentalmente a través
del Banco Nacional de Obras y Servicios Pablicos, con lo que 1a ac~
cién global del Sector Pablico en materia habiﬁacional ha sido en el
periodo citado del orden de 7, 115 millones de pesos aproximadamen

te.

Este esfuerzo importante que se apo&ré en una estrategia muy conve_
niente de utilizacidén de recursos genuinos de la comunidad captados
por la banca o movilizados directamente por el FOV], y también -—
por el aporte numerario de los adquirientes, a través de enganches,
significo en términos cuantitativos un beneficio directo de més de —

500, 000 personas de ingreso medio bajo.

5) Programa Financiero de Vivienda. Evaluacion y Proyeccién 1970,
SHCP/FOV1/Banco de México, S. A. y cifras actualizadas por el -
propio FOVI,



La importancia del Programa Financiero de ViQienda' se hace més -
~ evidente, por la circunstancia de que el costo y por consiguiente el
. precio de venta de las viviendas construidas, estuvieron sujetas a -
- topes fijos, lo que se tradujo en precios unitarios promedio para —
dichas viviendaé sumamente convenientes de alrededor de 61,000 -
pesos elevando la productividad de los recursos empieados, gra--—
cias a esta medida protectora del poder adquisitivo de jefes de fa—

milia, con ingresos reducidos.
J’ .
Comentarios en torno al periodo 1971-1976.

- La inversion en viviendas de 1971 a 1976, en lo que corres-
_ ponde a la acci6n institucional desarrollada‘por los principa

les organismos, reviste una ponderacién muy alta en cuanto

al total del pais, representa un monto de 30, 000 millones de

pesos.

- El nmero de viviendas terminadas en estos afios fue alrede
dor de 212 mil nuevas casas, a un precio promedio de -----

.$140,000.00. cada una.

- En forma adicional los créditos directos otorgados por la —
Banca Privada, a través del Programa Financiero de Vivien
da, sumaron alrededor de 6, 556 millones de pesos de los —

cuales 314 millones se canalizaron como créditos hipoteca-

rios a los beneficiarios en programas del Departamento del -
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‘Departamento del Distrito Federd, y un nﬁmérd'éprbxirhado

de 105, 812 créditos.

Los alcances del programa beneficiaron a una poblacién de -
-1 700,000 personas, las cuales son principalmente asalaria~

dos.

Respecto é los recursos de los fondos institucionales, se vfue-
ron incrementando afio tras afio, derivados de la aportacidn -
patronal y gubernamental del 5%. Esta magnitud en téxrminos
relativos, represent6 en 1973, el 46,49, en 1974, el 80.3%,
en 1975, el 91.3% y en 1976, el 84%,. Durante los seis afios
un 78. 3 % del total invertido en el Programa de Vivienda del -

Sector Publico.

La inversion de vivienda de 30 mil millones en el perfodo' - -
1971-1976, representd un 7.4 % con respecto a la inversién -
Ptiblica Federal autorizada en forma global. Su ponderacién,
considera s6lo a partir de ‘1973, afio en que empiezan a operar
los nuevos fondos de vivienda, alcanzando un porcentaje del —
9%: y por Gltimo, la comparacion que resulta de la inversion
en vivienda con respecto a la autorizada por el Sector Pablico
Federal, designada al bienestar social, es todavia méas elo-—
cuente: para el perfodo 1971-1976, alcanza un 38.1%, con —

respecto a 1973-1976, que fue de un 46.6 7.
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En términos de distribuci6n regional, el gasto global en vivienda —
excluido el costo de adquisicién de la reserva territorial disponible,

se orient6 a las siguientes zonas geogréficas:

Miles de A Ntm. de
Pesos Viviendas

1 Zona Noroeste 2195.6 7.4 14 968
Baja California Norte, Baja Ca
lifornia Sur, Sonora, Sinaloa y
Nayarit.

Il Zona Norte 1649.0 5.5 14 243
Chihuahua, Durango, Coahuila
y Zacatecas.

III Zona Noreste 1932.9 6.5 17 340
Nuevo Lebn y Tamaulipas,

iV Zona Centro Occidente 2 366.5 8.0 19 574
Jalisco, Colima, San Luis Potosi '
Aguascalientes y Guanajuato,

V Zona Centro Sur 3 450.0 1.6 9 1
Querétaro, Hidalgo, Tlaxcala, 379
Puebla, Edo. de Méxicoy More
los,

VI Zona Metropolitana de la Ciu— 14 963.8  50.3 100 888

. dad de México.

Comprende el D. F. y areas cir

cundantes.

VI Zona Pacifico Sur 1770.2 6.0 11 077
Michoacén, Guerrero, Oaxaca y
Chiapas.

VIII Zona Golfo de México 1013.4 3.4 7 122

Veracruz, Tabasco y Campeche.

IX Zona Yucatdn 385.7 1.3 3 233
Yucatdn y Quintana Roo.

TOTAL: 29 667.1 100.0 212236
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CUADRO 7A:. PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA. CREDITOS
OTORGADOS POR LA BANCA PRIVADA PARA LLA CONSTRUCCION
DE VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL POR
ENTIDAD FEDERATIVA 1971-1976

Monto de los créditos -

Entidad Federativa _No. de ‘Créditos (Miles de Pesos )
TOTAL. 105, 812 A 6 555, 601
Baja California 1,041 79,777
Sonora 2,596 146, 803
Sinaloa 1,282 96, 475
Nayarit - _ 241 17,423
Chihuahua ) 4,042 271,279
Coahuila - 8,464 : 239, 661
Durango 756 , 52,522
Zacatecas ‘ . .548 ' 26, 839
Nuevo Ledn 12, 689 800, 861
Tamaulipas 1, 166 © 108, 446
Jalisco , 9, 255 584,956
Colima 145 9,077
San Luis Potosi - 3, 183 ‘ 192, 664
Aguascalientes 1,072 ' 77,735
Guanajuato 2,240 149, 521
Querétaro 1, 459 ~ 98,918
Hidalgo "~ 175 : 11, 948
Tlaxcala 35 16, 244
Puebla 3,236 184,330
Estado de México 23, 546 1293, 434
Morelos - 2,271 397, 498
Ciudad de México 24, 766 ' 1 305, 865
Michoacan - 2,840 139, 778
Guerrero ) 267 20, 265
Chiapas 161 12, 701
Oaxaca : 40 ' 2, 863
Veracruz 1, 587 112, 674
Tabasco 361 23, 965
Campeche 69 4, 487
Yucatan 663 42,187
Quintana Roo 616 ' 39, 407

FUENTE: Subcomisiotn de Programacio6n de la Vivienda.
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~d). Reserva Territorial,

Péra el desarrollo de estos programas de vivienda, los 6rganismos
Viviendés han venido constitﬁyendo una reserva territorial importan
te. Al final de 1975, la resexva total disponible representaba una -
superficie de 127 mlllones de metros cuadrados y un valor estimado

de 2, 824 mlllones de pesos 6).

La compra del monto total de reservas territoriales, se han realiza
do en su mayor parte, a través de la accion iﬁdividual de cada orga
niémo v baj<; sus propias normas de adquisicién, es decir, no se --
origin6 como hublera sido deseable, siguiendo los lineamientos de;
una polttlca nacional en esta materia, ni existiendo tampoco una ---

coordinacién adecuada entre los distintos organismos.

Dentro de este total, | debe destacarse la participacion que esta acu
mulacién de reservas de terrem.), tuvo el INDECO, gracias a las -
facultades expropiatorias que le otorga su Ley Constitutiva, ya que
al final de 1975, sus reservas disponibles ubicadas en diveréas en
tidades federativas fuera del 4rea metropolitana de la Ciudad de -- °

*Mézxico, representaron una superficie de 4, 970 hectéreas,

El INFONAVIT por su parte, disponia a esa misma fecha, de un -
monto considerable: 4, 600 hectareas que representaban un gasto -

de 1, 036 millones de pesos, mismas que han venido constituyendo

6)Inversmn en Programas de Vivienda del Sector Publico, 1973-1974
y 1975, SUCOVI/SIC-DGE.
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- una prevision de futuros programas. Dichas reservas en su mayo"r
parte, al igual que la que tiene INDECO, se encuentran fuera del --
Distrito Federal. Por altimo, se debe destacar también la superfi
cie de terrenos de 2 750 hectdreas que posee BANOBRAS, y que re-
presenta un gasto considerable de 1, 414" millones de pesos, la cual
se encuentra distribuida en cési un 70% en la provincia y el resto,

el el 4rea metropolitana de la Ciudad de México. Las inversiones
en reservas de terreno de otros organismos, como el FOVISTE y -
el FOVIMI, al final de 1975, no tienen ponderacién importante en -

el total.:

Dentro’ de la reserva territorial, debe sefialarse las acciones que -
han venido desarrbllando organismos como el CORETT (Comisién
de Regulacién de la Tenencia de la Tierra), en todo el pais y el -

Fideicomiso para el Desarrollo Urbano del Distrito Federal, de--

nominado FIDEURBE, para regularizar la tenencia de los tegrenos
ejidales y comunales que han 'qued_ado dentro del perimetro de las -
ciudades, por el crecimiento en algunos casos desmesurado de - -
éstas v al mismo tiempo para constituir reservas urbanas en las -
4reas remanentes, que pueden ser utilizadas en el futuro para es-

tablecer conjuntos habitacionales populares.

* "L.a estimacidn considera un valor mas actualizado, tomando en-
‘cuenta cierta plusvalia.



Es necesario crear con apoyo en la Ley General de Asentamientos
Humanos, .en la de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y las --
correspondientes a las entidades federativas, en proceso de forma
cion y expedicion, un mecanismo (nico de creacion de reservas te_
~ rritoriales para que el Sector Pfblico intervenga activamente; eh la
reguiacién Adel mercado de la tierra a nivel nacional y que provea -

a los organismos viviendistas de la superficies de terrenos respec

104.

tiva, dentro de un contexto que permita el acceso a la tierra acor-

de con el desarrollo urbano de las distintas localidades del pais y

a un adecuado costo.
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2.-  EVALUACION DE LA INVERSION REALIZADA POR ENTI-
DADES FEDERATIVAS Y GRUPOS DE DEMANDA. - .
En este punto se pretende evaluar los avances logrados en materia
de vivienda, tomando como base el estudio realizado por la Subco-
misi6n de Programaci6n de la Vivienda, donde se podré apreciar -
si la inversion que fue canalizada a través de estos organismos --
por entidad federativa, va en proporcion a la demanda detectada =
en las mismas y si presenta congruencia con fespecto a un orden

de prioridades adecuado a nivel de:

- - Poblacién de trabajadores en general, beneficiarios del --

INFONAVIT.

- De la poblacién burocratica que es derechohabiente del ~--

FOVISSSTE.

- Y la poblacion en general que es atendida pox los demés -

organismos del Sector Pablico.

Esta evaluacion contribuye a establecer prioridades en la inversién,
la demanda detectada proviene de datos del Censo de 1970, cifras -

de inversion correspondientes al periodo 1971-1976.

El concepto de demanda que puede considerarse como real y efecti-
va, comprende elementos de hacinamiento, deterioroy falta de ser
vicios esenciales en la vivienda, asi como aquella poblacion conca

nacidad de pago.
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a). INFONAVIT..

Se observa el siguiente comportamiento de la demanda con respecto

v

~ a la inversion.

Enel ‘drea metropolitana de la Ciudéd de Méxiéo, se tiene detectada
una demanda de trabajadores beneficiarios de este Instituto, equiva-
lente al 33 @ del total nacional, mientras el organismo ejercfa una -
inversi6n en dicha 4rea durante 1971-1976, por un37.3 9 de su ~---
gasto global (6, 206 millones ). No obstante la demanda atendida --
‘con respecto a la demanda totalbde la Ciudad de México, represen--

t6 un porcentaje de sblo‘ un 109, inferior lgl de la gran mayorfa de '
las entidades federativas del pafs, y por consiguiente, al p'rbmedio

nacional, (Véase Cuadro 8).

Esta situacién en el 4rea mencionada, lleva implicito el problema -~
de un mayor costo que el promedio nécio‘nal para producir cada uni
dad de vivienda (230 mil pesos, precio promedio de la Ciudad de --
" México y 155 mil, media nacional), como promedio del 4rea en - -
1973-1976, demuestra que atin cuando se observa cierto desequili—
" brio entre el gasto en ntimeros relativos y el porcentaje de deman--
da por atender, éste deberd ser més profundamente analizado por -
~'los responsables de la programaci6n futura del INFONAVIT, toman

do ef cuenta prop6sitos nacionales de descentralizacion del gasto -



107

para propiciar el desarrollo de otras zonas del pafs ¢on mejores --
perspectivas, considerando la diferencia del costo por entidad fede
rativa que requiera de mayor o menor inversion para satisfacer esa

necesidad de vivienda. (Véase Cuadro 8).

Por lo que toca a la provincia, la demanda de viviendas represent6 -
el 67 % del total nacional destacando por orden de importancia: Ja=
lisco (9.03 %), Nuevo Le6n (7.09%), Veracruz (5.03%), Tamauli—
' pas (4.87%), Estado de México, (4.85%), Chihuahua (4.48%), - --

- Guanajuato (3.89%).

En cuanto a la inversi6n ejercida, ias entidades mas beneficiadas -

| fueron: Estado de México, 11.14%, Jalisco, 6.45%, Nuevo Lebn,-
5.869%, Chihuahua, 3.93%, Puebla 3. 669, Baja California Norte, -
3.289 y Veracruz 3.20%. ‘

La comparacién de los nimeros relativos que aparecen en el Cua--
| dro 8, permite apreciar que en general, existi6 cierta eongruencia
, éntre la demanda y el porcentaje de la inversion abiicada; peroen-

algunas entidades federativas, se observa que la invergibn realiza

da ha sido mayor al de-la demanda, tal es el caso del Estado de -

Meéxico, cuya demanda represents el 4.85%, recibiendo el 11.14Q

de los recursos totales del INFONAVIT, siendo el porcentaje de —

demanda atendido muy elevado (37.51%).
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Sin embargo, del andlisis de la demanda étendida.en algunas de las -

prinéipales entidades federativas mencionadas, se observo el siguien

. te comportamiento: en Jalisco la inversion canalizada que porcentué}
- mente fue muy inferior a su demanda total,- fue suficiente para hacer
frente a un programa de construccioﬁ de 8, 756 viviendas, que repre_
senta un porcentaje de demanda Atendida del 12.06%, muy cercano -
Aal del promedio nacional (13.14%). En el'caso de Nuevo Le6n, 6cu-

_ ﬁo lo mismo, atn cuando su demanda atendida fue de casi un 159, -
lo mismo puede decirse para los Estados de Chihuahua, Tamaulipas y

Veracruz.

En otras entidades como Baja California Norte, Morelos, Puebla, Que .
rétaro, Quintana Rooy Yucatdn, existié un gran equilibrio entre su --
demanda total y su nivel de inversién, ambas magnitudes en nfimeros
relativos, el porcentaje de su demanda atendida fue muy elevado, -- -

mostrando una oscilacién de un 20 %, hasta un 38 %.

A continuacion se incluye un Cuadro que muestra las cifras de las prin

cipales entidades:



INVERSION

 Entidad ~ Viviendas
demandadas 9 - Millones de
Federativa con respecto al Pesos

total nacional

Area Metropolita
na de la Ciudad -

de México 32.90 6, 206
Jaliseo 9.03 1,071
Nuevo Leb6n 7.09 ; 975
Veracruz 5.03 532
Tamaulipas 4.87 398
Estado dé Méx.ico 4,85 | 1, 853
Chihuahua 4.48 654
Guanajuato 3.89 | 352
- Coahuila 3.59 378
Baja California N. 3. 07’ . 546
Puebla 2 39 609
| Otras Entidades 18.86 3,049

"TOTAL: 100.00 - 16,623

% con res
pecto al total
nacional

37.33
6.45

109

0
DPemanda

- atendida

10.03
12.06
14.96
11.02
7.13

+ 37.51

15.01
8.45
10. 60
13.24
20.>51
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En rélacién al caso muy particular del drea metropolitana de la Ciu--
dad de Mezxico, podemos observar que esta entidad representa cési la
teréera Parte de la demanda total del INFONAVIT, cuantificandose en
264, 550 viviendas demandadas. La demanda atendida hasta el momen
to es de 26,541, que representaﬁ un 10. 03 ¢ de dicha demanda, y por
6tro lado, un 15000 més del 25 % de la demanda atendida total nacional

- del INFONAVIT. (Véase Cuadro 8).

- A pesar de que en ntmeros absolutos, la demanda atendida y la inver
| sién correspondiente han sido muy elevadas en relacién al porcentaje
: promedio nacional de demanda, el 4rea metropolitana se encuentra --

por debajo del promedio nacional.

. Sin embargo, debido a la aguda concentracién urbana de la capital, y
conforme a la tendencia de descentralizaci6n adminisﬁrativa y urbana

a nivel nacional, no resulta conveniente elevar la inversion para cu--
brir‘ més demanda, ya que considerando no sélo la accién de INFONAVIT
sino la actividad oficial conjunta viviendista, se eleva al porcentaje --
promedio nacional de demanda atendida globalmente, dicho porcentaje

promedio nacional es de 13.14 %,



CUADRO -8

COMPARACION PORCENTUAL, ENTRIE LA INVERSION EJERCIDA EN 19731976 POR EL INFONAVIT Y LA
DEMANDA DE VIVIENDAS URBANAS TOTAL Y ATENDIDA, POR ENTIDAD FEDIERATIVA

DEMANDA INVERSION DEMANDA ATENDIDA

Entidad Federativa

N Dayree j -
Nam. de g Miles de e Nom. de ~ Torcemaje de ﬂﬁiﬁﬁ?fliiﬁﬁe
Viviendas ' Pesos 2 Viviendas lk‘e'“]?":;ﬂ"“] por respecto al
AL “total nacional
TOTALES: 804189 100:00 16 622 900" 100.00 105 732 13. 14 - 100.00
Aguascalientes 6257 0.78 R0 414 048 320 13.24 0.78
Baja California Norte 24 713 3.07 545510 3.28 3274 13.24 3.10 .
Baja California Sur 1510 0.19 61.400  0.37 384 25.43 0.86
Campeche 4 573 0.57 69 584 0.42 036 - 13.90 0. 60
Coahuila 28 854 3.59 377 630 2.27 3061 10. 60 2,90
Colima 3 393 0.42 64 358 0.39 363 10. 69 0.34
Chiapas 7132 .. 0.8 58 363 0.35° 320 448 0.30
Chihuahua 36 047 4,48 653 873 3.93 3411 15,01 5.12
Area Metropolitana de Yy 206 N0 2 e .
la Ciudad de México 204 550 32,90 6206 309 37.33 20 541 10.03 25.10
Durango - i 9 607 1t 1R 603 0.71 1 316 13,00 1.24
. Guanajuato 31 281 3.89 3[roee 202 2044 8,45 2.50-
Guerrero 13 168 1,64 394 431 2,37 1103 8.37 104
Hidalgo 4 535 0.56 151020 0,91 877 19.33 0.83
Jalisco 72 579 9.03 1071479 0. 43 8 756 12,06 8.28
México : 38 998 4,25 1 852 567 1114 14 032 37.51 13. 84
Michoacan 15 677 1.85 282 950 .70 2362 15.006 2.23
Morelos 5772 0,72 150 225 0.90 1202 20. 82 1.14
Nayarit 3937 . 0.49 49170 0.30 302 9,95 0.37 &
Nuevo Leon 56 635 7.00 074793 A80 8478 14.96 8.02
Oaxaca 6 443 0.80 104370 0.03 048 4,71 - 0.90
Puebla 19 243 2.39 603 717 3. 60 3 047 20. 51 3.73
Querétaro 4 893 0.06! 112270 0. 68 1014 20.72 0.96
Quintana Roo ’ 8 826 0.10 57 256 0.35 318 38. 40 0.30
San Luls Potosf 13 355 1,66 146 299 (). 88 | 585 11.26 1.42
Sinaloa 13 605 1.09 301 98t 1. 82 2214 16.27 2.09
Sonora 20 490 2.55 478830 2,88 3042 14, 84 2.88
Tabasco 3765 047 76784 040 674 17.90 0. 64
Tamaulipas 39 196 4.87 398 150 240 2796 7.13 2.64
Tlaxcala 1965 0.24 26 369 0.16 278 14. 14 0.26
Veracruz 40 482 5.03 532 0643 3.20 4 464 11.02 4.22
Yucatin 6 653 0.83 193 592 117 | 496 22.48 ’ L. 41
Zacatecas 4 049 0.50 70 879 0.43 455 11.23 0.43

FUENTE: Subcomisién de Programacion de la Vivienda.

* Se calculé tomando como hase la informacion proveniente de los “indicadores de la necesidad y demanda de --
vivienda urhana en la Reptiblica Mexicana" Trabajo publicado por INFONAVIT y la Direccion General de Es--
“tadistica, datos del Censo General de Poblacion de 1970. 121 trabajo del computo de la demanda fue realizado -
por la Tesorerfa General del INFONAVIT,
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'b).  FOVISSSTE. Trabajadores del Estado. .

De acuerdo con el censo general de pobiacién efecuado en i97d, in- -
dica gque la mayor parte de los trabajadores federales, como conse-
cuencia de la centralizacién de los poderes de la unfon radica en -—
la Ciudad de México, razoén por la cual en el drea metropolitana, —
existe una gran demanda de vivienda, que en términos porcentuales
reprasenta el 44, 7% del total de las viviendas demandadas por los

trabajadores al servicio del Estado (véase cuadro 9),

- El Fondo de Vivienda ISSSTE, incluyendo los programas del ISSSTE
en 1971 y 1972 antes de la creacion del Fondo, invirtio a nivel Na—
cional en el periodo 1971-1976 la suma de $ 6, 424 millones tanto -
en promocidn de la construccion de viviendas como en la asigna—
nacidn de los créditos de § 3,871 millones en el &rea metropolita-
na, cifra que representa el 60. 3% del total de los reéursos ejerci-

dos en dicho periodo,

“En relacidn a los porcentajes que se mencionaran resulta conve—= ’
niente sehalar que la "mversién ejércida en términos relativoé para
la dicha zona metropolitana, fué muy superior a la demanda ‘por—— N
centual de vivienda.

Lo anterior se hace también en el porcentaje tan elevado-de deman

" da atendida que asendid a 74.7%,.
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En relacidn a la provincia, la demdnda de viviendas de los servi-
, cios plblicos representd en 1970 el 55. 3% del total Nacional, y -

1a inversidn porcentual ejercida fué de sdlo 41.3%,

Las entidades més representativas en cuanto a la intensidad de -
su deman‘da"fueron: Veracruz 5. 7%, Estado de México 4.5%, Ja-
lisco 4.0%, Tamaulipas 3. 6%, Chihuahua 2.9% Sinaloa 2. 6% -
Baja California del Norte 2, 5%. Nuevo Ledn 2.4% y Guerrero --
- 2.1%, EIl25% restante lo ocuparon el resto de las entidades; con

una ponderacién individual inferior al 2.0%.

En cuanto a la inversién, las entidades que lograron un mayor -
beneficio fueron: Tamaulipas con el 2, 739, Veracruz conel --
2.68%, Baja California Norte 2. 67%, Guerrero 2,1% vy Jalisco -

2,199 .

De los datos anteriores se desprende, que aln cuando la activi-
dad del organismo se oriento hacia regiones 6 estados de la Re- .
piblica con fuertes demandas de vivienda, en otras >como el -~
Estado de México, el porcentaje de demanda de 4. 489, fué sen-
siblemente sﬁperior al de la inversidn (1. 35%); el propio esta-
do de Véracruz, recibid un rhonto de 176 millones de pesos ---

| (2.68%) ei cual manifiesta una demanda muy alta (5. 73%).
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N
El analisis de la demanda atendida permite concluir que atin en al—
gunas entidades se canalizd un monto poercentual de inversién me=
nor al de su demanda relativa, éste fué suficiente para satisfac,er «

en forma importante la necesidad de vivienda en dichas localidades

No. de demanda atendidas,

Nuevo Lebn © 56,33
Sinaloa 42,25
Sonora 30. 62
Jalisco 20.53
Puebla : 21.88%
Veracruz 21.81
Estado de México ' 7.52

En términos generales la inversion del FOVISSSTE considerada --
regionalmente, se canalizd a las entidades federativas que requi—
rieron mayor atencidn y el resultado de su actividad global denota
un equilibrio entre demanda e inversidn; sin embargo es necesario
vincular intimamente los objetivos de la politica futura de vivienda
para los servidores piblicos y los que enaman de una politica de -

descentralizacion de las actividades del estado.

En el cuadro que sigue se puede apreciar con méas detalle, las ci-
fras comparativas en numeros relativos, entre la demanda existen
te, la inversion ejercida y la demanda atendida por el Fondo de --

Vivienda ISSSTE, en las principales entidades .



s

INVERSION .

-~ Entidad Viviendas % con res- %

. -
- demandadas % Millones de pecto al -~ Demanda
- Federativa con respecto Pesos totalnal.. atendida

al total nal.

Area Metropoli-
tana de la Cd. de

México. 44.67 3.875 60,27 74.73
Veracruz 5.73 172 2.68 21.31
 Mexico 448 87 1.35 7.52
g Jalisco 4.01 141 2,19 26,53
Tamaulipas 3.58 176 2,73 51.72
Chihuahua 2.94 134 | 2,09 54.74
Sinaloa 2,61 134 2.08 42,25
Baja Calif. Nee. 2,52 172 2.67 37.78
Nuevo Ledn 2,44 127 1.97 56.33
' Otras entidades 27.02 1,410 21.97 -2~

"TOTALES: 100.00 6,424 100.00
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). SECTOR POPULAR '
La evaluacién de la inversién realizada por BANOBRAS, D. F., INDE-
CO, FIDEURBE, FOVIMI,‘ y los créditos que otorga la banca privada
- dentro del programa Financiero de Vivienda, contribuyeron a resol-

- ver las necesidades de Vivienda de la poblacitn que no es derechoha

biente de los Fondos Institucionales.

El cuadro 10 muestra el nimero de viviendas demandadas 1a inver-
sidn efectuada y la demanda atendida dentro del llamado "Se¢tor Po~

pulair" .

Por lo que respecta el area Metropolitana de la Ciudad de México, el
porcentaje de inversibn alcanzd el 45. 3% del total nacional que resul
ta el doble de la demanda porcentual en dicha zona (23, 8%) contribu-
yendo a la afencic’m de la demanda en esta Area en un porcentaje muy

elevado 51. 29 (véase cuadro 10).

En relacion al porcentaje de inversidn, la provincia recibio por con-
siguiente. el 54. 7% del total nacional resultando principalmente el -
Estado de México (11.0%) y Nuevo Ledn (8%) en ambos casos dichos
porcentajes fueron considerablemente méas altos a los de sudeman-

da, también reflejan una mayor proporcion en la demande.



Las entidades que destacan en cuanto a su demanda de vivienda -----
fueron: Jalisco 9. 16%, Veracruz 5. 85%, Tamaulipas 5, 22%, Chihua—
hua 4 88%, Guanajuato 4.32%, y Nuevo Leon 4. 07%, cuya atendida ha

sido de un orden muy 1mportante

El resto de las entidades cuya ponderacion fué inferior al 4%, repre-

sentaron conjuntamente el 42, 6% de la demanda total nacijonal.

‘Enla mayoria de los estados el porcentaje de demanda fué muy supe-
| rior al de inhversion lo cual queda por atender un gran campo de la po
blacidén. En el siguiente cuadro se muestra en detalle las cifras co-

rrespondientes.



| ,Entida:d -
Federativa‘

| Area Metropo-

litana de la Cd.

de México.

Jalisco

o~ Veracruz

Takmaulipas
Chihuahua
Guanajuato

Nuevo Ledn

Meéxico

Otras entidades

"TOTAL:

Viviendas

"~ Demandadas %

con respecto -
al total nal.

23. 87
9.16
5.85
5.22
4.88
4.32
4.07
3.89
38. 74
100. 00

INVERSION .

‘% con res--

Millones de pecto al to-
Pesos tal nal.
5, 825 435,29
704 5.47
204 1.59
162 1.26
292 -2.27
166 1.29
1,000 7.78
1,401 10. 89
3,108 24,16
12, 862 100.00

119

. 0
Demanda

atendida,

51.17
18.13
5.56
4,67 -
14,45
8.82
68.65
103.24
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CUADRO 10

SECTOR POPULAR: COMPARACION PORCENTUAL ENTRE LA INVERSION EJERCIDA EN 1971-1976 Y LA
DEMANDA DE VIVIENDAS URBANAS TOTAL Y ATENDIDA POR ENTIDAD FEDERATI-

VA,
DEMANDA INVERSION DEMANDAATENDIDA
Entidad Federativa Nam, de % Miles de % Nim. de %
Viviendas Pesos Viviendas

Aguascalientes 5,147 .88 147,811 1.15 12,584 50,20
B. Calif. Norte 24,286 4,15 203,912 1.58 2,257 9.29
B, Calif. Sur 1,556 .27 20,086 0.16 152 9.76
Campeche 4,618 .79 8,417 0.07 83 1.79
Coahuila 21, 704 3,70 302, 671 2,35 4,725 21.77
Colima 5,212 .89 9,361 0.07 145 2,78
Chiapas 11,473 1.96 15,092 0.12 161 1,40
Chihuahua 28,605 " 4,88 291,896 2,27 4,136 14,45
A, Metrcpolitana de

La Cd. de México 139, 863 23.87 5. 825,387 45,29 71,569 51.17
Durango . 9,020 1.54 58,930 0.46 806 8,93
Guanajuato ' 25,387 4,32 166,389 1.29 2,240 8,82
Guerrero 12,698 2,17 --43,727 0.34 337 2,65
Hidalgo 3,499 .60 12,184 0.09 175 5.00
Jalisco 53, 636 9.16 703,523 5.47 9.725 14.13
México 22, 806 3.89 1.401,165 10. 89 23,546 103, 24
Michoacan 22,940 3,92 584,.283 4,54 5,899 25,71
Morelos 4,215 .72 400, 230 1 2,271 53.87
Nayarit 5,262 .90 17,423 0.14 241 4.58
Nuevo Ledn 23, 854 4,07 1,000,371 7.78 16,377 68. 65
Qaxaca 9,486 1.62 24,995 0.19 137 1.44
Puebia 16, 354 2,79 299,066 2.32 3,473 21,23
Queretaro 3,586 .61 140,250  1.09 1,521 42,41
Quintana Roo. 1,033 .18 46,721 0.36 639 61. 85
San Luis Potos{ 11,006 1.88 228,401 1.78 3,739 33.97
Sinaloa 15, 400 2,63 152,605  1.19 1,837 11,92
Sonora 19,042 3,25 246,031 1.9 4,300 22,58
Tabasco 4,333 0.74 24,115 0.19 361 8. 33
Tamaulipas ’ 30,576 5.22 161,522  1.26 1,428 - 4,67
Tlaxcala 2,614 0.45 18,136  0.14 164 6.27
Veracruz 34,295 5.85 204,080 1,59 1,908 5.56
Yucaran 8,467 1.45 = 61,289 0.48 1,054 12,44
Zacatecas 3,832 0. 65 42,298 0.33 756 19.72

TOTALES: 585, 805 100.00° 12.862,367 100.00  ~ 168,746 ~28.80
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'DEMANDA GLOBAL, DEMANDA ATENDIDA E INVERSION TOTAL
EJERCIDA EN 1971 - 1976 POR ENTIDAD FEDERATIVA.

En el cuadro 11, engloba la informaci6n vertida en los cuadros 8,9 y
10 Vrleseﬁados, y"‘represe_nta una informacién que agrupa los concep—
‘tos global y atendida a nivel nacional, la inversidn total de los orga-
nismos del sector plblico y los creditos otorgados por la banca pri- -
'vada durante el periodo 1971-1976 dentro del progfama Financiero -

de Vivienda.

El analisis del mismo, tiene limitados sus alcances debido al sesgo

prOVOce;do por considerar el agrupérniento de localidades y al mane-
jo de las cifras censales de la poblacion correspondiente a 1970, asi
como a otros factores.

El monto de recursos canalizados en el periodo mencionado fué de

$ 35,909. 154 de pesos, se concentro en un 44, 3% en el drea metro-

politana de la Ciudad de México para atender uh 27.7% de la deman-

da de esa zona.

Las entidades federativas que presentaron un mayor demanda y que
al mismo tiempo recibieron un aporte de inversidn mayor, fueron:-
El Estado de Méxicé, Jalisco, Nuevo Leén, Chihuahua, Michoacén, -
Veracruz, Sonora y Puebla. El porcentaje de demanda atendida en

el caso de ]alisco, Veracruz, Temaulipas y Chihuahua fué bastante
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“inferior a la media nacional (dichb porcentaje promedio nacional es

de 13. 14%).

En botros como el Estado de México y Nuevo I.ebn, la derﬁénda por—
centual atendida fué muy significativa lo cual obliga a revisar prio-
ridades en programas futuros .

Otras entidades como Aguascalientes, Michoacén, Morelos, Quere-
taro, Quintana Rooy Yucatln, que representaron una gran congruen
cia entre su demanda global y el nivel de inversion canalizado a ellas,
destacaron sin embargo por el nivel relativo de su demanda atendida,

en todos log casos superior al promedio nacional.



CUADRO 11

COMPARACION PORCENTUAL ENTRE LA INVERSION EJERCIDA TOTAL EN 1971 - 1976 Y LA DEMANDA
GLOBAL DE VIVIENDAS URBANAS TOTAL Y ATENDIDA POR ENTIDAD FEDERATIVA,

DEMANDA INVERSION DEMANDA ' ATENDIDA -
Entidad Federativa Nim. de 7 Miles de % Nim. de  Porcentaje Porcentaje de-
Viviendas Pesos Viviendas de la deman la demanda -

dadecada  atendida res-
entidad, - pecto al total

Nal.
(1) @ (3) @) (5) (6) (7)
Aguascalientes 11,848  0.81 267,998 0.75 3,685 31,10 1.18
- B. Calif. Norte -50, 653 3.48. 921,177 2.56 6,156 12,15 1.97
B, Calif. Sur 3,597 0,25 81, 546 0.23 536 14,90 0,17
" Campeche 77 79,898 0.068 78,411 ©0.22 719 7.26 0.23
Coahuila 51,659 3.55 789, 452 2,20 8,429 16,31 2,70
Colima . 9,220 0.63 99,017 0.28 714 7.74 0.23
Chiapas 19, 690 1.35 146, 721 0.41 1,041 5.28 0 33
Chihuahua 66,579 4,57 1,079,767 3.01 10,602 15,92 3.39
A, Metropolitana de
la Cd. de México 433,686  29.79 15,902,595 44,28 119,987 27,66 38.41
Durango 19,508 1.34 218,872 0.61 2,578 13.21 0.83
Guanajuato 57,724 3.97 640, 090 1.78 5,979 10.35 1.91
Guerrero 27,237 1.88 580, 355 1.62 2,360 8.65 0.76
Hidalgo 8,425 0.58 194,935 0,54 1,304 15,47 0.42
Jalisco 128, 842 8.85 1.915,578 5.33 19,178 14,88 6.14
México 64,741 4,45 3,340,350 9.30 38,399 59.31 12,29
Michoacan 39, 744 2,73 1.000,819 2,79 9,365 23,55 3.00
Morelos 10,391 0.71 615,412 1.71 3,817  30.73 1.22
Nayarit S 9,037 0.60 - 142,114 0.40 938  9.7% 0,30
Nuevo Lebn 82,090 5.64 2,101,884 5.85 25,757 31.37 8,25
Qaxaca 17,031 1.17 218,412 0,61 1,619 9.50 0.52
Puebla 38,817 2.53 959, 877 2,067 7,687  20.87 2,46
Querétaro 8,901 0.063 319,293 0.89 2,864 31.96 0.92 .
Quintana Roo, 2,542 0.17 114,358 0.32 1,007  39.01 0.32
San Luis Potos{ 25,323 1.74 427, 265 1,19 . 5,893 23,27 1,89
Sinaloa 30,716 2,11 588, 365 1,064 4,774 158,54 1.53
Sonora 40, 786 2,80 803,112 2.24 - 7,724 18,93 2,47
Tabasco 8,831 0.61 168, 303 0.47 1,248 14,31 0.40
Tamaulipas 72,119 4,95 735, 501 2.05 5,438  7.54 1.74
Tlaxcala 4,719 0.33 44,505 0.12 442 9,24 0,14
Veracruz 78,531 5.40 908, 757 2,53 7,172 9,13 2,30
Yucatfin 15,636 1.07 353,078 0.98 3,505 22,41 1,12
Zacatecas 8,274 0.57 151,234 0.42 1,444 17,45 0.46
TOTALES: 1,455,515 100,00 35,909,154 100,00 312,360 21,45 100, 00

FUENTE: Subcomisién de Programacion de la Vivienda., con bage en cifras de los Cuadros 8, 9y
10 anterlores.
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ANALISIS Y COMPARACION DE INVERSION REALIZADA EN LOS
PERIODOS 1965-1970 Y 1971-1976 CON RESPECTO A ALGUNAS
- VARIABLES ECONOMICAS.

Con el objeto de ponderar el esfuerzo realizado en el periodo 1971~
1976 en materia de vivienda, es conveniente también comparar la -
inversibn realizada en este sector, tanto en lo que se refiere al pe-

riodo 1965-1970, con algunas variables econémicas.

Durante el periodo 1971-1976 la inversidn en vivienda del sector --
pﬁblico‘inciuida la derrama de créditos otorgados por el sistema --
bancario a travéé del programa financiero de Vivienda a precios co
rrienteé de cada afio, fué de un orden de 35,910 millones de pesos,
que compara favorablemente con la realizada durante 1965-1970 --
equivaiem:e a7, 115 millongs de pesos. Ello significo que el peso
especifico de este gasto en vivienda efectuado en 1971-1976 con -—
respecto al producto interno bruto de ese mismo periodo, fuéra de
0.777% que es muy superior al coeficiente resultante, en 1965-1970
que comprando las misfnas magnitudes representd s6lo un 0. 360%-

(véase cuadro 12),

Esta misma comparacion, eliminando los dos primeros afios del -
periodo mencionado; (1971 y 1972) en los que todavia no se ponfan
en marcha los programas masivos habitacionales a través de los —

fondos institucionales de vivienda, se hace alin més significativa, -
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y refleja con mayor intensidad la decision que tomo el gobierno pa-
ra apoyar en forma sin precedentes esta actividad: 1973 iguala -—

0.733% 1974 igual a 0.882%; 1975 a 0,991% y 1976 igual a 0.907%,

Otro indicador econdémico de importancia deriva de la comparacién
de la propia inversi6n en vivienda con respecto al pfoducto interno

generado por el sector de la industria de la construccion,

En 1965 a 1970, como periodo en él que destaca con especial énfa—
sis el indicador del afio de 1967 - 14. 3% el coeficiente medio en esos
6 afios fué de un 7.5% en el de 1971-1976 el resultado promedio al—
canza un 13%, y en los afios especificos de 1974, 1975, 1976, donde
se comentaba que el programa nacional de vivienda alcanzo su etapa
da consolidacion, los coeficientes representaron el 14. 5%, el 15, 6%

y el 14, 2%, respectivamente,

Con respecto a la formacion de capital del pais, la inversién en ---
Viviendé, también registrd en el perfodo 1971-1976, una mayor ---
participacion; 3. 816% con relacién a la obtenida en 1965-1970, que -
fué de un 1.902%. Es de i’mportanciavseﬁalar que tuvo la inversion
en materia de vivienda a partir del afio de 1973 en que la incidencia
sobre la formacidn de capital tuvo un alto incremento, pasando de -

1.8% en 1972 a 4.7% en 1976.



CUADRO 12 INDICADORES ECONOMICOS

(Millones de pesos corrientes)

ANOS Producto Producto Formacion Inversion
' interno interno del bruta de — global en
bruto sector de la capital vivienda.
construccion
1965 252,028 10,131 44, 200 680"
1966 280, 090 12,758 50, 400 888
1967 306, 317 15, 257 59, 600 2,186
~ 1968 339,145 16,103 65, 700 o L,211
1969 334,900 19,022 71, 800 925
1970 418,700 21,401 82,200 1,255
Suma 1'971,180 94,672 373,900 7,115
1971 452,400 21, 507 82,200 1,331
1972 512,300 27,308 101, 200 1, 859
1973 619, 600 36, 264 128,900 4,547
1974 813, 700 . 49,574 172,900 7,178
1975 987,700 62, 886 216,100 9,795
1976 e/ '1'234,625 78, 608 239,517 11, 200
Suma  4'620,325 276, 147 940,817 35,910
(%)
INVERSION EN VIVIENDA CON RESPECTO A:
ANOS Producto Producto . Formacién
: interno interno bruta de
bruto sector de la capital
. construccidn ;
1965 0.269 - 6.712 1.538
1966 0.317 6.960 - 1.761
1967 0.713 14,327 3.667
1968 0. 357 7.520 ‘ 1,843
1969 0. 246 4. 862 1.288
1970 0. 292 5,724 - 1,490
Media 0. 360 7.515 1.902
1971 0.204 6,188 ;1,619
- 1972 0. 362 6. 807 r1.836
1973 0.733 12,538 3.527
1974 0. 882 14,479 ) 4,151
1975 0.991 15,575 ‘ 4,532
1976 e/ 0.907 14, 247 4,676
Media 0. 777 13.003 3.816

e/ estimacion FUENTES: Banco de México, S. A,
‘Subcomision de Programacmn
de la Vivienda.
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CAPITULO 1V

FUENTES DE FINANCIAMIENTO PARA LOS PROGRAMAS DE VIVIET:I
- DA.

El financiamiento consiste en la obtencidn de capitales ya sean pro-
pios 6 ajenos, que permitan sufragar todas las erogaciones que se -

deriven de la ejecucidn de un programa.

'El financiamiento que no se efectia mediante el aumento del capital
social de la empresa, normalmente se obtiene de las instituciones -
de crédito las cuales pueden ser nacionaels, privadas y del extran

jero, ademas de financieras especializadas.

El financiamiento es un factor muy importante dentro del complejo -

problema de la vivienda.

La importahcia que tiene este factor financiero radica en el hecho de
que los insumos de la construccion de casas; terrenos, mano de ---
obra, materiales y equipo; demandan el pago inmediato y no estan -
en condiciones de esperar a que a lo largo de varios afios, el even--
tual ad"quiriente reintegre todo el importe de la operacidn. Por ‘ello,
alquien débe estar dispuesto y en condiciones de cubrir de inmediato

los insumos de la construccion de viviendas,
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Las férmulas financieras utilizadas hasta ahora, dan respuesta so-
lamente a una tercera parte del total de la demanda nacional, ya -
gue el problema se genera por la baja capacidad econdémica de la ma

yoria de la problacién que no se les considera sujetos de crédito.

Los organismos que se han dedicado a la atencidén del problema de --

vivienda han recurrido a tres formas de financiamiento.

El Presupuestal.

Estos recursos son cuotas impositivas y autorizadas por la Secreta--
riade la Presidencia que deberén ser destinadas para la construccién
de viviendas y beneficiar a la poblacidon que no es considerada propia-
mente sujeto de crédito, también para la realizacion de infraestructu-

ra y desarrollo urbano.
Bancario:
Los recursos del sistema bancario son generados principalmente de -

la captacion de las sociedades hipotecarias, los bancos de ahorroy --

apoyos complementarios del FOVL



Este tipo de financiamiento resultan caros y requieren de con------
diciones que dificilmente puede satisfacer los trabajadores de bajos

ingresos

Dentro de las mejoras condiciones; el adquiriente de una vivienda -~
debe tener ingresos més altos que el salario minimo; disponer de --
una entrega de contado minimo del 10% del valor del inmueble y el -
saldo asegurado por medio de hipoteca; debe ser pagado en un perio

do de 10 a 15 afios; con tasas de interés del 9 al 10% y hasta 169,

En estas condiciones los costos del financiamiento alcanzan aproxi-
madamente el 80% del préstafno original, lo que encarece notable--
mente el costo final de la vivienda, e impiden que un vasto sector -
de la poblacién, cuyos ingresos estin por debajo de los requisistos
exigidos, queden de hecho fuera de esos programas y s6lo se bene-
ficie el extracto socioeconémico medio. Los bancos hipotecarios -

debido al mercado de tasas de interés, son las que otorgan crédito.

Debido a la incapacidad financiera que por diversas causas tienen -

"INDECO, a optado por el sistema de Fideicomiso.

Los créditos no son otorgados directamente por el organismo vivien
dista en ese sistema sino que éste es entregar por la Institucion que

facilitd el Fideicomiso, es decir, se utiliza el crédito puente; en --
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“esta forma se encuentra INDECO y la Direccidn General de la Ha--

bitacion Popular,

CUADRO COMPARATIVO DEL PESO DE LOS INTERESES EN EL --
COSTO FINAL DE UN CREDITO.  (BASES 0% = 100)

INTERES 10 ANOS 15 AROs 20 AROS
149, 192 244 302
129, 177 220 268
103 163 197 235
99, | 156 186 219
8, 149 175 204
49, 123 135 147
29, 111 117 122
A 100 100 100

Como puede observarse segin el plazo de amortizacién de 10, 15y:20
afos se alcanza a pagar un crédito 2, 2.5 y hasta 3 veces su importe
inicial respectivamente, lo cual nos demuestra lo caro que resulta --

este tipo de financiamiento.

Fondos de Ahorro Forzoso

Estos fondos estédn constituidos por la aportacion del 5% sobre el sa—

lario ordinario de los trabajadores del Estado, los miembros del Ejer
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cito de la Armada y los trabajadores en general que tienen una rela-

cion laboral.

Estos fondos tratan de buscar sbluciones optimas que sin afectar los
intereses individuales de los ;rabajadores, pérmite el méximo apro-
vechamiento de los recursos en beneficio de mayor niimero de traba-
j adores.. Con esta nueva mecanica de financiamiento se obtienen las

sigui entes ventajas.
- Independencia Financiera . - No depende de ningfin presupuesto, no
depende de la operacidn pasiva, no depende de las tasas de interés

en el mercado, no depende de politicas gubernamentales.

- Seguridad Financiera . - Tienen asegurado un flujo de recursos --

-provenientes de las partes contribuyentes que son:

- Empresarios; contribuyen con un 5% sobre los salarios pagados a

sus trabajadores,
-.. Gobierno; participa con un capital impulsor y un porcentaje.

- Trabajadores; contribuyen con un porciento sobre sus salarios en
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la recuperacidn del crédito otorgado, cont-‘i"i"bUyendo a acelerar la

disponibilidad de recursos.

- Apti-inflacionario. - El 5% no es inflacionario en la mayoria de --
las ramas industriales, porque el costo de la manode obrano es -
‘alto. Las aportaciones estan medidas en porcentajes al salrio, al
crecer éstos incrementaran estos fondos, a diferencia de los sis-
temas estiticos y al existir inflacién quedan automéaticamente es--

trangulados,

- La participacién del sector empresarial en la acumulacion de capi
tales en un fondo revolvente no es precisamente a costo propio, si-
no de los trabajadores en general; ya que la actitud de todo empre-
sario al elevar sus costos de fabricacidn es traspasar éstos, al --
consumidor (clase trabajadora) 6 sea, que son los propios trabaja- -
dores los que estarian autofinanciando, en una actitud, solidaria -

para beneficio propio.

- Economfa, - La indepandencia del costo del dinero permite recupe-
rar con intereses minimos, lo cual implica que el costo final de un
crédito desde el punto de vista del deudor resulta menor que si se -

pactara el mismo crédito a tasas de interés mas elevada
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- En la Planificacion. - Con la certidumbre de los ingresos futuros,

se pueden planificar adecuadamente una politica de inversion en --

reserva territorial, y construccidn de vivienda que satisfagan en -

- forma justa, la demanda presente y futura,

Las aportaciones realizadas al fondo por las empresas, log traba-
jadores las reciben como una prestacién adicional del patrdn y la -
ley la considera como un gasto de prevision social, lo que lo hace
deducible dentro de sus gastos, contribuyendo de esa forma el esta
do con la reduccidn préporcional del impuesto global de las empre-
sas, y los trabajadores indirectamente con el reparto de utilidades,
ya que de este modo su participacidén en la utilidad de la empresa

se vera disminuido.

Estas instituciones autofinancieras, administran las aportaciones -
de sus cuentahabientes y ella otorgan directamente los créditos, de

ese tipo son el FOVISSSTE, FOVIMI y el INFONAVIT.

En el Fondo de la Vivienda ISSSTE, una vez aprobado el crédito --
del trabajador, éste opera con un interés del 4% sobre saldos inso-
lutos y puede ser pagado en un plazo méximo de 20 afios. El pago

inicial 6 enganche, es tomado de sus depdsitos acumulados a la -

fecha y por el equivalente al 40% de los mismos,
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Los montos méaximos de créditos se otorgan en base a: El sueldo
o salario del trabajador; la proteccidn de los préstamos; y el pre-

cio méaximo de la vivienda,

La amortizacion del crédito no excede de un porcentaje del suel-
do del trabajador, con el fin de proteger el presupuesto familiar,
los descuentos & abonos los hacen directamente del sueldo del --

trabajador.

- El FOVIMI, opera en forma similar al FOVISSSTE. La junta ---
Directiva de la Direccibn de pensiones Militares, es la encarga-
da del otorgamiento de los créditos y ella determina los montos
méximos de los créditos.

L
Los cré&ditos que se otorgan para la reparacion, ampliacién 6 ---
modificacidn, asi como para liberar pasivos, el plazo puede ser

menor de 10 afios.

INFONAVIT. - Con el INFONAVIT se cred un Fondo Financiero masi
vo que incrementd las fuentes tradicionales de financiamiento de ha-

bitacidn entonces existentes en nuestro pais.

L.as caracteristicas financieras del nuevo mecanismo son de la si---

- guiente manera:,las aportaciones patronales se hacen al INFONAVIT,
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y serdn del 5% sobre el salario del trabajador, integrado la cuenta

individual que el INFONAVIT debz llevar a nombre de cada traba--
jador, Al cabo de 10 afios la cantidad acumulada se empieza a rein-
- tegrar al trabajador, sin intereses, se treta de un mecanismo tanto

de ahorro familiar como de financiamiento habitacional,

Con los recursos asi captados, el INFONAVIT otor.ga créditos a un -
tipo de interés del 4% anual y a plazos hasta de 20 afios, El trabaja-
dor esta protegido, ademés por un seguro cuyo costo absorbe el Ins-
tituto de la vigencia del crédito, Dentrode este este esquema el --
INFONAVIT cuenta con dos fuentes de financiamiento: la aportacion

patronal del 5% de los salarios y los ingresos provenientes de la --

recuperacion de los créditos otorgados.

" El sistema de recupzaracion que utilizd el Instituto en un principio -
consiste en fijar una cuota mensual durante todo el plazo de amor-
tizaciéh siendo actualmente el pago de la amortizacion de los crédi-
tos con un porcentaje fijo del salario que el patrdn debe descontar -
al trabajador sea cual sea el nivel del salario y enterar al INFONA

VIT.

Este descuentb porcentual se realiza durante toda la vigencia del --
crédito, de manera que el monto de descuento y el plazo de amorti--
zacibn se.convierten en una funcidn de las variaciones en el salario,
En un periodo de inflacion acelerada, la recuperacion es més acele-

rada; si hay estabilidad, no se perjudica al trabajador, que continua
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pagando la misma cantidad duranté un plazo mayor.

El impacto financiero que afecta a instituciones que otorgan créditos
hipotecarios, cuando operan en procesos inflacionarios a sido otro -
motivo para que se eligiera un porcentaje fijo y de ésta forma prote-

ger al fondo.

Esta decision fué tomada en base a la esencia de este organismo, --
descanza en el principio de solidaridad social; parecia absurdo que -
se beneficiara pocos trabajadores, que hubjeran obtenido un crédito,
a costa de los demés, cuyas perspectivas para obtener un crédito se
verfian claramente disminuidas al deteriorarse las finanzas del insti-
tuto con una recuperacion rigida en términos monetarios, cada vez -
mis alejada del valor actual de las viviendas por el impacto de la in-

flacidn en los costos de construccidn y en la propiedad inmueble.

En ofros paises para contrarrestar la inflacidn, revaliian los activos
y pasivos hipotecarios de acuerdo a los movimientos de los indices -
oficiales de precios. Estos implica que el trabajador que ha obteni-
do un crédito hipotecario, el precio de la vivienda se ira incremen--
tando en el mismo modo, el monto de los que alin debe pagar como -

amortizacion de su crédito.
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El inécnveniente de este mecanismo financiero esti en que la insti-
tucidn alisa la inflacién, pues la revaluacién de activos y pasivos -
genera a su vez nuevos aumentos en los salarios y en los precios, -
Ademéé su implantacion requiere de una decisidn nacional para que
opere generalmente en el campo crediticio, ya que su adocidn en -~
un sector, solamente tendria afectos negativos en la economia al -~

traer recursos excesivos hacia ese sector protegido.

Otro motivo fundamental que obligd a ésta desicidn es que en virtud

de que este instituto tiene que otorgar crédito suficiente a los traba-
jadores de mas bajos ingresos para obtener una vivienda de dimen--
sibn para sus necesidades. Tomando en consideracibn que en prome
dio, el trabajador inscrito en el INFONAVIT tiene 7,7 dependientes -
econdmicos que viven con €l. Es por ello que al reconsiderar el sis-
tema crediticio, se tendrfa que encontrar la manera de dar el crédi-
to mayor posible de salario minimo y cercanc al minimo, sin agra--
var excesivamente el presupuesto del trabajador 6 poner en riesgo la

recuperacion,

Desplies de una serie de estudios y proyecciones y tomando como an-
tecedentes las disposiciones de la Ley Federal de Trabajo se estable-

cio que el descuento a los trabajadores de salario minimo serd del #%



138

~$ 2,358,00 mensuales (salario minimo del afio pasado). destinaba

$ 330.00 mensuales (el 14% de su salario) para amortizar un crédito
’hipotecario podia aspirar a una vivienda con el valor méximo de ---

$ 31,950.00 tomando en cuenta‘un tipo de interés anual y uﬁ plazo --
maéaximo de 15 aiios, condiciones dptimas del programa Financiexo -- -
de la Vivienda, alimentado con recursos bancarios. Este mismo indi
viduo beneficiado con un crédito otorgado por el INFONAVIT, con un
tipo de interés del 4% anual, amortizacion creciente a un ritmo de ---
3% anual y un plazo de hasta 20 afios, puede obtener un crédito de ~--

$ 100, 400, 00 6 sea, poco mas de tres veces en relacion a la anterior,

Con el nuevo sistema de fecuperacién, asumiendo el INFONAVIT el -
riesgo actuarial de que el salario aumentard en no menos del 9% anual
ese mismo trabajador puede recibir un crédito de $ 141, 500. 00 6 sea
419, superior al anterior y casi cuatro veces y media por encima del
maximo, Posible antes de la creacién del INFONAVIT. (véase cua---
dro 13). De esta manera, lé formula financiera del INFONAVIT, es-
tablecida por la Ley y modificada con el nuevo sistema de recupera--
cidn, permite que los trabajadores de bajos ingresos, destinen solo - .
el 14% de sus salarios a la amortizacion del crédito, 6% abajo del to-
pe maximo que marca la Ley, para obtener una vivienda comoda e hi—

giénica y satisfaga plenamente sus necesidades familiares y sociales,
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de amotizacidn, un descuento fijo del 18% para todos los trabajadores
de sueldo mayor de 1, 25 veces el salario minimo, Con estos porcen-
tajes el trabajaddr para menos de lo que pararfa con el sistema tradi-

cional bancario, sobre todo en los grupos de menor ingreso.

VENTAJAS DEL NUEVO SISTEMA,

" Constituye una magnifica proteccién contra la inflacién, no varian las
- condiciones de crédito durante el plazo de amortizacién (revaluacion -
de activos y pasivos en otros paises); el acreditado sabe que hasta en
tanto no amortice su vivienda su patrdn le descontard un porcentaje -

- constante de su salarjo. Para el INFONAVIT desaparece Ia tradicio--
nal tabla de amortizacién y se lleva una simple cuenta corriente para

cada trabajador acreditado,

Este sistema desalienta a los trabajadores de altos ingresos que pre-
. tenden obtener un crédito del INFONAVIT, ya que independientemente
de cual sea el monto del crédito el porcentaje de descuento de sus sa-

larios sera el minimo.

El actual sistema ha logrado ampliar la capacidad crediticia al traba-

jador, a fin de darle acceso a una mejor vivienda,

Antes de que se creara el INFONAVIT un trabajador con un ingreso de
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CUADRO  NO. 13

 CREDITO MAXIMO PARA SALARIO MINIMO

PESOS
150, 004 ' - 141, 500. 00
SALARIO MENSUAL
$ 2,358.00
125,000 E S
ABONO MENSUAL- 100, 424. 00
330.00
100, 00Q
75, 000y ‘ 20 afios
20 arfios
50,000
‘ 31, 950,00
25,000 o -
15 ailos
0 _
amortizacion amortizacidn amortizacion
convencional . conv en cional con el 149
' - creciente al del salario
. 3% anual

La férmula del Infonavit ha aumentado cuatro veces.y media la capaci-



"CONCLUSIONES"

Aan cuando la actividad desarrollada por los distintos sectores del pa-
-Is encargados de atender el problema habitacional ha sido amplio, és-.
-ta ha dejado mucho que desear, principalmente la del sector oficial, -
dondé se sigue careciendo de una politica de vivienda a nivel nacional que
tenga un cardcter normativo y de direccién, que controle los programas
y actividades de las instituciones viviendistas, para evitar los esfuerzos
aislados y' parciales de algunos y en forma coordinada.poder hacer fren-

-te en forma eficiente al déficit de vivienda existente en el pals.

Conociendo la importancia de la vivienda en la politica de desarrollo ur-
-bano y parte integrante del desarrollo nacional del pais, es necesario -
que dentro del programa nacional de vivienda se comtemple con un enfo-
-que integral los distintos factores que intervieneny forman parte del -
pt&‘blema habitacional. De tal ibrma que se puedan cambiar los dist'in-
-tos medios y sistemas aplicados hasta ahora, dando importancia a: las
necesidades del individuo como ser; la, poblaci6n es un conjunto; la vin-
-culaci6n entre los distintos grupos sociales; el territorio entero con --
sus recursos, tanto econémicos como ecologicos y los requerimientoé -

de coordinacion de los esfuerzos nacionales y locales, pliblicos y priva-

~dos.

Es necesario la redefinicion de lasactividades y funciones de los orga-
-nismos viviendistas para: poder realizar con eficiencia una planeacion,

~integral de vivienda que permita deslindar con claridad y responsabili-

- === An anrrifn o coonir ee fiindamental ane ae ten



-ga en cuenta las relaciones intrinsecas entre la urbanizacién, moder-

-nizacion de la agricultura y los lineamientos generales de desarrollo

del pais.

El control del crecimiento y distribucién‘ de la poblaci6n, asf como la
dependencia; econdbmica, politica, cultural y tecnolégica, derivada de -
los recursos de otros paises, tienden a fortalecerse, minimizando los
esfuerzos del desarrollo y produciendo una inequitativa distribucién de

sus beneficios.

El Problema Habitacional, el desempleo, el aumento de los precios la
baja produccién, el problema educacional, etc. son aspectos que reve-
-lan un desorden en las estructuras socioecondémicas y politicas cjue -

padece nuestro pais.

L.a desconcentracién 6 descentralizacién de las Srias. de Estado hacia.
el interior de la Reptiblica, asf como una planificacion de polos de de-
-sarrollo, zonas industriales y zonas agricolas ‘j.unto con las f utﬁras

programaciones de construccion de viviendad influira en el desarrollo

urbano v rural y en forma determinante en la migracion campo*ciudad.

El problema de la vivienda rural, requie re de métodos y sistemas dis

- tintos a los eplicados en las 4reas urbanas.

Dadas las diferencias existentes entre las necesidades supuestas por --

los encargados de programar la construccion de viviendas y las necesida



-des reales que experimentan las propias comunidades, serd necesa-

-rio que dichos programas se adecuen mejor a los requerimientos rea-

- les.

La asignacidn de créditos se debe de dar solamente a las personas que -
. se les ha comprobado previamente su necesidad real de vivienda y no a
un nivel politico o de recomendado, que entorpece la funcién social que

deben desempefiar éstas instituciones,

Es necesario la implantacién de un Programa de Investigacién y Prein-
-versibn que deberd sex elaborado e implantado por un érgano oficial -
abocado exclusivamente a ello, cuyos resultados sean aplicados por las
diversas Instituciones Ejecutoras, Promotoras y Financieras de Vivien
-da. Dichas investigaciones abarcarfan métodos y criterios que res--

-pondan més adecuadamente a las necesidades sociales.

La falta de capacidad de pago provoca que un gran sector de la poblacion
formen las 4reas marginales de la ciudad, y los cinturones de miseria -
y tugurios, siendo un 78% la poblacién demandante que no tiene acceso -

al mercado de vivienda ni a los sistemas de crédito actuales.

En consecuencia la politica futura en materia de vivienda, debera rea -
l-l_izar acciones de apoyo y asisteﬁcia a éste sector de bajos ingresos, -
denominados como no A salariados que propicie el mejoramiento de sus

actuales alojamientos. Esto podria conseguirse garantizdndoles la po-l
-sesion del suelo, facilitdndoles informacién y asistencia financiera a--

-decuada, fomentando la participacion popular, su propia iniciativa en -



~la promoci6n de programas para la inejora total del medio en que vi-

. -yen.

| 'En forma definitiva, los programas masivos de construccion de vivien

-das representan un factor muy importante dentro de la estrategia de -
» desarrollo Nacional. El desarrollo no solo se refiere al mejoramien
-to de las necesidades materiales del hombre, también a las condicio-

-nes sociales de vida.

El proceso la atencidn a la vivienda fragmentarioy por cuenta propia -
de algunas organizaciones, a veces por conquistas en el contrato colec-
-tivo de trabajo, Se habia atenuado en parte el problema habifacional --
a travez del Programa Financiero de Vivienda, Primer intento real de --
atencion. (1963 ), aprovechando de los recursos captados por el Sistem:

Bancario.

La participacion de la banca privada a travez de las instituciones de --
crédito hipotecario, departamento de ahorro e instituciones de ahorroy
préstamos fué apoyada por diversos mecanismos creados por el gobier

-no, principalmente por los fondos de apoyo FOVIy FOGA.

El-mecanismo financiero que méas se adecud a los modelos econdmicos
actuales son los fondos revolventes forzosos, los cuales se consideran

vitales para la atencidén de la vivienda en México.



‘El objetivo principal de los fondos institucionales es el de establecer -~
- un Sistema de Financiamiento que permita a sus derechohabientes ob-
~tener crédito barato y suficiente para adquirir,- construir, ampliar 6 me

-jorar sus viviendas y para el pago de Pasivos contraidos con anterio-

-ridad.

- La actividad desarrollada por éstos fondos no ha respondido totalmente
al objetivo social para el cual fueron creados. Siendo varios los facto-
_-res que han influido en éste resulfado: ‘presiones politicas, falta de --
‘una polfticg integral de vivienda, no haberse consolidado atin su aspecto

operat ivo-administrativo de éstas instituciones, etc.

Respecto a la actividad desarrollada por los organismos viviendistas --
durante el periodo 1971-1976 no ha sido muy satisfactoriq a pesar de -

los esfuerzos realizados por el sector pliblico y la banca privada.

" La construccion de vivienda y la asignaci6n de créditos realizada, no -

resuelve ni tampoco detiene el déficit de vivienda que padece el palis.

bLos 30, 000 millones de pesos no fueron suficientes, . .ya que solamentg
se construyeron 212,000 viviendas, siendo necesario 350,000 vivien--
-das anuales, de acuerdo con estudios realizados por los especialis-

-tas en ésta materia, para lograr eliminar el problema habitacional -

“n 20 afios.

Se benefici6 a una poblacién de 1, 300, 000 personas, la zona méis bene-



-ficiada con respecto al gasto global en vivienda fué el drea metropo-
-litana de la Cdad. de México (50.3 % ), siguiendo la zona centro sur

(11,65, ) y zona centro occidente (8.0% ).

Tanto los recursos como la inversion realizada se fué incrementando
afo tras afio, a partir de 1973, afio en que se inici6 en forma importan
~te la atencion de la vivienda en México, con la creacién de los Fondos

Institucionales.

En relacion a la adquisicién de reserava territorial, es necesario que

'
¢ésta accitn se planifique y sea controlada, asf como que Se ajuste a - 5
una politica nacional en ésta materia, para evitar el acaparamiento --

y especulacién de la tierrs, dando como resultado el poder traducir --
la plusvalia y que pueda generarse en beneficio de cada uno de los suje-

-tos de crédito.

No es conveniente concentrar un amplio volumen de gasto en vivienda -
en una zona ya notablemente sobrepoblada, como es la Cdad. de México
y si bien pudiera justificarse una accién intensa por presencia de una
alta demanda insatisfecha, se deberd tener en cuenta en programacio-

-nes futuras los objetivos de descentralizacibn del pais.

Respecto a 1os organismos que participan en €sta accidn institucional
sobresale el INFONAVIT, por su capacidad financiera y por el numezxo

de derechohabientes inscritos.

La composicion de la inversion ejercida por los fondos institucionales

con respecto a la demanda atendida, se puede considerar que fué equi-



-librada, existi6 cierta congruencia entre la demanda y el porcenta-

" -je de la inversion ejercida.

Los beneficios que origina las inversiones en atencién de la vivienda -
de interés social traé consigo, repercuciones no sélo sociales sino -
iﬁcremento del producto interno bruto, mayor capacidad iqdustrial --
‘instalada, el desarrollo nacional y la ocupacién de mano de obra deso-

-cupada.

.Los nuevos mecanismos financieros, permiten el maximo aprovechami
-ento de los recursos, en beneficio de mayor nmero de trabajadores, -
logrando una independencia financiera, seguridad financiera, contrarre
-stando la inflaci6én, logrando otorgar créditos r'con tazas de interés --

minimas y ampliando la capacidad de crédito de los trabajadores.
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