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IKTKODUCCION 

La  vivienda  ha  constituido  en  todas  las  sociedades 
uno de  los bienes  de  consumo  fundamental  para el hombre. - 
En las  sociedades .contemporAneas, su produccidn  ocupa un 12 
gar  relevante  dentro de la  actividad  econbmica y constituye 
al mismo  tiempo, un importante  indicador  del  nivel  de desa- 
rrollo  socio-econbmico alcanzado. 

La imposibilidad  de  resolver  de  manera  satisfacto- 
ria  las  necesidades  habitacionales  por  medio de la  produc - 
cidn mercantil, con la consiguiente  residencia  de  amplios - 
estratos  de l a  poblaci6n  en  viviendas insalubres'hace que - 
en la rnayoria de los pafses  se hable  de  un "problema" de la 
vivienda, que  en el caso de l o s  subdesarrollados  posee ca- 
racterfsticas de  crisis permanente. 

En Mhxico, este  "problema"  presenta  justamente ca- 
racterísticas  muy  agudas que expresan,  por un  lado, el gran 
d6ficit del total de viviendas  del  pais,  y por  otro, en  cog 
diciones  de  hacinamiento que los  ubican en  los tíltimos lugg 
res en  tdrminos  de  bienestar  habitacional  dentro de un con 
junto  de 39 pafses  del mundo,  que incluye 18 subdesarrolla- 
dos. 

Dentro de este contexto, el  analisis  de la accibn 
habitacional  del Estado, asume  una  particular relevancia, 
ya que sin su intervencibn  serfan atn mes  limitados los se= 
tores sociales que tendrlan acceso a una  vivienda "digna". 
Es por  ello, que el objetivo  central de nuestro  estudio  es 
el de analizar el sentido  y  alcances de dicha  accibn 

tica  general  del  desarrollo  ecanbmico,  social  y  politico  del 
pass, en  cuyo  contexto se analizardn  la naturaleza de la de- 
manda  y las  necesidades y  oferta de  vivienda, para centrar- 
se luego  en  la  accibn  concreta  del  Estado,  esto  a  travds - -  

Este  estudio  partiri,  por lo  tanto, de la  problemg 



de sus planes y programas  habitacionales. 

El marco general, comprenderi  una  breve  descripci6n 
de la evolucidn y situaci6n  actual del desarrollo  econdmico . 

nacional, del lugar  que ocupan  los  diferentes  grupos  socia- 
les en  relacidn a la producci6n  de  vivienda y  del  papel que 
juega el Estado dentro de ese contexto. La distribuci6n - 
del ingreso  y la estructura del consumo,  son  analizadas - - 
como las variables  centrales  que  influyen  en la determina-- 
cidn de las posibilidades  efectivas  de  los  diferentes  estra 
tos  de la poblacibn,  para poder  obtener  una  vivienda  adecug 
da. En segundo lugar, se considera la posicidn  de  los age: 
tes,  que intervienefi  en  la determinacidn del problema  de la 
vivienda -sectores particulares, sectores populares,Estado- 
como consecuencia de su insercidn  en  la  sociedad y de  sus 
intereses  particulares. Estos elementos, vinculados al - 
nivel de desarrollo  econbmico  alcanzado, d m  una .idea de la 
magnitud del problema  a enfrentar. En los  factores  déter-- 
minantes, se  hace una  revisidn  global  de la relacidn  entre 
desarrollo  econ6mico-social,  creciriento  urbano y polftica 
habitacional del  Estado; aqui  destacamos  los  compodentes - 
del  problema habitacional,  las estrategias y pol€ticas’estg 
tales, la migracidn,  as€  como la persistencia  de  factoies 
de muy distintos  6rdenes,  que  han  acrecentado la magnitud.y 
calidad de’l problema y-los retos  de la vivienda  en la ciudad 
de M6xico. 

En  el segundo  capftulo, se analiza  la  produccidn - 
de vivienda  a travds de las forras  promocionales ptíblica y 
privada, ademas  de la tecnologia  que  se est& utilizando. - 
Con respecto al aspecto financiero,  se analiza un tema - 
igualmente,  poco estudiado hasta ahora: la forma como la - 
crisis y la inflacidn han  afectado los esquemas de crkdito 
y financiamiento para la vivienda. Por  utro lado, en el as 
pecto  jurfdico,  se  realiza un  anilisis  de  las  situaciones - 
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jurídicas, que se presentan de manera que vuelven atr6s en 
la forma de la  propiedad sobre la vivienda de las grandes - 
mayorfas de la ciudad de Ydxico. AdemQs, se hace una revj 
si6n crítica de las dos pollticas estatales mas importantes 
dirigidas a resolver los problemas de suelo  para  vivienda y 
equipamiento urbano, la regulariraci6n de la tierra y la - 
creacidn de reservas territoriales. 

El tercer capitulo, se aboca al estudio específico 
de los actuales planes y programas habilitados por los dife 
rentes organismos p6blicos, considerando una parte de los 
aspectos involucrados en la distribuci6n y uso de la vivien 
da en la ciudad de Mkxico. 

Finalmente, presentarnos las conclusiones de los - 
diferentes aspectos analizados en  la investigacih, a s f  como 
posibles soluciones al prob:lema de la vivienda en la  ciudad 
de M6xico . 
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I MARCO DE REFERENCIA 

La incipiente  industrializacidn que Mdxico experi- ' 

1nent6  en  el primer  cuarto del siglo XX, se acelera  de mane- 
ra notable a partir  de 1960. A pesar del  crecimiento indus 
trial  registrado  en el periodo Cardenista (1934-19401, al - 
finalizar &te, se  mantiene prgcticamente la  misma  estructu 
ra  industrial  del  periodo pre-revolucionario (hasta  1910), 
constituida  principalmente  por  la  industria  textil, de pro- 
ductos alimenticios, de cerveza, tabacalera,  cemento,  asf - 
como  plantas  de otros materiales para la construcci6n.l De 
manera m6s firme que en 6pocas anteriores, en 1940 se estac 
blece  una  polftica  de  sustitucidn  de  importaciones que ini- 
cialmente se limita a areas donde  se cuenta con materias - -  
primas y no se requiere  una  tecnologfa compleja.' Esta PO-. 
1 ftica  se  vi6 favorecida por la  segunda, guerra mundial que 
hizo posible  exportar  algunas manufacturas y mas urgente  la 
sustituci6n de importaciones. 

La polftica  econ6mica  gubernamental  para  estimular 
este proceso, consistid  basicamente en construir la infraes 
tructura  adecuada  para la producci6n del sector  secundario 
y proteger a la industria  nacional de la  competencia exte-- 
rior.  Para  esto  Gltimo  se diseA6 una polltica de  "permisos 
de  importaci6n", que al prohibir  importar productos elabora 
dos  en el pafs, ha protegido  de manera indiscriminada a  las 
empresas nacionales. Para lo primero se inicid  un vasto - -  
programa de construccidn  de carreteras, ferrocarriles, te15 
comunicaciones,  as5 como de produccibn, de electricidad, hi 
drocarburos y agua. 

1 Ver:  Procesos  habitacionales en la C.de M. de Marco A. Michel. 
2. Kacional  Financiera -cEpAL- pag, 275 



E s t a   i n v e r s i d n   e n   i n f r a e s t r u c t u r a  es fundamental 
mente l l e v a d a  a cabo por e l  Estado,   pues  se t ra ta  de obras 
i n d i s p e n s a b l e s  para l a  p r o d u c c i b n   i n d u s t r i a l  y l a  a g r i c u l t u r a  
comerc ia l ,   que   dada   su   na tura leza   por   lo   genera l  no competen 
a l   s e c t o r   p r i v a d o .  En  promedio, e l  E s t a d o   r e a l i z a  e l  90% 
de l a   i n v e r s i 6 n   e n   i n f r a e s t r u c t u r a  y l o s   p a r t i c u l a r e s  e l  10% 
r e s t a n t e .  En gran  medida,   es ta   invers idn  gubernamental  es de 
n a t u r a l e z a   n o   r e n t a b l e ;   c o n  e l  403  de l a  i n v e r s i 6 n   t o t a l  - - 
( t r e i n t a  y nueve mil m i l l o n e s   d e   p e s o s ,   e n   1 9 6 0 1 ,  le c o r r e s -  
ponden e l  20% a l  p r o d u c t o   i n t e r n o   b r u t o  (PIE], n i e n t r a s   q u e  
a l   s e c t o r   p r i v a d o   c o n  e l  60% de l a  i n v e r s i d n   ( s e s e n t a  mil - -  
mil lones   de   pesos ) ,  l e  corresponde e l  80% d e l   p r o d u c t o .  3 

Lo a n t e r i o r ,   j u n t o  a l o s   n u l o s  o mfnimos  aumen-- 
t o s  de l o s   s a l a r i o s  reales,  e s t i ~ l d  fuertemente  a l a  i n v e r - -  
s idn   pr ivada   nac ional  y e x t r a n j e r a ,  a l  a s e g u r a r l e s   g a n a n c i a s  
e levadas   por  e l  s u r i n i s t r o  de i n s u a o s   b a r a t o s  y l a  c r e a c i b n  
de un mercado  interno  caut ivo.  A primera vista,  e l  r e s u l t a d o  
de t a l  p o l l t i c a   f u e   s a t i s f a c t o r i o  para e l  p a f s  y se observd - 
un crecimiento  econdmico  del  mismo. 

Los a s p e c t o s   n e g a t i v o s  del Crecimiento  econdmico 
de  Mexico,   son  b ls icamente   dos ;  e l  c r e c i m i e n t o  ha dependido 
d e l  exterior y se ha  dado  con  una  fuerte   concentraci6n  del  - 
i n g r e s o  . 

E l  ndmero de empresas e x t r a n j e r a s  dan  una prime-  
r a  idea d e l  grado de dependencia  de l a  economIa mexicana. De 
l a s   d i e z  empresas i n d u s t r i a l e s  &S grandes del  paLs,  mas d e l  
50% son e x t r a n j e r a s .  Esta dependencia  econdmica  reduce l a  
capacidad de impulsar l a  a c u m l a c i d n  de c a p i t a l   n a c i o n a l  y e l  
d e s a r r o l l o   i n t e r n o ,   d e b i d o  a que  parte d e l  excedente  generado 

3. Flores Olea Victor p.478.. 
4. Cinta;G.,Ricardo , p.185 



por la economia se transfiere a los paises hegednicos, por 
el intercambio comercial, desigual entre bienes manufactura 
dos y materias  primas. 

Existe practicamente unanimidad de que la distri-- 
buci6n  del  ingreso en Mk.xico, es cada vez mls desigual. 5 

De aquí, que la desigual distribuci6n del ingreso 
sea  reconocida como uno de los problemas econdmicos mis - 
graves, que afronta el paks . 

Con el proceso de crecimiento econ6mico experimen 
tad0 a partir de 1940, s e  han modificado los grupos socia-- 
les, surgiendo  un juego de fuerzas, que constituyen la nue- 
va base  del aparato estatal. 

Se constituye a s 4 ,  una nueva alianza entre el sec- 
tor privado nacional, el capital extranjero y el Estado, en 
torno a una politica de desarrollo, basada en permitir la - 
entrada  al capital internacional y la concentraci6n del in- 
greso.  De  este  modo  se pretende superar las limitaciones - 
del proceso  de sustituci6n de importaciones y continuar el 
desarrollo del pais. En esta redefinici6n de fuerzas socia 
les, el Estado  pierde  importancia relativa frente al sector 
privado  y  Bste  frente  a los extranjeros. 

En esta  interaccidn. de fuerzas, el poder de nego-- 
ciaci6n del Estado, se  basa en primer 1ugar.en  su interven- 
cidn en la economía  al hacerse cargo de la inversi6n bisica, 
no rentable, de obras de infraestructura necesarias para la 
producci6n industrial  y agropecuaria; en segundo, por el - 
papel de las empresas estatales en la economfa del pais, - 
por bltimo, en su control de los sectores populares y de la 
clase media. 

5. Puente.Ley.ra,Jeds , Urquidi , Victor L. p. 273. 



Los grupos empresariales presentan dos tendencias 
claranente definidas, con las que el Estado  tiene que nego- 
ciar. Durante el proceso de sustituci6n de  importaciones, 
surgid un grupo industrial, encargado de producir  los bie-- 
nes que se sustituían.  Este grupo, que representa a  las me 
dianas y pequefias industrias, se asocia en  la  Chmara  Naciot 
nal  de  la  Industria de la Transformaci6n (CANACINTRA), y es 
tl constituido por empresas que no forman parte de clmaras 
industriales específicas. 

Por lo tanto, las posibles soluciones al problema 
de  la vivienda en Mhxico, giran en torno  a  las fuerzas rela 
tivas y los intereses de los grupos populares, la iniciati- 
va privada y el Estado. 

NECESIDADES Y DEMANDA DE VIVIENDA EN MEXICO 

La diferencia existent2 entre las necesidades y de 
manda de la vivienda  en MCxico, hace que por lo general, se 
hable de 6sta como un problema. 

El  total de viviendas requeridas en un pals, est6 
constituido por el n6mero de familias existentes, pues se - 
considera que cada familia debe poseer su propia vivienda. 
Sin  embargo,  todas aquellas familias que vivien en lugares 
que no cumplen con un estandar mfnimo establecido, tienen - 
una necesidad insatisfecha, la cual es necesario cubrir; el 
ntímero de estas necesidades, ser6 el monto  del dhficit habi 
tacional  existente. 
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A) PROBLEMA SOCIAL DE LA VIVIENDA. 

La  vivienda  ha  constituido  en  todas  las sociedades, 
uno  de  los  bienes  de consumo fundamentales  para el hombre.- 
La imposibilidad de resolver de manera  satisfactoria  las - 
necesidades  habitacionales  por  medio  de  la  producci6n mer-- 
cantil con la  consiguiente  residencia  de  amplios  estratos - 
de la  poblaci6n en viviendas  insalubres, hace  que  en Mkxico 
el  problema de la  vivienda,  posea caracteristicas  de  crisis 
permanente: 

Este  problema  presenta  características  muy  agudas 
que  se  expresan, por un  lado, en un dhficit  que  representa 
el 6 9 . 9 %  del total de viviendas  del pais y por  otro,  en - 
condiciones  de hacinamiento  que lo ubican en el antepenGI-- 
timo lugar en términos  de  bienestar habitacional, dentro  de 
un conjunto de 39 países  del  mundo. 

A s i  pues, aunque  todas  las familias existentes en 
M6xico  tienen  necesariamente  donde habitar,  una proporci6n 
importante  de la poblaci6n, l o  hace en lugares  insalubres y 
en  condiciones  de hacinamiento  que  en  muchos  casos se pueden 
considerar  infrahumanos. 

Otro  factor  que  agudiza  el  problema  de la vivienda 
en  la ZCMC6 , es el  rApido  aumento  de  la  problaci6n  del - -  
p a í s ,  pues  genera  cuantiosas  demandas futuras de  vivienda.- 
Si a  esto aumentarnos  el acelerado  proceso  de  urbanizaci6n , 
originando  una migraci6n'del campo a la ciudad,  en forma - 
masiva, en busca de nuevas  formas  de subsistencia,  nos  dare 
mos cuenta que a mayor rapidez de crecimiento de la pobla-- 
ci6n, mayor  ddficit  de  vivienda. 

6. Zona tktmpolitam de  la ciudad de  Mkxico. 
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Debido  a los  sismos  acontecidos  en  septiembre  de - 
1985, el sector  de  vivienda, se vi6  seriamente  afectado; - 
pues  las necesidades inmediatas, en  ese  momento  pasaron a - 
ser las de  proporcionar  una  vivienda a  las personas  afecta- 
das por el siniestro. 

Actualmente  en el Distrito Federal, existen aproxj. 
madamente 1.9 millones de viviendas, de las cuales 419,798 
(el 2 2 % ) ,  no  cuentan  con la infraestructura necesaria, o - 
estan  construidas  con  materiales  no duraderos. 7 

Como podemos  darnos  cuenta, la situacidn  se  agrava 
m6s y mas, para  aquellas  personas  de  escasos  recursos  econb 
micos,con posibilidades  cada  vez  ass-reducidas  de  poder - - 
poseer una  vivienda propia, de lo cual  se  desprende la nece 
sidad  imperiosa por  parte del gobierno,  para  elaborar pro- 
gramas  institucionales, en  los  cuales  se den facilidades a 
grupos de  escasos  recursos,  para  poder  obtener  una  vivienda 
digna. 

B) FACTORES DETERMINANTES; 

, 

1. La ‘crisis econ6mica. 

*’ La crisis econ6mica en  que  nos encontramos, ya - 
se  venia  gestando  desde mediados  de la ddcada de los sesen- 
ta. No se tomaron  aedidas  adecuadas para resolverla, cre-- 
yendo que el petrdleo y la deuda externa iban a ser la solg 
cibn. No sucedi6 asf.” 8 

Con  el  deterioro  de los niveles  de  vida de la P O - -  

blacih, se agudiza el problema de la vivienda.  Cada dia 
es mas dificil conseguir  donde  vivir,  no ~ 6 1 0  para los mis 

pobres,  sino tambi6n  para  un  buen sector de la clase  media. 

7. G.D.F. DGRUPE Estimaciones  1085. 
8 ,  Revista  Estrategia Nh. 74, p.16 
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Una  de  las  tendencias  que  agravan el acceso  a  la - 
vivienda,  es el incremento  de  departamentos  en condominio, 
mientras  que la  vivienda de alquiler  pasa  a un segundo pla- 
no, porque  va  no es negocio. 

Ahora  veamos los problemas  para la vivienda desti- 
nada a  la  venta.  Comprar una vivienda  es  algo que d.ebemos 
pensar,  ya que los precios son realmente prohibitivos,'pro- 
vocados no solo  por  la  escasez,  sino  adem6s  por  la  crisis - 
econbmica que  vivimos y por la  especulaci6n y s u  a f h  de - -  
lucro. 

El programa  de vivienda de  inter6s social,  preten- 
dia  atender a las familias  de  m6s bajos  ingresos, con  sala- 
rio mfniao. Aunque  este  proyecto  de  vivienda  est6  dirigido 
a l o s  sectores mis desprotegidos, en  realidad  muchos de - - 
esos beneficios  tuvieron  que  mover otros recursos  para - - - 
salir  en la lista de agraciados,  que en su mayoría,  no  son 
de sectores  desprotegidos. De esta  forma no son precisamen 
te  los mis necesitados a quienes  les  tocan  las  viviendas - 
que el Estado  ofrece. 

Por otro lado, el gobierno, señala que los  efectos 
de la  inflaci6n  sobre  los  programas de los organismos piíbli 
cos dedicados  a  este  sector  (INFONAVIT, FONHAPO, ETC.), - - .  

padecen una  severa descapitalizacih a  consecuencia  de  las 
tasas de interés  preferencial  de  los  cr6ditos que resultan 
demasiado  bajas  respecto a las  del mercado,  de que los  cos- 
tos del  material de construccibn se  han elevado considera-- 
blemente, de que  la  recuperaci6n de los  cr6ditos no  compen- 
sa este  incremento, de  que los  reducidos  montos de los - -  - 
enganches  no van  mas all6 del 2 0 %  del  valor  de  la vivienda,. 
etc., esta  situacidn no permite que el Estado  recupere sus 

inversiones. y los  demandantes  no  puedan  parar los  costos, - 
atin con intereses  .subsidiados. 



Con lo anterior, vemos que el  Estado tiende a  que 
el costo  de  la  vivienda que proporciona, sea  el misro.de1 - 
mercado, poniendo  estas viviendas en  las condiciones  de pa- 
go iguales a las  que la iniciativa privada impone. .Tener - 
vivienda, parece  inalcanzable, puesto que el poder adquisi- 
tivo de.la poblaci6n  est6 seriamente deteriorado por los - -  
efectos  de la  inflaci6n. 

2 .  La  emigraci6n de los campesinos a  las ciudades. 

Hemos  visto que una de las causas de la falta  de a '  

vivienda  es la concentracidn de  la.poblaci6n en esta  ciudad. 
Esto  obedece fundamentalrente al fen6reno emigracidn campo- 
ciudad . 

La poblaci6n asentada en la ZMCM, en su gran mayo- 
ria  proviene del interior  del  pals,  Buena  parte  de  ellos 
eran campesinos, que velan a la ciudad como 'la alternativa 
para  alcanzar un nivel econhico y social a b  elevado. 

- 4' 

A s i  pues, en los Gltimos 25 afios, Mxico experimelt / 
t6 un proceso  de  urbanizac.idn BUY acelerado, que transform6 4 
la  vida  nacional y tuvo profundas resonancias sobre todos - 
los  sectores  productivos y clases sociales, particularmente 
sobre las rurales,  puesto que  fueron ellas las mas afecta-- 
das. 

Por su tamaflo y complejidad, la  ciudad de M6xico - 
constituye  hoy en d€a un fendmeno urbano de  sumo  interes p~ 
ra  el desarrollo del conocimiento y la planeaci6n de los - -  
procesos  metropolitanos en el mundo; fundada a principios - 
del  siglo X V I ,  la  ciudad  de Mxico constituye -actualmente - 
una  matriz  territorial muy compleja, que sirve de soporte a 
los  procesos  habitacionales de millones de personas en esca 

la  urbana y regional. 

Considerando  los casi cinco siglos de existencia - 
de  la ciudad de Mgxico, podran parecer que su transforma--- 
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cidn de pequefia ciudad a gran metr6poli, es  resultado de un 
largo Droceso de car6cter secular.  Sin embargo, ello no es 
asf;  de hecho en  los siglos XVI y X I X ,  creci6 diez veces, - 
pasando de 30 mil habitantes en 1552, a 300 mil en  1884. - 
Fue recih hast,a  el siglo XX. cuando realmente ocurri6 su - 
transforaacibn.  al crecer sesenta veces entre 1900, cuando 
contaba con 345 mil habitantes y 1987,  en que alcanza una - 
poblacidn cercana a los  18 millones de habitantes. 

As f ,  no fue sino hasta bien  entrado el siglo XX, y 
una vez lograda la  estabilidad de los gobiernos revoluciona 
tios, cuando se inicia una política econ6mica-social, de - -  
crecimiento, cuyas orientaciones, prioridades, ritmos y - - 
circunstancias caracterizan a cuatro grandes etapas del - -  
desarrollo y las correspondientes transformaciones de  la - 
ciudad de México, como' espacio  social. 

1.a primera etana, comprendida entre 1920 y 1930, - 
est6 identificada por el  momento hist6rico en que ha cesado 
l a  fase más violenta  de  la revoluci6n; se regulariza la - -  
actividad econ6mica, se fundan las principales  institucio" 
nes p6blicas de fomento y cobra fuerza el aparato adminis-- 
trativo centralizado, aue permitiría consolidar la estabili 
dad social, pol$tica y econdmica de la  Naci6n.  En esta - - 
d6cada. el  &rea  del centro de la ciudad de Mexico, aumenta 
sensiblemente su poblacih, llegando a poco mss de un - 
milldn de habitantes. 

1.a segunda, que va de 1930 a 1050, se expresa cuan_ 
do el pais reivindica la nacionalidad de un gran potencial 
de recursos.  se moderniza  la base productiva y se emprende , 
al impulso de la guerra mundial, la primera fase de la in-- 
dustrializaci6n sustituiva.  En  esta  etapa se observa el - 
surgimiento de nuevas colonias y barrios alrededor del cen- 
tro de la ciudad de y comienza la descancentracibn del - - 
comercio, los servicios y la poblacibn hacia la periferia, 
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aunque  todavfa  sobre  territorio  del Distrito Federal.  La - 
poblacidn  total al tdrmino  de este periodo, era de 3.1 mi-- 
llones de  habitantes. 

La  tercera  etapa que corresponde al periodo I950 
a  1970, se identifica  por un elevado crecimiento sostenido, 
r6pida  industrializaci6n y urbanizaci6n acelerada,que  entre 
otros elementos, caracterizaron al modelo  de  desarrollo de 
la mancha  urbana  sobre  territorio de algunos municipios del 
Estado de  Mdxico. En efecto,  para 1970,  de una  poblaci6n 
de 9.4 millones que residfa en el  &rea  metropolitana, apro- 
ximadamente 2,l millones, corresponde a estos  municipios. 

La tíltima etapa que se desarrolla  de  principios de 
los  setenta y con impulsos que llegan hasta finales de este. 
siglo, ha estado  signada  por  la terciaIizaci6n del aparato 
productivo, el agravamiento de algunas deficiencias estruc- 
turales del modelo  econ6mico y pot un contexto internacio" 
nal  extremadamente  complejo y adverso, que si  bien afecta-- 
ron el ritmo  del  desarrollo econhico, siguen acompafiados - 
por  el  crecimiento  poblacional y urbano, aunque a un ritmo 
m8s lento que d6cadas anteriores, de este modo, el  periodo 
senala  la  transformaci6n de la  Ciudad  de  M6xico,  espacio - -  
que  combina  importantes dreas conurbadas. con nticleos hasta 
hace  poco  aislados de la gran ciudad. Hacia 1930  en la - -  
unidad .geogr6f ica que comprende  dieciseis delegaciones admi 
nistrativas  del  Distrito  Federal y 1 7  aunicipios de% Estado 
de Mdxico, que forman parte  de  la conurbacidn denominada - -  
5rea  metropolitana  de la  Ci.udad  de M6xico  residfan  14 mi-- 
llones 419 mil habitantes, de los  cuales S millones resi--- 
d$an fuera del Distrito  Federal. L'hzrante los  anos transcu- 
rridos en  esta dkcada, la  poblacidn del &rea se ha increme? 
tado en aproximadamente  cuatro  millones y de acuerdo con a1 
gunas  estimaciones  para el aiio 1990, se acercara a los 2 0  - 
millones  de  habitantes. El incremento  de mas o menos medio 
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millbn  de  personas  por  ano,  se  ha  dado  fundamentalmente.  en 
los  municipios  conurbados, en tanto  que el Distrito  Federal 
ha  venido  convirtiCndose  en  una  zona de expulsidn. 

En cada  una de estas  etapas  ocurrieron  determinados 
procesos  babitacionales, que a su vez, dieron  lugar al pre- 
dominio  de  ciertos  tipos de vivienda. En tdrminos genera-- 
les,  puede decirse que las dos primeras  etapas  estuvieron 
caracterizadas  por  la lgeneraci6n de una  oferta de vivienda 
en  renta  a cargo de  particulares,  para  atender  un  moderado- 
crecimiento en la  demanda de vivienda,  equilibrio  posible - 
en un  periodo  do  relativa  estabilidad  econ6mica  en  el  pats 
v de  abundante  disponibilidad de tierra,  con  facilidades de 
urbanizaci6n. A s i  Y en  tanto aue las  nuevas  colonias aleda 
nas al centro de la ciudad se poblaban de los  sectores me-- 
dios en auge,  los  espacios  centrales  acogieron  a  los estra- 
tos de bajos  incresos,  incluida  la  poblaci6n  migrante.  En - 
ambos casos.la gran  mayoría de los  inmuebles  para habita--- 
ci6n  se  ocunaban  bajo  el  r69imen  de  arrendamiento. 

La intervenci6n del Estado  en  materia  de  vivienda 
en esta  kpoca,  se  circunscribid ala generaci6n de una  redu- 
cida  producci6n  de  vivienda  para  servidores pfíblicos y a  la 
regularizacih del  mercado  inmobiliario  en  renta  para sect? 
res  populares,  particularmente  con  los  decretos de congela- 
cidn de rentas  expedidas  durante la segunda  guerra mundial. 

A partir de los  aRos 50 ,  el  ?roceso  habitacional - 
de la  ciudad  de  Mdxico,  se  caracteriza por la  multiplica-- 
cidn  a  escala  metropolitana  de  las  colonias  populares y los 
fraccionamientos de clase  media,asl  como  por  el  desarrollo 
de  importantes  conjuntos  habitacionales  promovidos y ejecu- 
tados  por  el  Estado Y la  banca  brivada,  teniendo  como  eje - 
la  vivienda  en  propiedad.  Durante  esta  etapa  la  accidn pG- 
blica en la materia  se  despliega  a  travks  de sus bancos  de 
fomento y de  fideiccmisos  especializados,  vinculado  a  la 
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banca  central (FOVI/FOGA), creados tanto para rewlar el uso 

privado  de  los  recursos  provenientes del ahorro bancario, - 
como  para  derivar  subsidios  a la viviendo de m6s bajo  costa. 

La cuarta y bltima  etapa se distingue en primer - -  
lugar,  por una  resuelta  participaci6n  del  Estado en la ate3 
cibn  a  las  necesidades  habitecionales.  En  efecto,  desde - 
principios  de la dkcada de los setenta se crean dos impor-- 
tantes  fondos  de  vivienda  para  trabajadores.  asalariados y 
servidores pbblicos, constituidos  por  aportaciones obrero-- 
patronales,  como  porcentajes de  la base  salarial, (INFONA-- 
VIT Y FOVISSSTE). As f  mismo, se crean diversos  organismos 
v fideicomisos  especializados para atender  a  la  poblaci6n 6 

no asalariada de escasos recursos, apoyados  con aportacio” 
nes fiscales del gobierno federal. En este caso  destacan - 
por su.importancia el  IXDECO y el FONHAPO,  de  cobertura  na-’ 
cionalvlos casos del  FIVIDESU  y  AURIS, que atienden el - - 
&rea  metropolitana de la  ciudad de Mkxico. 

Esta estructura de organismos financieros  con admi 
nistraci6n  gubernamental  ha  venido  a  complementar  la  accidn 
de  vivienda  desarrollada  por  las  instituciones  bancarias, - 
con los  recursos  provanientes de un porcentaje oblif?atorio, 
de  la captaci6n  bancaria. De ese nodo, entre 1960 y 1986 . 
se han beneficiado cerC8 de dos millones  de  familias con - 
crkdito para vivienda, de las cuales aproximadamente  el 15% 
corremonde a la ciudad de Mgxico.  Esta  cifra  corresponde 
a l o s  primeros  cuatro aRos de  la presente administracih - 
poco  m6s del 5 0 %  de lo realizado, para 1987 se mantiene el 
dinamismo  de  estos ríltimos  aiios, al  otorgarse 350 mil cr6dL 
tos  para  viviendas  de  interks  social,  lo  que  significa  que 
para el aflo en curso tan solo  la accibn habitacional del  E2 
tad0 podrti cubrir la  demanda nacional, generada por concep- 
to de  crecimiento  poblacional,  estimada  en  alrededor  de - -  
300 mil midades. 
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La  mayor  parte  de  los  cr6ditos  otor5ados  por  las - 
instituciones  del  Estado,  se  han  dirigido  durante  esta eta- 
pa a  incrementar  el  acervo de viviendas  en  propiedad, pri-- 
vileqiando  la  expansi6n  hacia  las  zonas  perifdricas  conurba 
das. 

Es importante seiialar que  paralelamente  a  este es- 
fuerzo  crediticio  ptblico,  el  Estado  se  vi6  obligado  a  la - 
búsqueda  de  estrategias  para  atender  la  proliferacidn  de - 
asentamientos  precarios  irregulares  contituidos  por  el im-- 
portante  flujo de inmigrantes  registrados  en  el  transcurso 
de n6s de tres  dbcadas,  creando  para  ello  un  organismo espz 
cializado  en la reguIarizaci6n de la tenencia de  la  tierra 
urbana,derivando  recursos  en  la  medida de las  posibilidades 
de  los  horarios ptíblicos  locales,  para  la  dotacidn  de  servi 
cios .elementales y m6s  recientemente  contituyendo  algunas - 
reservas ?ara nuevos  Dobladores  en el  Estado de Mkxico. No 
obstante, es preciso  reconocer  que  esta  acci6n es inSufi--- 
ciente . Según  estimaciones  de  algunos  especialistas  cerca 
del 309, de la  mancha urbana  metropolitana auc abarca  más de 
120  mil  hecthreas,  se  encuentran en situaci6n jur'ídica irre 
gular, lo que  merece  desde  luego,  una  atenci6n  subernamen" 
tal sostenida  durante  los  prbximos  anos. 

La tendencia de  privilegiar  la  atenci6n  de  los prc 
cesos  habitacionales  en  la  periferia, se vi6  alterada  por - 
los efectos  devastadores  de  los  sismos de 1985. Los progra 
mas de reconstrucci6n  que  despuks  del 20 de  septiembre ocu- 
paron la  atenci6n  prioritaria  del  Robierno  del  Distrito Fe- 
deral  y de las  instituciones  responsables  de  la  vivienda - 
del pals,  han  permitido atend-er  una parte  importante de la 
problembtica  habitacional  en  el  centro  de  la  ciudad  de M k x l  
c o ,  tan  solo  en  las  colonias  y  barrios  centricos  de  la capi 
tal se  habr6  atendido  a  unas 7 0  mil familias,  mediante  los 
programas  de  renovacidn  habitacional  populal,  de  reconstruc 



17 

cidn democrlitica de Tlatelolco y el programa  emergente  de - 
vivienda  Fase 11, a  los que habria de agregar 2 0  mil fami-- 
lias  mis,atendidas  mediante su reubicacidn en otras  areas - . 
de  la ciudad. No obstante su amplitud, es preciso  reconocer 
la  persistencia  de problemas habitacionales derivados  de la 
falta de  conservacidn de algunos inruebles, de la  elevada - 
densidad en la ocupaci6n de las viviendas y de la  existersia 
de 6reas de  vivienda  precaria. Es preciso  mencionar  tambikn 
que el deterioro y degradacidn de inmuebles con vivienda  en 
arrendamiento,  se  manifiesta  igualmente en aquellas colo--- 
nias  habitadas por sectores de poblacidn de ingresos  medios 
que  nacieron  en la primera  expansi6n  del  antiguo  centro de 
la ciudad  de  Mbxico y clue no fueron beneficiados  por las - -  
políticas  crediticias vigentes durante la dCcada de los - -  
setenta, que  permitieron  la  compra de departamentos  en ren- 
ta, en su  transferencia  al  régimen de condominios.  Este m: 
canismo de atencidn quedó en efecto, invalidado  por el cre- 
cimiento del credit0 de interés  medio y la  reduccidn de la 
capacidad de endeudamiento de la poblacibn,.sobre  todo - -  
entrada  a  la  actual  d6cada. 

La  magnitud v urgencia de los problemas habitacio- 
nales y urbanos  surRidos con el fen6meno~retropolitan0, 115, 
varon con frecuencia a los  gobiernos de las  grandes ciuda-- 
des  a  atender  prioritariamente las necesidades y demandas - 
de  la  expansidn urbana, como si  el propio  crecimiento  fuera 
desplazado  a su vez, el centro de atenci6n de las polít.icas 
pGbl  icas. 

Esta concepci6n  derivd entonces en la  necesidad  de 
regular  los  procesos  de  asentamiento, en la  determinacidn - 
de  un tamafio dptimo o límite  para  nuestras  ciudades; se ca- 
nalizaron  importantes recursos metropolitanos  dando asp ,  - -  
respuestas  centralizadoras  a un problema que es, esencial- 
mente  consecuencia del Centralismo. 



Algo  semejante  ocurri6 en la  materia  de  vivienda.- 
El contenido  de  las  polfticas  de  vivienda  estuvo  guiado  por 
la urgencia de atender  los  fen6menos  sobrevivientes: La cr: 
ciente  demanda  habitacional de los sectores  sociales emer-- 
gentes, el  encarecimiento  de  la  tierra  intraurbana y en fin 
la proliferacidn  del  precarismo y la  irregularidad de los - 
aseatamientos de inmigranteq. 

Si  algo  podemos  aprender  de  la  revisidn  histbrica 
del  proceso de crecimiento  de  la  ciudad  de  Mkxico,  del exa- 
men de los  programas  habitacionales  del  estado  mexicano y 
de la  polftica de ~econstrucci6n-aplicada para  la renova--- 
ci6n de la  vivienda  en  las  zonas  centrales,  justamente  de - 
las  prioridades  pasadas, si bien  justificables, no pueden - 
cancelar  realidades v circunstancias que  la expansi611 va - 
dejando  atrás. 

HOY la  rnetrdpo~i  quiere  volver  sobre  sus  pasos pa- 
ra subsanar rezagos, reconocer  omisiones y ass, en verdad , 
reconstruir  como  espacio  habitable v reivindicar  su  herenr- 
cia hist6rica y su tradicih cultural. 

Pensar  as4 la  cuesti6n  metropolitana nos obliga  a 
resolver  a  fondo  la  situaci6n  habitacional de l o s  inquili-- 
nos residentes de las  colonias  del  antiguo  centro  de  la ciu 
dad,  a  buscar  soluciones  financieras  que  permitan  alcanzar 
la  propiedad  a  los  sectores  de  ingresos  medios,  cuya vivien 
da se ha  deteriorado y a  redefinir  polfticas de dotaci6n - 
y financiamiento de infraestructura y servicios  para  las z g  
nas habitacionales  perifCricas. 

Las  circunstancias  econ6micas  aunadas  a  diversas - 
condiciones  sociales,  favorecen  u  oblipan  la  puesta en prfic 
tica  de  soluciones  alternativas:  Gracias  a  la  acci6n combi 
nada de las  políticas  deaogr&ficas,fiscales,  presupuestales 
y de desarrollo  regional,  el  crecimiento  de  la  metr6poli - 

s i  bien  continha,  presenta  una  tendencia  a  cstabilizarse : 
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es  ahora, econ6micamente m6s racional, buscar la redensifica 
ci6n intraurbana y el aprovechamiento de infraestructura, - 
subutilizada, que seguir expandiendo el asentamiento urbano 
y desplazando las zonas habitacionales; los esquemas de fi- 
nanciamiento ptíblico a la vivienda, diseñados en un contex- 
to econ6mico radicalmente diferente, deben adecuarse  para - 
que las instituciones y fondos existentes mantengan s u  vi-- 
gencia y para evitar distorsiones en  los mecanismos del mef: 
cado, la escala metropolitana de la  red de servicios y los 
sistemas interconectados que hace tiempo rebasaron escalas 
eficientes, pueden sustituirse con soluciones desconcentra 
das que tiendan a un esquema de generaci6n, distribuci6n y 

operaci6n recientemente autosuficiente. 

Las soluciones orientadas a lograr una vida  mejor 
para todos en  la metrbpoli, debemos encontralas en esquema 
de desarrollo  nacional aue favorezcan su regulacidn y con-- 
trol a la vez que propician la descentralizacih de la - - -  
actividad  econ6mica y del acceso al bienestar social; cance 
lar  el centralismo, evitar la megal6polis, exige de un desa 
rrollo equilibrado regionalrente, del fortalecimiento de - 
ciudades medias, de una distribucih m6s  equitativa  del in- 
greso entre familias y regiones. 

Frente a estas condiciones, sin duda esenciales, - 
la vivienda  en nuestra ciudad. ha  reivindicado  un estatuto 
social y polftico propio, que reclama atenci6n Rubernamen” 
tal especifica. e impone nuevas f6rmulas de gesti6n de la - 
7oblacibn urbana Y de participacibn de la ciudadanfa. 

En el contexto de las polfticas pGblicas y en  el - 
6rden  de las disciplinas sociales, la cuestidn habitacional 
reclama su fuero como eje  de bienestar colectivo en las - - 
grandes ciudades v como instrumento de gobierno, por exce-- 
lencia dingmico y flexible, para estimular la movilidad SO- 

cia1 y absorber y reforzar la modenizacih y democratiza--- 
cidn en desarrollo, en tanto acceso de todos  al  bienestar - 
social. 
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11. ASPECTOS TECNICOS FINANCIEROS 

A) TECNOLOGIA. 

La  tecnología  es funci6n de los precios  de 10s fac 
tores de  producci&, los  salarios, la tasa de inter6s  s-obre 
el capital y en cierta manera  tambikn del precio del  terreno 
de  construcci6n.  Pero tambi6n. la tecnologfa  seleccionada- 
depende del volumen  de construccih de vivienda.  Empresas 
constructoras pequeftas, usan  tecnologsas  menos  mecanizadas- 
que  empresas  grandes que tienen en gran volumen de construc 
cidn  por afio. Naturalmente la selecci6n  de  tecnologsa tie- 
ne  influencia  sobre el empleo  generado.  Para un pais  como 
los  Estados  Unidos  Mexicanos,  la generacih de empleo de un 
programa  ma?ivo  de  construccidn ser€a el  aspecto d s  impor- 
tante,  ya  que  tambi6n el problema d i s  ilportante del  pais.- 
es  el desempleo y subempleo  del factor de produtci6n  traba- 
j o .  Otro  aspecto de un programa de este tipo es mejorar - 
las  condiciones  de  vida de los trabajadores.  En  nuestra - 
opini6n  este  Gltimo  aspecto  tiene  importancia  secundaria, - 
ya  que  es  mis  importante crear empleos para  personas  sin - -  
trabajqque mejorar  las  condiciones de vivienda de trabaja- 
dores  que  tienen  relativamente un buen  empleo o ingreso. 

La posicibn  reciCn seiialada tiene  influencia  sobre 
la  selecci6n  de tecnologfa, ya  que frecuentemente l o s  argu- 
mentos  contra el uso  de  tecnologia de mano de  obra  intensi- 
va  en  la construcci6n son, que esa tecnologia  requiere de - 
mls  tiempo  para la construeci6n de una  cantidad  dada  de - -  
vivienda y tambibn que los  costos de construccidn son m6s - 
altos  en  este  caso. 

En relaci6n al primer  argumento,  este  tiene  menos 
importancia  cuando el Qnfasis del  programa  es  prioritaria" 
mente la generaci6n  de  empleo y segundo la mejora  de  las - 

9. Capftulo  elaborado  con  la superrisih del C.P.Jaire Hen$ntEez Campos 
Director  General  de  Recursos Fimxieros de la SEIUE. 
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condiciones de vida para aquellos que  ya  tienen empleo. 

El otro  aspecto es  que  no  es  seguro  que el uso de 
tecnologfa de mano de obra intensiva, requiera de  ris'tiempo 
que la tecnologla de capital intensivo, ya  que en principio 
y tambien en  la realidad  existe la posibilidad de usar mis- 
trabajadores  usando la tecnologla de-mano de  obra intensiva 
hasta el punto en que  las dos  tecnologfas generan la misaa- 
produccidn por unidad de tiempo. 

.El segundo aspecto son  los costos. 1 Los costos de 
construccidn de vivienda son Ads altos  cuando se usa tecno- 
logla de mano de obra  intensiva o cuando  se  usa tecnologfa- 
de capital intensivo? Pueden ser un  poco rfis altos  cuando 
se usa  tecnologfa de  mano  de  obra intensiva, pera. no sus-- 
tancialmente. Los costos y su importancia dependen talnbi6n 
del punto de vista considerado privado .o social. 

No hay duda de que el sueldo r$niro  es m& alto. - 
que el sueldo de equilibrio. Este Gltiro  es el suel&. que 
resulta  cuando  todos los que  quieren  trabajar  en la cons--- 
truccidn lo logran; en otras palabras, el sueldo  de  equili- 
brio es aquel donde la demanda y la oferta: de trabajo estin 
en equilibrio. Este sueldo es, sin duda, menor a.1 sueldo - 
mfnino, en los Estados Unidos Mexicanos 

Asi, cuando el empresario  tome sus decisiones sobre 
se1eccidn de tecnologia  con  salarios de equilibrio, en lu-- 
gar de los salarios mfnimos, se seleccionarfin tecnologías - 
de mano de obra intensiva. Los empresarios no  lo hacen  ya 
que ellos  pagan los salarios mfnimos y no los de equilibrio. 
Pero para el Estado y  desde el punto  de vista  pGblico  y so- 
cial, es mis importante el empleo de  todos los mexicanos - -  
con  deseos de trabajar. 

En nuestra opinidn, con el poder de negociaci6n que 
tiene una institucidn c o w  INFONAVIT. se puede dictar a los 

1 0 4 4 6 2  
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empresarios  de  la  construcci6n  la  tecnologfa  que sea 6ptima 
desde  el  punto  de  vista  social . 

Este tipo  de  tecnologfa  puede  aumentar  un  poco  los 
costos  de  construccidn, es decir, para una  inversidn  fija - 
se podran  construir  menos viviendas,  pero un  ligero aumento 
en  los  costos de trabajo es tolerable,  puesta que  en  contra 
tos  grandes se pueden  obtener  economfas  en  los  costos  de m a  
teriales, en  los  costos  fijos  de  administracidn y en  otros. 
Por  otro lado, se  puede  compensar a los  empresarios  los coz 
tos mis altos, debidos 61 empleo  de  tecnolog3a de  mano  de - 
obra  intensiva, con reducciones o descuentos  en  algunos  im- 
puestos. 

Como ya se sefial6, esta idea destaca el punto  de - 
vista de que la crenci6n de empleo es el aspecto m6s impor- 
tante  de  grandes inversiones en  materia  de vivienda,  como .- 
las de INFONAVIT y en segunda  lugar el objetivo de  mejorar 
las  condiciones  de  vivienda  para  los  trabajadores  que ya - 
tienen empleo. 

i Qu6 tan importante es la variacidn  en  empleo  que 
resulta  de  una  variacidn  en  la  tecnologfa? Depende del - 
tigo  de construccidn. En la construccidn  tradicional  no - 
hay  muchas  posibilidades  de  cambio en la  tecnologfa,  pero - 
la  dscisidn  de  usar  m6todos  prefabricados  puede  afectar sus 
tancialmente el empleo. Sin  embargo,  incluso en l a  construe- 
cidn tradicional  hay  posibilidades de,variacibn  de  empleo  a 
base de cambios  tecnolbgicos. 

En  los  procesos  que se emplean en la  construccibn- 
de  viviendas  tienen  las  mejores  posibilidades  de  introducir 
tecnologfas  de  mano  de  obra  intensiva  los  siguientes: 

a) Preparacidn y limpieza del terreno de construc- 

b) excavaci6n del terreno  para  las cimentaciones. 
cien . 
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c) mezcla de concreto. 

d)  el transporte  vertical  en el caso  de  vivienda 
vertical. 

Es posible  definir  dos o tres  niveles  tecnol6gicos 
para  estos  procesos y hacerlo  tambi6n  para  el  total  de  la - 
construcci6n de vivienda y la urbanizacibn  correspondiente. 
Adem&s, es factible y conveniente  ampliar  la  generaci6n  de 
empleos  promoviendo  el  crecimiento  econbmico y no mediante 
el rechazo  a la nueva  tecnologla. 9’ 

El problema de la  techologfa, miís que  sus  efectos 
de precios  en la generacih de empleo  en  su  caricter  priva- 
do y cn el caso de México al hecho de que no se  genere en - 
el pafs,  por  lo que es  necesario  su  importacibn  de  paises - 
ccntrnlcs. En este  sentido,  no  es  que la tecnología  ofrece 
beneficios,  sino  que  los  beneficios  son  aprovechados  por - -  
los  propietarios de los  medios  de  producci6n  en  lugar de - -  
sac ial  izarce. 

I .\ CCISSTRUCCIOS EN MEXICO. 

Coexisten.  en  M6xico  muchas  formas  de  organización 
de la construcci6n.  Cualquier  intento de clasificar  cstas 
formas  bajo  criterios fínicos y parciales  enfrenta  serias - 
dificultades. Los diversos  arreglos de agentes,  procesos - 
t6cnicos y tipos de propiedad no son  necesariamente  exclusi 
vos,  sino que traslapan,  se  sobreponen y se  complementan,de 
tal  manera que  no  hay  lineas  de  demarcacion  claras  e  inequi 
vocas  entre  una y otra  “forma” o sector de la  construcci6n. 
Mucho  menos es posible  clasificar  las  formas  de construccih 
por  las  relaciones de producci6n que las  caracterizan, ya - 
que ningdn  proceso  de  construccidn en Mxico corresponderia 
total y exclusivamente  a  uno u otro  tipo  ideal  de  “forma“ - 
de producci6n; en toda  obra de construccibn  se  manifiesta - 
una  mescolanza de relaciones de produccibn. 

9’ la.Rev.Industrial,Autornati-acibn, la no resistencia  al  cambio. 
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Lo anterior  no  elimina la necesidad de contar  con 
un  sistema  para  identificar,  describir  ordenadamente  los - 
diferentes  tipos  de construcc~6n, despues de todo,  las - - 
apariencias  nos  hablan  de  una  tipologfa  constructiva - - - 
ampliamente  diversificada y con fuertes contrastes,  por - 
tanto,  en  virtud  de la naturaleza de la  obra  producida co- 
mo  por sus  procesos  de  produccibn. 

Adoptamos  la  clasificacidn  utilizada  por la Ciíma- 
ra  Nacional de  la  Industria de la  Construcci6n,  para  tener 
una  idea mds clara  de  los  diferentes  sectores de la cons-- 
truccidn y m;is detalladamente  abordaremos el  sector - - -  
l1 autoconstrucci6n l' . 

1.  La  industria de la  construccidn "formal" 

Naturalmente  se  define  como el cohnto de las - - 
empresas  constructoras  registradas en la  CQuara  Nacional - 
de la  Industria  de la Construccidn (CNIC). 

2 .  ;>a construcci6n  "informa1"  (mercantil) 

Este  sector  esta  constituido  por  una  amplia divef: 
sidad  de  formas de producción  organizadas por maestros - -  
albafiiles, especialistas,  .carpinteros,  electricistas, etc., 
arquitectos, pequeflas  compafiias constructoras, etc.,  para - 
la  CNIC.  el  sector  "informal" tarbidn  incluye  los  trabajos 
de  mantenimiento y reparaciones,  llevadas a,cabo por  perso- 
nal  tkcnico  directamente  contratado  por el gobierno. 

3 .  La "autoconstrucci6n" 

' I  La autoconstrucci6n,  segGn los organismos ptíbli- 
cos, e s  un  programa  en el que  las familias  construyen su - 
propia  vivienda, con la  asistencia  t6cnica y dotación  de ma 
teriales  que  proporciona  el  organismo  promotor,  con  el  fin 
de  abatir  costos" . 1 0  

13.  Vcr:Autoconstnrci6n  de  vivienda poplar . 
Jan Bazant Shchez, p. 46. 
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Aunque  la  autoconstrucción  como  programa de vivien 
da  oficial  tiene  m6s  de  una  decada.  de  efectuarse,  no fue - -  
sino  hasta  los  últimos  años  cuando  oficialmente  se  despertd 
el inter6s  nor  ofrecer  una  alternativa  habitacional a la - 
poblaci6n  marginada. El concepto  oficial de vivienda de - 
autoconstrucci6n  es  similar al de  vivienda de inter6ssocial 
convencional, es decir, busca: 

a) Dotar a cada  familia  de  una  vivienda  unifamiliar en  su 
lote  individual y otorgar  un  regimen de tendencia  privado e 
individual  por  lote-vivienda. 

bl Proponer  esquemas  de  agrupamiento  de  vivienda  en  los - 
que  cada  lote  tiene  acceso  vehicular  desde  una  calle;  los - 
esquemas urbanos consideran  Areas  libres  para  recreaci6n y 

servicios,  tales  como  escuelas,  mercados,  centros deporti" 
vos  culturales, e t c .  

c) Plantear  prototipos  de  vivienda  previamente  diseñados - 
en  gabinete,  para  satisfacer  las  necesidades  físicas y eco- 
nbmicas  de  bajos  ingresos. 

d) Facilitar  la  construcción a través  del empleo de materia 
les  nermanentes y de sistemas  constructivos  sencillos. 

e) Ofrecer  facilidades  de  financiamiento a los autocons--- 
tructores,  para l a  compra del lote, de  los  materiales y es 
tructurarlo  de  tal modo, que el  programa  en  su  conjunto  sea 
autofinanciable. 

El componente princi?,al  de los programas  de  vivien 
da es el terreno,  sobre  todo  en  programas de autoconstruc-- 
cidn  diripido R estratos de ingresos  prdximos al salario mi 
nimo,  en donde  son  muy  limitados  el  ahorro y la inversi6n.- 
El terreno  se  vuelve  todavia m6s importante,  debido a las - 
pocas  opciones  de  oferta  que  el  mercado  ofrece a estos sec- 
tores  de la  poblacidn.  Por eso el costo  es  uno de l o s  prin 
cipales criterios  en  la  selección  de  terrenos y el que  gene 
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ralmente  condiciona su localizacibn  dentro  del  contexto - 
urbano. 

Para  adquirir  terrenos  para autoconstruccion, sea 
por  la  vfa  de expropiacidn o por  la compra, los  organismos 
pfiblicos centran su atenci6n en terrenos con poca demanda,- 
por  ser  los  menos  codiciados en e1,mercado y consecuenteme: 
te  los mas baratos.  "Por eso en la mayorsa de los casos - 
estos  terrenos  presentan  caracterfsticas ffsicas que difi-- 
cultan  y  hacen  mas  penosa la labor  autoconstructora  de  los 
usuarios (en  tiempo y esfuerzo) y provocan una mayor eroga- 
ci6n por  parte  del  organismo promotor?'' Generalmente, los 
terrenos se  sitúan en la periferia de la  ciudad con escasa 
urbanizacibn,  retirados  de  los ejes de circulaci6nycon - - 
servicios  de  transporte  insuficientes,  inadecuados O inexis 
tentes. La mayoría  de 105 terrenos  son  sensiblemente pla-- 
nos, aunque  tienen  topograffa  accidentada o con-suelospoco 
compactos  para  la  cimentaci6n. 

Los organismos ptiblicos proporcionan  a los  usuarios 
al& prototipo de vivienda  previamente diseiíado,  para que 
lo construyan  bajo  su supervisitjn tbcnica, dichos prototi-- 
pos  varfan  en  cuanto  a  dimensiones  y  estdn hechos para  que 
en  el futuro se realicen ampliaciones, ya sea  de  acuerdo - 
con l o s  planos  originales o al  gusto  del  usuario. 

Los costos  de  vivienda  varfan seyh la  calidad  de 
los  materiales y la  tecnologia que se utiliza, la  superficie 
construida, los  servicios  disponibles y el costo unitario - 
del  terreno.El  valor rlc la  viviend.a depende  priomordialmcnte 
del terreno, como en l o s  contextos  urbanos de rdpido desa-- 
sarrollc, la  tierra e s t 5  sujeta  a  una  intensa  demanda que - 
incrementa  constantemente  su valor, la prioridad  inicial  de 
los organismos  pdblicos,  como se dijo anteriormente, es - -  

il. .I\rticulaci6n  de  tiempos y horas para asegurar  su  pronta  habitalidad. 
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buscar  terrenos  poco  codiciados  por el mercado. 

Un  elemento  formativo  del  valor  de l o s  terrenos - 
son l o s  servicios que tiene o la  posibilidad  de  instalarlos 
a corto'plazo; como  ya  se explic6, el organismo  promotor - 
instala  los  servicios, con o sin  la  ayuda  de  la  comunicad 
autoconstructora;  sólo  algunas  veces  determina  cuotas  muy - 
bajas que apenas cubren una  parte  de  la inversih, pues  es 
la  Gnica  manera  de que la  vivienda  resulte  accesible  a - - 
quien la  necesita. 

La  participaci6n  del  usuario en tiempo y en esfuer 
z o  físico  y  econdmico para la  autoconstrucci6n  de  su  vivien 
da ,  se  relaciona con su diseño y con las  condiciones f$si-- 
cas del terreno, Todos l o s  organismos que promueven  algún 
procramn de vivienda,  son  responsables de earantizar  el - - 
buen  funcionamiento  del mismo, sin  embargo,  existen facto-- 
res  t6cnicos y naturales  que  son  decisivos  en el  proceso - 
nutoconstructivo.  Otro  factor que afecta  los  programas,  es 
el relativo a 13s ~-aracterísticas ffsicas  del  terreno.  El 
organismo  Oromotor  selecciona  a los autoconstructores  bajo 
criterios  "~ocioecnn6micos";  como  los  usuarios  son  de  muv 
escasos  ingresos y con un nivel  cultural  y  educativo - 
igualmente bajo, existe  una  barrera que dificulta  la comuni 
caci6n con el promotor,  lo que ocasiona  una  resistencia a 
realizar  determinadas  tareas  en  equipo o con  un  horario fi- 
j o .  Los jefes d e  familia  son  muv  inconstantes en el traba- 
jo,  por  lo que l a s  mujeres  forman la  fuerza de  trabajo - - 
colectiva  de In actoconstrucci6n, ellas  tienen mayor motiva- 
ci6n sobre  los  frutos  del  proarama  porque l o  consideran un 
logro  familiar. .\sí como en la  autoconstrucción  de  la - - 
infraestructura,  en  la  erecci6n  de la  vivienda  se  presenta 
13  misma  actitud.  Conforme  pasa  el  tiempo,  la  motivaci6n 
inicial de la  comunidad  comienza  eradualmente a declinar - 
hasta  llegar  a1  desinterés y R la  apa-cla,  al  punto  de no - -  
trabajar y demandar  en  cambio,  que el organismo  promotor  se 

- 
- 
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encargue d.e realizar  los  servicios y las obras faltantes. - 
Para  terminar  la  obra  programada  y  cuidar asi su imagen po- 
lítica, el  organismo  se  ve  obligado  a  contratar  discretamen 
te  mano de obra  especial.izada. 

La parte  menos  conocida de los programas de auto-- 
construcci6n, es la que  se  refiere  a  la  forma  en que los  - 
organismos  promotores  manejan  los  recursos de que disponen 
para SUS programas.  Para  tener  una noci6n de ello,  se con- 
s ideran : 

Los gastos  administrativos, que son los desembol" 
sos indirectos  en  oue se  incurre  para  realizar los progra-- 
mas, tales  como;  estudios  preliminares, como levantamiento 
topogr&fico,  estudio  socio-econ6mico,  costo  del  anteproyec- 
to  del. conjunto y prototipo  de  vivienda  (realizada por el 
organismo  promotor o por  contrataci6n externa),  trjlmites - 
ante  otras  dependencias  pGblicas  para  la  dotaci6n de servi- 
cios (cuando éstos  no esth a cargo del  organismo  promotor), 
proyecto  ejecutivo  urbano  (redes, via.lidad), proyecto cons- 
tructivo  de  los  prototipos de vivienda,  servicios  de ofici- 
na, mantenimiento,  vehfculos  y  personal  administrativo dedi 
cado al proyecto,  pago  de  supervisores de los trabajos  que 
permanentemente  asisten a los  autoconstructores  en  su  labor. 

Los gastos directos.  resultan  igualmente  importan- 
tes  por  el apoyo  que dan, se  trata de sueldos y salarios de 
trabajadores  sociales,  investigadores,  secretarias,  asisten 
tes,choferes y personal  de  apoyo,  tan  abundante  en  los orga 
nismos píiblicos y otros  gastos  son los vi$ticos,  cuando la 
obra  est5  alejada de las  oficinas  del  organismo  promotor. 

1.0s subsidios,  son  las  erogaciones que el organis- 
mo promotor  realiza  para  efectuar el programa sin.que se - 
busque s u  recuperaci6n. Se refieren  principalmente al cos- 
to  de ad~uisici6n del terreno,  incluyendo los trfmites - - 



29 

legales  que  implica y los  costos  de  traslaci6n  del  dominio 
al  usuario  constructor. 

En resumen, el sector ptíblico en s u  rol como agen- 
te  promotor  se  restringe  a  la  provisi6n  de los elementos uf: 
banos y estructurales  basicos  para  la  construcci6n  de  la vi 
vienda  y  que  tradicionalmente  han  estado  fuera  del  alcance 
(legal) de la  poblaci6n  urbana de bajos  ingresos. Sus fun- 
ciones, por lo tanto, incluyen  la  provisi6n  de  suelo  y  su - 
fraccionamiento,  asegurando  su  tenencia  regular y hasta don 
de sea  posible  una  localizaci6n  "buena"  con  respecto  a  ias 
fuentes  de  empleo y comunicaci6n,  así  como un costo muy ba- 
jo.  Provisi611 de urbanizaci6n  primaria, agua, drenaje y - -  
electricidad,  servicios de consumo  colectivo y asesorfa tkc 
nica. El beneficio  contribuye  fundamentalmente  con s u  mano 
de obra, asesorado  por  el  organismo  promotor  y  trabajando - 
con  material  que  en  general,  obtiene de éste  a  menores cos- 
tos que l o s  del mercado,  así  construye su  vivienda y parti- 
cipa en la instnIaci6n de los  servicios y elementos  urbanos 
mencionados.  Nuevamente  recordemos  que  la  autoconstrucci6n 
pretende  abatir  costos y debido a que son los beneficiarios 
quienes  construyen sus viviendas.  ellos  tratan de  evitar  al 
m6ximo  que se desperdicien  los  materiales  de  construcci6n,- 
al mismo  tiempo  que  haya una  racionalizaci6n  adecuada de es 
tos. 

Las  ventajas de la  autoconstrucci6n  con  respecto  a 
la  vivienda  terminada  son: 
- Al incluir  programas  de  materiales  (parques  de materia-- 
les v/o  cooperativas de producci6n),.  se  cumplen  tres gran-- 
des  objetivos; se  reducen l o s  costos con  respecto al merca- 
do, se acelera el  proceso de consolidaci6n y se facilita  el 
acceso  a  bstos,  cabe  señalar que no es exclusivo de auto--- 
construcci6n. 

- La seguridad en la  tenencia  de  la  tierra,  es  decir, tam- 
bien en los  programas  de  autoconstrucción (no en todos), se 

I 

I 
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ha  adoptado  esta modalidad, la cual consiste en que a  partir 
de  la  fecha  en  que  se  habita la vivienda  hasta los cuatro o 

cinco afios posteriores, el beneficiario no podrl vender, - -  
traspasar,  ni  rentar  la  vivienda; s610 pasado este tiempo - 
lo podr6  hacer. " Garantizar la-permanencia de la poblacih 
original (por ser la mls necesitada)" . lL 
- Se  destaca  la reducci6n del precio  relativo  al  material en 
el precio final, los  gastos de adninistraci6n  se reducen - -  
significativamente  por  la disminucí6n en personal especiali- 
zado Y la constituci6n de grupos  multidisciplinaríos de pa- 
santes y tdcnicos  para el apoyo  t6cnico  y  social de los - 
beneficiarios,  los  gastos por mano de obra disminuyen, por 
el alto  componente de mano de obra de los propios beneficia 
rios y equipos  reducidos de personal  capacitado y especiali 
zado, los  gastos vor concepto de urhanizaci6n, se reducen - 
notablemente por contar con un alto porcentaje de particips 
ci6n  vecinal. 

Cabe  sin embargo, citar una serie de problemas y - 
críticas  asociadas  a la inadecuada y poco significativa im- 
plementaci6n de los  programas en cuesti6n. 

o El problema  de la  vivienda sigue  siendo  concebido en ter 
minos tkcnico-financieros, relacionados  a  la  vivienda y sus 

requerimientos  urbanos  inmediatos y no como qn problema si2 
temático  definido con las  variables como la estructura urba 
na, socio-polftica y econdmica de la  ciudad. 

O La  falta  de  lineamientos  de acci6n han dado  lugar  a un - 
manejo  indiscriminado  de  los  conceptos de "autoconstrucci6n1~ 
y en  consecuencia a una  infinidad de acciones que no perte- 
necen a  los  esquemas  generales que pla-ntea este proceso, - 
existe  inconsistencia  interna, como programas, su desarticu 
lacidn  con  respecto al  medio  'donde se implementan  (elemen-- 
tos  ffsicos; y sus altos  costos en comparacidn  a las accio- 
nes tradicionales. 

12.La  seguridad  econ6mica  en los programas  pGblicos  de v i v i d  se  ven 
afectados  negativamente por dicha  modalidad.Com0  ej.PADA(1979-1982) 



GESTIOX SOC IAL  Y POLITIC.\ DE VIVIENDA DE XUTOCONS- 
TRUCCIOS .I3 

Por  gesti6n  social  se  entiende  la  acci6n organiza- 
da de sectores  de  poblaci6n  "bajos  ingresos",  que  no  tienen 
acceso al mercado  formal  de suelo y vivienda. Sus modalid2 
des organizativas, han evolucionado  de  las  sociedades coop2 
rativas  surgidas  en  la  propuesta de la ayuda  mutua y el s o -  

lidarismo  comunitario y la  bfisqueda de formas  colectivas  de 
propiedad, despuks  surgen  las  asociaciones civiles, en  una 
perspectiva  m6s amplia, sobre todo a partir  de 1983, cuando 
empiezan a organizarse grupos de solicitantes  de  la CONASU- 

PO y profundizándose a raíz de l o s  sismos,  con  la  gesti6n - 
de las  uniones  de  vecinos v damnificados  de  diferentes colo 
nias  fcucrrcrn,  %relos, Poctore..;. e t c . ) ,  en  torno a la re- 
cuperac  i6n. 

Rccientemente se han  adoptado otras formas, como - 
el caso de los fideicomiso:G'-de ahorro y administracih- - 
promovidos  por 'In asamblea de barrios. 

'Estas  modalidades de personalidad  jurídica  se ins 
criben en  qeneral, en los proyectos  de  lucha  social  del mo- 
vimiento  urbano  popular. 

En  el sexenio  pasado, se modifican  diversos ordena 
mientos  juridicos  (Ley  de  Bienes  Nacionales, de Asentamien- 
tos Ilumanos,  etc.,) v se promulga  la  Ley  Federal de vivien- 
Ja adcmgs se fortalece  la  gesti6n  estatal y municipal, con 
financismiento  principalmente de FONHAPO.  Un  elemento que 
contribuyd a diversificar y profundizar  la  experiencia - - -  
inst  itucional y social  en  cuanto a gesti6n habitacional, - 
fueron  los  sismos de 1985, va que se  crearon  programas ur-- 
gentes (Renovaci6n  hahitacional popular, case 11). para - - 
atender  una  problemitica excepcional, donde  las orqanizacio 
nes sociales  realizaron  proyectos  con  apoyo de organismos - 

Versih modificada  de la ponencia  presentada  al  curso  "Las  innova 
ciones  tecnol6gicas en la  autltoconstrucci6n  de  la  vivienda", organiz¿ld% 
por la ctivisibn de EstLldios de posgrado  de In Facultad de Arquitecturs, 



i?o gubernamentales . 
A lo largo  de  los  Gltiros  ados ha existido la preo 

cupaci6n  oficial  por  apoyar  a  la  poblaci6n  que  autoproduce 
su vivienda,  desde los Progranas  Operativos  de SAHOP (destg 
cando el de Apoyo a la Autoconstrucci6n, con sus sub-progra 
mas  de  investigaci6n y.desarrollo  de tecnologtas),  hasta - 
los  proyectos  estrathgicos  definidos  por SEWE el sexenio - 
pasado,  (donde se plante6 el de  fomento  a  la  autoconstruc-- 
ci6n), y que  fueron  instrumentados en el segundo caso a - 
travks  de FONHAPO y los institutos  de  vivienda,  proponiendo 
mecanismos  para  hacer  accesibles  los  crCditos  a la pobla--- 
ci6n  mayoritaria. 

Desde el programa  nacional  de  vivienda,  elaborado. 
por SAHOP en 1979,  pasando  por  los  dos  Gltimos  planes  nacio 
nales de desarrollo, se insiste en la  necesidad  de  instru-- 
mentar  acciones  de  fomento  y  apoyo  a  la autocon~truccibn, - 
tanto en lo relativo  a la capacidad  de  grupos de  trabajo, - 
asesorfa,  oferta de materiales  e  insuros  para la construc-- 
ci6n  y el desarrollo y aplicaci6n  de tecnologia.  Sin embaf 
go,  dado  que la industria de la construccibn  en  Mcxico re.- 
fleja  relaciones de poder,  as$  colo  una  concepcibn de lo - 
que  deber  ser la seleccibn  de  ticnicas, sistema.s y  procedi- 
mientos  en  base a sus intereses  rpnop61icos,  los  avances - 
obtenidos  a la fecha en cuanto  a  incorporaci6n  de  innova--- 
ciones  tecnol6gicas en la vivienda  popular  son a h  reduci-- 
dos. 

FONHAPO es el organismo  que m i s  ha apoyado  estos - 
esfuerzos,  contribuyendo  a  la  atencibn  plural  de  las  deman- 
das sociales., respetando  las  forras  organizativas  de  los - -  
grupos  sociales. 

~n cuanto  a  los  tipos  de  programa  considerados en 
la estrategia de este organ.ismo, se plantean;  lotes con - -  
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servicios,  vivienda progresiva, mejoramiento  de  vivienda y 
apoyo a la  producci6n y distribucibn  de  materiales  (este - 
Gltimo  se  orienta a la instalacih o habilitacibn  de  parques 
de materiales). 

B) FINANCIEROS 14 

El Fondo de 0peraci6n y descuento  Bancario a la Vi 
vienda (FOVI), organismo  promotor  del  Programa  Financiero - 
de Vivienda,  el  cual en el afio de 1963  principió su activi- 
dad, representa  uno de los esfuerzos  iniciales  mLs  importan 
tes en  materia de habilitacih,  ya que permite  utilizar re- 
cursos de la  banca de depbsito y de la  hipotecaria  para que 
complementados con otros gubernamentales, se fomente la - - -  
construcci6n d c  viviendas  de  intcr6s  social  en  toda  la  RepG 
b3 ica. 

- 

Los ohjctivos fundamentales del  programa financie- 
ro son los siguientes: 

a) Dotar  en  propiedad a personas  de  bajos y media- 
nos ingresos, de habitaciones  de  interes  social,  en  donde - 
la familia pueda  vivir  en  condiciones de dignidad y decoro. 

b) Encauzar  recursos a travks de las instituciones 
hipotecarias y de los  departameaios de ahorro  de  la  banca - 
privada, que  habrán de ser aplicados precisamente a la cons 
truccidn de tales  viviendas. 

c) Hacer posible que los diversos factores que en 
una forma u o t r a  se relacionan con la  soluci6n ilel problema 
habitacional,  realicen  una  actividad  conjunta  para  tal efec 
to. 

Las instituciones de cr6dito  privadas  participan - 
destinando un porcentaje de sus recursos  capta.dos  del pfíbli 
co al  financiamiento  de  la  construcci6n o adquisici6n  de - I 

14.  La  inflaci6n y el  financiamiento  para  la  vivienda. pfigs. 3-19. 
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viviendas  de  interes socia'l. 

LOS promotores o constructores ofrecen su tkcnica, 
a fin de  dar  una  mejor  construcci6n  al  menor  costo y por - -  
fíltimo, los  gobiernos  estatales y municipales  facilitan el 
desarrollo de planes  habitacionales  mediante  medida legisla 
tivas u obras  materiales. 

Por  otra  parte  la  inflacidn  somete a grandes pre-- 
siones al aparato  reproductivo y en particular a los siste- 
mas  financieros.  A6n  los paises que  han experimentado elec 
vadas  tasas de inflaci6n  por  periodos  prolongados y que han 
adoptado  modificaciones en sus sistemas de  asignaci6n de rcj 
cursos, son  vfctimas  de las distorsiones que vienen aparejs 
das con el fen6meno  inflacionario, 

Aunque la experiencia de un elevado  ritmo de creci 
miento de  los  precios no es nueva en MCxico,  puede afirmar- 
se que no existe  una  respuesta adecuada y generalizada frez 
te a dicha  situaci6n y que los sistemas de  contrataci6n  en- 
tre l o s  agentes  econbmicos que operen en los distintemerca 
dos, sean de factores, productos o de credito, se  someten a 
todo  tipo  de  distorsiones. 

Independientemente de los efectos  de la  inflaci6n 
sobre  las  expectativas  del pfiblico o sobre  factores  como la 
confianza, se  presta  especial atencih, al efecto  sobre  los 
precios  registrados  en los distintos mercados. Por lo que 
respecta al financiamiento  para la vivienda,  se  encuentran 
graves  problemas no solo porque algunos precios  relevantes 
no  van a la inflacibn,  sino precisamente porque  algunos - - -  
otros  precios clave siguen  estrechamente a la misma. Si - -  
bien  algunos de estos fen6menos afectan a la generalidad de 
la economfa y no solo a la vivienda, aquf  se concentrarh - 
el examen de los  problemas  de  dicho  sector y mas concreta-- 
mente, solo 'en lo que respecta al financiamiento, entendido 
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como el otorgamiento de crkdito y no en  su  sentido  amplio - 
que puede incluir  al  gasto ptíblico directo. Dentro de 10s 
precios importantes a considerar para el sano funcionamien- 
to  del  sistema de crkdito para  la vivienda, se encuentran - 
las tasas de intéres en el  .mercado  financiero libre o no - -  
subsidiado, el nivel  general  de los precios, los niveles de 
salario o poder adquisitivo de los compradores y arrendado- 
res de vivienda, las rentas, las utilidades, el costo de - 
construcci6n y los terrenos para usos habitacionales. 

Es frecuente que los distintos problemas que trae 
la inflacibn  sean  identificados con las discrepancias gene- 
radas en l o s  precios relativos de productos, servicios o - 
factores, a trav6s  del tiempo, no obstante, atín en el caso 
dc que los nrccios relativos permanezcan constantes [todos 
los precios crccen en l a  mj-sma proporci6n1, la inflaci6n ge 
nera presiones sustanciales sobre el aparato  financiero. - 
Tomese en particular el  panel  de las tasas  de  intereses. - -  
Puede observarse que, en general, dichas  tasas se mueven - 
con la  inflaci6n  indicadores  de la inflnci6n y en otras se 
ubican por debajo de los mismos, el hecho es que en la medi 
da en que las tasas nominales de  interés corresponden al - 
nivel  de  la  inflaci6n , es decir, con todo y que no haya un 
cambio de precios relativos, se puede estar  obligado  al  deg 
dor a amortizar sus créditos aceleradamente cuando la infla 
ci6n es alta, en comparaci6n de cuando es  baja, 

- 

Este fenbmeno de la  "amortizaci6n  acelerada", o de 
pagos desproporcionados al principio del plazo de  liquida-- 
ci6n que restringen el acceso a los mercados crediticios, - 
tiende a confundirse con un fendmeno de  "elevado costo del 
cr6dito".  En  el caso de Mkxico, todavia se observa como el 
ptíblico presta gran atenci6n al comportamiento de las tasas 
nominales. Hay quienes dicen que los problemas  se  derivan 
esencialmente dei hecho que l a s  tasas de inter6s ahora- - 
sobrepasan el 1 0 0 %  en tantG que, hace algunos a5os eran muy 
inferiores.  Esta  situaci6n de tasas.de inter6s nominales - 

http://tasas.de
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superiores acapara, como ya se  aencion6, la  atenci6n del - 
pbblico, y  se  entiende  a  ignorar  el  comportamiento  de  las 
tasas  reales  de  interhs.  Alguien puede pagar una tasa  de 
interks  del 10% si la inflaci6n es  del  10% y  una  tasa  de - 
interCs  del 100% , si la inflaci6n es del  1005, si  la in-- 
flaci6n es de  esta  Gltima magnitud, y en ambos casos esta- 
ria  pagando la misma  tasa  real de interbs,  sin embargo, - 
cualquiera puede afirmar que  las  tasas de interes  son mayo 
res  cuando se paga un  1001, en lugar de tan solo un 1 0 % .  

Independientemente de la  confusi6n  generalizada - 
en una.parte amplia  del ptiblico respecto al  verdadero sig- 
nificado  de  las  tasas de interes,  el  hecho es  que los deu- 
dores perciban  claramente su incapacidad para  hacer frente 
a sus compromisos  de  crkdito. No bastard convencerios de 
que  las  tasas reales de  interbs son  las mismas,  como  en el 
ejemplo  mencionado.  Con  toda justificacidn  se.diria  que - 
es  mis  diffcil  hacer frente a un cr6dito  si la  inflaci6n y 
la  tasa  de  interbs son del 1001,  que  si ambos son del lo%, 
aunque no se  tenga  raz6n  en decir  que el costo real direc- 
to del  credit0  es mis elevado cuando  la tasa es de 1 0 0 % .  

Lo primero que ve el deudor  es  que los pagos,  que 
incluyen  amortizaci6n e intereses, en los primeros vencí-- 
mientos,  son  sumamente elevados y pierde importancia ponde 
rar  si los pagos  posteriores serin o no menos  pesados. El 
deudor, difícilmente  puede consolarse  con la  expectativa - 
de que  los  pagos en  vencimientos posteriores  podrlan ser - 
relativamente bajos, A s f ,  la "distorsi6n" que hay que se- 
fíalar es  la  de  una  accesibilidad  limitada por la  barrera ? 

que  imponen unos primeros vencimientos demasiado  gravosos. 
Aunque  este  impedimento no necesariamente lo identifica  el 
ptblico  como un  proceso  de acelerada  "aaortizacibn  indirec 
tal' del credito, es  claro que los deudores  se  ven  imposibi 
litados  de  contratar  crkditos cuando.tienen que  hacer - - 
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frente a compromisos de pago tan desproporcionados. 

Si se  examina el patr6n de vencimientos  de un crd- 
dit0 a travgs de un tiempo, se podr.8 corroborar que la per2 
pectiva que tiene el deudor de vencimientos desproporciona- 
dos al principio de s u  plazo, no es imaginaria y efectiva-- 
mente se da cuando exisitiendo  alta  inflaci6n  se aplican - 
sistemas tradicionales de financiamiento. Estos pueden ser 
por ejemplo, aquellos que exigen amortizaciones iguales a - 
trav6s de todo el plano de liquidacibn, o aquellos como  los 
que en un momento se utilizaron en las llamadas f6rmulas - 
hipotecarias que buscaban emparejar los pagos totales de - 
interes mss capital, a través del  tiempo. A s í  en cualquie- 
ra  de  estos  dos sistemas y con un nlazo determinado, por - 
cjernnlo de 15 ai ios para liquidar una hipoteca, nuede obsef 
varse fscilmcntc que pagos  nominales  idehticos o que apenas 
crecen. significan  pagos con valor real decreciente a tra-- 
vés del tiempo, lo que n la inversa, implica elevados pagos 
reales al -2rincipio del periodo  de 1 iquidaci6n 

La amortizaci6n real  acelerada se  da en for.ma indL 
recta, a trav6s de los intereses pagados, ya que el princi- 
pal puede permanecer por largo  tiempo sin ser directamente 
aaortizado, es decir; con un valor nominal constante, sin - 
enbargo, su valor real decrece con el ritmo de la inflacih, 
lo que significa que, conforme pasa el tiempo, efectivamen- 
te  debe menos o que se  "amortiza"  la  deuda  real de acre- 
dit  ado. 

.\sf por ejemplo, si a alguien se le presta S 1.00 ,  
para ser liquidado dentro de 10 anos y se  le dice que va a 
pagar intereses iguales a la inflaci6n, podrian  encontrarse 
los dos siguientes casos: 
a )  En una  primera instancia, si  la  inflaci6n es igual a - 
cero, el deudor liquidaría cero intereses cada mes y efec-- 
tuarin un pago final de $ 1 . 0 0  al  tCrmino  de los 10 afíos. 
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b) Por  otro lado, si la inflaciin es igual a 1 0 0 % - y  el deu- 
dor  tiene  que  liquidar los intereses  del pr.imer abo, el pa- 
go  de estos  equivaldrfa a S 1-00, lo  que 10 dejarla al ter- 
mino  de  dicho  primer afio con un saldo de peso original, el 
que, sin  embargo  ahora  tendrfa poder adquisitivo  de  solo 
5 0  centavos. 

Como puede observarse en el ejemplo (b). la deuda- 
real  se  reduce a la mitad, sin haber hecho una entrega ex-- 
plicita  por  amortizacibn del principal. En conclusibn, aGn 
si  ciertos  precios relativos, como la tasa de interes, se - 
mueven  en  relacibn a la  iaflaci6n. se crean distorsiones - 
muy  importantes,  como la que  se acaba de  mencionar y que - 
afecta la accesibilidad de  los deudores al mercado financie 
TO. En contrapartida, esta liritante ha generado  otras. - 
Así los  distintos programas de orientaci6n  social  apoyados 
por  el sector phblico, se han visto obligados a-pretender - 
no gravar  demasiado al deudor y POT l o  tanto, a no permitir 
que  las  tasas de interds si.qan a la  inflaci6n.  Con  estas - 
políticas,  se  han  generado problemas importantes  para la su 

pervivencia de los programas de vivienda. 

Aparte  de  las  presiones que se generan sobre el - 
sistema  financiero  para la vivienda  cuando las tasas de in- 
teres s e  mueven  en  proporci6n a la inflacibn, hay que reco- 
nocer  que l o s  distintos  precios,  inclusive las propias tasas 
de inteds, pueden ajustarse en diversas proporciones de la 
inflaci6n y generan  distorsiones  adicionales.  Basta recon? 
cer  por ahora, que si las tasas de inter6s  superan a la in- 
flati6n, aparte de sufrir el proceso  de  aaortizaci6n acele- 
rada, se estaria  soportando un  rayor costo  real  del  crCdito. 
A este respecto, se recomienda observar las tasas compues-- 
tas o efectivas de l o s  cr6ditos y compararlas con la infla- 
.cibn acumulada o compuesta en los periodos correspondientes. 

Conviene  ahora  pasar a otro  tipo  de  precios. Consi 
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dérese en primera  instancia,  el  nivel  de  los  salarios.  En 
los Gltimos aAos se  ha registrado, en el caso de  MBxico co- 
rno en otros paises, un importante  deterioro  real  de  los sa- 
larios.  Cualquier  sistema  de  financiamiento  para  la  vivien 
da debe tomar  en cuenta la  capacidad  de  pago de l o s  adqui-- 
rentes de la misma, muchos de  los  cuales  se  encuentran  en - 
los grupos de trabajadores  asalariados. Aunque algunos - 
gruyos de poblaci6n  de bajos ingresos, por  ejemplo en el - -  
sector de la  llamada  “economja  informal“.  pueden  tener in-- 
gresos no rezagados con respecto  a  la  inflacidn y que no - 
dependen  del  comportamiento de los salarios  minimos oficia- 
les, el  hecho  es que en general, el  mercado de credit0 for- 
mal  esta  determinado  por  el grupo de poblacibn de los asala 
riados. Por lo tanto, es imposible  dejar de tomar en cuen- 
ta e l  comportamiento de los salarios  mfnimos en el  diseño - 
de un sistema de financiamiento que sea viable, m6s atin el 
salario  mfnimo  tiene que aceptarce  como  guía  tambikn para - 
‘ l o s  no  asalariados  por  ratones  prdcticas y en  virtud de la 
inexistencia  de  indicadores  continuos  de  los  ingresos  de - 
esos  grupos  de poblaci6n, 

- 

.- 

A s í  como  en una primera  instancia y dentro  de los 
limites  de los sistemas de pagos  tradicionales, se plantean 
dificultades  para  permitir que las tasas  de  interks de los- 
programas de vivienda  sigan  en  paralelo al ritmo  de  la in-- 
flacih, tambikn asf, deben plantearse los problemas que - 
implican  fijar pagos que vayan con la  inflaci6n y que igno- 
ren el  comportamiento de los salarios.  Asi como puede evi- 
tarse  el fentimeno de la amortizaci6n acelerada de los crddi 
t o s ,  tambidn  puede  evitarse  que 1.0s pagos no sigan  a  los SS 
larios, en ambos casos sin  dar  subsidio  forzosamente. A s f ,  
si los adquirentes de vivienda se encuentran  en una tenden- 
cia de  ingresos a la baja, dicha  tendencia  puede  ser  tomada 
en cuenta para  evaluar  la  viabilidad  de  la  liquidaci6n  de - 
los adeudos. 
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La observaci6n  de que  no necesariamente  se  tiene 
que  subsidiar  a  los  deudores, se basa en  que es  posible  que 
ellos  puedan  pagar  integramente sus crdditos, aiin en el ca- 
so de  ingresos reales  decrecientes,  por  ejempio,  otorgando- 
les mls plazo  en  forma  autom6tica  sin  sacrificar  los  intere 
ses 

Si  se subsidia en  mayor o menor  medida  al adquiren 
te  de  vivienda en funci6n de  que  experimente o no  ingresos- 
reales  decrecientes,  depende de  los  objetivos  de la  pol'íti- 
ca social  del  pass. No obstante y  cualquiera que sea  la - 
decisi611,  resulta  recomendable  asegurarse que los  pagos de 
amortizacidn  e  intereses  vayan  en  refaci6n con el comporta- 
miento  de los salarios. De  otra forma. se correrfa el ries 
go  de  que  los  pagos  absorbieran una proporcidn  creciente de 
los  ingresos  y  de que  se  presentaran incumplimientos  del - 
deudor y una  situaci6n  generalizada  de  toma de garantfas  y 
de  remates de las mismas,  Dichos remates podrlan afectar - 
al mercado  de  bienes  raices  y frustrar la  recuperacibn - - 
cabal  de  los  adcudos. 

Aparte  de  los  precios  mencionados,  puede examinar- 
se el precio  de  la  construcci6n de vivienda de interks s o - -  
cial. En  la  medida  en que el  mismo  se  encuentra  por  debajo 
del  ritmo  inflacionario, como ha sido el caso reciente  de 
Mbxico, puede  lograrse un programa de adquisicidn  con  menor 
precio  real.  Esto  beneficia  a los trabajadores, pero plan- 
tea  problemas  especiales al sistema de financiamiento  para 
la construcci6n  de  la  vivienda ( notese  que aqui ya no se - 
trata  del  credit0  al  adquirente final). 

El rezago  del  precio  de la construcci6n  en rela-- 
ci6n al fndice  general de  precios, ha  estado  influenciado - 
en  particul.ar  por  el  mismo  rezago de los salarios.  Dado - 
que la mano  de  obra  presenta un  factor importante en la - 
construccidn, los  bajos salarios  han permitido  mantener - - 
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costos bajos en la construcci6n totalr So obstante, hay  que 
recordar que 10s promotores de  vivienda  invierten un capital 
O dedican factores de promoci6n, de administracibn o de ti- 
PO empresarial, que requiere tambikn una retribuci6n adecua 
da en tkrminos reales. En 'la medida que  esa retribuci6n di 
penda o no de un porcentaje  fijo  del  precio  final de venta, 
podría afectarse el estímulo a la  construcci6n. 

Por ejemplo, un cierto porcentaje del precio final 
de  la vivienda puede ser incentivo  suficiente  para  la nece- 
saria actividad empresarial, Sin embargo, a travds del - - 
tiempo, en cuanto el precio  real de la vivienda caiga, ese 
porcentaje  puede dejar de ser remunerado. A s i  mismo, debe 
tomarse en cuenta que cuando se reciben creditos por cons-- 
truccj6n a tasas  de  interks  iguales a la inflacih, la via- 
bilidad de liquidaci6n de  los  mismos  no  se deteriora si tam 
bidn los  precios (de casas y materiales) aumentan a un' rit- 
mo  igual  al  inflacionario. 

Por el contrario, si los precios  de  las viviendas 
y sus costos suben a igual ritmo, pero  este est6 por debajo 
de la inflacih, mientras las tasas de interks son simila-- 
res a la misma, podria presentarse un fen6meno de reducci6n 
de utilidades y de  baja de estímulos a la  actividad cons--- 
tructora.  En compensacibn, esta presi6n puede generar un - 
incentivo  hacia  una  mayor eficiencia, al  darse  la competen- 
cia entre agentes constructores con distinto  grado de  capa- 
cidad para aumentar sus utilidades, pese a la  relacibn apa- 
rentemente  adversa entre los costos y precios de las vivien 
das y las  tasas de interbs. 

En el pasado, en Mbxico las tasas de interks  del - 
credit0 para  la construcci6n ofrecidas por la banca comer-- 
cia1 se mantuvieron muy bajas, inclusive cuando los niveles 
de inflacidn ya eran elevados.  Esta situaci6n gener6 una - 
posibilidad  de amplias ganancias en  el sector, las que re-- 

1 0 4 4 1 2  
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cientemente  se han visto comprimidas por. los ajustes en di- 
chas tasas; ajustes  que  plantean a los constructores un fe- 
n6meno de aparente  desestímulo  Sin embargo, debe conside-- 
rarse no s640 La posible  tendencia (sf. RO hay mejoras de 
eficiencia)  de  reducci6n  de  utilidades,  sino  tarbidn  el ni- 
vel  de  las mismas, para asf poder valorar si pese  a su eve? 
tual  contraccitin, los remanentes de fa  actividad son Sufi-- 
cientes  para  generar la retribucidn necesaria para el cons- 
tructor o promotor. 

Lo adecuado del nivel de  las tasas de inter& en - 
cuanto  representar  suficiente  estimulo a la inversitin, debe 
examinarse  en un contexto dinhico. Asf  por ejemplo, sin - 
esfuerzo  por  parte de  los promotores para mejorar su efi--- 
ciencia, puede  ser que las tasas de inter& sean en  apariez 
cia  relativamente altas, no respecto a  las de  mercado  sino 
respecto a permitir  utilidades  limitadas.  Sin erbargo, - - -  
existe  evidencia de que hay margenes de mejora de la admi- 
nistraci6n de los proyectos, que pueden generar suficientes 
ahorros  como para brindar utilidades atractivas a los promo 
tores  eficientes. 

En  muchos casos, la reorganizacidn  de los procesos 
de venta, la reformulacibn  de los conceptos de derechos de 
propiedad que se transmitan y la inplantacitin de sistemas - 
constructivos  organizados  por  secuencia de paquetes maneja- 
bles de unidades habitacionales, son factores que pueden rE 
presentar  un  acortamiento  de los plazos del uso del credit0 
y de  la construcci6n,  para  asf  abaratar la vivienda y pro-- 
porcionar  niveles mhs atractivos  de utilidades para el pro- 
motor-constructor. 

El tema  de  las  utilidades  de los promotores, como 
una  clase de precio relativo, llama tambien la atencidn ha- 
cia  las  utilidades de los  inversionistas  de  la  vivienda pa- 
ra  renta. No obstante, antes de pasar.a ese tema, conviene 
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detenerse  en el concepto de las  utilidades  como  un  remanen- 
te  despuks  de impuestos. 

La  inflaci6n  ha  tenidc  d+ferentes  impactos en  el - 
significado  pr6ctico de las  utilidades  despubs de  impuestos. 
Por  un lado, el sistema  fiscal,  como el prevaleciente  antes 
de  la  reforma  que  entr6  en  vigor  en  1987,  puede  considerar 
al  total  de  los  intereses  nominales  pagados  como  costos del 
promotor. En este  caso y dado,  como  ya se se~al6, que los' 
intereses  llevan un alto  contenido  de  amortizacidn  indirec- 
ta  y n o   ~ 6 1 0  de inter& real, el tratamiento  impositivo re- 
presenta  una  ventaja  importante  en  la  generacidn  de  utilida 
des,  va  que  pueden  deducirse  costos  superiores  a  los  verda- 
deramente incurridos. Por  otra  parte,  dicho  sistema  fiscal 
puede  no  tomar  en  cuenta,  directa  y  plenamente,  como era el 
caso,  que  en la grneracih de  utilidades se requiere  repo-- 
ner el valor del capital  aportado  y  que,  parte  de la ganan- 
cia,  medida a precios  corrientes, en realidad no lo es 

Aparte de considerar  los  costos de la construcci6n, 
la  necesidad  de  apoyar  los  rendimientos del inversionista - 
se deriva  del  comportamiento  que  puede  registrar el nivel - 
de  las  rentas  y de los  riesgos  que se corren,  como se ver6 
enseguida. Hasta  ahora se han  revisado  distintos  precios - 
que  incluyen  las  tasas  de  interds,  las  utilidades y los  sa- 
larios,  entre otros. Por lo que  acaba de  senalarse,  es  tam 
bibn  indispensable  detenerse  a  considerar el papel  de  las - 
rentas  en  cuanto  a  -precio  relativo.  Dicho  precio  no  es  in- 
dependiente  del  nivel  de  vida de  los  inquilinos y, por 10 - 
tanto,  de  los  salarios mhimos,  as€ como  tampoco 10 es de - 
otros  precios que se  han  mencionado,  como el costo de  la - -  
construccibn. Mas a h ,  las  rentas  pueden  ser  tambibn  eva-- 
luadas  en  tbrminos del costo  relativo  para  la  sociedad  y el 
usuario de la vivienda en renta,  frente  a la opci6n de la -.  
vivienda  en  propiedad. 



4 4  

Si  se parte de que el costo  de  construcci6n de. una 
vivienda  en  renta es  el mismo que el de una de venta, en - -  
principio, se reqaiere  invertir los mi-sros recursos para - -  , 

cualquiera  de las dos opciones y, aparentelente, ambas COS- 
tarh lo  mismo a la  sociedad.  Sin embargo, esta  primera - -  
conclusi6n deja  de  ser  vdlida si se observa el conjunto de 
insumos que se requieren  para mantener el uso o el servicio 
de  las  casas en renta, insumos que, debe reconocerse, abar- 
can mis  all6 de los  empleados  directamente en el proceso de 
construcci6n. En particular, hay  que destacar el  papel  del 
inversionista como gestor o administrador del bien inmueble 
que presta el servicio de alojamiento a  los inquilinos PO-- 
tenciales.  Este  papel  jugado  por.  el  inversionista requie- 
re una  retribucibn,  as5 como tambi6n  se requiere una retri- 
bucibn al  cap.ita1 aportado  por el mismo, va que  en el proce 
so se conjugan  ambos  tipos de insumos. 

Por lo que respecta al capital  aportado  por el in- 
versionista, en thrminos generales, requiere una  retribu-" 
ci6n  relativamente  elevada  en  comparaci6n con el costo del 
crkdito. La magnitud de dicha  retribuci6n depende no ~ 6 1 0  
de considerar  que el inversionista  tiene otras alternativas 
de  inversi6n  que  pueden  dar  rendimientos sustanciales, sino 
tambikn  depende  de que, ea particular, la opci6n de  renta - 
implica  riesgos  superiores a los de otras opciones de invei 
si6n. 

A la situaci6n planteada, contribuye la  incertidum 
bre  general  sobre el mercado  de renta, donde se intercalan 
aspectos  sociales y legales, relacionados entre otros facto 
res, con la regulacibn de los niveles de l o s  arrendamientos 
y las  discontinuidades  en los ajustes de los mismos (segtín 
las  disposiciones  legales) y con la forma, tarbidn d'isconti 
nua, en  que se ajusten los salarios.  Frente a esta situa-- 
ci6n, la opcidn de adquisici6n ofrece la posibilidad  de - - -  
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mismo  puede desempeñar, o hacer  irrelevantes,  las  funciones 
del  inversionista.  En  este papel, el adquirente  no ~610 - -  
ahorra  costos como l o s  de  mantenimiento o los  de  capital - -  
aportado, sino que genera  ingresos  adicionales qqimputadosq’ 
(equivalentes a pagarse  asi  mismo  por el servicio  que 6 1  - -  
mismo se preste), que significan un mejor  nivel de vida. 

A s < ,  los ahorros  propios  del  adquirente  pueden re- 
querir un rendimiento  financiero  inferior que el sue exige 
el  inversionista por su  aportaci6n  de capital, y el manten1 
miento  de la vivienda  puede  hacerse con menores costos, da- 
do el  cuidado e interbs del. propietario que la  ocupa  en con 
servar el  valor de la misma,  en comparaci6n con un interks 
mcnos  directo  dcl  que s610 ocupa la  1-ivienda  como  inquilino. 

Asimismo, cl propietario  ocupante no se  ve afecta- 
do  por  los  riesgos de l a  reguIaci6n  de rentas, las posibili 
dades de exnropiacidn y- otros, que afectan  las  expectativas 
de  rendimiento  de l o s  invcrsionistas,  factores  todos  por - -  
los  que el inquilino o,  en su defecto, el Gobierno, tiene - 
que  compensar  al  inversionista  arrendador. 

Aunque  parte de los  costos  mencionados desaparece- 
rían si  el Sector  Público  fuera  el  arrendador, su total po- 
drfa inclusive subir; ya que el problema  del  mantenimiento 
del  bien  inmueble y el de ].as rentas congeladas que no per- 
miten l a  recuperaci6n de la inversih, podrían agudizarse, 
especialmente  en un contexto de elevada  inflaci6n. X todos 
estos  problemas,  habría  que  agregar  el  de las dificultades 
de  eficiencia de l o s  aparatos pfíhlicos encargados de admi-- 
nistrar viviendas  en renta, Visto  en  estos  t&rminos, y da- 
do el papel de autogcsti6n que puede  proporcionarse  al ad-- 
quirente  de  vivienda,  puede  resultar  m4s  econbmico  aportar 
recursos  para los propramas  de adquisicibn, en lugar de los 
de renta. 
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Las  consideraciones formuladas son especialmente - 
relevantes  cuando  se  pondera la  posibilidad de  atraer mls - 
recursos al sector, aportados por  los inversionistas.  En - . 

un sentido  aritmktico  directo, es cierto  que el inversionis 
ta trae  recursos  adicionales  a un programa  de  vivienda, pe- 
ro tambih es cierto,  por todo l o  expuesto,  que la atrac--= 
ci6n de  esos  recursos  puede costar mls, para el Sector PG-- 
blico  y/o  el  beneficiario, que  atraer R&S recursos crediti- 
cios  a  los  costos  del  mercado  financiero.  En  este sentido, 
la  atracci6n  inicial  puede terminar representando una  sali- 
da  de  fondos y una  disminuci6n  del tamaiio potencial  de  los 
programas. 

Todo lo que  se  ha ponderado, respecto  a  los progra 
mas  de  renta,  no  excluye s u  justificaci6n en  tkrminos de ob 
jetivos  especificos  de  la política  econ6mico-social, como - 
puede  ser el desarrollo  de nuevos  polos  de produccibn, o la 
atenci6n  a  la  poblaci6n  que  presta sus servicios en merca-- 
dos de  trabajo con gran  movilidad  interregional. 

Para  comprender  aGn más el  aspecto financiero, a - 
continuaci6n se explican  las  alternativas de reestructura" 
ci6n de  los  mecanismos  financieros: 

Una  de  las  manifestaciones de la crisis econ6mica 
que  vive  Amdrica  Latina  es la inflaci6n  acelerada.  Este fe 
n6meno  produce  efectos  adversos  sobre  los  distintos  agentes 
econbmicos:  la  programaci6n  del consumo; la  producci6n o la 
inversi6n  se  hacen más difíciles;  los estragos  distributi" 
vos  han  llegado  a  ser  dramhticos. 

- 

La  intermediaci6n  financiera y la utilizaci6n pro- 
ductiva del crkdito se complican en relaci6n  con el avance 
del  fen6meno  inflacionario. Y a estas  alturas, es  evidente 
que la reactivaci6n  de  las  economfas de la regi6n depender&, 
fundamentalmente,  de la generacidn y movilizaci6n  del aho-- 
rro  interno. 



Los recursos  externos son y serdn  mucho muy esca-- 
sos. La  innovaci6n en lo que a  instrumentos  de  captacidn - 
se refiere, ha  avanzado  en varios países, evitando  la des$ 
termediacibn.  Por el lado de la  canaIizaci6n  productiva - -  
del  crbdito,  la  imaginaci6n y voluntad han caminado  mucho - 
m& despacio. 

La  disociaci6n  entre  intermediaci6n  financiera y - 

formacih de  capital  registrados en los últimos aiios en el 
Brea. 

Existe  una  amortizaci6n  anticipada de los créditos, 
la cual incide  significativamente  sobre  el  plazo  promedio - 
efectivo de los  mismos.  Este efecto se  incrementa  al elevar 
se l a  tasa de inflaci6n. 15 

C) PROHOCION Y ASPECTOS JURIDICOS 

El acceso n la vivienda en nuestro país tiene lu-- 
gar a través de una  gran  variedad de relaciones  sociales  de 
propiedad.  En  este  trabajo nos proponemos  ofrecer un pano- 
rama  general  de  los  problemas  jurldicos  m6s  importantes que 
se  encuentran  presentes  en esas relaciones. No se  trata  de 
un estudio  exhaustivo  del  conjunto  de  instituciones jurídi- 
cas que  de un modo u otro  inciden  sobre  el  proceso de acce- 
so a  la vivienda, sino  solamente  del  análisis  de  una  serie 
de figuras y situaciones  jurídicas que se  presentan  en for- 
ma recurrente  en  la  formacibn  de  la  propiedad  sobre  la vi-- 
vienda  de  los  sectores  mayoritarios  de la poblaci6n  de  la - 
Ciudad de México. 

Resulta  conveniente  recordar  que  en  el  sistema - - -  
constitucional  mexicano  existen dos principios fundamenta-- 
les que se  relacionan con la  propiedad  de  la  vivienda.  En 
primer lugar, el  i\rt$culo 2:: Constitucional  incorpora  un - -  
conjunto de principios de filosofía  política  que  se  conocen 
comúnmente como la  tesis  de  la  "funci6n  social de la propig 

1 5 .  El financiero.  Jueves 2- de  julio  de 19S9. pfig. 48 



dad" y que se traduce en  el abandono de la concepcibn libe- 
ral  de  la propiedad  privada,  en favor de  una concepci6n que 
pone 6nfasis en la  responsabilidad  social  del  propietario y 

en el papel  del  Estado  como fiador de  que  la apropiaci6n - -  
privada  de  la  riqueza  no  redunde en perjuicio de  los inter2 
ses de  la colectividad, 

En segundo lugar, a partir de la reforma .incorpora 
da al Artlculo 4 de  la Constitucih  en.1982,  ksta consagra 
el  derecho  de  toda  familia a ."disfrutar de vivienda digna y 
decorosa'!. Sin embargo, a pesar de estas orientaciones ge- 
nerales, la  propiedad de la  vivienda se desarrolla en un - -  
contexto jur'ídico que  tiende a contradecir, d s  que  a  rea-- 
firmar, dichos  principios. Por un lado, existe una tenden- 
cia a la configuraci6n  por la vla administrativa del conte- 
nido del derecho de propiedad  sobre  la  vivienda. Es decir, 
los prograplas gubernamentales  en materia de  vivienda han - -  
producido  sus  propias  orientaciones respecto del  alcance  de 
los derechos de los  beneficiarios  sobre sus.lotes o vivien- 
das.  En otras palabras, no  ha  sido  el poder legislativo s j  

no la administraci6n  pGblica  la que ha ido  conformando el - 
contenido del derecho de  la vivienda, 

"Por otro lado, los  procesos de ocupaci6n irregu-- 
lar del suelo  constituyen  la  forma ras importante  de  acceso 
al suelo  urbano  por  parte de los sectores mayoritarios de .- 

la  poblaci6n y consecuentemente, un medio de formaci6n de - 
la  propiedad  sobre la vivienda.  Estos procesos lejos  de - -  
ser  marginales al sistema  jur'ídico, esth condicionados - - -  
fuertemente  por  aspectos  jurldicosi En la.urbanizaci6n - - -  
irregular, e l  derecho  juega  un  papel  muchas veces contrario 
a las  necesidades  de  otorgar  seguridad  jurldica  sobre  la vi 
vienda  de  los  sectores  populares. 

'11 
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Dentro del conjunto de  instituciones  jurídicas que 
se  relacionan  con  la  propiedad  de  la  vivienda,  la m6s anti- 
gua es el  patrimonio de la familia 6 "patrimonio  familiar" 
como se le  conoce  comúnmente.  Esta  figura  forma  parte  del 
C6digo  Civil  desde su expedicibn  en 1928 y ha sido  objeto - 
de diversas reformas,  aunque sus rasgos  bdsicos han perman6 
cid0 estables  desde  entonces Su objeto  fundamental es prg 
teger a l o s  miembros  de la. familia en el  disfrute  de  la ca- 
sa habitaci6n y en algunos casos de una  parcela  cultivable 
(Articulo 723'). El dispositivo  jurídico  para  otorgar  esta 
protección es el que los bienes  afectos  al  patrimonio de fa 
milia son "inalienables y no estardn  sujetos a embargo o - -  
gravamen  alpuno"  (Artículo :77), lo cual  permite a los bene 
ficiarios  ejercer s u  "derecho de habitar  la  casa y aprove-- 
char los  frutos de la parcela  (Artículo y 2 5 ) .  

1.a forma m5s comGn para  la  constituci6n  del patri- 
monio  familiar e s  por medio de la  voluntad  del  propietario 
de  la  vivienda o l a  parcela, manifestada  ante  un juez, - - - -  
quien previa  una  serie de trAmites, declara  constituido  el 
patrimonio y ordena  la  inscripci6n  correspondiente en el Re 
gistro Ptíblico de la  Propiedad.  Sin  embargo,  tambikn  puede 
constituirse a h  en contra  de  la  voluntad del  propietario - 
si asf 10 exige su c6nyuge y las  personas a quienes  tiene - 
obligacidn de dar  alimentos  (Articulos 7 2 5  y 734). Es de-- 
cir, l o s  miembros  de  una  familia  pueden  llegar a imponer - -  
una  Iimitaci6n al derecho de propiedad  del  jefe de familia 
a fin de  asegurar  su  disfrute de la  vivienda. 

pero  existe  todavfa  otra  forma  de  constituci6n del 
patrimonio familiar, que convierte a esta institucih en un 
instrumento de polftica  habitacional. Nos referimos  al Ar- 
tículo 735  del  C6digo Civil, que dispone lo siguiente: 

"Con  el objeto  de  favorecer  la  constitucibn  del pa 
trimonio  de la familia, se venderdn a las  personas que ten- 
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gan  capacidad  legal  para constituirlo y que quieran hacerlo, 
las  propiedades  rafces que a continuaci6n se  mencionan: 

a) Los terrenos pertenecientes al Gobierno Federal 
O al Gobierno  del Distrito Federal,  que no esten destinados 
a un servicio ptíblico ni sean de uso comh. 

b) Los terrenos que el Gobierno adquiera por expro 
piacih, de acuerdo con el inciso 'C '  del pgrrafo undecirno 
del  Artfculo 2:  de la Constituci6n Polftica del los Estados 
Unidos  Mexicanos. 

" 

c) Los terrenos que el  Gobierno adquiera para dedi 
Carlos a la formacibn del patrironio de las familias que - -  
cuentan con pocos recursos. 

De  hecho existe una corriente de opini6n de  acuer- 
do con la  cual  debiera acudirse a la figura del  patrimonio 
familiar, a fin de evitar que la vivienda producida a tra-- 
v6s de programas gubernamentales se convierta en.objeto  de 
especulaci6n. Lo que suele ignorarse es que esta figura j u  

rídica fue, en una época, utilizada en forma sistem6tica cg 
mo medio de asignaci6n de lotes para vivienda en colonias - 
populares  promovidas o regularizadas por el Departamen.to 7 -  

del  Distrito  Federal. 

Efectivamente, en  el periodo 1940-1946, el gobier- 
no  capitalino 1 1 ~ 6  a cabo un conjunto de expropiaciones en 
la  periferia  de la ciudad  a fin de regularizar la tenencia 
de  la  tierra o de crear nuevas colonias entonces llamadas - 

' proletarias. Esta politjca fue institucionalizada  a travks 
del Reglamento  dc Asociaciones Pro-Mejoramiento de las colo 
nias del Distrito Federal, publicado en  el Diario Oficial - 
de la Federaci6n el 28 de marzo de 1941. El Articulo 16.de 
ese ordenamiento, el cual continta formalmente en vigor, - +  

dispone que: 

'Al adquirir  un lote o terreno que pertenezca al - 
Departamento del Distrito Federal, todo colono se obliga a 
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constituir con 61, el  patrimonio  de su familia, cqn arreglo 
al  C6cTigo  Ci\ril; y sin  la aceptaci6n de  este  requisito no - 
podri ser enajenado  el  lote o terreno.  La  misma  obligaci6n 
tendrgn los' colonos cuando as2 se  determine  en 10s Estatu-- 
t o s  de  las  Asociaciones, aíin cuando los.terrenos que adquiz 
ran O hubiesen adquirido no hayan  pertenecido  al Departame; 
to del  Distrito  Federal". 

En otras palabras, en el periodo mencionado, la  fi - 
gura  del  patrimonio  familicra se convirti6 en el instrumen- 
to juridic0 de la política  habitacional  del  gobierno de la 
Ciudad de México, lo importante  es  señalar  la  existencia de 
una  figura  jurídica que está  formalmente vigente y que  ha - 
merecido  escasa  atenci6n en el diseño de las  políticas habl 
tacionales  de las íiltimas dCcadas. 

"Parad6jicamente fu6 despuks de que se dej6 de uti 
lizar esta  figura  jurfdica  cuando  se  produjeron  las refor-- 
mas al C6digo  Civil en el  capítulo  respectivo.  En los años 
1951, 1954, 1 9 7 3 ,  1976 y 1.983 se  introdujeron cambios al - -  
texto  legal que, sin embargo, no afectaron  la  estructura bh 
sica de esta  instituci6n. Pero que ademis, no parecen ha-- 
ber  tenido  relaci6n  alguna con los cambios en las políticas 
habitacionales  de las Gltimas dkcadas". 

Es conveniente hacer notar  que  existe  una  falsa - -  
apreciacih en torno a la  figura  del  patrimonio  familiar - -  
que consiste  en  considerar a kste como una forma de  "conge- 
lar" indefinidamente, la  propiedad  de la vivienda. Efecti- 
vamente, mientras  Csta forme parte  del  patrimonio  de  la fa- 
milia, su propietario no podr6  enajenarla ni gravarla, cosa 
que constituye ciertamente una  restricci6n  importante.  Sin 
embargo, el propio  C6digo  Civil  permite que el  patrimonio - 
de la  familia  se  extinga  por  diversas causas, entre  ellas - 
cuando se  demuestre que hay gran  necesidad O notoria Etili- 
dad  para  la familia; de que el  patrimonio  quede  extinguido 

1 0 4 4 1 2  
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ser6 el juez de lo civil quien decida si existe una causa - 
que justifique tal extincibn, como puede ser el caso de un 
cambio de domicilio  por cuestiones laborales. Es decir, la 
figura del patrimonio familiar no es tan r3gida como parece 
y creemos que vale la pena considerar el papel que puede jg 
gar  en una polftica  habitacional que tome en cuenta'las  es- 
trategias y necesidades reales de los grupos familiares, be 
neficiarios de los programas pííblicos de vivienda, 

A  mediados  de  los allos sesenta se generalizb la - -  
utilizaci6n  de una forma juridica para la adquisicidn de vi 
vienda  producida  a travds de programas gubernamentales. Se 
trata  del certificado de participaci6n inmobiliaria que ha 
sido  abandonado  en las recientes acciones habitacionales - -  
del  sector ptíblico. 

"Comparado con la figura del patrimonio familiar, 
el certificado  de participaci6n obedece a objetivos distin- 
tos, no trata de restringir la propiedad sobre la vivienda, 
sino crear una situaci6n jurfdica transitoria cuyo objetivo 
es  precisamente la adquisicibn de la  plena  propiedad de la 
vivienda  por  parte  de los beneficiarios de programas guber- 
namentales.' Para  estos aRos, la politica de otorgar la vi- 
vienda ptiblica  en arrendamiento estaba siendo  abandonada y 
los  nuevos conjuntos habitacionales se desarrollaban con mi 
ras  a  ser  entregados  en  propiedad". 

Por  otra parte es bien sabido que la  mayor parte - 
del  inventario  habitacional de nuestro pals es resultado de 
procesos de autoconstruccibn en asentamientos humanos que, 
de una u otra forma, son irregulares desde el punto de vis- 
ta jurfdico. Sin embargo, los analisis de estos procesos, 
en terminas generales, han ignorado el sistema jurldico co- 
mo uno de los  condicionantes de estos procesos.  Aunque los 
estudios de caso, casi invariablemente  incluyen cuestiones 



jurídicas como parte de la explicaci6n de situaciones con-- 
cretas, cuando  se  trata de formulaciones  te6ricas o relati- 
vas a tendencias generales, las  categorías  jurídicas  &saps 
recen del  an&lisis, o bien  tienden a aparecer  en un modo - -  
tan  ambiguo,  que se  desfiguran en los marcos  explicativos - 
de car6cter general. 

El  fraccionamiento de terrenos  de  propiedad priva- 
da e s ,  en  nuestro pals, la  forma m6s importante que adopta 
la  oferta de suelo  para  vivienda.  En consecuencia, es tam- 
b i h  el mecanismo que recibe mayor atenci6n por parte de la 
legislaci6n.  Resulta,  entonces  conveniente, analizar los - 
rasgos m6s sobresalientes  del r6gimen legal de los fraccio- 
namientos; las condiciones socio-econ6micas necesarias  para 
la  eficacia de dicho régimen; las  formas  mis  sobresalientes 
del rkgimen; las formas  m6s frecuentes en que las normas le 
gales  son  infringidas;  así como algunos  problemas específi- 
cos de la  lcpislaci6n  vigente  en la materia. 

El rkgimen de fraccionamientos  puede  ser  visto co- 
mo un instrumento  legislatiro  de  política urbana, que cum-- 
ple  funciones adlogas a las de la política  econ6mica  en gE 
neral. De esta manera, puede  decirse que estamos  ante un - 
conjunto  de  normas que regula el funcionamiento y la valorj 
zaci6n  de  este  tipo  específico de capital, esto es, el capi 
tal  inmobiliario. Así como  en  materia  industrial  existe - -  
una  serie de disposiciones legales que regulan las formas - 
de producci6n y en ocasiones la  distribuci6n  de  diversos ti 
pos  de mercancfas,  en lo referente  al  proceso  urbano  el r6- 
gimen de fraccionamientos  tiene  por  objeto  regular la pro-- 
duccibn, y en alguna  medida  la  comercializaci6n, de un tipo 
especial de mercancia: el suelo urbano. 

En  el contexto de  una  economía de mercado, el régi 
men de fraccionamientos  significa  la  imposicidn  de  reglas - 
de caricter pfiblico a las que debe  sujetarse  la  acci6n pri- 



vada. Y es  precisamente ese doble cardcter (ptíblico y pri- 
vado)  lo que se  busca  resaltar aqui, ya que la urbanizaci6n 
s610 se producir6 bajo las condiciones de la ley, ahí donde 
el capital  privado  esté dispuesto a  movilizar sus recursos 
de  acuerdo con dichas condiciones. En otras palabras, la - 
eficacia  de  la  ley  depende principalmente de que resulte - -  
atractivo el capital  inmobiliario  a operar, aunque tenga - -  
que  realizar los gastos que implica  el cumplimiento de las 
normas de derecho ptíblico. 

Por otra parte, el caracter privado de los fraccig 
namientos  implica  que debe existir una serie de condiciones 
sociales  para que la propiedad privada tenga eficacia. Es- 
to significa que los poseedores del recurso fundamental, la 
tierra, sean efectivamente los propietarios del mismo, para 
lo  cual es indispensable  que funcionen eficientemente los - 
aparatos  institucionales formados por l o s  registros ptíbli-- 
cos de  la propiedad, el poder judicial, etc. 

A s f ,  la eficacia del regimen de fraccionamientos - 
supone que los agentes econdmicos que participan en  la ofef: 
ta  del  suelo  urbano obtengan, por un lado, mdrgenes de ga-- 
nancia atín cumpliendo  las obligaciones de cardcter ptíblico 
y cuenten, por  otro lado, con un sistema  eficiente  para  la 
adquisici6n  y  transferencia de la propiedad  del  suelo. Des 
tro  de  este  marco queremos destacar el significado de los - 
procesos  ilegales de fraccionamientos y venta de terrenos - 
urbanos. 

Ya que en hlkxico los procesos reales de formaci6n 
de asentamientos populares de us6 habitacional  implican - - -  
siempre la lotificaci6n de terrenos, en todos los casos la 
legislaci6n aplicable es precisamente la relativa a fraccig 
namientos.  Sin embargo, las formas en que la legislaci6n - 
es infringida  son  muchas  y  diversas. A continuaci6n se're- 
visan en forma de  resumen las mis importantes: 
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En primer  lugar,  tenemos a los  fraccionamientos - -  
que habiendo  sido autorizados, s u s  promotores no  han cumpl?, 
do en los hechoslos  terminos de  la autorizaci6n. Es  el ca- 
so del capital  inmobiliario que, atín cuando  en  principio as 
tGa legalmente, no llega a cumplir las funciones que la  ley 
le  asigna. Lo que procede en este  tipo  de situaciones, ad5 
mas de  otras sanciones, es  hacer  efectivas  las  garantías - -  
otorgadas por el promovente, a efecto de que el Estado no - 
tenga que absorber  una  responsabilidad  econ6mica que corres 
ponde a aqu61. 

-_ 

En segundo lugar, tenemos el caso de  los  llamados 
fraccionamientos  simulados. Es decir, procesos de lotifica 
cibn y venta  de  predios en l o s  que se  utiliza algh mecanis 
mo legal que, aunque  parezca  parad6jic0,  impide la aplica-- 
cidn de la lcgislaci6n  sobre  fraccionamientos. LOS mecanis 
mos para  este  tipo  de  fraccionamientos son de dos  tipos:  ad 
ninistrativos y judiciales. 

Los de  tipo  administrativo  consisten  en las subdi- 
visiones  forzosas  que  las  autoridades efecttían, como resul- 
tado  de  la  apertura o continuaci6n  de vlas ptíblicas.  Pres: 
niblemente, es en  perjuicio  de  los  propietarios y sin  su - -  
consentimiento que se abran nuevas vfas pCblicas, por ello 
no estan  obligados a cumplir las obligaciones de propiedad 
de los  fraccionadores. Así, durante  las tltimas decadas, - 
al menos en  el Estado  de Mexico, se ha  eximido a los propie 
tarios  afectados  por  este  tipo de obras, de las obligatio" 
nes correspondientes. Si bien  parece haber razones  para - -  
que, en principio, esta  exenci6n  se otorgue, frecuentemente 
se- ha utilizado  para  evadir  responsabilidades de  propieta" 
rios que han  inducido la apertura de calles  por sus terre-- 
nos. 

"Por otra parte, las formas  judiciales de simula-- 
ci6n de  fraccionamientos  son  mucho m6s complejas. El caso 
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mls frecuente  es aquel  por medio  del cual el fraccionador - 
promueve  juicios de prescripcidn  positiva (a veces  incluso 
a  favor de  los  compradores -de lotes), a efecto  de  lograr - -  . 

que  distintas  personas  adquieran la propiedad  sobre  las - - -  
fracciones  que  componen un predio. El fraccionamiento se - 
disfraza promoviendo  juicios en diversos juzgados, de modo 

tal que  ninguno  de  los  jueces llega  a estar  al  tanto  de  que 
la resoluci6n  que  emite en realidad  forma  parte  de  una  ope- 
raci6n amplia,. que  en  conjunto  constituye un verdadero  frac 
cionamiento". 

Por otra parte, tenernos los llamados  fraccionamien 
tos clandestinos, es decir, aquellos en los  que los propie- 
tarios llevan  a cabo  ventas  de  lotes y abren  vias  p6blicas 
sin  contar  con  la  autorizacibn respectiva. 

Finalmente, tenemos el caso  de  las  personas  que - -  
venden  lotes  sin  ser los verdaderos  propietarios  de l o s  te- 
rrenos, con lo cual comete el delito  de  fraude  en  perjuicio 
de los adquirentes. Conviene  hacer  notar  que  no sdlo serfa 
aplicable la legislacidn penal, por  cometer el delito, y la 
administrativa,  por lo que se refiere a la transaisibn  de - 
la propiedad,  base de la economía  de mercado. El derecho 
escrito es aqul a tal.grado ineficaz, que la propiedad  pri- 
vada  misma, se constituye y transfiere  mediante  mecanismos 
diferentes a  los  tlpicos de la economfa  de  mercado, Es en 
este  contexto  en el que una parte  importante  de  la  vivienda 
en  autoconstrucci6n se desarrolla en la Ciudad de Mhxico. 
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111 SITUACION  ACTUAL Y PERSPECTIVAS DE LA  

VIVIENDA 

A) PROGRAMAS ESTATALES Y DESCENTRALIZACION 

LOS programas  de  vivienda  muestran  que  no  s610  han 
sido  inadecuados  desde el punto  de  vista  cuantitativo,  sino 
que  desde el punto  de  vista  cualitativo  no  son  adecuados  a 
las  caracterfsticas  socio-econbricas  de  la  poblaci6n mhis ne 
cesitada.  Una  evidencia son  los  mecanismos de  produccidn y 
provisi6n  inadecuados y la exclusidn  de  la  poblaci6n  meta - 
de los  programas  de  vivienda. 

El crecimiento y expansi6n  ffsica del  Distrito  Fe- 
' deral ha sido, en  general, el resultado  de  procesos  informg 
les (y por  tanto  no  regulados)  de  generaci6n  de  suelo  urba- 
no y produccibn de vivienda al margen de  los  reglamentos  de 
uso del  suelo y construcci6n,  respondiendo  a  una  creciente i 
demanda  sin  acceso  a  los  canales  formales y a  la  falta  de - 
mecanismos de  regulaci6n y provisi6n de  vivienda  (entre  los 
mecanismos  informales  destacan el fraccionamiento y venta - 
de  terrenos  ejidales,  subdivisidn de  predios y viviendas, - 
fraccionamientos  clandestinos  en  algunas Breas  e  invasiones, 
como se sena16  en el capitulo anterior). Problemas  que el 
Estado ha confrontado  mediante  programas y politicas  que se 
caracterizan  por  ser  respuestas  particulares en momentos de 
crisis,  en  vez  de  soluciones  derivadas  de  un  proceso  de  plg 
neac i 6n. 

I 

Hay que tener  presente  que  la  implementacibn  de - -  
l o s  programas  debfa  hacerse en el contexto  de  mediados  de - 
los  setentas,  en  que  se  vivfan  las  primeras  manifestaciones 
de la actual  problemitica  urbana y econbmica. 

La accidn  del  sector piiblico se ha  consolidado  en 
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una triple  linea;  por  un  lado los organismos ptiblicos de vi 
vienda  dirigen sus recursos  casi  por  coupleto  a  programas - 
de  vivienda  terminada,  Otros  organismos  en  conjunto  con - -  . 
las  delegaciones  se  dedican  a  programas  de  regularizati611 - 
de la tenencia  de la tierra; y programas  alternativos  de vi 
viend.a y regeneracidn  urbana  por  parte  de  las  mismas  delega 
ciones. Los programas  delegacionales  representan  un eje.-- 
plo  de  las  políticas  de  descentralizaci6n.  Sin  embargo,  es 
importante seiialar que  dicha  descentralizacidn  tiene sus 1& 
mitantes : 

* Presupuestos  insuficientes  para  ilplementar  obras 
a  mediano y largo  plazo y preponderancia de actio- 
nes  con  resultados  a  corto  plazo,  por  ejemplo, pro 
gramas de regeneracidn  urbana y obras  como  alumbra 
do y construccidn  de  escuelas y mercados. 
Falta  de  preparacidn  tCcnica del  personal  que  a n& 
vel delegacional  elabora  e  implerenta  las  acciones 
a  realizar. 

* Falta de mecanismos y canales  para  formar 'la part& 
cipacidn  de la poblacidn  en la elaboracidn  e  imp12 
mentaci6n  de  acciones  de  las  que sertí receptora iz 
mediata. 

En cuanto  a  los  programas ptíblicos de  vivienda pr2 
valece a h ,  el criterio  de  que  la  soluci6n  al  problema  de - 
vivienda  es de orden  fundamentalmente  financiero y tkcnico. 

En forma  somera, se describen  las  características 
generales  de  los  progranas  que  han  distinguido  a  algunos  de 
los  organismos pGbl icos: 

INFONAVIT. Produce la vivienda  fundasentalmente  a 
traves de dos programas  que  definen su funcionamiento? la - 
genesis de 6stos se encuentra  contenida.en  los  objetivos  pa 
ra los  cuales  fue  creado:  por  un  lado financi'a y promueve - 
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la construcci6n de vivienda  nueva  en  conjuntos  habitaciona. 
les,  por otro,  otorga creditos para que los trabajadores  se 
procuren la  vivienda  de  manera  individual. 

FOVISSSTE. Los programas de este  organismos  son - -  
dos y en esencia  tienen :las mismas  características  que  los 
del  Infonavit:  programa de financiamiento y construcci6n  de 
vivienda  nueva y programa  de  crkditos  individuales;  sin em- 
bargo, no cuenta  con un programa  de  mejoramiento o regenera 
ci6n habitacional. 

FOVI. ActGa de dos formas diferentes: a) Como  orga 
nismo de servicio y asesoria técnica  en  la  construcci6n  de 
vivienda de interes  social  financiada  directamente  por  la - 
banca  privada a promotores  exte.rnos,  privados 6 ptiblicos; - 
b) como promotor  directo  en  la  construcci6n de vivienda de 
interks  social que financia con recursos  propios y de la - -  
banca  nacional. 

- 

IiiDECO. Debido  a la diversidad de programas que ma 
neja como organismo  promotor de vivienda  nueva y de servicio 
y participacibn  en  programas  desarrollados  por otras depen- 
dencias ptiblicas,  se parte de un  esquema que permita  ubicar 
el  conjunto  de  las  mismas. 

- 

Con  relaci6n  a 3.as caracterfsticas  de  la demanda,- 
desde  el  punto de vista normativo la  politica  habitacional 
plantea  la  necesidad de una  creciente  participaci6n  del sec 
tor privado y el sector social, puesto que para  ser  benefi- 
ciario de uno de los  organismos  ptiblicos,  son  tantos  los re 
quisitos para  acceder  a  una vivienda, que se  excluye  a un - 
importante  porcentaje  de la demanda  potencial. 

! 

PARA UNA PROGRAMACION MAS EFECTIVA 
Loa  alcances 6pt irnos de  una  política  nacional  de - 

vivienda,  debersn  propiciarse  mediante  una  programaci6n  que 
abarque cinco cuestiones: 
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1) Viabilidad financiera, 
Por lo que atafíe a la  viabilidad financiera, cabe 

destacar que  los recursos  disponibles  para  construcci6n de. 
vivienda  provienen  fundamentalmente  de las siguientes fue" 
tes : 

. Fondos institucionales que provienen de las apor-- 
taciones de un porcentaje  sobre  la  cuota  diaria - -  
que percibe la poblacibn  trabajadora  en general, - 
los empleados  pGblicos y los miembros de las fuer- 
zas armadas, 

. Recursos  disponibles del sistema bancario, genera- 
dos  principalmente  por  captaciones  de las socieda- 
des hipotecarias y de  los  bancos  de  ahorro. 

. Los recursos propios de  algunas entidades, crkdi-- 
tos canalizados a vivienda  de  interes social, y - -  
los "enganches"  de  adquirentes. 

La magnitud  de  los  recursos  disponibles  provenien- 
tes  de  estas  fuentes  permite  enfrentar el problema financie 
ro  de  la vivienda en una  forma  sin  precedente, y por  ello - 
la gran  demanda  habitacional que confronta  actualmente el 
pals, tender6 a satisfacer  una  proporcibn  mayor en  los - - 
pr6ximos años. 

La  canalizaci6n de estos  recursos en forma Bgil y 

efectiva, sin embargo,  implica  una  seria  responsabilidad - -  
en  cuanto a s u  asignacih, la cual  deber6  recibir  una aten- 
ci6n preferente. 

2)  Viabilidad  ffsica. 
La  viabilidad física de los  programas  de  vivienda 

se refiere  principalmente a las  disponibilidades  de reser-- 
vas territoriales, de materiales de construcci6n y de  la ma 
no  de  obra  necesaria. Es indispensable ir contando, a me-- 
diano y largo  plazo  con las reservas  territoriales necesa-- 
rias  en  concordancia  con las metas de los  distintos organis 
mos  constructores de vivienda, y la situaci6n  econbmica del 



país.  Esta tarea  deberá  descansar en una  entidad o comitk 
integrado  por varios organismos, que  promueva la mecánica - 
de adquisici6n de terrenos  evitando la especulaci6n y reac- 
ciones negativas del  mercado.  Otra  actividad  indispensable 
consiste en  el diseño de sistemas relativos a las normas - -  
thcnicas, el cual permita una normalizaci6n de las caracte- 
rísticas y costos de los insumos empleados en la vivienda. 
Tambi6n se  manifiesta  la  necesidad  de  establecer un sistema 
de informaci6n que opere como banco  de  estadística e infor- 
macibn, en  materia de disponibilidad de reservas territoria 
les; produccibn de materiales de construcci6n- demanda efec 
tiva de adquirentes, que facilite la  selecci6n de sujetos - 
de crédito y la atencibn de requerimientos por localidades, 
etc. 

3) Viabi 1 iJad legal. 
Debe explorarse la posibilidad de ajustar l o s  ins- 

trumentos jurídicos existentes  para la adquisici6n de inmue 
bles, a las necesidades crecientes de la poblaci6n en esta 
materia,  entre  otros:  Agilizar la regulaci6n de  la tenencia 
de la tierra; constituir reservas territoriales mediante la 
fijacibn de l o s  valores de adquisici6n y la regularizaci6n 
de zonas  urbanas:  descentralizar las industrias  permitiendo 
la  redistribucibn de poblaciones en nuevas fireas; simplifi- 
car las muy diversas reglamentaciones de construccibn y li- 
beracibn de trsmites. 

4 )  La administraci6n y el mantenimiento  de unida-- 
des habitacianales 
La construcci6n de conjuntos habitacionales en - - 

gran escala, ha complicado los  problemas relativos a la ad- 
ministraci6n y mantenimiento de las unidades habitacionales, 
e incluso hecho peligrar la viabilidad  financiera  de  los - - 
programas. Retrasos en la cobranza y acumulacibn de saldos 
en las carteras d2 las instituciones crediticias, constitu- 

1 0 4 4 1 2  
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yen otro  aspecto de este problema; De  no tomarse  solucioo- 
nes  apropiadas, el  problema  esbozado se ir6 agudizando, Es 
verdaderamente  urgente  en el menor plazo  la  irnplementacibn 
de  medidas efectivas, dada  la  magnitud de los  programas de 
vivienda  terminados y por realizar, 

La  solucibn  puede  estar en que un ente especializa 
do, distinto a los organismos  realizadores  del  proyecto, se 
encargue  directamente  de  la  responsabilidad de administrar 
y mantener en buen  estado  a los  conjuntos habitacionales, - 
previendo  tanto  la  recuperaci6n antes nencionada  como  la - -  
descapitalizacibn  por  deterioro  de  inmuebles. 

5) Viabilidad  econ6mica. 
La  construcci6n  masiva de viviendas,  redunda nota- 

blemente  en la actividad  econdmica  del  país y puede  propi-- 
ciar un mejoramiento  en  las  condiciones de vida de  un  gran 
sector  de la poblaci6n. 

Estudios  recientes  demuestran que la  intensa  acti.- 
vidad  que se desplegar& en los  prbximos afios, contribuid a 

mejorar  la  distribuci6n  del  ingreso nacional, reasignando - 
recursos a programas  de inversih, generadores de empleos. 
Incremento  en la producci6n  nacional  a  trav6s  del  estimulo 
al  sector  de  la  construcci6n, el  cual  tiene un impacto deci 
sivo  en  la  formaci6n  de  capital  del pats,  sin ocasionar pre 
siones  sobre  la  balanza  de pagos;  propiciar6,la descentrali 
zaci6n  industrial y la relocalizaci6n  geogrlfica  de nficleos 
de  poblacibn  hacia  nuevas  dreas y ademhs  fortalecer6  la PO 
lftica  fiscal.  Los  efectos  favorables de una  ocupaci6n  ma 
siva, traerán  consigo  demandas  importantes  para  otras indus 
trias. 



6 3  

B) AHORROS PARA I,A  VIVIENDA'^ 
En la medida en que la inflacibn y el  comportamien\ 

to de la economía desalientan el ahorro financiero, especia; 
mente el  pequefio? o desalientan el que se realiza en forma - 
de construcci6n individual autogestionada, el volumen de re 
cursos complementarios de los asignados directamente a los 
programas pGblicos de vivienda, se  ve reducido, 

:. 

A s í ,  se plantea una situaci6n critica  en la que, - 
por un lado, las instituciones que  no obtienen suficiente - 
recuperaci6n de sus .cr6ditos tienen menos posibilidades de 
sostener o acrecentar sus programas, y por otro lado, los - 
adquirentes de vivienda llegan con menores posibilidades de 
aportar, en forma de enganches, recursos complementarios de 
los crediticios. En paralelo, el sector  informal o de aho- 
rro no financiero se ve comprimido y coarta adicionalmente, 
las posibilidades de asignaci6n de recursos al  sector. (Lo 
anterior no excluye la posibilidad de que, de hecho, el sec 
tor  informal)  haya ampliado s u  proporcibn en  la construc--- 
ci6n total, sobre  todo  si se mide en t6rminos de unidades - 
habitacionales y no de valor de la inversih, y si se toman 
en cuenta las limitaciones que han enfrentado los programas 
formales. 

Por lo que respecta  al ahorro financiero, la ince: 
tidusbre en las  tasas de interCs  para los pequeíios ahorrado 
res y las presiones de l o s  bajos salarios que se ajustan - -  
discontinuamente frente a l o s  precios crecientes que, en - -  
cambio, se ajustan cotidianamente y en mayor praporci6n, re 
ducen las posibilidades de ahorro en grado s u m .  Ante este 
problema, se ha planteado la urgencia de alenttnr  el ahorro 
y de considerar sistemas de ahorro-préstamo que puedieran 
ser titiles para el fortalecimiento del  sector. 

En  un principio, puede estimarse que triste una - -  

16. La iFfzaci6n y el  financiamiento  para  la  viviende, p6&s. 19-22 
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perspectiva favorable para el estimulo aZ ahorro, Hasta m - .  

ahora, los subsidios que otorga el sector ptiblico a los prz 
gramas  de  vivienda  se aplican a estimular el acto de compra 
y no el  del ahorro; por l o  tanto, podría considerarse  un 
cierto margen de  maniobra  para  reubicar  la  asignaci6n  de F T  

los subsidios  hacia el estímulo  del  ahorro. Asf, se podrla 
otorgar  tasas  atractivas a los ahorradores y/o complementos 
a un  ahorro que  se  ve limitado  por los bajos ingresos, Es. 
t o s  tiltimos podrlan  ser  tales que el apoyo a la compra (sub 
sidio), fuese una  funci6n  del  ahorro  aportado  como  enganche. 
Estas  posibilidades  deben  examinarse  de  manera  muy  amplia y 
con distintas opciones para su iaplementacibn. 

Algunas discusiones  sobre el caso de M6xico, han - 
apuntado  diversos  inconvenientes de los  sistemas  de ahorro- 
prdstamo  del  tipo  de los europeos. Por un lado, la situa-- 
ci6n denogr6fica  del  pais  implica  una  amplia  base  de pobla- 
ci6n joven demandante de vivienda, cuyas necesidades finan- 
cieras diffcilmente  podrfan  ser  balanceadas  con  la disposi- 
ci6n de  ahorro  proveniente  de la poblacidn de mayor edad. - 
Por lo tanto, el sistema  podrfa  quedar  d.esequilibrado  si se 
comprometiera a otorgar los cr6ditos a todos los ahorrado- 
res  incluidos  en el sistema y contar6 ~ 6 1 0  con la base  de - 
los  fondos  propios  del  mismo.  Conviene  evitar  este  tipo de 
sistemas comprometidos y optar por  estfmulos mas abiertos. 

Si  bien  existen  grandes  limitaciones  de los siste- 
mas cerrados  de ahorro-prdstamo, debe reconocerse que no - -  
son la  tinica forma  de  ligar  la  generacidn  de  ahorros a los 
programas de vivienda. Es indiscutible que el ahorro puede 
y debe  ser fomentado; y  que la posibilidad  de  tener  acceso 
a la propiedad de una  casa  puede  jugar  un  papel  importante 
en  el estlmulo de  la acumulaci6n  patrimonial d e  las fami--- 
lias y del acto  de  ahorro. 



En la medida en que las posibilidades de ahorro 
financiero se mejoren, se. pueda apoyar  tambikn a resolver 
el problema del estrangulamiento de  la  actividad construc- 
tora  bajo  gesti6n individual, como forma complementaria del 
ahorro. Cuando  la  inflacidn es elevada, la  protecci6n que 
obtienen las familias por la compra de materiales, Al mis- 
mo tiempo, los avances muy reducidos de obra, pueden impli- 
car mayores ritmos de deterioro de la construcci6n ya log$ 
da.  Aunque  se han observado distintos tipos de respuestas 
a estos problemas, como la compra directa de materiales US& 
dos, etc.;  la disponibilidad de ahorros financieros con va- 
lor  real  seguro o incrementable,  sería de gran ayuda para - 
las familias que promuevan su propia construcci6n. 
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CONCLUSIONES 

La  vivienda  es  uno de  los  principales elementos or 
denadores  del  espacio  urbano y receptor de la  problemitica 
que  implica su organizaci6n. por 10 tanto, es importante no 
tar  que no  puede ser  concebida como un producto  puramente - 
físico, independiente y autosuficiente, sino  que se  debe - -  
concebir como un producto  social que involucra factores y - 
procesos decorden fisico, econ6mico  y  politico.  La proble- 
mática  habitacional se expresa como  parte importante de la 
crisis  urbana  en  la  cual  la forma  de organizacih de la ciu 
dad  choca con  los valores y no  permite  la satisfaccih de 
las necesidades de la  mayorla  de sus grupos  sociales, al - -  
tiempo  en que  sus  funciones  como sistema  integral  se  ven , . -  

desarticuladas, En otras palabras,  es la  inadecuaci6n en-- 
tre  oferta y demanda, 

En sus distintas formas, se  observa que  la  proble- 
mática  se ha generalizado y es  experimentada de manera cre-- 
ciente  por los sectores  bajos de la poblacih, este  hecho 
se  concretiza  en una creciente  competencia  por el acceso a 
los  escasos  recursos,  suelo y vivienda; y lo que resulta - 
en una p~esi6n adicional  en los mercados  formal  e  informal 
de  suelo y vivienda. 

Un aspecto  importante es la inflacibn,  la  cual  ha 
presentado  severos  retos  a los  sistemas  financieros en ge- 
neral, y en  particular  a los especializados  en la vivienda 
de inter6s  social. No se ha tratado s610 de un efecto  cau 
sado  a  traves de variables financieras tradicionales, como 
las  tasas  de  interCs, sino  que  la viabilidad de pago  de - -  
los  cr6ditos  otorgados, su recuperaci6n en  terminos reales, 
los  niveles  de  subsidios y la  capacidad de preservar el. va 
lor real  del  patrimonio de  las instituciones financieras, 
se han  visto  afectadas  desfavorablemente por un complejo - 

- 
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comportamiento de diversos  precios relativos, 

Sería  viable  cierto  porcentaje  del  precio  final - -  
de la vivienda, como un incentivo  suficiente  para  la  necesa 
ria actividad  empresarial.  Sin  embargo, a travks  del tiem- 
po en cuanto  el  precio  real de la  vivienda  caiga,  ese por-- 
centaje puede dejar de ser remunerador; asi mismo, debe to- 
marse en  cuenta que cuando  se reciben cr6ditos  por construc 
ción a tasas de interes  iguales a la inflacibn,  la viabili- 
dad de lisuidaci6n de l o s  mismos no se  deteriora,  si  tam - -  
bi6n I O ~  precios (de casas y'materiales) aumentan a un rit- 
mo igual  al inflacionario, 

- 

Por  otra parte, cuanto m6s se  agudiza la problemti- 
tica  habitacional,  .reclama  una mayor congruencia de y entre 
las  acciones  habitacionnles,  como  condicionante  central pa- 
ra un desarrollo favorable, Es notoria  la  falta de una po- 
lítica  habitacional  medular  capaz  de  actuar como parámetro 
en  la  definicidn de las acciones, manteniendo  congruencia - 
tottl,  debido a la falta de consideraci6n  de  las condicio- 
nantes flsicas, sociales y econ6micas,  que  determinan y son 
determinadas por las particulares formas de la vivienda y 
usos del  suelo. 

La  politica  habitacional que ha  regido  en el Dis-- 
trito Federal, se  ha  caracterizado por  su 6nfasis en la vi- 
vienda  terminada.  Si  bien  en  años  recientes se  ha  dado  un 
cambio a nivel normativo a favor de otras alternativas  de - 
vivienda, dicho cambio no ha repercutido  significativamente 
en la prictica.  Para  los  sectores populares, la crisis tie 
ne efectos  inmediatos  al  reducir su ingreso  real y encare- 
cer el  precio de bienes  de  consumo  esenciales. 

Aunque  hubiera  una  producci6n  masiva de viviendas, 
no olvidemos que la  mayor pa.rte de la  poblacidn no tiene re 
cursos suficientes  para  acceder a una  vivienda;  otra de las 
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situaciones que cabe destacar, es el desplazamiento que su- 
fre el sector popular en cuanto a crkditos, dstos son otor. 
gados a l o s  estratos con un mayor poder adquisitivo. 

En concreto, la manera de dar alivio a tan grave 
problema, consiste en la descentralizaci6n econ6mica  en ge- 
neral, y muy particularmente de la industria hacia medianas 
o pequeñas ciudades, con el fin de suavizar un poco el pro- 
blema  habitacional. Por consiguiente, lo mis acertado es - 
realizar obras de infraestructura y cometidos estatales, a 
efecto  de disminuir la emigraci6n de la poblacibn rural a - 
la  ciudad y canalizarla a las localidades que empiezan a - -  
ser dotadas de servicios pfiblicos bisicos e instalaciones - 
de infraestructura. 

Por esto la vivienda debe representar un objetivo 
nacional del  mismo rango que otras instalaciones de infraes 
tructura necesaria a las pequeiias poblaciones y’generar, de 
esta manera, empleos, Por lo tanto, logramos visualizar de 
una  forma global, que este cambio se est6 gestando, para - - 
que en  un  futuro no muy lejano la descentralizaci6n sea rea 
lidad y las condiciones de vida en el Distrito Federal mejo 
ren. 

J 
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