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A).  INTRODUCCION. 

En e l  p r e s e n t e   e s t u d i o   i n t e n t a r é   u n i f i c a r   e l   e n f o q u e   q u e  

t e n í a   B a n c o   d e l   A t l á n t i c o   e n   s u   p o l í t i c a   p a r a   o t o r g a r  - -  

c r é d i t o s   h i p o t e c a r i o s  ( t a l  enfoque  es e l  q u e   h a b í a   v e n i -  

do m a n e j a n d o   h a s t a   a n t e s  de l a  n a c i o n a l i z a c i ó n   d e  l a  ban - 

ca) c o n  e l  d e   b a n c a   n a c i o n a l i z a d a ,   e n t r e  ambos hay  una - 
d i f e r e n c i a   s i g n i f i c a t i v a ,  ya que se ha m o d i f i c a d o  l a  t a -  

sa de i n t e r é s  a c o b r a r s e   e n   v i v i e n d a   d e   i n t e r é s   s o c i a l  - 

t i p o   B ,   s i e n d o  e s t a  una de l a s  p r i n c i p a l e s   f u e n t e s   d e   i n  - 
g r e s o   q u e  e l  B a n c o   t i e n e .  

Los e n f o q u e s   a n t e s   m e n c i o n a d o s   t r a t a r é  de u n i f i c a r l o s   e n  

uno s ó l o , .   e n   i n t e n t a r   c o n o c e r   l o s   e f e c t o s   d e  l a  Naciona-  

l i z a c i ó n   d e  l a  Banca  en ras p o l í t i c a s   p a r a   o t o r g a r   C r é d i  - 
t o s  V.I.S. Tipo 'W', caso  :Banco d e l  A t l á n t i c o ,  para é s t o ,  - 

p r e s e n t a r 6  u n   p e q u e ñ o   c a s o   ( b a s t a n t e   s i m p l i f i c a d a  l a  i n -  

f o r m a c i 6 n ) ,   e n   d o n d e  se p u e d e   a p r e c i a r   e n   f o r m a   i n d i v i - -  

dual e l  e f e c t o   f i n a n c i e r o  que  produce l a  nueva tasa de - 
i n t e r e s  (.11%) ; 

Más a d e l a n t e  daré una idea g e n e r a l  de l a  p r o b l e m s t i c a   h a  - 
b i t a c i o n a l   e n  e l  D i s t r i t o   F e d e r a l  como  una c o n s e c u e n c i a  

de l a  r e s t r i c c i ó n   q u e   s u f r e  l a  c lase  popular  para a d q u i -  



rir  un c r é d i t o   h i p o t e c a r i o ,   c o n  l a  e n t o n c e s   B a n c a   P r i v a -  

d a ,  y e l  e f e c t o   q u e  va a c a u s a r  l a  nueva tasa d e   i n t e r é s  

en un i n t e n t o   d e l   g o b i e r n o  para t r a t a r  d e   s o l u c i o n a r  e l  

p r o b l e m a   h a b i t a c i o n a l .  

E l   p r o b l e m a   h a b i t a c i o n a l   e n  e l  D i s t r i t o   F e d e r a l ,  es  l a  - 

m& viva r e p r e s e n t a c i ó n   d e l   a c o n t e c e r  a n i v e l   n a c i o n a l , '  

debido  fundamentalmente a l a  g r a n   p o b l a c i ó n   q u e  é s t e  - -  

t i e n e .   E l   p r o b l e m a  se ve p r o v o c a d o   p o r   l o s   a l t o s  p r e - - -  

c i o s   e n   t e r r e n o s ,  mater ia les ,   e t c . ,  l o  q u e   i n d u j o  a l a  - 
I n s t i t u c i ó n   B a n c o   d e l   A t l á n t i c o ,  S.A., a o t o r g a r   f i n a n c i a  - 

miento   so lamente  a a q u e l l a s   p e r s o n a s  f í s i c a s  q u e   f u e r a n  

c a p a c e s   d e  s a t i s f a c e r  l o s  r e q u i s i t o s   e c o n ó m i c o s   i m p u e s - -  

t o s ,  l o   c u a l   v i n o  a ser un s e r i o   o b s t á c u l o   p a r a   q u e  l a s  

c lases  p o p u l a r e s   p u d i e r a n   s o l i c i t a r  un f i n a n c i a m i e n t o  - -  . 

h i p o t e c a r i o ,   s i e n d o  ésta  l a  que   mayores   neces idades   de  - 

h a b i t a c i ó n   t i e n e   e n  e l  D i s t r i t o   F e d e r a l ,   p r o d u c t o   d e l  - -  
n h e r o   d e   i n d i v i d u o s   q u e   h a b i t a n   e n  un  mismo c u a r t o ,   p o r  

l o   i n s a l u b r e   d e  l as  v i v i e n d a s ,  ' e t c .  

Con l a  n a c i o n a l i z a c i ó n   d e  l a  Banca  se o f r e c e r á n   c r é d i t o s  

b a r a t o s ,   e n  un i n t e n t o   d e   b e n e f i c i a r  a l a  c lase  popular  

y a l  mismo t i e m p o   d a r l e   s o l u c i ó n  a l  p r o b l e m a   h a b i t a c i o "  

n a l   q u e   v i v e  e l  D i s t r i t o   F e d e r a l   p e r o   c o n s i d e r o   q u e  l a  - 



3 .  

medida s o l o   b e n e f i c i a r á  a l a  c lase  media-media ,   debido - 
a l  desahogo  económico  en  que se  e n c u e n t r a .  

P o r   o t r a  p a r t e ,  r e s u l t a   p r u d e n t e  ac larar  q u e   e x i s t e n   d o s  

t i p o s  de v i v i e n d a  de i n t e r é s   s o c i a l  (Vi1.S.): T i p o  "A" y 

T i p o  g I B t l ,  l a s  c u a l e s   e n u n c i a r é  a c o n t i n u a c i h  y l a s  d i f e  - 
r e n c i a s   e x i s t e n t e s   e n t r e   a m b a s .  

V.I.S. T i p o  "A", e s t e  t i p o   d e   v i v i e n d a s d e b e r á n  e s t a r  e s -  

t r u c t u r a d a s   d e  l a  m a n e r a   s i g u i e n t e :   " e s t a n c i a ,   c o m e d o r ,  

dos   recbmaras ,   baño  y c .oc ina" .  (1) -  

V.I.S. T i p o  " B T 1 ,  debe es tar  e s t r u c t u r a d a  como s i g u e :  - -  

" e s t a n c i a ,   c o m e d o r ,  t r e s  recámaras, b a ñ o ,   c o c i n a ,  área - 

de  lavado y tendido   de  'rbpa". (2) 

Las d i f e r e n c i a s  mbs i m p o r t a n t e s   q u e  podemos e n c o n t r a r  - -  
son :  l a  V.I.S. T i p o  "B", posee   una   recámara  más y un - -  
5rea de  lavado y t e n d i d o ;  es tas  d i f e r e n c i a s  se  r e f l e j a n  

e n  e l  p r e c i o  'de   venta  al p ú b l i c o .  

El p r e s e n t e   e s t u d i o   f u e   e l a b o r a d o   d u r a n t e  e l  per íodo   de  

j u n i o / d i c i e m b r e   d e  198;!. 

(1) Banco de México, S.A. Circular 1842/79, p.p. 95, p. 90. 

(2) - Idem. 
b 



JUSTIFICACION DEL ESTUDIO. 

E s t e   e n f o q u e   n o  s e  h a   t r a t a d o   h a s t a  e l  momento, s i  b i e n  

ya se  han r e a l i z a d o   a l g u n o s   e s t u d i o s   s o b r e  los e f e c t o s  - 

de l a  N a c i o n a l i z a c i ó n   d e   l a   B a n c a ,  éstos h a n   s i d o  a n i - -  

v e l   g e n e r a l  y . s i n   l l e g a r  a r e l a c i o n a r l o   c o n  e l  problema 

h a b i t a c i o n a l .  
. .  . . . -. 

P o r   o t r o   l a d o ,  se  p u e d e   d e m o s t r a r   q u e   p a r a   s o l u c i o n a r  un 

p r o b l e m a   t a n   s e r i o  como l o  es é s t e ,  es n e c e s a r i o   t o m a r  - 

o t r o   t i p o  de  medidas como p o d r í a n  s e r :  p l a n i f i c a r   m e j o r  

l a s  z o n a s   u r b a n a s ,   c r e a r   p o l o s   d e   d e s a r r o l l o   f u e r a   d e l  - 

D i s t r i t o   F e d e r a l  y z o n a s   y a   d e s a r r o l l a d a s ,   c o n s t r u c c i o n e s  

. h a c i a   a r r i b a   ( e d i f i c i o s )   e n   v e z   d e  casas,  e t c .  

problemas  de  magnitudes Es   importante   comprender   qué 

milares a éste  no  pueden sol 

s i -  

u c i o n a r s e  o i n t e n t a r   s o l u c i o  

n a r s e   s o l a m e n t e   m e d i a n t e   u n a   d i s p o s i c i ó n   q u e  t ra ta  de - -  

salvar una  imagen p o l í t i c a .  

N 



DELIMITACION DEL PROBLEMA. 

Area: D i s t r i t o   F e d e r a l .  

E l   p r o b l e m a   h a b i t a c i o n a l  será t r a t a d o   e x c l u s i v a m e n t e  so -  

b r e  e l  D i s t r i t o   F e d e r a l ,   p o r  ser l a  r e p r e s e n t a c i d n  más - 

v i v a  d e l  a c o n t e c e r  a n i v e l   n a c i o n a l   d e b i d o  a l  número  de 

. .  . h a b i t a n t e s ,  a l  n i v e l   d e   i n g r e s o s ,  a. l a s  ne.cesidades  de - 

v i v i e n d a  y p o r   e n c o n t r a r s e   a q u í  e l  mayor nGmero de s u c u r  - 
sa les  d e l   B a n c o   d e l   A t l á n t i c o ,  S.A. 

I n s t i t u c i 6 n :   B a n c o   d e l   A t l g n t i c o ,  S .A.  I 

S i e n d o  es ta  l a  q u i n t a   i n s ~ t i t u c i d n   p r i v a d a  más g r a n d e   d e l  

p a i s ,   t a n t o   p o r  e l  n h e r q  d e   s u c u r s a l e s ,  a s í  como p o r  e l  

vo lumen  de   sus   operac ionds ,  me p a r e c i d   b a s t a n t e   s i g n i f i -  

c a t i v a   l a   i n f o r m a c i 6 n   o b d e n i d a   a q u í ,   d e b i d o  a que era un 

r e f l e j o   d e l   a c o n t e c e r   d e 4  sistema b a n c a r i o   p r i v a d o  y de 

I 

I 

banca  mixta. 



D) . HIPOTESIS. 

a) S i  c u a n d o   s e   e r a   u n   b a n c o   p r i v a d o  l a s  i n v e r s i o n e s   s e  

encaminaban a s a t i s f a c e r  las  n e c e s i d a d e s   d e   v i v i e n d a  

d e   u n a   c l a s e   s o c i a l   q u e   t i e n e  l a  p o s i b i l i d a d   d e   o t o r -  

g a r   s e g u r i d a d   d e   r e c u p e r a c i ó n   d e  l a  i n v e r s i ó n ,   p r o p o r  

c i o n a r  u n   m a r g e n   d e   r e n t a b i l i d a d  y una  buena tasa de 

r e n d i m i e n t o   s o b r e  - l a  i n v e r s i ó n ;   c o n   1 . a - - e s t a t i z a c i ó n  - 

de l a  b a n c a   l o s   l i n e a m i e n t o s  a s e g u i r   s e r á n   l o s  mis-- 

mos,  l o   c u a l   q u i e r e   d e c i r   q u e  las  c l a s e s   p o p u l a r e s  - -  

permanecerán  marginadas y aCln cuando las  t a s a s  de i n t e  - 
res h a y a n   b a j a d o   s ó l o   b e n e f i c i a r á n  a l a   c l a s e   s o c i a l  

q u e   v e n í a   s a t i s f a c i e n d o ,   p o r   c o n s i g u i e n t e ,   l a  e s t a t i -  

z a c i ó n   s ó l o   h a   b e n e f i c i a d o  a una c l a s e   s o c i a l   d i f e r e n  

t e  de l a  p o p u l a r .  
i 

- . 

b )   L a s   n u e v a s   d i s p o s i c i o n e s   t e n d r á n  un e f e c t o   n e g a t i v o ,  

e n ,   t 6 r m i n o s   f i n a n c i e r o s ,   y a   q u e   l o s   . c o s t o s   d e   c a p t a - -  

c i 6 n   a n t e s  y después  de l a  e s t a t i z a c i ó n   s i g u e n   s i e n d o  

muy e l e v a d o s  y l a  nueva tasa  d e   i n t e r é s  es muy b a j a ,  

l o  c u a l  no  da  oportunidad  de  mantener un  margen  de - -  

r e n t a b i l i d a d   s e g u r o ,   d e  t a l  s u e r t e   q u e  e s t e  t i p o   d e  - 

i n v e r s i o n e s   d e s a p a r e z c a   d e   l a s   i n s t i t u c i o n e s   d e   c r é d L  

t o  y t e r c e r o ,   q u e  se regrese a las  tasas d e   i n t e r é s  - 

. 



7 ,  

que s e  cobraban'  en  Banca  Privada. 

c)  La nueva t a s a  .de i n t e r e s  que se   cobrar5  en V . I . S .  t i -  

po lfB" no ayudará a s o l u c i o n a r   e l  problema h a b i t a c i o -  

n a l  en e l   D i s t r i t o   F e d e r a l .  

. 

. 
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I .  FOVI, SUS FUNCIONES. 

Podemos d e c i r   q u e ,  l a  f u n c i ó n   d e l  Fondo para l a   V i v i e n d a  

CFOVI) e s   r e g u l a r   p o r   m e d i o   d e   a p o r t a c i o n e s   h e c h a s   p o r  - 

las  i n s t i t u c i o n e s   d e   c r é d i t o ,  l a  i n v e r s i ó n   e n   v i v i e n d a s  

d e   i n t e r é s   s o c i a l   ( V . I . S . )   q u e   t i e n e n  como f i n a l i d a d   s a -  

t i s f a c e r  las  n e c e s i d a d e s   d e  las  c l a s e s  m%s n e c e s i t a d a s  - 

d e l  país  a un b a j o   c o s t o  y en  l a s  m e j o r e s   c o n d i c i o n e s .  

E s t e   i n t e n t o   d e   s o l u c i o n a r  e l  p r o b l e m a   h a b i t a c i o n a l   d e  - 

l as  c l a s e s   p o p u l a r e s   e n   e l   D i s t r i t o   F e d e r a l   h a   f r a c a s a d o ,  

é1 mismo se  h a   i d o   a g r a v a n d o   e n   l o s   ú l t i m o s   a ñ o s ,   p r o p i -  

c i a d o   p o r  l a  f a l t a  d e   p l a n e a c i ó n ,   p o r  e l  t a m b i é n   c r e c i e n  - 
t e  í n d i c e   i n f l a c i o n a r i o  y p o r  l as  t r e s   ú l t i m a s   d e v a l u a - -  

c i o n e s   q u e   h a   s u f r i d o  e l  p a í s   e n   e l   p a s a d o  y p r e s e n t e  - -  

s e x e n i o ,   l o   c u a l   h a   r e p e r c u t i d o   n e c e s a r i a m e n t e   e n  un i n -  

c r e m e n t o   d e s o r b i t a n t e   e n   l o s   p r e c i o s   d e  l a  t i e r r a ,  mano 

d e   o b r a ,   m a t e r i a l e s   d e   c o n s t r u c c i ó n  y o t r o s .   E s t o   h a  - -  
producido  que las  i n s t i t u c i o n e s   d e   c r é d i t o  l e  den un nue - 
vo enfoque a l  t é r m i n o   t i e   V . I . S . ,  para e l l a s   a c t u a l m e n t e  

e l  termino  s i g n i f i c a  s a t i s f a c e r  l a s  n e c e s i d a d e s   d e   v i - - -  

v i e n d a   d e   t o d a   a q u e l l a   p e r s o n a   q u e   p u e d a   p a g a r  s u  p r e c i o .  

La V . I . S .  t i p o  “B” se ha v u e l t o  e l  t i p o   d e   v i v i e n d a  más 



sol ic i tado por  e l  p d b l i c o  de la   c lase  media-media y es a 

es ta  a l a  que las   insti tuciones de crédito  tratan de sa-  

t i s f a c e r  debido a l  desahogo económico en e l  que se  encuen - 

t r a n ,  dando como resultado que ,  es te  t i p o  de vivienda - -  

se  convierta en l a  más comercial la  cual  había  alcanzado 

altas  tasas de interés  hasta  antes de la   es tat ización de 

l a  banca privada. 

Con la   es tat ización de l a  banca y l a s  nuevas disposicio- 

nes en materia de tasas de interés a cobrarse en los c r é  - 
ditos  hipotecarios,   se  está  intentando  revivir  la V . I . S .  

en s u  s ignif icado  original ,  en un intento además  de de--  

tener  la   carrera  inflacionista que vive  .el   país .  

Pero  financieramente habPando, ésto  (otorgar  viviendas - 

a bajo  costo y baja  tasa de interés)  no es  posible  debi- 

do a los  altos  costos que se  tienen que enfrentar p o r  - -  

concepto de captación de recursos  públicos,  contra  la - -  
tasa  de rendimiento  tan  baja que se  espera  alcanzar. 

. ' V  

. , . , . .,"* .,.. """. _./__. , , - . . 
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2 .  EL PROBLEMA HABITACIONAL. 

E l  problema  habi tac ional   es   consecuenc ia   de   l a   margina- -  

c i ó n   f i n a n c i e r a ,   e l   c o s t o  de l a   t i e r r a ,   e l  desempleo y - 

subempleo. Cada uno de estos   e lementos   inc iden en mayor 

o menor grado.  dependiendo  del  enfoque, a c r e a r   l o  que - 
s e   l l a m a   e l   p r o b l e m a   h a b i t a c i o n a l .  

. .. 

Comenzaré e s t e   c a p í t u l o  dando a lgunas   def in ic iones  de l o  

que e s   l a   v i v i e n d a   p a r a   p o s t e r i o r m e n t e   t r a t a r   e l   p r o b l e -  

ma h a b i t a c i o n a l  en e l   D i s t r i t o   F e d e r a l  como r e s u l t a d o  - -  
del   desarrol lo   económico  de   la   zona,  como resul tado  tam- 

b i e n   d e l  niímero de  ocupantes  por  cuarto,   etc . ,   de  igual  

manera t o c a r é   e l  tema de la   marginac ión   f inanc iera  de l a ,  

c lase   popular  en donde ,   expl i co   l as   razones   por   l as   cua-  

les e s t a   c l a s e   s e   v e   r e s t r i n g i d a   p a r a   c o n t r a t a r  un crédi - 

. 

t o   h i p o t e c a r i o ,  en e s t e   c a s o ,   p o r   e l   B a n c o   d e l   A t l á n t i c o ;  

en o t r o  punto t r a t a r é  1.a forma  en  que i n f l u y e  e l  c o s t o  - 

de l a   t i e r r a  en e l  problema y por  filtimo cómo e l  desem-- 

p l e o  y subempleo  son  generadoras  también  del  problema - -  

h a b i t a c i o n a l .  



2.1. D e f i n i c i ó n   d e   V i v i e n d a .  - 

Podemos  empezar a d e f i n i r  e l  concepto   de  l a  v i v i e n -  

d a ,  l a  c u a l   p o d r í a m o s   i n t e r p r e t a r l a  como e l  medio - 

de  que se  v a l e  e l  hombre para c u b r i r s e   d e  las  i n c l e  - 

m e n c i a s   d e l   t i e m p o  y que  además  debe  poseer   a lgunas  

c a r a c t e r í s t i c a s  como d r e n a j e ,   a g u a   p o t a b l e  y baño 

es  d e c i r ,   n o  debemos e n t e n d e r l a   s o l a m e n t e  como  un - 
. . -. 

c u a r t o   q u e   s i r v e  para c u b r i r s e   d e   l o s   c a m b i o s  clima 

t o l ó g i c o s .  

En e l  c e n s o   r e a l i z a d o   e n   1 9 7 0 ,  s e  c o n c i b e   u n a   d e f i -  

n i c i ó n   d e   v i v i e n d a ,  l a  c u a l  c i t a r é  en   seguida :  " l a  

v i v i e n d a  es un c o n j p n t o   d e   c u a r t o s   e n   d o n d e   u n a  o - 

más personas  duermen y g e n e r a l m e n t e   p r e p a r a n   s u s  - -  

a l i m e n t o s   e n   f o r m a   i n d e p e n d i e n t e .  La v i v i e n d a  pudo 

h a b e r   s i d o   c o n s t r u í d a   o r i g i n a l m e n t e   c o n  e l  f i n   e s p e  - 

tífico de ser h a b i t a d a  o c o n   c u a l q u i e r   o t r o   f i n  y - 

4 

h a b e r   s i d o   t r a n s f o r m a d a  o a r r e g l a d a ,   t o t a l  y p a r - -  

c i a l m e n t e  para s e r l o " .  ( 3 )  

(3) Secretaría de  Programación y Presupuesto. La Población de México,  su 
ocu ación y sus Niveles de Bienestar. Serieiual de izormaclon -- & l a x c i ó n .   M é z c o  1979. Pág. 369. 

'7- 
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2.2. El   Problema  de  l a  V i v i e n d a .  

Entendiendo como problema  de l a   v i v i e n d a ,  l a  s u s t i -  

t u c i ó n   d e   v i v i e n d a s   p o r   d e t e r i o r o ,   e l   h a c i n a m i e n t o ,  

l a  f a l t a  d e   v i v i e n d a s   q u e   r e f i n a n  c i e r t a s  carac ter í s  - 

t i c a s  d e   h a b i t a b i l i d a d   p o r   e j e m p l o :   d r e n a j e ,   a g u a  - 
p o t a b l e ,   b a ñ o   i n d i v i d u a 1 . y   c o c i n a .  

E l   p r o b l e m a   h a b i t a c i o n a l   t i e n e   u n a   r e l a c i ó n   i n v e r s a  

c o n  e l  d e s a r r o l l o   r e l a t i v o   d e   c a d a   e n t i d a d .   " E s t a  

r e l a c i ó n  se  v e   i n f l u i d a   p o r  l as  c a r a c t e r í s t i c a s   s e c  - 

t o r i a l e s   d e l   t i p o   d e   d e s a r r o l l o  de   cada   ent idad y - 

su p r o c e s o  de' u r b a n i ~ a c i ó n " , ( ~ ) p o r   t a n t o ,   e ' s t e  se - -  

e n c u e n t r a   l i g a d o   e n  e l  D i s t r i t o   F e d e r a l   c o n   s u   d e s a  - 

. 

r r o l l o   e c o n ó m i c o ,   l o  . c u a l ,   t i e n e  como c o n s e c u e n c i a  

u n a   g r a n   i n v a s i ó n   d e   g e n t e   d e   p r o v i n c i a  y e s t o  a s u  

vez   provoca  un i n c r e m e n t o   d e l   p r o b l e m a   h a b i t a c i o n a l  

para e l  D . F . ,  ya q u e ,  s i  a n t e s   d e  esta  m i g r a c i ó n  no 

t e n í a   t o d a v í a   c u b i e r t a s  l a s  n e c e s i d a d e s   d e   h a b i t a - -  

c i ó n   d e   s u s   p o b l a d o r e s ,   c o n  e l  i n c r e m e n t o   p o b l a c i o -  

n a l   q u e   s u f r e , é s t o  se  a g r a v a .  

A s í  tenemos  que "s i  s e   c o n s i d e r a  e l  tamaño  de l a  - -  
v i v i e n d a   e n   f u n c i ó n  d e l  número  de c u a r t o s   q u e  l a  - -  

(4) Gustavo Garza y Martha Schtei-ngard. La Acción  Habitacional  del  Estado 
en  bléxico.  Colección  Centro de Es tuxos  Econánicos y Demogrsf icos . - 

-Colegio en México, la. impresión 1978. pp. 239, p. 22. 



componen, se t i e n e   q u e  para 1960, e l  55.7% de  las  - 

v i v i e n d a s   e r a n   d e  un s o l o   c u a r t o   o c u p a d o   p o r  5 h a b i  - 
t a n t e s   e n   p r o m e d i o "  (5). 

TcrrAL DE TOT.DE OC. T O T A L PROM.POR T O T A L PRCl4.DE OC. 
VIVIENDAS DE UN CTO. - % OCUPANTES VIVIENDA OCUPANTES POR CUARTO 

D.F.: 902,083 388,105 43 6,644,719 5.6 1,711,257 5 

P e r o  en e l  año  de  1970 e l  niunero  promedio  de  ocupan 

tes  p o r   c u a r t o  se i n c r e m e n t ó   e n  7 .41% .  "Para  1960 - 
e l  nfimero d e   h a b i t a n t e s   p r o m e d i o   p o r   v i v i e n d a  era - 

5 . 4  y en 1970 de 5.8. E l l o  s e  debe  a q u e   m i e n t r a s  

la p o b l a c i ó n   c r e c i ó  a una tasa media   anual   de  3.3% 

de 1960 a 1970, l as  v i v i e n d a s   s ó l o   a u m e n t a r o n   e n  - -  

2.6%  d u r a n t e  e l  per íodo" (6 )  , p o r   l o   q u e  0.7% no tell 

d r í a   v i v i e n d a .  

- 

L 

http://PRCl4.DE


2 . 3 .  La M a r g i n a c i ó n   F i n a n c i e r a   d e  l a  Clase Popular .  

E l   D i s t r i t o   F e d e r a l   t i e n e  una  de las  más a l t a s  t a - -  

sas de   acumulac ión   de   ingresos   en  e l  mundo, p e r o  - -  

es ta  acumulación s e  e n c u e n t r a   e n   u n a s   p o c a s  manos - 

y l a  g r a n   m a y o r í a   d e   s u s   p o b l a d o r e s  o t i e n e n  e l  s a -  

l a r i o  mínimo o son  subempleados  (que  generalmente  - 

n o   a l c a n z a n   n i  l a s  t r e s  c u a r t a s  partes d e l   s a l a r i o  

m í n i m o . q u e   r i g e   e n  e s t a  zona) o b i e n   s o n   d e s e m p l e a -  

dos   (punto  que t r a t a r é  más t a r d e ) .  

Dado  que  una i n s t i t u c i ó n   d e   c r é d i t o   p r i v a d a   l o   q u e  

b u s c a  es l a  r e n t a b i l i d a d   e n   c a d a  una   de   sus   opera- -  

c i o n e s ,   r e s u l t a   l ó g i c o   s u p o n e r   q u e   s o l a m e n t e   o t o r g a  - 
r á  c r é d i t o  a a q u e l l a s   p e r s o n a s   q u e  se  e n c u e n t r e n   e n  

u n a   p o s i c i ó n   s o l v e n t e ,  es d e c i r ,   q u e  se  o t o r g a r á n  - 
c r é d i t o s   s o l a m e n t e  a a q u e l l a s   p e r s o n a s   q u e   t e n g a n  - 
un m a r g e n   d e   s o l v e n c i a   d e s p u é s   d e   h a b e r   s a t i s f e c h o  

sus n e c e s i d a d e s  m%s e l e m e n t a l e s ,   l o   c u a l ,  es una - -  

* 

r e s t r i c c i ó n  para ].as personas   que  ganan e l  s a l a r i o  

mínimo o son  suhempleados o desempleados ,   ya   que  - -  
e s t o s   i n d i v i d u o s  l o  poco  que  ganan será únicamente  

para s a t i s f a c e r  sus n e c e s . i d a d e s   d e   a l i m e n t a c i ó n  y - 
v e s t i d o  y para o t r o s   s o l a m e n t e   a l c a n z a r á  para medio 

. . .  



a l i m e n t a r s e ,   l o   q u e   i m p l i c a   e n   p r i n c i p i o   q u e   n o   p u e  

den d a r s e  e l  l u j o  d e   c o n t r a e r   u n a   d e u d a ,   l a   c u a l  - -  

t e n d r í a n   q u e  pagar a a l t a s  tasas d e   i n t e r é s  y por  - 
e l  o t r o   l a d o  para e l  B a n c o   p r i v a d o   n o   r e s u l t a   u n a  - 

g a r a n ' t í a  l a  r e c u p e r a c i ó n  de l a  i n v e r s i ó n .  

"No se c o n c i b e n   v i v i e n d a s  más económicas   por   dos  - -  
razones :   porque  l a  b a n c a   p r i v a d a   n o . . e s t á   d i s p u e s t a  

a c o n s i d e r a r   q u e   v i v i e n d a s  más m o d e s t a s   c o n s t i t u y e n  

0 u n a   g a r a n t í a   a c e p t a b l e  y porque e l  a c e l e r a d o   c o s t o  

c r e c i e n t e  de l o s   t e r r e n o s   ( p r i n c i p a l m e n t e   e n  l a  - - 
Ciudad  de  México,   impide e l  d e s a r r o l l o   d e   p r o y e c t o s  

mBs económicos11)  .(7:) 

E l   p a p e l e o   b u r o c r á t i r o  y l a  p o c a   p e r s p e c t i v a   d e  las  .,+ 

i n s t i t u c i o n e s  e s t a t a l e s  de c r é d i t o  se ha   hecho   sen-  

t i r ,  c a u s a n d o   g r a n d e s   i n c r e m e n t o s   e n   l o s   c o s t o s   d e  

c o n s t r u c c i ó n ,   e n t o n c e s  a l  d i s t r i b u i r  las  v i v i e n d a s  

l o s   b e n e f i c i a d o s   ( c o n  l a  a s i g n a c i ó n )  se  encuentran  

p e r j u d i c a d o s  ( a l  i n c r e m e n t a r s e   l o s   c o s t o s )  a l  no - -  
t e n e r  l a  c a p a c i d a d   p a r a   p a g a r  e l  c o s t o   d e   u n a   v i v i e n  - 

~ da te rminada .  llComo c o n s e c u e n c i a   d e  l a  forma como 

a c t f i a n   l o s   a g e n t e s   p r i v a d o s  y p d b l i c o s ,   s o b r e   t o d o  

en  l a  fase  c i r c u l a c i ó n  de l a  v i v i e n d a ,   l a   m a y o r í a  - 
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de l a  p o b l a c i ó n ,   e l   s e c t o r   p o p u l a r ,  s e  v e   o b l i g a d o  

a a u t o - f i n a n c i a r   y $   e n   g r a n   m e d i d a ,   a u t o - c o n s t r u i r  

s u   v i v i e n d a ,   c o n   g r a n d e s   l i m i t a c i o n e s  y muy r e d u - -  

c i d o s   e s t á n d a r e s   h a b i t a c i o n a l e s .   E s t e   s e c t o r   p o p u -  

l a r  h a b i t a   s o b r e   t o d o  en las  c i u d a d e s  más importan-  

t e s ,  e n   c o l o n i a s   p o p u l a r e s ,   c i u d a d e s   p e r d i d a s  y v e -  

c i n d a d e s V t , ( 8 ) a u n q u e   c a b e   a c l a r a r   q u e  las  c i u d a d e s  - 

p e r d i d a s  cas i  h a n   s i d o   e r r a d i c a d a s   d e l   D i s t r i t o  - -  
F e d e r a l ,   p e r o  Bstas las  podemos e n c o n t r a r   e n  las  - -  

o r i l l a s   d e  l a  c iudad.  . 

. 

( 8 )  Gustavo Garza y Martha Schiteingrad. 'Ob. " cit .  p. 227 
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2 . 4 .  E l   C o s t o   d e  la T i e r r a .  

E s t e  es o t r o   f a c t o r   q u e   p r o p i c i a  e l  problema  de  l a  

v i v i e n d a ,   y a   q u e  e l  c o s t o   d e  l a  t i e r r a  en e l  D.F., 

es sumamente  elevado  por l a  a l t a  demanda d e   é s t a ,  - 
p r o p i c i a d o   f u n d a m e n t a l m e n t e   p o r  e l  a l t o   g r a d o   d e  - -  

a s e n t a m i e n t o s  humanos en e s t a  zona.   Pero es ta  d e - -  

manda r e s u l t a  f i c t i c i a  s i  cons. ideramos  que  solamen- 

t e  u n   g r u p o   r e d u c i d o   d e   l o s   h a b i t a n t e s   d e  es ta  zona 

t i e n e n   c a p a c i d a d   p a r a   a d q u i r i r   u n a   p r o p i e d a d  a p r e -  

c i o   a c t u a l  y v e n d e r l a  a un p r e c i o   f u t u r o  más e l e v a -  

do.  

E l   E s t a d o   h a   c o m e t i d o  e l  e r r o r   d e   d e j a r   l i b r e  e l  - -  
mercado  de l a  o f e r t g  y demanda de  e s t e  b i e n   i n m u e b l e  

y e s t o  a c o n t r i b u í d o   t a m b i é n  a que e l  problema  habi  - 
t a c i o n a l  sea t a n   g r a v e .   J e s d s   F u e n t e s   L e y v a   d i r í a  

que e l  s e c t o r   p d b l i c o   h a   d e j a d o   q u e  e l  problema - - 

h a b i t a c i o n a l  "quede   d ispues to  a l  l i b r e   j u e g o   d e  las  

f u e r z a s   d e l   m e r c a d o " ( 9 ) .  

Es i m p o r t a n t e   u n a   p a r t i c i p a c i ó n  más d i n á m i c a   p a r a  - 
l a  s o l u c i ó n   d e  e s t e  p r o b l e m a   ( q u e   i n f l u y e   e n   f o r m a  

(9) Varios  autores.   El  Pérfil  de México en 1980. Ed. S iglo  XXI, 8a. - - 
Edi.  Vol. 2, pp. m3,P.Te- " 

* 



d i r e c t a   a l  problema de l a   v i v i e n d a ) ,   p o r  l o  q u e ,   e l  

s e c t o r   p ú b l i c o   t i e n e   l a   o p o r t u n i d a d   d e   a c t u a r ,   d e  - 

j u s t i f i c a r s e   a n t e   l a   c l a s e   p o p u l a r   " a d q u i r i e n d o   l a s  

á r e a s  que garant izar ían   e l   asentamiento  de l a   t e r c e  - 

r a   p a r t e  d e l  crecimiento  demográfico en l a s   p r ó x i - -  

mas t r e s   d é c a d a s ,  comprando t i e r r a s  que son b a r a t a s  

actualmente y habitándolas  (en forma escalonada) - -  

con un t i p o  de urbanizac ión   de   ba jo   cos to ,  en forma 

compatible   con  los   n iveles  de i n g r e s o   d e   l o s   e s t r a -  

t o s  más pobres de 1.a poblaciÓn"(l0) 
* 

(10) Lac. cit. 
" 

I 
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2 .5 .  E l   d e s e m p l e o  y subempleo.  

Que s e   e n t i e n d e   p o r   d e s e m p l e o ? .   S e   e n t i e n d e ,  a t o -  

d a s   a q u e l l a s   p e r s o n a s   q u e   t e n i e n d o  l a  edad y a p t i -  

t u d e s  f ís ica 's  para p o d e r   d e s a r r o l l a r   u n a   a c t i v i d a d  

remunerada,   no s e  e n c u e n t r a n   o c u p a d a s   p o r   d o s   r a z o -  

nes:  p o r q u e   s o l i c i . t a r o n   e m p l e o  y n o   f u e r o n   c o n t r a -  

t a d o s  o porque  no 1.0 h a n   s o l i c i t a d o . .  .. E s t e   p r o b l e m a  

se  r e s i e n t e   p r i n c i p a l m e n t e   e n  las p e r s o n a s   q u e   f l u c  - 

t u a n   e n t r e   l o s  12 -. 19  a ñ o s ,   e s t o   e s  como r e s u l t a d o  

de  l a  g r a n   p o b l a c i d n   i n f a n t i l   q u e   a ñ o  t ras  a ñ o   a l c a n  - 

za l a  e d a d   n e c e s a r i a   p a r a   p o d e r   d e s a r r o l l a r   u n a  ac-  

t i v i d a d   r e m u n e r a d a ;  para c o m p r e n d e r   m e j o r   e s t e   p r o -  

blema  veamos e l  s i g u i e n t e   c u a d r o :  

. 
TASA  DE  DESOCUPACION  ABIERTA  POR  GRUPOS 

DE  EDAD (11) 

GRUPOS DE EDAD 

12 - 19 
20 - 24 

25 - 34 
3s - 44 
45 - 54 

55 - 64 

1978" 

10.3 

4.4 

3.2 
1.9 

2.9 

1.6 

S.P.P., Legislaci6n y Documentos Básicos' - 1976-1982 " IV, 9 

M6xico 1982, pp.620, p. 148. 

Pranedio  anual de las 5reas metropolitanas  de Guadalajara, - - 
Monterrey y D. F. 



2 0 ,  

P a r a  e l  año  de 1960 l a  t e n d e n c i a   d e s o c u p a c i o n a l  se  

comenzaba a r e f l e j a r  p u e s   t a n   s o l o  e l  D i s t r i t o   F e d e  - 
r a l  t e n í a  e l  2390 d e l   t o t a l   d e   d e s o c u p a d o s   e n  e l  - - 
p a í s ,  e q u i v a l e n t e  a 42,934 p e r s o n a s ;   é s t o   s i n  imagi  - 

n a r   l o s   e f e c t o s   q u e   c a u s a r ó n  las  t r e s   d e v a l u a c i o n e s  

s u f r i d a s   e n  1982 q u e ,   s i n   l u g a r  a dudas   e levaron  - -  
c o n s i d e r a b l e m e n t e   e l  número d e  desempleados.  

.. .. 

P o r   o t r a  p a r t e ,  d e b i d o  a l a  mala d i s t r i b u c i ó n   d e  l a  

r i q u e z a ,   u n a s   p e r s o n a s   g o z a n   d e   t o d o s   l o s   l u j o s  , - - 

además  de  enormes casas ,  e n   t a n t o   q u e  l a  gran  mayo- 

r í a  de l a   p o b l a c i ó n   t i e n e   q u e   o c u p a r   v i v i e n d a s   q u e  

no p u e d e n   c o n s i d e r a r s e  como t a l e s ,  porque  no  cumplen 

con las  mínimas  normas de s e g u r i d a d  y s a l u b r i d a d ,  - 
é s t o  es l o   q u e   g e n e r a  e l  p r o b l e m a   h a b i t a c i o n a l .  - - 

Porqué?  porque e l  i n g r e s o   d e  l a  familia no permite 

a r r e n d a r   u n a   v i v i e n d a  más d e c o r o s a   q u e  a l  menos - - 

cumpla  con  las   normas  mínimas de s e g u r i d a d  y s a l u - -  

b r   i d a d .  

El p r o b l e m a   . h a b i t a c i o n a l ,   t a m b i é n  se ve provocado - -  

por  las  c o n s t a n t e s   m i g r a c i o n e s   d e l  campo a l a  c i u - -  

dad. E l   c a m p e s i n o   v i e n e  a l a  c i u d a d   c o n   l a   e s p e r a n -  

za de m e j o r a r  s u  n i v e l   d e   v i d a ,   p e r o   s u  f a l t a  de - -  

8 
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p r e p a r a c i ó n   p r o f e s i o n a l   l o   l a n z a   m a t e r i a l m e n t e  a - 

e n g r o s a r  l a  f i l a  de l o s   d e s e m p l e a d o s  y también l a  - 

d e   i n d i v i d u o s   q u e  n.o t i e n e n  un lugar   modesto   que - -  

h a b i t a r ,   p o r   l o   q u e   e n  muchas o c a s i o n e s   t e n d r á n   q u e  

dormir  a l a  i n t e m p e r i e ,   h a s t a   q u e   t e n g a  l a  f o r t u n a  

y o s a d í a   d e   e n c o n t r a r  un l o t e   q u e   i n v a d i r  o b i e n  - - .  

i n t e g r a r s e  a una  c i .udad  perdida.  
.. .. 

E l   s u b e m p l e o  es o t r a   d e  las  formas  en  que s e   m a n i -  

f i e s t a n   l o s   m i g r a n t e s   e n  esta  c iudad  de   México ,  - - 
q u i e n e s  a l  no  ganar. l o   s u f i c i e n t e  para a r r e n d a r  un 

depar tamento  más o menos modesto   (que   cuente   con  - -  

b a ñ o   i n d i v i d u a l ,   c o c i n a ,  recámara y e s t a n c i a )   t i e n e n  

q u e   a u t o c o n s t r u i r s e   s u s   v i v i e n d a s ,   y a  sea de  madera 

o de  adobe y ocupar. t e r r e n o s   i l e g a l m e n t e   p a r a   c o n s -  

t u i r   s u s   c i u d a d e s   p e r d i d a s  o s i  c o r r e n   c o n   s u e r t e  - 
ocupar  un c u a r t o   e n   u n a   v e n c i d a d   q u e  no r e u n a  las  - 
m e d i d a s   s a l u b r e s   m í n i m a s ,   n i   d e   s e g u r i d a d .  



3 .  INFORMACION REFERENTE AL CASO QUE SE PRESENTA. 

a) Datos :   ¿Por   qué l a  v i v i e n d a   d e   i n t e r é s   s o c i a l   t i p o   c c B " ? .  

La v i v i e n d a   d e   i n t e r é s   s o c i a l   t i p o   r t B c l   r e s u l t a   s e r  e l  

t i p o  de v i v i e n d a  más s o l i c i t a d a   p o r  e l  p b b l i c o ,   p u e s  

es l a  que s e  e n c u e n t r a   e n   t é r m i n o   m e d i o   ( e l   a c a b a d o  - 

d e l   i n m u e b l e  e s   l a  p r i n c i p a l   d i f e r e n c i a   e n t r e   l o s  t i -  

p o s   d e   v i v i e n d a   o f r e c i d o s   p o r  las i n s t i t u c i o n e s   d e  - -  

c r é d i t o ) ,   e n   c u a n t o  a c o m o d i d a d e s ,   p r e c i o ,   e t c .  y p a -  

ra  l a  empresa es l a  q u e   r e s u l t a  más r e n t a b l e .  

b )   L o c a l i z a c i ó n   d e l   I n m u e b l e .  

P a r a  l a  l o c a l i z a c i ó n   ( u b i c a c i 6 n )   d e l   i n m u e b l e  se r e a l i  - 

zaba un e s t u d i o   d e   m e r c a d o  . que permitía e n c o n t r a r   z o -  

n a s   c e r c a n a s  a l  l ími te  de l a  c iudad  en   donde   los  t e - -  

r r e n o s   n o   t i e n e n  un v a l o r  muy a l t o ,  estas no   son   zo- -  

n a s   r e s i d e n c i a l e s ,  más b i e n  s e  c a t a l o g a n  como popula-  

r e s ,  podemos p o n e r  e l  c a s o   d e l   f r a c c i o n a m i e n t o  Real - 

d e l   M o r a l ,   a u s p i c i a d o   p o r  e l  B a n c o   d e l   A t l á n t i c o ,  - - 
S.A.  que se e n c u e n t r a   e n  l a  z o n a   d e   I z t a p a l a p a .  

c )  P r e c i o   p o r   M e t r o   C u a d r a d o  a l  P 6 b l i c o .  

E l   p r e c i o   p o r   m e t r o   c u a d r a d o   c o n s t r u i d o ,  se  f i j a  en - 
b a s e  a un e s t u d i o   d e   m e r c a d o t e c n i a   q u e  l es  permitía - 
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colocarse en un termino medio en relación  con sus com - 
petidores. 

d) Ingreso Mínimo exigible para otorg.ar  el  crédito. 

La vivienda de interés social tipo l'B1l se encamina a 

la clase media-media que  tenga una ingreso mínimo de 

$ 7 0 , 0 0 0 . 0 0  mensuales,  de  donde, segfin  la Ley Federal 

del Trabajo Cln.icamente se puede'deduci? el 30%. sobre 

el ingreso, 10 cuai es equivalente a $ ZI,OOO.OO men- 

suales. 

e) La  tasa de interés social. """"-." 

Las tasas  de interés se determinan en  base al costo - 
porcentual promedio (dato proporcionado por Banco de 

Mexico) a la que se le restan cinco puntos porcentua- 

les,  siendo  el resultado la tasa aplicable al tipo - -  
. 

de vivienda ya mencionado. 

Las tasas aplicables hasta el  mes  de  agosto  son datos - -  

reales y a partir del mes  de septiembre son datos estima - 
dos, cabe aclarar que las tasas tienen vigencia de  tres 

meses. 
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3.1 Funcionamiento de Empresa Privada. 

a) Costo promedio ¿fe construcción $ 12,500 M2 

Mínimo en  el que podemos  invertir 60  M2 

Inversión neta 750,000.00 

b) Precio promedio al público $ 20,000 M 2  

Precio al  público  por 60 M 2 .  1 ' 2 0 0 , 0 0 0 . 0 0  

UTILIDAD BRUTA $ 450,000.00  

Lo que representa  una tasa de rendimiento del - -  
6 0 %  bruto. 

. 
UTILIDAD NETA $ 370,000.00 

Lo que representa un tasa  de rendimiento neta - -  

del 49% .  

. 
c) En un plazo de 6 meses recuperamos el 96%  de la 

inversión y el 4 %  restante en tres años. 

De donde: 

$ 720,000.00 representan el 96%  de  la inversión. 

$ 30,000.00 representa el 4 %  restante que  será 

recuperado en tres  años. 
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F l u j o  de  ingresos  esperados y reales  para  Banca - -  

Privada,  en los meses de: 

1 
JULIO 

AGOSTO 

SEPTIEMBRE 

OCTUBRE 

NOVIEMBRE 

DICIEMBRE 

$ 26,670.00 I 27% 

26,670.00 

27,090.00- 1 29% 
27,090.00 

27,090.00 

(Estimada) 

INGRESO DE 6 MESES $ 161,280.00 

INGRESO  POR .INTERESES 
A LAS  TASAS DEL  27% Y 
29%. $ 35,280.00 

-. . . 

. .  . . ..:.E 
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3 . 2  A n á l i s i s   d e l   c a m b i o  para l a  o p e r a c i g n   d e  l a  Banca  - 
N a c i o n a l i z a d a .  

"Paso   ahora  a l  s e g u n d o   d e   l o s  temas a q u e   h i c e   r e f e  - 
, r e n c i a  a l  i n i c i o  de m i  e x p o s i c i ó n :  e l  de las  tasas 

d e   i n t e r & .  En l o s   ú l t i m o s   a ñ o s   s u   e v o l u c i ó n   n o   h a  

t e n i d o   p r e c e d e n t e .   P o n g o   t a n   s ó l o   u n o s   e j e m p l o s .  - 

A l  i n i c i o  de 1980,  l a  tasa d e   i n t e r é s   q u e  l a  b a n c a  

pagaba  en  promedio era de 1 7 %  al, año.  Hoy es de  - -  
4 4 % ,  d o s   v e c e s  y media más a l t a .  T a n   s ó l o   e n   l o  - -  
que va de  1982 aumentó 1 2  punxos .   Pero  no es e s o  - 
todo .   La  tasa  que   cobraba  l a  banca  a s u s   p r i n c i p a -  

les  c l i e n t e s   e r a ,  a l  i n i c i o   d e  1 9 8 0 , ' 4 . 5  puntos  más 

a l t a  que su cos to   promedio ;   hoy  e l  d i f e r e n c i a l   - l o  

que s e  q u e d a   e n   1 a . B a n c a -  es de  18 p u n t o s .  Así, - 
m i e n t r a s   q u e  e l  m a r g e n   p r o p o r c i o n a l   e n t r e   l o   q u e  se  

paga  y l o   q u e  se  c o b r a  era de 20% a l  comenzar 1980,  

hoy es de más de 4 0 % .  P e r o  l a  h i s t o r i a   r e c i e n t e   d e  

las  tasas d e   i n t e r é s   n o  s e  d e t i e n e   a h í .  Cuando h a -  

blamos d e ' l o  q u e   c o b r a  l a  b a n c a   i n c l u i m o s   t a n   s ó l o  

l a  tasa  d e   i n t e r é s  y las  c o m i s i o n e s  a s u s   c l i e n t e s  

m5s i m p o r t a n t e s ,   q u e   p o r   e s t a   r a z ó n   s o n   t r a t a d o s   b e  

nignamente .  Las estadíst icas  no r e g i s t r a n  l o  que  se  

c o b r a  a c l i e n t e s  menos p r i v i l e g i a d o s .   P e r o   i n c l u s o  

I 
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para l o s  primeros, los registros  excluyen  el  cargo 

impiícito  adicional  por  las  llamadas  reciprocidades, 

es decir, por  el  hecho de que  la  banca  cobra inte-- 

reses sobre 100 cuando, por  lo común, presta bnica- 

Rente 8 0 .  El restc SOR dineros  del  propio  cliente, 

que  debe  tener  en  depósito si quiere  obtener finan- 

ciamiento. Si se .incluyen  estas  reciprocidades, se 

estima que los clientes  privilegiados  están  hoy pa- 

gando  tasas de más de 8 0 %  al año. 

La nacionalización de la  banca y el  control  de cam- 

bios  permiten  corregir  esta  absurda  situación. Así, 

las  tasas que pagar5  la  banca  por  sus  nuevos  depdsi - 

tos, empezarán a bajar  desde el lunes en alrededor 

de dos puntos  porcentuales en promedio  por  semana, 

durante  las próximas cinco  semanas.*  En  ese momen- 

to  revisaremos la  situación.  Es  importante reite-- 

rar  que a los ahorradores que tienen cmtratos esta - 

blecidos  con  la  banca a tasas fijas, se les  respeta - 
rá su plazo y tipo de interés. 

Por el contrario, desde el  lunes se elevará de ' 4 . 5  

a 20 por ciento del  interés  que se paga a ¡as perso 

nas, normalmente de bajos  recursos, que han depósi- 

* eclaraciin hecha el sgbado 4 de S tjembre..de 1982 y la -- 
dlsminuclon  de  las.  tasas  pasivas  en (T ro  en  vigor a partir - -  
del  lunes 6 del  mismo  mes. 

http://tjembre..de
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tado  su dinero en las  llamadas cuentas de ahorro. - 
Esta disposici6n obedece a un principio de justicia 

elemental ante individuos que, o bien estaban mal - 

informados por la banca respecto a otras posibilida - 

des de inversión, o bien no  terían una opcidn dis-- 

tinta debido al escaso monto de sus depósitos. La 

banca nacionalizada no discriminará en contra de - 

ellos. 

Con  el mismo espíritu de justicia elemental que mo- 

tiva la elevacidn de  las  tasas de interés a los te- 

nedores de cuentas de  ahorro,  se  suprimen, a partir 

del lunes, las comisiones que  la  banca venía cobran - 

do a los depositantes que mantenían saldos en  cuen- 

tas de  cheques inferiores a ci'erto monto mínimo. - 

Típicamente, s í  dichos saldos promediaban menos de 

10 , 000  pesos,,.se  cargaba  una  comisión de 800  pesos 

al mes. Ello equivalía a una tasa mensual de inte- 

r6s  de por lo menos 8 % .  Pero eso no era lo más gra - 
ve, sino que se  cobraba  por un depósito, no  por un 

cr6dito. 

En  el caso de las tasas que la banca cobrará por l o s  

crgditos que concede, se procederá con mayor rgpidez 

que  en  el caso de las tasas sobre dep6sitos. De - -  
Q 
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nuevo, el propósito fundamental de  esta disposición 

es reducir los  costos del sector productivo de  la - 
economía para poner un  freno a  la  inflación.  Como 

se señaló, hoy el diferencial entre los que se co-- 

bra y lo que se paga es cercano a 18  puntos. Desde 

mañana será cinco. puntos porcentuales más bajo y, - 
posteriormente, se irá reduciendo conforme disminu- 

ya  la  tasa promedio sobre depósitos. 

En estos meses haremos  un estudio exhaustivo de los 

costos reales que tiene que cubrir la banca para.-- 

determinar hasta dónde es posible reducir dicho di- 

ferencial, sin que los banccs incurran en pérdida. 

Ello permitirá adoptar urgentes medidas de naciona- 

lización: supresicjn de lujos inaceptables en una - -  
c 

sociedad como la nuestra y eliminaci6n de redundan- 

cias creadas por una competencia  que no se  traducla 

en mayor eficiencia. Asimismo, el estudio permiti- 

r6 establecer márgenes  de rentabilidad razonables. 

E n  todo caso,.la reducción de las tasas  que  se - -  

cobran a  las empresas será m8s que proporcional a - 
la que registrarán los depósitos. Como  la mayor par - 
te  de los créditos se han contratado a  tasa flotante, 

la disposici6n tiene importantes repercusiones porque 

afectar5 no s610 a los  nuevos. financiapientos sino 
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también a los concedidos con anterioridad. Sin po- 

ner en peligro la rentabilidad de  la banca naciona- 

lizada en el mediano plazo, las utilidades exceden- 

tes que antes pudieron acumularse en gran escala se 

revertirán en favor de  las empresas productivas  del 

pais en los próximos meses. 

Adicionalmente, a partir del  día  de mañana regirán 

nuevas tasas  de interés para los créditos hipoteca- 

rios.  En todos los financiamientos para vivienda de 

interés social regirá una  sola tasa  del 11% anual, 

que significa una reducción de hasta 23 puntos s o - -  

bre la que se cobra actualmente. Para otros credi- 

t o s  hipotecarios a la vivienda de tipo.medio, habrá 

una reducción en  la-tasa de interés de 1 0  puntos. - 

Ello significa  un considerable apoyo  al ingreso real 

de las personas y obedece a la prioridad que el Go- 

bierno  de la  Reptiblica ha concedido a la vivienda, 

como un derec.ho del que deben gozar todos  los mexica - 
nos" (1 2) 

(12) Nacional  Financiera, S.A. El Mercado  de  Valores, año XLII, - -  
ffi. 37, septiembre 13 de lm2. pp. - 93" 939. 

.. . . . .. . ,. . .. . .~ . ... ,. . ."..A- 
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3 . 3 .   F u n c i o n a m i e n t o   d e  l a  B a n c a   N a c i o n a l i z a d a .  

a)  C o s t o   p r o m e d i o   d e   c o n s t r u c c i ó n  $ 1 7 , 8 3 4  N 2  

Mínimo en  e l  que  podemos invertir 6 0  M 2  

I n v e r s i ó n   n e t a  1 , 0 7 0 , 0 4 0  

.. .. 

b )   P r e c i o   p r o m e d i o  a l  p ú b l i c o  $ 2 9 , 1 6 7  M2 

P r e c i o  a l  p d b l i c o   p o r   6 0  M2. 1 , 7 5 0 , 0 0 0  

UTILIDAD BRUTA 

Lo q u e   r e p r e s e n t ;   u n a  tasa de  

r e n d i m i e n t o   b r u t a   d e l   6 3 . 5 5 9 0  

UTILIDAD NETA 

Lo  que   representa   una  tasa  de  

r e n d i m i e n t o   n e t a   d e l   5 4 . 9 6 % .  

6 7 9 , 9 6 0  

5 8 8 , 0 9 7  



F l u j o   d e   i n g r e s o s  rea les  p a r a   B a n c a   N a c i o n a l i z a d a  - 

en l o s  meses de :  

JULIO 

AGOSTO 

$ 26,670 

26,670 1 2 7 %  

SEPTIEMBRE 26,670 ] 
OCTUBRE 16,650 * 
NOVIEMBRE 

16,650  ] 11% 
DICIEMBRE, 16,650 

INGRESO DE 6 MESES $*129,960  

INGRESO POR INTERESES A 

LAS  TASAS  DEL 27% Y 11% $ 21,960 

* Para e l  d i l c u l o   d e l   f l u j o  de ingresos se tan6 como base e l  suel-  
do sol ic i tado de $ 50,000.00 de donde  deducimos e l  30% se@ la 
Ley Federal  del  Trabajo. 

I 
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3 . 4 .   A n i i l i s i s   d e   B a n c a   P r i v a d a  y N a c i o n a l i z a d a .  

P o r   e f e c t o   d e  las d e v a l u a c i o n e s   s u f r i d a s   t e n e m o s  - -  

que  hay un i n c r e m e n t o   e n   l o s   c o s t o s   e q u i v a l e n t e  a - 

un 4 2 . 6 6 % .  

COSTO DE BANCA COSTO DE BANCA I N C R " D  
PRIV .POR M2 CONST. NAC.POR M2 CONST. 'lo 

$ 1 2 , 5 0 0  $ 1 7 , 8 3 3   4 2 . 6 6  

Lo  que  hace  que e l  p r e c i o  a l  p f í b l i c o   s e   i n c r e m e n t e  

en un 4 5 . 8 3 % .  

PRECIO BANCA PRECIO BANCA 
PRIVADA . NACIONAL1 ZADA 

$ 1 ~ 2 0 0 , 0 0 0  $ 1'750,000 

INCRE3LEXI'O 
Po 

45.83 

Todo e s t o  t rae  como c o n s e c u e n c i a   q u e  l a  tasa de - - 

r e n d i m i e n t o   n e t a   c r e z c a   e n   5 . 9 6 % .  
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JULIO 

AGOSTO 

SEPTIEMBRE 

o(;"IuBRE 

NOVIEhBW 

DICIEMBRE 

INGRESO DE 

6 MESES: 

FLUJO DE IN 
GRES0 BANa 
PRIVADA 

$ 26,670 

26 , 670 

26,6170 

27,090 

27,090 

27,090 - 
. .  

$ 161,280 

FLUJO DE IN 
GRES0 BANG 
NACIONALIZADA 

$ 26,670 

26,670 

26,670 

16,650 

16,650 

16,650 

. 
$ 129,960 

DIFERENCIA 

40 

( 10,440 ) 

( 10,440 ) 

$( 31,320 1 

P o r   l o   q u e ,  respect5 a l  f l u j o  de i n g r e s o s  podemos - 

v e r   q u e   e n   t o d o s   l o s  meses l o s   i n g r e s o s  de banca  - -  

n a c i o n a l i z a d a   s o n   m e n o r e s  a l o s   q u e   h u b i e r a   t e n i d o  

l a  b a n c a   p r i v a d a ;   G s t o s   s e r á n   i n c r e m e n t a l e s   c o n f o r -  

me t r a n s c u r r a  e l  t iempo  pues las  t a s a s   d e   i n t e r é s  - 

a c o b r a r s e   s e g u í a n   u n a   t e n d e n c i a  a l c i s t a .  

Ahora ,  s i  comparamos las  tasas d e   i n t e r é s  a c o b r a r -  

se  e n   l o s   c r é d i t o s   c o n  las  que  pagamos  por   captar  - . 

d e l   p G b l i c o   r e c u r s o s   t e n e m o s :  
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TASA DE INTERES 
COSTO POhDERA EN V.I.S.TIP0 "B" 
DO CAPTACION- - (BCA.NACIONALIZADA) 'VARIACION 

JULIO 24.63 % 27 % 2.37 

AGOSTO 24.51 % 27 % 1.49 

SEPT I rnRE  28.95 % 27 % (-1.95 ) 

OCTUBRE 32.21 % 11 % (21.21 ) 

NCWImRE 33.04 % 11 % (22.04 ) 

DICIEMBRE 34.60 % 11 % (23.60 ) 

Podemos d e c i r   q u e   m i e n t r a s  al banco  l e  c u e s t a   a l l e g a r s e   d e  r e - -  

Curs 0s 33 - 0 4% y cobra  por  prestarlo 11 % ,' estamos  perdiendo  por con - 

cepto de pago de intereses,;  dicha  perdida se ir$ incrementando conforme - 

crezca e l  costo ponderado de captaci6n y suponiendo que las tasas a cobrar - 

se permanezcan constantes. 
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36. 

4.  CONCLUSION. 

a)  El  Banco  mantendrá  los  mismos  lineamientos  económicos  para  otorgar - 
los craitos hipotecarios  ya  que,  el  hecho  de  haber  reducido  las  ta- 

sas  de  interés  no  significa  tener  acceso  al  credito,  debido a que - -  
esto  es un hecho  posterior a cumplir  el  requisito  finaxííciero. 

I 

En lo  absoluto  se  ha  beneficiado a la  clase  popular  si  para  hacerse 

acreedor  de  tal  crédito  es  necesario  percibir un ingreso  mínimo  de - 

$50,000.00, resulta  contradictoria  la  declaraci6n  hecha  por  el  Sr. - 

Tello  Macías,  ahora  Exdirector  del  Banco  de  Mexico, en el  sentido -- 

de  que  las  tasas  de  interés  de  los  creditos  hipotecarios  se verb -- 
.reducidos  con  el  objeto  de  favorecer a las  clases  populares.  Realmen - 

te  es  cierto  ésto?  no,  ya  que,  para  las  clases  populares  el  impedi-- 

a 

miento  para  hacerse  acreedor  al  crédito  es  el  aspecto  econ6micb y - -  

para  el  Banco  el  financiero,  porque  no  puede  dejar  de  recuperar  su - 

inversidn  en  un  plazo  mayor  de 6 meses y lo  que  esta  clase  necesita 

es un financiamiento  del 100% a largo  plazo. 

Al ver  la  escasa  oportunidad  que  tenía  de  recuperar  su  inversi6n y - 

lo  poco  rentable  que  resultaba  invertir  en  viviendas  populares,  la - 
institucidn  fue  haciendo  caso omiso de  las  necesidades  de  la  clase - 

solicitante  (la  misma  se  tardaría  toda una vida  para  poder  reunir - -  

el equivalente  de $ 650,000.00 de  enganche a S años) y se.  fue  enfo-- 

cando  hacia  la  clase  media,  quien  satisfacla  los  requisitos  solicita 

dos (además  de  darle  la  seguridad  de  recuperar  su  inversibn) , siendo 
a d d s  la  que  mayor  demanda  de  vivienda  hace  despues  de  la  popular. 
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b) La  falta  de  atracción  de  las  tasas  de  interés  (al  bajar  de un 52.0% a 

41.0% en  el  caso  de  la  renta  fija  que  es  el  instrumento  mSs  importante 

por  su  volumen  de  captación) ha dejado  ver  sus  consecuencias,  la  capta - 

cidn  después  de  la  nacionalizacih  de  la  banca  se a reducido  sustan--- 

cialmente,  lo  cual a obligado  al  Banco  de  Mexico a realizar  estudios - 
para  hacer más atractivas  las  t:asas  de  interés  de  renta  fija  (corto y 

mediano  plazos) y de  esa  manera  atraer a un mayor  número  de  ahorrado-- 

res.  Que  efecto  va a provocar  ésto  en  el  Banco  del  Atlántico? un in-- 

cremento  en  sus  costos  de  captación  vía  intereses  pagados. 

’ Es realmente  tit5nica  la  lucha  que  el  gobierno  esta  llevando a cabo -- 

por  mantener  la  tasa  del 11%, si el  costo  de  captación  ponderado  está 

arriba  del 25%, ahora  con  el  incremento  en  las  tasas  de  interés  de - - -  

renta  fija  este  costo  se  irá  por  arriba  del 30%. Qué va  ha  pasar  en - 
el  momento  en  que  el  costo  llegue a estar  en un 130% por  arriba  del - -  
rendimiento. El gobierno  por  conducto  del  Banco  de  Mexico  tendrá  tres 

opciones : 

lo. Que  se  subsidie  este  tipo  de  interés, 

20. Que  se  regrese a cobrar  las  tasas  de  inter&  anteriores a la -- 

nacionalizacion, y 

30. Que  desaparezca  este  tipo  de  crédito. 

La  tercera  opcidn  se  desecha  debido  al  problema  habitacional  que  se - 

vive,  la  primera  tambien  se  desecha  dadas  las  declaraciones  hechas - -  
por funcionarios  en  relacidn a que  los  bancos  no  serán  objeto  de  sub- 

sidio.  La  opcibn m5s viable  es  que  se  regrese a cobraplas  tasas  de 

interés  existentes  antes  de  la  nacionalizacibn. 
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Porque la segunda  opción?. S i  hacemos  memoria, al  declarar (Tello 

Macías) una baja en las tasas de interés de renta f i j a ,  se vislun- 

bra la opci'on de  mantener un equi l ibr io  entre l o  que se  pagaba y - 
l o  que se cobraba  (en este caso una baja en las tasas de interés - 

de los créditos  hipotecarios), a l  tomar tal determinacih no se - -  

consideró el  impacto  que ésta iba a tener en e l  pGblico  ahorrador, 

muestra clara de ello es la baja captación que se ha tenido en los 

meses  de  Banca  Nacionalizada y ésto 'a provocado que e l  equilibrio 

esperado se rompa y por consiguiente se incrementen las tasas de - 

interés para atraer un mayor  número  de ahorradores, l o  cual deber5 

ir aparejado  con un incremento  en la tasa de los créditos hipote-- 

carios para  mantener e l  equilibrio antes  esperado. . 

Por tanto podemos decir que, las nuevas disposiciones adoptadas - -  

tanto en las tasas de interés  a cobrarse en los créditos hipoteca- 

rios  así como las tasas de inxerés a pagarse por captación  tendrán 

un efecto negativo en el  Banco  debido a que no hay un equilibrio - 

real entre ambos. 

Atin aceptando  que la tasa interna de rendimiento sea  superior a la 

' qye se tenía en  banca  privad.a,  dicho  incremento no se ve reflejado 

en  terminos  monetarios s i  es  canparado contra l o  que se esperaba -- 
ganar. 
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c)  El  problema  habitacional  muy  dificilmente  se  podrs  ver  scilucionado 

tomando  medidas  indirectas,  como  es  el  caso  de  bajar  las  tasas  de- 

interés.  Si,  se  pretendía  dar una soluci6n  al  problema  por con--- 

ducto  de  las  instituciones  de  crédito,  este  fue  mal  enfocado  ya -- 
que,  si  bien,  las  tasas  de  inter&  eran un obstáculo,  la  polftica 

econhica  que  se sepia y se  sigue  es  el  mayor  freno  que  enfrenta 

la  clase  generadora  del  problema  habitacional,  la  popular. 

El  problema  habitacional  no  lo  genera  la  clase  media y tampoco  la 

clase  alta, sino la  clase  popular  que  debido a su  nivel  de  ingre- 

sos, al nhero de  individuos  que  habitan por cuarto y a las  malas 

condiciones  de  sus  viviendas  le  crean  la  necesidad  de  tener  una - 
vivienda  modesta  que  cuente  con  las  medidas  higienicas  minimas, - 
s i  consideramos  que  para  alquilar  una  vivienda  que  le  de  techo a 

los  integrantes  de  una  familia y que  cuente  con  el  minimo  de  salu - 

bridad  debe  pagar  una  renta  que  fluctúa  entre $ 5,000.00 y - --- - 

$ 6,000.00 con  lo  cual  se  gastarlan un 50% de  su  ingreso  mensual, 
* 

y la  Gltima  oportunidad  que  tienen  de  hacerse  de  una  pequeña  casa 

es  recurriendo  al  banco a solicitar un crédito  hipotecario ¿y --- 
que  sucede?,  sus  aspiraciones  son  rotas  al  encontrarse  con  que  el 

ingreso msnimo solicitado  es  de $ 50,000.00 (con  banca  nacionali- 

zada) , adeds de  dar un enganche  de $ 650,000, OO. 

Entonces  se  puede  vislumbrar  que  el  problema  habitacional no pue- 

de  solucionarse  vfa:  menos  pago  de  intereses. 



las  tasas  de  inter&  no  beneficia  en  lo  absoluto a la  clase  popu 

lar y mucho  menos  ser  una  alternativa  para  solucionar  dicho  pro- 

blema,  puesto  que,  el  beneficio  es  para  la  clase  media  quien  pue 

de  pagar  el  enganche y a d d s  tener  el  ingreso  mlnimo  exigible. 

- 

- 

Por  lo  tanto  el  problema  habitacional  en  el  Distrito  Federal - -  

seguir$  latente y no  podrg  solucionarse  en  tanto  no  se  haga un 

estudio a profundidad  para  encontrar  alternativas  viables  que - 

permitan  soluciones  que  esten  acordes a las  necesidades  de  la - 
zona, 

.. .. 

. 


