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Resumen: Este articulo estudia y analiza las diferentes acciones gubernamentales que a lo largo de
la historia de nuestro pais se han generado para implementar una politica habitacional en México; las
cuales han sido establecidas conforme a los ideales y concepciones del Gobierno en turno y sin
tomar en consideracion las expectativas de vida que los trabajadores poseen, asi como también no
se ha visualizado la capacidad econdémica que tienen para acceder a una vivienda, la cual tendria que
reunir los estandares minimos de capacidad y decoro para las familias mexicanas; por lo que
concluimos con propuestas que deben comenzar por establecer un modelo financiero mas adecuado
a la situacién econémica del trabajador, asi como una reforma estructural al marco juridico y constituir

reservas territoriales que permitan generar viviendas adecuadas para los mexicanos.
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Abstract: This article studies and analyzes the different government actions that throughout the
history of our country have been generated to implement a housing policy in Mexico; which have been
established in accordance with the ideals and conceptions of the Government on duty and without
taking into account the life expectancy that workers possess, as well as the economic capacity they
have to access a housing, which would have to meet minimum standards of capacity and decorum for
Mexican families; so we conclude with proposals that should start by establishing a financial model
better suited to the economic situation of the worker, as well as a structural reform to the legal

framework and to constitute territorial reserves to generate housing suitable for Mexicans.

Método: se desarrollé con la busqueda de informacién y estudio previo de la legislacién aplicable en
politica habitacional en México.

Buscamos los diferentes érdenes normativos que en politica habitacional han existido en México.
Establecimos como método el andlisis de las diferentes estadisticas que los organismos han
proporcionado, asi como el estudio cronolégico de las legislaciones que impactan en materia

poblacional en México, y que han modificado la politica habitacional.

1. Antecedentes

En México, su Constitucién Politica desde hace casi un siglo, en 1917 (con el triunfo de la Revolucion
Mexicana), dispuso de normas relativas al derecho a la vivienda obrera. Esas disposiciones fueron de
aplicacion limitada y selectiva por muchos afios hasta la creacion, en noviembre de 1972, del Instituto
Nacional del Fondo de Vivienda para los Trabajadores.® Con ello se transformé la original obligacion
Constitucional que tenian los patrones de proporcionar viviendas “cémodas e higiénicas” a sus
trabajadores, por la de realizar aportaciones a un fondo nacional de la vivienda, “a fin de constituir
depositos en favor de sus trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar

a éstos crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad tales habitaciones”.

De su creacion hasta 1992, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
despleg6 una serie de actividades que involucraba practicamente toda la cadena productiva de la
vivienda: adquisicion de suelo, planeacion, disefio, construccidn, supervisién, asignacion vy
financiamiento de viviendas y conjuntos habitacionales. Sus actividades y condiciones financieras
durante esos afios no estuvieron exentas de problemas provocados por la inflacion, devaluacion,

descapitalizacion y crecimiento de cartera vencida... que, entre otros elementos, obligaron a

modificaciones paulatinas en su esquema de operacic’m.2

1En paralelo, se creé el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE), cuyo objeto es el de establecer y operar el sistema de financiamiento para el otorgamiento de los préstamos
hipotecarios a los trabajadores del Estado, siguiendo practicamente los mismos cambios y practicas del INFONAVIT. Ley del
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores; Recuperado de
https://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/ref/lifnvt/LIFNVT_orig_24abr72_ima.pdf

2 En 1981 se reforma la Ley Orgéanica del Instituto para otorgarle beneficios administrativos y fiscales; en 1982 se reforma la
Ley Federal del Trabajo para restringir las formas de retiro de los ahorros por parte de los derechohabientes; En 1983 se
modificé la Ley Federal del Trabajo y la Ley del INFONAVIT para desvincular el sistema de aportaciones que integran el fondo
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Para 1987 la crisis financiera de la institucién era critica® y obligé al cambio y modernizacién de la
misma. “A raiz del primer descalabro financiero (1982) que desemboc6 en la hiperinflacién, la
imposibilidad de pagar la deuda y la nacionalizaciéon de la banca, el Estado mexicano tuvo que
reorientar radicalmente la politica de vivienda, en un proceso que no era propio de México, sino que
fue impulsado mundialmente desde la Comision de Naciones Unidas para los Asentamientos
Humanos (CNUAH), asi como -pero con mayor peso- desde los organismos financieros multilaterales.
El concepto central de esta globalizacion de las politicas habitacionales fue el de “enabling strategy”,

estrategia “facilitadora “o “habilitadora”. 4

Los cambios iniciados en 1987 fueron consolidados con las reformas a la Ley de INFONAVIT de
1992, que permitieron llegar a ser, hoy dia, la principal fuente financiera de la politica habitacional del

estado mexicano.

“La reestructuracion del Infonavit ha tenido como preocupaciéon fundamental su especializacién en
una instituciéon eminentemente financiera. El Infonavit abandona sus anteriores funciones de
promocion inmobiliaria y constructora, para orientarse a la tarea primordial de proporcionar el
financiamiento para que el derecho-habiente adquiera la vivienda mediante un crédito individualizado.
El instituto deja de comprar terrenos, hacer planes maestros, obtener licencias, efc....”su funcién se
asemejara mas a la de un banco especializado en vivienda que a la de una instituciéon constructora,
aprovechando las ventajas competitivas de la industria de la construccion y respetando las leyes del
mercado”, de conformidad a lo sefialado por Catalan Valdés, R. 1993 en la pagina 137 de su libro
“Las nuevas politicas de vivienda”. México: Fondo de Cultura Econémica. En la medida en que el
Infonavit deja de participar como principal agente comprador de suelo urbano, se libera al mercado

inmobiliario. El promotor publico cede su lugar a los promotores privados.”™

Con esas reformas se abrié una nueva linea de trabajo del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores que ha permitido un avance cuantitativo sin precedentes en el financiamiento

habitacional de los Ultimos afios, sin embargo no estuvo exento de criticas y problemas. Con ese

de ahorro del sistema de recuperacion de créditos; en 1985 y 1986 se reformd nuevamente la Ley del INFONAVIT para
establecer condiciones para la devolucion de los fondos de ahorro en casos especificos. Recuperado de
https://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/86 010519.pdf

3 “El desarrollo del Infonavit no estuvo exento de dificultades. Los problemas mas serios en su estructura financiera se
derivaron de las consecuencias de las crisis y de altas tasas de inflacion en los afios ochenta, ya que la recuperacion de sus
créditos no estaba planeada a valores reales sino nominales. Con tasas de inflacion que llegaron hasta el 150%, el Infonavit
estuvo otorgando un subsidio implicito del orden del 85.6% lo que signific6 un porcentaje de recuperacion del 14.4% que
termin6 comprometiendo el fondo de ahorro de los trabajadores haciendo fracasar su caracter resolvente. La situacion empez6
a corregirse cuando en 1987 se decidi6 indexar los pagos en proporcion al salario minimo. Esto frené el proceso de
descapitalizacién, pero el efecto fue paulatino ya que la medida no podia tener caracter retroactivo”.

Goémez Fonseca, Miguel Angel, Subcontratacion e Industrializacion de la Construccién de Vivienda Popular por la Empresa
GEO, Mercados, empresas instituciones y poder en los encadenamientos productivos. Universidad Autonoma Metropolitana,
México, 1994. p. 141

4 Coulomb, Rene. Evolucién reciente y situacion actual del derecho a la vivienda, en Los grandes problemas de México, Il.
Desarrollo Regional, Gustavo Garza y Martha Schteingart, Coordinadores, El Colegio de México, México, 2010. p. 272.

Catalan Valdés, R., “Las nuevas politicas de vivienda”. Fondo de Cultura Econémica, 1994.p. 137

5 Gémez Fonseca, Miguel Angel, Subcontratacién e Industrializacion de la Construccion de Vivienda Popular por la Empresa
GEO, Mercados, empresas instituciones y poder en los encadenamientos productivos. Universidad Auténoma Metropolitana,
México, 1994. P. 142



https://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/86

nuevo modelo de operacion se transfiri6 buena parte de la responsabilidad de proveer vivienda a los
trabajadores al ambito privado, dando por resultado la disolucién de la obligacion constitucional en
materia de vivienda obrera a las fuerzas y condiciones econémicas del mercado. De esa forma, y
pese a sus aportaciones, buena parte de los trabajadores de méas bajos salarios han visto postergado

su derecho constitucional a la vivienda, por no reunir las condiciones financieras minimas necesarias.

Legislaciéon Agraria

Por otra parte, también se dieron en 1992 cambios importantes en la legislacién agraria, que ha
estado presente en el urbanismo y la vivienda desde el triunfo de la Revolucién Mexicana a principios
del Siglo XIX. Los programas de la reforma agraria, con sus principios de restitucion de tierras a las
comunidades indigenas y de dotacién y ampliaciéon de ejidos a campesinos sin ellas, asi como de
combate al latifundio y proteccién a la pequefia propiedad, han estado presentes en las practicas y
politicas publicas relacionadas con la propiedad inmueble practicamente hasta nuestros dias.®

Cabe mencionar que la propiedad agraria de ejidos y comunidades mantenia (y mantiene para los
ejidatarios y comuneros que asi lo han decidido) severas restricciones para la disposicion de la tierra
al impedir su enajenacion, prescripcién o embargo. Dicha proteccién juridica constituyé por décadas
en una forma de exclusion de esas propiedades del mercado formal inmobiliario, obligando a una
intervencién del Gobierno Federal para su expropiacion (Unica via para substraer las propiedades del
régimen agrario), bien sea que se tratard de regularizar la tierra, para ponerla a disposicion de
proyectos de utilidad publica e inclusive para procesos productivos.”

Esto cambié radicalmente en el sexenio de Presidente Salinas de Gortari (1988-1994), a partir de dos
grandes reformas legales que afectaron significativamente las politicas publicas de suelo, vivienda y
desarrollo urbano, al reconfigurar el régimen juridico de la propiedad agraria que circunda buena
parte de las ciudades mexicanas y que condicionaba los procesos de incorporacion de la tierra al
desarrollo urbano.

En enero de 1992 se publico la reforma constitucional al articulo 27, para dar por terminado el reparto
agrario (dando fin al largo proceso de la Reforma Agraria Mexicana), asi como para abrir la

posibilidad de privatizar la propiedad de la tierra de ejidos y comunidades;® y, en complemento, al

% No deja de ser paraddgico que hoy dia todavia tengamos una dependencia del Gobierno Federal denominada Secretaria de
la Reforma Agraria, cuando el proceso de reparto agrario se dio por concluido hace mas de 20 afios. Recuperado de:
http://www.ordenjuridico.gob.mx/Federal/PE/APF/APC/SRA/Manuales/2008/07072008(1).pdf

Diario Oficial de la Federacion, Decreto que reforma el articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
6 de enero de 1992. Recuperado de: http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/ref/dof/CPEUM_ref:120_06ene92_ima.pdf

" Lo que permiti6 el despliegue de practicas clientelares y corporativas en el sector agrario que persisten hasta la actualidad.
Diario Oficial de la Federacion, Decreto que reforma el articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
6 de enero de 1992. Recuperado de: http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/ref/dof/CPEUM_ref:120_06ene92_ima.pdf

8 Textualmente dispuso: “La ley, con respeto a la voluntad de los ejidatarios y comuneros para adoptar las condiciones que mas
les convengan en el aprovechamiento de sus recursos productivos, regulara el ejercicio de los derechos de los comuneros
sobre la tierra y de cada ejidatario sobre su parcela. Asimismo, establecera los procedimientos por los cuales ejidatarios y
comuneros podran asociarse entre si, con el Estado o con terceros y otorgar el uso de sus tierras; y, tratandose de ejidatarios,
transmitir sus derechos parcelarios entre los miembros del nicleo de poblacién; igualmente fijara los requisitos y
procedimientos conforme a los cuales la asamblea ejidal otorgara al ejidatario el dominio sobre su parcela. En caso de
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mes siguiente, se expidid una nueva legislacién agraria que establecidé los procedimientos para
regular el transito de la propiedad sujeta al régimen agrario al de dominio pleno o plena propiedad

privada.

Ademads, entre otros efectos, estas reformas provocaron la reconformacion del sector agrario y
urbano de la Administracion Publica Federal. La anterior Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia
(SEDUE), se convirti6 en una nueva Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), a lo que se
sumaron una serie de reformas sin mayor efecto a la legislaciéon de asentamientos humanos, lo que
se tradujo en la pérdida y abandono de las politicas, acciones e inversiones en materia de suelo,

vivienda y desarrollo urbano por parte del Gobierno Federal.

La planeacién urbanay el papel de los municipios.

En todas las entidades federativas mexicanas existen cddigos o leyes que tienen por objeto el regular
los asentamientos humanos, el desarrollo urbano y/o la ordenacién del territorio. Dichos
ordenamientos establecen una serie de instituciones relacionadas directa e indirectamente con el

quehacer habitacional.

La Constitucion impone un complejo balance en la distribucién de atribuciones entre los distintos
ambitos de gobierno, al determinar expresamente un sistema de distribucién atipico a la tradicional
division que dispone el 124 Constitucional, declarando la materia como de coordinacién o
concurrencia, es decir es federal, pero también es materia estatal e inclusive municipal. Esta
coincidencia de intervenciones de autoridades de los tres niveles de gobierno obliga a lo que
eufemisticamente algunos autores han dado en llamar esquema de federalismo cooperativo. Ello
supone la actuacion conjunta y armonica de los distintos poderes de las diversas instancias de

gobierno, lo que no tiene una correspondencia con la realidad mexicana.

Cabe mencionar que estas instituciones juridicas se traducen en un intrincado y numeroso cuerpo de
instrumentos, intervencion de agentes y o6rganos de gobierno, figuras tributarias, régimen de
concesiones y autorizaciones de diverso tipo... Entre otras, destacan las regulaciones dirigidas a la
formulacién y aprobacion de planes urbanisticos, a la administracion de la zonificacion urbana, asi
como a la autorizacion de conjuntos habitacionales, fraccionamientos, condominios y construcciones;

atribuciones todas que quedan a favor de los ayuntamientos.

En los hechos existe una heterogeneidad de normas y tratamientos al fendbmeno urbano y
habitacional en las distintas entidades federativas e inclusive entre los municipios de un mismo

estado y hasta zona metropolitana. En buena medida esta diversa legislacion responde a las

enajenacion de parcelas se respetara el derecho de preferencia que prevea la ley.” Diario Oficial de la Federaciéon, Decreto que
reforma el articulo 27 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, 6 de enero de 1992. Recuperado de:
http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/ref/dof/ CPEUM_ref:120_06ene92_ima.pdf



diferentes capacidades, caracteristicas, problematicas, condiciones, intereses y voluntad politica de

los gobiernos locales.

2. La accién habitacional

Con ese marco institucional y con esa visidon financiera y “modernizadora” de la vivienda y la
administracion urbana, en los Ultimos afios México experimentd cambios significativos. Cambié la
vision y organizaciéon del poder publico y varié substancialmente el papel que el Estado Mexicano
mantiene en torno a la problematica habitacional. Las politicas, los programas y el quehacer de los
organismos nacionales, asi como el papel de los gobiernos de las entidades federativas también
sufrieron profundas modificaciones. Por su parte, la sociedad desarrollé nuevos esquemas de
participacion, en donde los promotores privados y las entidades financieras ocupan una posicion

estratégica y privilegiada.

Desde principios de los noventas, pero en especial en la Ultima década, la produccion habitacional
mexicana tuvo un crecimiento cuantitativo impulsado por un modelo de operacion financiera basado

en los organismos nacionales de vivienda.

El crecimiento cuantitativo en la produccion de viviendas ha sido impresionante. En los ultimos 16
afios se otorgaron 10.3 millones de financiamientos: 7.8 (75%) en créditos y 2.5 (25%) en subsidios,
beneficiando a 36 millones de habitantes aproximadamente. De esos 10.3 millones de créditos y
subsidios se otorgaron 8.3 (80%) para adquisicion y 2.1 (20%) al mejoramiento de vivienda. Tan solo
en los Ultimos seis afios se ha generado una inversion de 2,550 mil millones de pesos, que

representan un promedio anual de 3.8% del PIB, y se crearon cerca de 4 millones de empleos.

No esta de mas comentar que estos logros se alcanzaron en un marco de estabilidad econémica del
pais, que propicié el ejercicio creciente del crédito a tasas asequibles, a mayores plazos y con

recursos crecientes para algunos segmentos de la poblacion.

2.1. El modelo de produccion habitacional

El modelo de produccion habitacional mexicano se centra principalmente en la produccién de vivienda
urbana, terminada y en propiedad, desarrollada por promotores privados, cuya fuente principal de
recursos proviene de los organismos nacionales de vivienda y también del apoyo de los subsidios
federales que se destinan a la demanda habitacional.
Este modelo de produccion habitacional se define por:

= Tener una perspectiva financiera

= Estar soportado por el salario de los trabajadores

= Dejar al mercado la solucién habitacional



= Ser un esquema de monoproduccién y segmentacion de la demanda

= Contar con bajisimo gasto publico

= Atender a la demanda, sin estimular la oferta

= Ser un esquema orientado a la vivienda urbana de algunas regiones del pais
= Contar con estandares predeterminados

= Ser un modelo dirigido principalmente a la vivienda nueva terminada

= En propiedad y con garantia hipotecaria.

El modelo de produccion se define desde una perspectiva financiera

Entre 1995 y octubre de 2011 se registraron un total de 9.7 millones de financiamientos y subsidios:
7.3 millones de créditos (75.5%) otorgados por INFONAVIT, FOVISSSTE, BANCA, SOFOLES y SHF
y cerca de 2.4 millones de subsidios (24.1%) ejercidos por CONAVI Y FONHAPO -generalmente
complementarios de créditos. Los organismos estatales de vivienda alcanzaron sélo un registro de
39,237 créditos y subsidios, lo que signific6 menos del 0.4%.

Créditos y Subsidios otorgados 1995-2011

Fuente: Consejo Nacional de Organismos Estatales de Vivienda A.C., con informaciéon de los

organismos.
| | | J
CREDITOS SUBSIDIOS CREDITO/SUBSIDIO
1995-2000 | 856,255 141,927 [29643 | NA 268,915 NA 78,472 NA
2001-2006 | 1,884,510 295925 | 148,755] 58,707 308,067 NA 887,367 NA
SUBTOTAL | 2,740,765 437,852 | 178,398 58,707 576,982 NA 965,839 NA
2007-2009 | 1,400,255 261,462 | 294,063 | 247,626 236,106 520,767 589,322 198,032
2010 475,072 91,050 126,954 40,180 210,704 149,197 NA
2011 501,292 75,163 110,867 15,450 165,704 149,873 NA
SUBTOTAL | 2,376,619 427,675 779,510 291,736 _ | (897,175 888392 , |, 198032 ,
~" Y M
2007-2011 3,875,540 (66%) [ 1,785,567 (30%) 198,032(3%) _,
~"
2007-2011 5,859,139
2001-2011 | 4,261,129 723,600 838,217 599,803 897,175 1,775,759 198,032
~ - o\ Z J
— Y
2001-2011 | 6,422,749 (69%) | 2,672,934 (29%) 198,032(2%) |
2001-2011 9,293,715
19952011 | 5,117,384 865,527 867,860 868,718 588,522 1854231 , | 19'8,032 ,
1995-2011 | 7,719,489 (74 %) | 2,442,753 (24%) 198,032 (2%) |
1995-2011 10,360,274

Esta orientacion financiera de la politica habitacional no ha logrado cubrir a los segmentos de la
poblacion con mas bajos ingresos, lo que se sefiala claramente en la siguiente gréafica, en la que las

piramides de atencién y demanda estan totalmente invertidas.



Reto ... financiamiento a sectores populares

Niveles socioeconémicos en el pais vs. Monto de inversién por segmento
Millones de Pesos

15210 110a 25l > 25

Nas

7

Los montos de MVersisn zon datos estimadas 2008 y conskieran (o5 tecurses def PEF, as coma los creditos del INFORMIT y FOVISSSTE
De acuerdo &l mforme del CONEVAL, 13 ines dé pobve2s patrimonisl en kes dreas urbarss 68 de 7.600.30 pesos (132.27 SMGDF) y e las.
Br0a8 rursles de 5,116 62 posos (B9 SMGOF),

En el caso del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, la atencién a los

trabajadores con ingresos entre 1 y 2 salarios minimos ha disminuido constantemente desde 1975,

afio en que més del 60 por ciento de los créditos se destinaba a este segmento de derechohabientes,

en tanto que para 2011 sélo se otorg6 el 21%.

Porcentaje de créditos INFONAVIT por Cajén Salarial 1975-2001 Fuente: La Situacion de la
Vivienda en México, Comisién de Vivienda, Camara de Diputados, 2006°

Grafica 6. Porcentaje de créditos del INFONAVIT por cajon
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9 La Situacién de la Vivienda en México, Comisién de Vivienda, Camara de Diputados, 2006. Recuperado de:
http://www5.diputados.gob.mx/index.php/camara/Comision-de-Vivienda
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Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT).- Créditos

Ejercidos por Cajon Salarial 2007-2011 Fuente: Elaboracion propia con datos INFONAVIT

<2 2a4 4all >11 TOTAL |[SUBSIDIOS
(Hasta 6)
2011 81,228 |21%|161,290 |41%|101,713|26% |46,510 |12% |390,841 |76,375
2010 87,645 |18%|196,805 |41% |157,353|33% 33,269 |7% |475,072 |95,616
2009 NA NA NA | 181,949 | 41% | NA NA | 447,481 |87,557
<4,265

2008 1 0% (487,178 |99% |2,671 |1% (4,223 |1% |494,073 |-
2007 82,761 |19% (191,894 |44%|124,235|28% |41,767 |9% |440,657 |-
TOTAL Y 251,735|11% | 1,302,699 | 58% | 567,921 | 25% | 125,769 | 6% | 2,248,124 | 259,548
PROMEDIOS

El modelo de produccion esta soportado en el salario de los trabajadores

Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores y el Fondo de la Vivienda del

Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores del Estado otorgaron en 2011 el

57% de los créditos para vivienda aplicando el 64% de los recursos, siendo que los subsidios

representaron el 32% de las acciones de vivienda pero tan solo el 3% de los recursos totales. Esto

significa que 64 pesos de cada 100 que se otorgan de financiamiento en vivienda, provienen o se

garantizan con las aportaciones de los trabajadores.

ESTADISTICA DE VIVIENDA 2011 (Cierre diciembre) Fuente Consejo Nacional de Organismos
Estatales de Vivienda A.C.

INFONAVIT

118,072(47%)

FOVISSSTE

40,593.1 (16%)

CREDITOS

67,2495 (27%)

BANCA/SOFOL  SHF
ES

ND

'251,737.5

CONAVI

SUBSIDIOS

5,795.1 {2%) 25296 (1%)

FONHAPO

OREVIS

CREDITOS/SUBS
IDIO

2,258.6 (0,9%)

LOS PORCENTAJES NO SUMAN 100%, LA DIFERENCIA DEL 6.1% SE EJERCE POR BANEJEROITO, ISSFAM, PEMEX, CFE, SEDESOL. HABITAT.PEFYM Y FONACOT,

MONTO DE FINANCIAMIENTOS MILLONES DE PESOS

CREDITOS

SUBSIDIOS

118,509(50%)

34,404 (14%)

78,472 (33%)

5,170 (2%)

3,147 (1%)

NO SE REGISTRAN 4,711 MILLONES DE PESOS EJERCIDOS POR
BANEJERCITO Y 4,751 DE PEMEX, CFE, HABITAT MEXICO, FONACOT Y

OREVIS




El modelo de produccion deja al mercado la solucién habitacional

Pese a que la principal fuente de recursos son los salarios de los trabajadores, el Gobierno Federal
ha privilegiando una solucién financiera, desmantelando tanto la organizacion administrativa federal,
como los programas dirigidos a atender el desarrollo urbano, la generacion de infraestructura, la
creacion de reservas territoriales y la regulacion y regularizacion del suelo. Hoy dia se han reducido o
cancelado los recursos presupuestales para el mejoramiento y crecimiento de las ciudades y
especialmente para la adquisicion de suelo, no se cuenta ya con programas como el de 100 Ciudades
que canaliz6 inversiones para el sistema urbano en todo el pais, se ha reducido la organizacion
administrativa encargada de la materia y, entre otros elementos, la Comision para la Regularizacién
de la Tenencia de la Tierra (CORETT), quien practicamente ha declinado su accién regularizadora
(luego de haber entregado titulos para mas de 2.6 millones de lotes en su historia), pese al hecho de
gue 50% del crecimiento urbano se ha dado en condiciones irregulares y se estima que 15 millones
de propiedades carecen de escrituras publicas. La produccién qued6é en manos de las empresas
privadas y el Estado no interviene, no regula ni controla dicho proceso de produccion, mas alla de

canalizar los recursos financieros para alimentar y reproducir el modelo.

La seleccion de regiones, la ubicacion de desarrollos, los segmentos a atender (y sobre-atendidos), el
disefio de la vivienda (o la carencia del mismo), entre otros aspectos, son decisién exclusiva de los
agentes econdémicos privados. La constitucion de reservas territoriales, la regularizacion de la
tenencia de la tierra, los procesos de produccion social de vivienda u otras politicas alternativas no

encuentran practicamente ninguna atencion.

El modelo de produccidn se orienta a un esquema de monoproducciéon y segmentacion de los

sectores atendidos

El modelo financiero aunque reconoce otras formas de hacer vivienda, se orienta casi exclusivamente
a fortalecer la adquisicion de vivienda nueva terminada, sin atender al resto de modalidades. La
adquisicion de vivienda nueva concentré el 80% de los financiamientos. Sobre el ejercicio de
subsidios, la Comision Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAVI) destind en 2011 el 81% de sus
recursos a esta sola linea.1°

ESTADISTICA DE VIVIENDA 1995 — 2011.- ADQUISICION DE VIVIENDA

INFONAVIT/FOVISSSTE SUBSIDIOS OREVIS
BANCA/SOFOLES/SHF CONAVI/FONHAPO

1995/2000 1,254,486 35,147 NA

2001/2006 2,599,150 207,368 NA

2007/2009 1,899,709 136,750 NA

2010 700,144 108,146 36,284

2011 530,899 101,748 2,953

2001/2011 5,729,902 (75%) 554,012 (7%) 39,237 (0.1%)

10 Comision Nacional de Fomento a la Vivienda , Julio, 2011.Recuperado de:

https://www.cmic.org.mx/comisiones/sectoriales/vivienda/2011/conavi/mun_y_pres/26_jul/presentacion.pdf

10



ESTADISTICA DE VIVIENDA 1995 — 2011.- MEJORAMIENTO DE VIVIENDA

INFONAVIT/FOVISSSTE SUBSIDIOS OREVIS
BANCA/SOFOLES/SHF CONAVI/FONHAPO
1995/2000 42,254 NA NA
2001/2006 43,984 NA NA
2007/2009 195,099 633,438 NA
2010 NA 249.363 NA
2011 40,000 156,017 NA
2001/2011 279,083 (4%) 1,068,818 (14%) 39.237 (0.1%)

Financiamiento por tipo de accion y montos ejercidos. Fuente Comision Nacional de Fomento a
la Vivienda (CONAVI).1!

TOTAL ADQUISICION AUTOCONSTRUCCION | LOTES Y SERVICIOS AMPLIACION
| SUBSIDIOS [ MONTO. | SUBSIDIOS | MONTO | SUBSIDIOS [ MONTO. | SUBSIDIOS | MONTQ | SUBSIDOS | MONTO |
EJERGIDO EJERCIDO EJERCIDOD EJERCIDD | EJERCIDD
2007- | 210,858
2009
teog ST i | | | |
{2017 |153317 | 47893 | oe.840 387370 | 6,902 ETE 7365 13 15714 | 326.0 (7% |
(100%} {100%) (83%) o1 (5.5%) e (1.5%) (0.5%) (3076}
™ "

VALOR PROMEDIO 40,001.03

Los créditos y subsidios segmentaron la atencion, dando preferencia a la vivienda popular (con valor
hasta 206.1 mil pesos), con el 62.9% del total, sobre la vivienda econémica (con valor hasta 349.3), lo

que se aprecia en el siguiente cuadro.

Créditos y precios promedio de viviendas: INFONAVIT (2010 en miles de pesos)

Precio Participacion
promedio (% de créditos)

Total 3959 100.0
Interés social 3235 916
Econdmica 1730 29
Popular 2748 629
Tradicional 4588 259
Media 8765 6.2
Residencial 1,748 18
Residencial Plus 3.8707 04

Fuente: BBVA Research con datos de INFONAVIT12

El modelo de produccion es un esguema de bajisimo gasto publico

El Gobierno Federal destina menos de medio punto porcentual de su presupuesto anual para atender

las necesidades de vivienda (Tabla XX) y, con relacién al PIB, la vivienda representa menos del

1 Comision Nacional de Fomento a la Vivienda, Julio, 2011.Recuperado de:
https://www.cmic.org.mx/comisiones/sectoriales/vivienda/2011/conavi/mun_y_pres/26_jul/presentacion.pdf

12 gervicio de Estudios Econémicos del Grupo BBVA Research, 2011. Recuperado de: https://www.bbvaresearch.com/wp-
content/uploads/mult/1107_SituacionlnmobiliariaMexico_20_tcm346-262669.pdf
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0.14%, pero como se trata principalmente de recursos para subsidios que complementan los créditos

que dan organismos financieros, es cuestionable considerar la derrama como inversion en vivienda.

Presupuesto de Egresos Federal 2012

Millones de pesos Porcentaje
PEF Total 3,000,706 100%
PEF Vivienda 11,700 0.39%

Por mencionar solo el caso de Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO),
en el afio de 2010, apenas cubrid el 0.4% la disminucidon del rezago habitacional en materia de
vivienda nueva, 2.2% en ampliacion de vivienda y 1.2% en mejoramiento. (Dictamen de Auditoria
Superior de la Federacion, Auditoria de Desempefio: 10-3-20VYF-07-0070). 13

El modelo de produccién se da con esqguemas de vivienda urbana en algunas regiones.

La produccion de vivienda en el pais se ha dado al margen de las necesidades del desarrollo
regional. Seis estados fronterizos del norte y dos zonas metropolitanas, donde existen poblaciones
gue tienen mejores indices de empleo y mayor capacidad de pago para aplicar el modelo financiero,
son las que han recibido mas del 53% de las acciones habitacionales de los ultimos afios, con
detrimento y desatencion de las regiones norte, centro y sur donde los indices de desarrollo
econdmico son menores Yy las necesidades habitacionales son crecientes y largamente postergadas.
En los hechos, 14 entidades federativas (menos de la mitad de las 32 que integran la nacién), han

concentrado el 79% de créditos en la materia.

INFONAVIT EXTADO CANTIDAD %% DEL TOTAL

[VIVIENDA 2007-2011 (NOV) 1 NUEVO LEON 272,182

ESTADO CANTIDAD TAMAULIPAS 140,193

NUEVO LEON 272,782 CHIHUAHUA 129,291

MEXICO 185 580 COAHUILA 114,177

JALISCO 182,729 BAIA CALIFORNIA 129.289

TAMAULIPAS 140,193 SONORA 98.623

CHIHUAMHUAMA 129,291 SUBTOTAL 284,355 40
BAIA CALIFORNIA 129.289

COAMUILA 114,177

GUANAIUATO 108,968

DISTRITO FEDERAL 107,75%

SONORA 28,621

VERACKUZ 20,205 MEXICO 185, SHO

rUEBLA 67,219 DISTIITO FrEpenAa 107,755

SINALOA 3,814 SUBTOTAL 293,335 13%
QAUINTANA ROO 63,286

QUERE TARO 60,202 VERACRUZ 90,205

YUCATAN 54,604 PUEBLA 67.219

MICHOACAN 48,748 SUBTOTAL 157,424 7%
HIDALGO a46.575

SAN LUIS POTOSE A3 716 QUINTANA ROO

AGUASCALIENTES 17,916

DURANGO 11,000 BINALOA LERLRE s
MORELOS 2%n.a476

TABASCO 22,871 TOTAL 1,460,576 79%
NAYARIT 22,822

CHIAPAS 20,269 INDHCADORES :

COLIMA 20,153 EL 79% DE LOS CREDITOS SE HAN ASIGNADO EN
BAJA CALIFORNIA SUR 14,975

ZACATECAS 13,150 EL 40% SE HAN ASIGNADO EN LOS 6 ESTADOS
CAMPECHE 11,112 FRONTERIZOS

OAXACA 10,837

TLAXCALA 10,109 Fuente INFONAVIT

2,266,190
13 Auditoria Superior de la Federacion, 2010. Recuperado de:

https:/lwww.asf.gob.mx/Trans/Informes/IR2010i/Grupos/Desarrollo_Social/2010_0070_a.pdf
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GOLFO DE MEXICO

QCEANO PACIPICO

de México, Distrito Federal, Guanajuato y Jalisco.

El 79% de los créditos se ejercieron en 14 de las 32 entidades federativas. Tan solo en los seis
estados fronterizos del norte se concentraron el 40% de las acciones de vivienda y 26% en el Estado

La propia Auditoria Superior de la Federacion reconoce que la Comisién Nacional de Fomento a la
07-1021)4,

Vivienda no distribuye de forma equitativa los subsidios en tanto que las entidades federativas con

mayor poblacion potencial no resultan ser las mas beneficiadas conforme al nimero de subsidios

otorgados; éstos se asignan entre las entidades que lo solicitan y no entre las que mayor carencia

presentan (Dictamen de Auditoria Superior de la Federacion, Auditoria de Desempefio: 10-1-00HDB-

El modelo de produccion sélo atiende ala demanda, sin estimular la oferta

Pese a las disposiciones expresas de la Ley General de Asentamientos Humanos y de la Ley de
Vivienda, el Gobierno Federal practicamente no tiene programas ni destina recursos o apoyos a los
procesos de adquisicién de suelo y reservas territoriales que se anticipen y ordenen el crecimiento de
nuestras ciudades, regulen el mercado o capturen las plusvalias generadas por el desarrollo urbano.

es francamente irrelevante frente a las necesidades nacionales.

Los organismos, programas y lineas de financiamiento en la materia de suelo urbano se
desmantelaron e incluso la accion de la Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra

1/assets/documentos/AUDITORIA-1021.pdf

14 auditoria Superior de la Federacién, 2012. Recuperado de: https://infosen.senado.gob.mx/sgsp/gaceta/62/1/2012-12-04-
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El Estado Mexicano ha delegado en los agentes privados la construccion no solo de las viviendas,
sino de las ciudades; hoy dia los que gestionan y deciden sobre el territorio son las empresas y no las

autoridades municipales y mucho menos la sociedad.

El modelo de produccién cuenta con un estandar predeterminado

Bajo la éptica de producir vivienda masivamente y promover esquemas de industrializaciéon que
cumplieran con los techos financiamiento, las condiciones del producto inmobiliario que imponen las
Organizaciones Nacionales de Vivienda se ha reducido, como en el caso de Instituto del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores que disminuy6 la superficie minima de vivienda para
alcanzar financiamiento, de 55 a 38 metros cuadrados. (Resolucion RCA-3350-05/11)15. Dada la
diversidad y complejidad de las necesidades habitacionales de las familias mexicanas, tal estandar
deja mucho que decir en términos del derecho humano a una vivienda adecuada, que consagra

nuestra Constitucion Politica.
Para el caso de Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares, la unidad basica de vivienda
parte de un area minima de 25 m2 (Reglas de Operacion del Programa de Ahorro y Subsidio para la

Vivienda Tu Casa 2012)%6.

El modelo de produccion es basicamente de vivienda en propiedad y con garantia hipotecaria

El sistema financiero no sélo se orienta a la vivienda nueva terminada sino que ésta basicamente
debe ser en propiedad (llegando inclusive a prohibir los traspasos entre propietarios-deudores). No
hay consideraciones ni estimulos a la produccién de vivienda en arrendamiento, lotes con servicios,
autoproduccion o a formas diferentes de tenencia legitima de la tierra. Las condiciones de propiedad
regular y con titulo registral limitan la cobertura y el alcance de las acciones en la materia, dejando a

la mayoria de la poblacion al margen de sus potenciales beneficios.

Cabe mencionar que todavia hoy en nuestro pais mas del 65% de la vivienda y muchos componentes
del habitat se producen por sus propios usuarios y, buena parte de las mismas, se distribuyen al
margen de los sistemas de mercado, sin apoyos financieros formales y generalmente no cuenta con
titulos de propiedad, por lo que es imposible para millones de mexicanos acceder a una hipoteca

como garantia de un crédito para vivienda de acuerdo a lo plasmado por Enrique Ortiz Flores, en su

15 Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, 2011. Recuperado de:
https://portalmx.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/72072e36-9e1f-4fa4-90b3-
08b71d30375a/Bases%2Bdel%2BComite%2Bde%2BCalidad%2Bde%2Blas%2BViviendas%2Bdel%2BCA_27_may_2014.pdf?
MOD=AJPERES&CVID=m8CNp4n

16 Diario Oficial de la Federacion. Recuperado de:
https://www.dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5228660&fecha=30/12/2011
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texto “La Produccion Social de Vivienda y el Habitat"'’. El esquema esta pensado en funcién de la

operacion financiera, no en la situacion objetiva de la mayoria de los mexicanos.

2.2. Efectos e impactos negativos

Si bien es cierto se han logrado avances cuantitativos importantes, también lo es el hecho de que

empiezan a presentarse ya sus efectos e impactos adversos.

Vivienday desarrollo urbano

Las acciones de vivienda no han propiciado el ordenamiento urbano ni han promovido acciones para

hacer ciudades sustentables.

En México es notable un proceso rapido de expansion horizontal suburbana de las ciudades, y con
ello, la reduccion en las densidades, lo cual se ilustra con los casos de Chihuahua, Ciudad Juérez,
Puebla, Cuautla y Querétaro, por citar solo algunas. Sus poblaciones se han incrementado entre 1.6 y
3.8 veces, mientras que su superficie ha aumentado entre 6 y 21 veces aproximadamente. Las
autoridades federales reconocen que en los ultimos 30 afios la poblacion de las ciudades mexicanas
ha crecido 3.3 veces, en tanto que el area urbana ha tenido un incremento de 25 veces (SEDESOL,
La Expansion de las Ciudades 1980-2010).18

La expansion horizontal explosiva es un fendmeno generalizado en todas las ciudades, tanto zonas
metropolitanas como en ciudades medias y pequefias, provocando un crecimiento desordenado y
procesos de sub-urbanizacion. Igual se arrasan areas naturales que terrenos productivos, o se

ocupan zonas de riesgo con complacencia y auspicio de las autoridades.

17 Enrique Ortiz Flores. La Produccién Social de Vivienda y el Habitat. Habitat International Coalition.HIC, 2012. Recuperado
de: https://es.scribd.com/document/359099138/Produccion-Social-de-La-Vivienda-y-El-Habitat-Enrique-Ortiz-Florez

18 gecretaria de Desarrollo Social. La expansion de las ciudades 1980-2010 por SEDESOL. Recuperado de:
https://lwww.academia.edu/30672852/_La_expansi%C3%B3n_de_las_ciudades_1980-2010_por_SEDESOL
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La imagen siguiente corresponde al crecimiento de la zona metropolitana de la ciudad de México.

Fuente: Instituto de Vivienda D.F.

Con ese crecimiento horizontal desordenado, los costos publicos se elevan, en la medida que la
calidad de vida disminuye. Las densidades demograficas urbanas bajan, con una serie de impactos
econdmicos, sociales y ambientales negativos, entre otros:

e Aumento de las horas y costo del transporte.

e Mayor consumo de combustible y contaminacion.

e Mayores costos de urbanizaciéon y mantenimiento de infraestructura, equipamiento y servicios.

e Segregacion social, econémica y espacial de la poblacién.

Existen estados, elementos de la vivienda y sectores sociales que no han sido atendidos

Aunque hay indicadores alentadores, hay entidades federativas que todavia muestran rezagos
importantes en los componentes y elementos de la vivienda: carencia de techos, pisos, indices de
hacinamiento. Los siguientes cuadros del Consejo Nacional de Evaluacion de la Politica de Desarrollo
Social (CONEVAL) ofrecen las cifras agregadas correspondientes.
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Porcentige de 1 poblackn en viviendas con carenclis por material
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Lavivienda en el medio rural ha sido olvidada

Hoy dia las necesidades de vivienda rural del pais se encuentran practicamente desatendidas. Las
acciones federales para impulsar el actual modelo de produccién habitacional se concentran en
algunas ciudades, donde existe poblacién con capacidad de gestion y/o pago. Solo el Fideicomiso
Fondo Nacional de Habitaciones Populares y algunos Organismos Estatales de Vivienda, con exiguos
recursos, atienden la materia. Otros programas de la Federacion que inciden parcialmente en la
vivienda en el medio rural, se orientan a mejorar las condiciones de salud, tales como piso y techo
firme, agua y saneamiento y regularizacién de la tenencia de la tierra o atender a la poblacion
indigena o vulnerable (vivienda en riesgo).
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Para 2030 la poblacién rural oscilard en los 30 millones (24% del total nacional), en un medio de
dispersion, complejidad y pobreza, que obligara a generar politicas y estrategias integrales que les dé

puntual atencién.

Sustentabilidad

La atencion del Gobierno Federal se centra en mejorar el desempefio ambiental de la vivienda.

La Comision Nacional de Fomento a la Vivienda ofrece las siguientes cifras: ¢« 614,064 hipotecas

verdes; * 10,820 viviendas verticales nuevas; * 8 proyectos DUIS certificados

Sin embargo, no existe consideracion alguna sobre el impacto ambiental de los proyectos, ni de los
costos - efectos econdmicos y ambientales de la movilidad. En buena medida se promueven

viviendas verdes en desarrollos grises.

Los “Desarrollo Urbanos Integrales Sustentables”, que se promueven por el Gobierno Federal,
integrando la accion de 18 dependencias y entidades, como alternativa ante el desorden y efectos
negativos de los conjuntos habitacionales actuales, tienen graves riesgos urbanos, econémicos y

sociales, una muy limitada eficacia, ademas de que su ejecucion ha sido minima.

Por otro lado la apuesta de las denominadas “Ciudades Rurales Sustentables” enfrenta problemas
evidentes de legalidad, econémicos y de sostenibilidad tal y como se presenta en el documento
“Estado Actual de la Vivienda en México 2011, presentado por la Fundaciéon CIDOC, en su pagina
18.1° La Sociedad Hipotecaria Federal no cumple con sus funciones de banca de desarrollo ni de
banca social, sus instrumentos financieros son costosos e inaccesibles para la mayor parte de los

productores del sector vivienda.

Vivienda desocupada

Los datos del Censo de Poblacién y Vivienda 2010 dieron cuenta de 4,997,806 viviendas

Viviendas particulares, habitadas, deshabitadas deshabitadas (14% del inventario
y de uso temporal .
nacional)
35 617 724 En el caso del INFONAVIT ese
28 607 560 porcentaje puede ser mas alto.

Un estudio realizado por el propio

ese mismo organismo en 2010,

4 997 sos
10121 350

L el S il 6 gt el Jltural para el Decrecimiento y la Organizacion
:AVM-2011.pdf

Fuenta INTGL Cores de Pz borrsss v Viesanets JO0U
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http://www.cidoc.org/contenido/cargas/EAVM-2011.pdf

revel6 que dos de cada diez viviendas financiadas por el Instituto se encuentran deshabitadas. Entre
las razones de dicha desocupacién reporta que: 38% no dispone de los servicios basicos; el 31% se
encuentran lejos del trabajo, de la escuela o de la familia; 10% por razones de inversion; 10% porque
resultan muy pequefias; y 3% por inseguridad de conformidad al documento titulado “Estado de las

Ciudades en México 2011, ONU Habitat”, presentado por la Secretaria de Desarrollo Social.?°

Como puede verse y contra la creencia comun, la inseguridad no tiene gran relevancia como causa
de la desocupacion de las viviendas. En todo caso se encuentra focalizada en algunas localidades del

pais.

En cuanto a su distribucion, las viviendas deshabitadas se concentran principalmente en el Estado de
México, con 10.8 por ciento del total nacional (538.2 mil viviendas), seguido del estado de Jalisco con
7.2 por ciento (358.5 mil viviendas) y de Veracruz, con 5.8 por ciento (288.6 mil viviendas). Le siguen
los estados de Guanajuato, Puebla, Michoacdn, Nuevo Leén, Chiapas y Baja California, que en
conjunto con las anteriores entidades, concentran el 51.6 por ciento de las viviendas deshabitadas en

el pais.

Sin embargo, las que en términos porcentuales destacan por tener las mayores proporciones de
viviendas deshabitadas respecto al parque habitacional en cada entidad son Baja California con 870.3
mil (18.8%), Chihuahua con 944.4 mil, (18.7%), Zacatecas con 376.9 mil (18.2%) y Tamaulipas con
901.2 mil (18.1%), entidades proximas a la frontera y de expulsién migratoria.

México: Distribucion de las viviendas particulares deshabitadas y de uso temporal
por principales entidades, 2005-2010
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Porceriae Porcantapw

101
B ) &3 60
I“.l “ :
Mes al ver Dax Gr Fue Mic NL Mot

Entidac

0
no0
no
6.0
I :
0
0o
Mex . o P M h ch T

Ertidtad

Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Il Conteo de Poblacién y Vivienda, 2005 y
Censo de Poblacion y Vivienda, 2010.

20 Estado de las Ciudades en México 2011, ONU Habitat. Secretaria de Desarrollo Social. Recuperado de:
https://www.academia.edu/38593360/Estado_de _las_Ciudades de Mexico 2010 2011 SEDESOL
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México: Distribucidn de la vivienda deshabitada por entidad federativa, 2010
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Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda del 2010.

Casi 5 millones de viviendas desocupadas en un pais con tantas carencias es un dispendio

inadmisible.

Mercado burséatil, desaceleracién e insolvencia

El mercado de valores mexicano relacionado con la vivienda ha sido presa de duros procesos
especulativos y muestra condiciones de desaceleracion, grandes pérdidas e insolvencia, lo que pone

en riego la continuidad y capacidad de reproduccidon misma del modelo.
Aumento de la cartera vencida (Informe BBVA, 2011)2!

El indice de créditos individuales en cartera vencida llega hoy dia al 6.47%

El indice de créditos a la construccion en cartera vencida alcanzé el 12.99%
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Desde que el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores modificd sus politicas
en el otorgamiento de crédito asi como la disminucion en los afios de recuperacion del mismo de 30 a
15 afios en promedio, generd que las mensualidades se incrementaran; como consecuencia, un alto

indice de cartera vencida derivado de la disminucién de la capacidad de pago de los acreditados.

21 Recuperado de: https://www.bbvaresearch.com/wp-content/uploads/mult/1107 SituacionlnmobiliariaMexico 20 tcm346-
262669.pdf
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Debido a esta situacién, el gobierno federal se obligd a otorgar un subsidio federal para
complementar el valor de la vivienda en lugar que este sea aplicado al sector que no tiene capacidad

de obtener un crédito.
Disminucidn el ritmo de emision y colocacion de créditos

La originacion de cartera individual presenta una disminucion con relacién al afio 2010 del 8.9%

Los créditos para construccion tuvieron una reduccién del 26.5%

Durante 2011 se dio una caida de 14.3% en las ventas de vivienda respecto de 2010, con lo que el

sector suma 4 afios de caidas, ubicandose en niveles de 2003.

Baja significativa del valor de las acciones de las desarrolladoras en la Bolsa Mexicana de Valores. El
indice HABITA, dedicado al sector vivienda, ha perdido mas del 50% durante 2011, pasando de un
valor de 595 a 256 puntos (en tanto que el indice general de la BMV solo tuvo una caida del 3.8%).
Cabe mencionar que auln durante el 2012 el indice HABITA ha seguido a la baja, para llegar en mayo

a 235 puntos.?2

Por otro lado han entrado en procesos de quiebra y/o rescate financiero algunas de sus empresas

lideres.

Estos efectos negativos se pueden acentuar si continta la tendencia a reducir la calidad del empleo
de los derechohabientes, sobre todo en ingresos y si ademas, baja el porcentaje de estos en el total

de la poblacion ocupada.
RETOS

Hacer realidad el derecho a la vivienda para todos los mexicanos implica enfrentarse a diversos retos
relacionados con la situacion actual del pais que derivan de cuatro grandes problemas a resolver:

» Dinamica poblacional;

> Debilidad econémica;

> Acelerado proceso de urbanizacion; y

» Sustentabilidad.

Demografia-necesidades de vivienda

En el siglo pasado la poblacion de México pasé de 13 millones de habitantes en 1900 a 98 millones
en el afio 2000. Para 2010 el Censo de Poblacién y Vivienda cuantifico 112.3 millones y una tasa de

crecimiento del 1.8% (cuando se esperaba que entre 2005 a 2010 fuera de 0.8%) y se prevé que la

22 |pEM.
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poblacién seguird aumentando hasta mediados del siglo XXI, estabilizandose en alrededor de los 130

millones.
Las proyecciones para el 2020 arrojan una cifra en el nimero de hogares de 38 millones y para el
2030 de 45 millones; lo que significa el gran reto de producir para los proximos afios 11.3 millones de

viviendas nuevas y dar mantenimiento a otras 8.9.

Pobreza e informalidad

De la demanda de vivienda al 2030, incluyendo el rezago ampliado, se estima que un 41% sera

poblacion no derechohabiente y sin capacidad de pago.

De acuerdo con las ultimas estimaciones de la pobreza por ingreso, en el afio 2010 existian en el pais
57.7 millones de personas en condicién de pobreza de patrimonio (51.3% de la poblacion). La
mayoria de ellas se encuentran en zonas urbanas (32.1 millones), lo que significa imposibilidad a los

mecanismos de mercado para acceder a una vivienda adecuada.

Por otra parte, 28.4 millones de mexicanos laboran hoy en la informalidad, cuyo impacto en el
desarrollo urbano tuvo y tiene efectos importantisimos; se estima que como consecuencia del
proceso de urbanizacidn-industrializacién de México se construyd “irregularmente” entre la mitad y
dos tercios del parque habitacional del pais y se reconoce que sélo pudo acceder a la vivienda formal
algo mas de un tercio de las familias, dados sus reducidos ingresos y su imposibilidad de acceder al

financiamiento “formal”.

Las condiciones descritas parece que persistiran algun tiempo, segun el Consejo Nacional de
Poblacién, la evolucidn y caracteristicas de la pobreza en México mantendran niveles muy elevados
cuando menos hasta el 2030, donde se estima que méas de 300 mil nuevos hogares estaran en esa

situacion.

|IHngama pobrea* (45.9%) MHopares hasta 5 vem (81.8%) OHogares hasta 7 vem (75.1%) W Total |
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Con base en CONAPO, Proyecciones de Hogares y Viviendas 2030, SEDESOL, Evolucién y
caracteristicas de la pobreza en México en la Ultima década del siglo XX, e INEGI, encuestas

nacionales de ingreso y gasto de los hogares.

Frente a estas condiciones demogréficas y econémicas, el modelo financiero mexicano de produccion
de vivienda presenta cifras que son ejemplo de desatino, dispendio y desigualdad: 5 millones de
viviendas deshabitadas... 2 millones de segundas viviendas... mas de 5 millones de pobres de 2006
a 2008.

Ingreso

Para hacer frente a las necesidades habitacionales del pais en los proximos afios necesitamos
mejorar las condiciones de ingreso de todas las familias en condicion de pobreza. Eso solo se lograra
con crecimiento econémico, sin embargo las perspectivas no parecen mejorar. Conforme datos de la
Comisién Econdmica Para América Latina y el Caribe, el ritmo de crecimiento del ingreso por
habitante en México se desplomé 80% en las pasadas tres décadas, en comparacion con el
registrado antes de la crisis de la deuda de los afios 80s. Los retos para atender las necesidades de
vivienda se enfrentaran a problemas de capacidad econémica y generacion de riqueza que permita

abatir la brecha.
El producto interno bruto (PIB) per capita, apenas ha crecido en promedio 0.6 por ciento por afio de
1980 a 2008, en contraste con el aumento de 3% reportado antes de dicho periodo. El PIB de la

vivienda y la construccién ha sido oscilante y parece que se enfrenta a un nuevo retroceso.

Urbanizacion y metropolizacién

Las necesidades de vivienda de los proximos afios tendran que ser atendidas principalmente en las
ciudades, donde se enfrentardn dificultades evidentes porque el suelo es generalmente caro y esti

sujeto en muchos casos a procesos de acaparamiento y especulacion.

En 2010 la poblacion urbana de México ascendié a 80.4 millones de habitantes (casi 72% del total
nacional) en 383 ciudades de mas de 15 mil habitantes (41.2 millones en 11 grandes metropolis
(36.7%); 29.6 millones en 82 ciudades medias (26.4%); y 9.6 millones en 290 ciudades pequefias
(8.5%)

Para 2030 la poblacién urbana oscilara en los 95 millones (76% del total nacional), concentrandose

principalmente en 19 zonas metropolitanas.
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Sustentabilidad

Las acciones habitacionales deben reducir su impacto negativo en el medio ambiente y mejorar su
desempefio y huella ecoldgicos. Deberan incorporar mecanismos que permitan la conservacion de los
recursos naturales, el uso eficiente del agua y la energia, asi como el control y reduccién de sus

desechos. Ello supondra costos a considerar en el trabajo habitacional.

Vivienda en Riesgo

El Programa Especial de Cambio Climatico de México (PECC) reconoce que nuestro pais es uno de
los mas vulnerables del mundo debido a que 15 por ciento de su territorio nacional, 68.2 por ciento de
su poblacién y 71 por ciento de su PIB se encuentran altamente expuestos al riesgo de impactos
directos adversos del cambio climético y que, particularmente, cerca de 20 millones de personas
habitan en areas susceptibles al impacto de huracanes.

La exposicién y vulnerabilidad a los efectos del cambio climatico sera especialmente dura para los
hogares pobres urbanos. El México de hoy da cuenta de 74 centros de poblacién expuestos a riegos

por fendmenos hidrometeoroldgicos, en los que habitan més de 12 millones de habitantes.

En este sentido el reto es enorme, en 2011, los OREVIS identificaron 483,172 viviendas y una
poblacién de 2.1 millones de personas ubicadas en zonas de alto riesgo, cuya atencién es urgente y
prioritaria.

Conclusiones:

Podemos afirmar que el modelo habitacional mexicano no es un hecho fortuito, sino que se ha
disefiado respondiendo a intereses concretos y condiciones estructurales, siendo acunado y
promovido por el Gobierno Federal, aprovechando e impulsando una serie de condiciones, éstas

fueron:

» Una politica de descentralizacion de la administracion de las ciudades y metropolis y, en
paralelo, un abandono progresivo y persistente del Gobierno Federal de su papel y
responsabilidades para la gestion y conduccidon del desarrollo urbano, dejando en los
municipios (reformas constitucionales de 1982 y 1999 al articulo 115), el eslabén mas
cercano a la poblacion, pero también el mas débil y propenso a los intereses locales, la
aprobacion de planes, el control y administracién de los usos del suelo, las autorizaciones de
conjuntos, fraccionamientos y construcciones habitacionales y la recaudacion tributaria

relacionada con la propiedad raiz.

» Apertura del proceso de privatizacién agraria y liberalizacién del mercado de tierras, mediante
las reformas constitucionales de 1992, que permitieron el transito de la propiedad inmobiliaria

de ejidos y comunidades con una minima intervencion del Gobierno Federal, posibilitando
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una transferencia masiva de la tierra sujeta al régimen social en favor de las empresas

privadas, a muy bajos costos.

» Conversion y disolucion de la obligacién constitucional de la vivienda de los trabajadores a las
condiciones de mercado (modificaciones de 1987, 1992-1993 a las leyes de INFONAVIT y
FOVISSSTE, Programa de Vivienda y demas acuerdos).

» Movilizacion de recursos econémicos disponibles de la banca internacional, provocados por la
re-privatizacion bancaria, asi como por la apertura comercial y financiera del pais en todos
sus ambitos, permitiendo la bursatilizacidn de la cartera hipotecaria de la vivienda, a tasas de

mercado.

» En ese marco, y utilizando subsidios gubernamentales y fondeados en los recursos de los
trabajadores, empresas y empresarios nacionales dispuestos a emprender negocios con bajo

riesgo y grandes utilidades.

En sintesis, las politicas neoliberales aplicadas al urbanismo y la vivienda han sido expresas, con
resultados limitados y efectos negativos en el ordenamiento de las ciudades y en la calidad de vida de

la poblacion.

Las politicas y estrategias publicas seguidas no han contribuido al adecuado desarrollo del territorio,
ni han sido neutras ante la marginacion; en buena medida, han agudizado los desequilibrios
regionales, econdmicos y sociales del pais.

Por lo expuesto, parece evidente que el modelo de produccién habitacional mexicano muestra
insuficiencias, desviaciones y rezagos que pueden significar serios obstaculos para el desarrollo

econdmico, social y ambiental del pais.

4. PROPUESTAS’

México necesita una politica de estado para enfrentar la crisis de vivienda y urbana en que nos
encontramos y solo podra hacerlo si cuenta con voluntad politica y las instituciones

adecuadas.

Es preciso impulsar una reforma institucional en el sector vivienda, dentro de un nuevo esquema de
politicas de concurrencia federal y local, asi como de los sectores social y privado, a través de

intervenciones inteligentes en los espacios urbanos.

* Algunas propuestas que aqui se presentan han sido tomadas de la Declaracion de Tlaxcala, Il. Congreso Iberoamericano de
urbanismo de abril de 1986. Recuperado de: http://www.rniu.buap.mx/infoRNIU/sep10/1/FOROPOLIS declaratoria.pdf; de la
Declaracion Hacia la Sustentabilidad de las Ciudades Mexicanas de marzo de 2003. Recuperado de:
https://mexico.unfpa.org/sites/default/files/pub-pdf/Ciudades_sostenibles Mex esp.pdf; de la Declaracién de Mérida sobre el
derecho de los mexicanos al suelo, la vivienda y la ciudad, Mérida, Yucatan, octubre de 2009. Recuperado de:
http://www.rniu.buap.mx/infoRNIU/ene10/1/Declaracion.pdf; de la Iniciativas de Reforma Constitucional y de nueva Ley General
de Asentamientos Humanos, Desarrollo Urbano y Ordenacion del Territorio —LGAHDUyOT- derivadas de la Mesa
Interparlamentaria para la adecuacién del marco juridico federal en materia metropolitana, noviembre de 2010. Recuperado de:
http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/pdf/LGAHOTDU 060120.pdf ; y de la declaracién de principios de FOROPOLIS, A. C.
Recuperado de: http://foropolis.org/estatutos-de-foropolis/
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La vivienda es un instrumento para la creacion de espacios productivos y sostenibles. En gran parte,
la morfologia, dinamica, estructura, y sustentabilidad de las ciudades son resultado de las politicas de
vivienda. De ellas depende significativamente que se desarrollen ciudades densas y compactas,
eficientes, integradas, justas y competitivas, y sostenibles en términos econémicos, sociales y

ambientales.

Es necesario ampliar el enfoque actual de la accién habitacional, centrado en un enfoque de negocio
y financiamiento, para verlo como un instrumento de desarrollo social integral. Se debe asegurar la
coordinacién y sincronia en el proceso urbano-regional y en la ejecucion de planes y programas que
identifiquen recursos especificos, inversiones publicas y privadas a través de instrumentos juridicos
obligatorios, con efectos y sanciones vinculantes; no se puede dejar al interés empresarial y al arbitrio

del mercado decisiones esenciales para el desarrollo integral del pais.

Se propone incorporar en nuestro orden juridico un nuevo derecho complejo e interdependiente: el
DERECHO A LA VIVIENDA, A LA CIUDAD Y AL HABITAT. Derecho que debe operar bajo principios
de democracia, sustentabilidad, progresividad, equidad y justicia social. Implica enfatizar una nueva
manera de promocion, respeto, defensa y realizacion plena de los derechos civiles, politicos,
econdmicos, sociales, culturales y ambientales, garantizados en los instrumentos nacionales e

internacionales de derechos humanos.

Se debe aprovechar y potenciar los beneficios del proceso de metropolizacién; reconociendo que la

gestién y administracién metropolitana debe ser obligatoria.
Todo ello debe integrarse en una urgente Reforma Urbana, afirmando el reconocimiento expreso de
la funcién social de la propiedad, donde quede absolutamente claro que el interés publico prevalece

sobre el interés privado.

Reestructuracién del Modelo Financiero de Produccién Habitacional

Es imprescindible poner de pie y reestructurar a fondo el modelo financiero de vivienda. La atencion,
las politicas y los recursos publicos deben orientarse a los segmentos de la poblacién mas

desfavorecida, asi como aquellas regiones y sectores donde mas se requiere.
La Reforma Urbana debe ser acompafiada también de una profunda Reforma Hacendaria, que
asegure las fuentes y asignacion de recursos fiscales y crediticios descentralizados para el logro de

los objetivos planteados.

Se requiere aumentar y diversificar las fuentes de recursos publicos y los productos financieros

existentes para la vivienda, en especial los dirigidos a la atencion de los mas pobres. No es suficiente,
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ni es la Unica via de accion federal, el otorgar subsidio generalizado a quienes ya tienen cobertura
institucional y capacidad de crédito. Por otra parte, los costos ambientales deben de tener sus propias

fuentes de financiamiento y no distraer los reducidos presupuestos destinados a la vivienda.

Es igualmente necesario integrar y hacer mas eficiente el financiamiento de vivienda; conjuntando,
armonizando y complementando programas que hoy se encuentran dispersos, desarticulados y que
en algunos casos compiten o duplican esfuerzos, ejecutados por diversos entidades y organismos
nacionales: CONAVI, SEDESOL, SEMARNAT, INDESOL, INFONAVIT, FOVISSSTE, FONHAPO,
CORETT, CDI, SHIF, entre otros; con mas de 17 distintos programas federales relacionados con la

vivienda.

Los instrumentos de fomento, en especial los financieros, deben reconocer las distintas formas de

tenencia y acceso legal al suelo, mas alla del limitado y complejo inventario de la propiedad registral.

Reformar el marco juridico y generar una mayor fortaleza institucional

Debemos revisar el disefio institucional mexicano para abordar la distribucién de competencias
gubernamentales en materia urbana, de generacién de infraestructura, de disposicion de suelo y de
vivienda. Es conveniente introducir en nuestro disefio normativo e institucional elementos que
fortalezcan nuestro federalismo con una participacion responsable y concurrente, pero diferenciada y
complementaria, de los ambitos de gobierno. Debemos asegurar la congruencia y eficacia de la
planeacién y ordenacién del territorio.

Igualmente es imprescindible impulsar la reorganizacion institucional de la Administracion Puablica
Federal, que permita la integraciéon administrativa de los elementos hoy dispersos y fragmentados, en
el tratamiento del ordenamiento territorial, la infraestructura urbana, el suelo y la vivienda, asi como el
fortalecimiento de sus vinculos con la construccién del equipamiento urbano y de los servicios que le
son necesarios. Es claro que tenemos que fortalecer y vincular la planeacion del desarrollo urbano

con la gobernabilidad del territorio.

Suelo v Reservas Territoriales

El desarrollo urbano y habitacional requiere que el Gobierno Federal establezca, a nivel nacional,
politicas, programas e instrumentos de diverso tipo que promuevan, induzcan y en su caso impongan,
por interés publico, la oferta de suelo apto para la vivienda dirigida a los sectores de menores
ingresos, asi como para el rescate 0 generaciéon de espacios publicos que den vision y escala
humana y social a las ciudades. Dicha accidon no solo debe ser una prioridad de gobierno, hoy
relegada, sino que es pre-requisito del combate efectivo a la pobreza urbana y a la localizacion

indiscriminada de los asentamientos humanos.
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Es una obligacion del Estado impedir el acaparamiento, inmovilidad y especulacién de la tierra. Por
ello, deben revisarse las regulaciones y los gravamenes sobre el suelo, en especial los terrenos
baldios y areas de expansion periférica; asi como combatir la venta ilegal de lotes, ofertando en suelo
en condiciones, calidad y precio a los sectores populares. Igualmente, deben impulsarse politicas de
recuperacion de plusvalias originadas por el crecimiento urbano, evitando la apropiacién de plusvalias

inmerecidas, asi como su acaparamiento y especulacion.

Se debe asegurar que los nuevos conjuntos habitacionales en la periferia 0 suburbios de las
ciudades, cuenten con los elementos indispensables de infraestructura, equipamiento y servicios
urbanos minimos, asi como el que cumplan con los elementos definidos para una vivienda adecuada:
accesibilidad, asequibilidad, servicios, dimensiones, seguridad, entre otros elementos. En especial,
debe promoverse la revision puntual y aprobacion de los Lineamientos que deben cumplir los

conjuntos habitacionales a que se refiere el articulo 73 de la Ley de Vivienda.
Deben impulsarse mecanismos que regulen e incentiven la disponibilidad de suelo urbano en calidad,
oportunidad y precio para los distintos usos que requieren las ciudades. Es necesario el incrementar

la oferta de suelo y regular el mercado de los terrenos.

Derechos Humanos

Por ultimo y como sintesis de todos los planteamientos expuestos, el tema mas importante para el
quehacer habitacional en el pais es, sin duda, el del hacer realidad el derecho a la vivienda para
todos los mexicanos. En ese sentido, uno de los elementos cruciales para poder cumplir tal objetivo
es contar con el mejor disefio institucional y operativo, que permita la participacion comprometida de

sociedad y gobierno para su cabal atencion.
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