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Prólogo 

En México, como en -tros países en vías de desarrollo, 

las diferencias sociales se observan a todo nivel; especialmen- 

te, si están referidas al nivel de ingresos que ostenta la po= 

blación de cada grupo social. Una manifestación inmediata de 

lo último, es la imposibilidad que tiene el grueso de la pobla- 

ción mexicana de acceder al mercado de la vivienda. 

* Entre las causas que limitan el acceso al mercado de 

dicho bien a una proporción mayoritaria de la población, pueden 

citarse las siguientes: 

- Limitación de la producción debido a que existe un 

predominante control privado sobre el suelo y ma- 

teriales de construcción. 

- La condición de mercancía que asume dicho bien en 

economías como la mexicana; en éstas los capitales 

que se destinan a la producción de viviendas se en 

cuentran sujetas a la lógica de la ganancia y, por 

lo mismo están en capacidad de fijar precios adecua 

dos a sus intereses; - 

- Una oferta de viviendas a precios que exceden la 

capacidad de pago de los demandantes, debido a que 

la producción del sector privado está destinada a



  

grupos poblacionales con capacidad y solyen 

nóm1CaS , 

De lo dicho se deduce que la acción de los capitales in- 

volucrados en el sector inmóv1liario resulta ineficiente en la 

reducción del déficit del bien vivienda. 

En consecuencia, tales factores que se reunen en: altos 

y crecientes costos del bien vivienda, por un lado y, reducidos 

o escasos ingresos del sector mayoritario y mas necesitado de la 

población, por otro; conducen a que el déficit de la vivienda 

muestre una tendencia creciente y sea de carácter estructural. 

Pero, además, dado que la vivienda es un bien necesario 

para la reproducción de las familias y, cuya producción y distri 

bución manifiesta serios problemas; se hace necesaria la partici 

pación del Estado para hacer frente a los mismos, Sin embargo, 

tal participación se encuentra inevitablemente limitada por sus 

propias contradicciones sociales que caracterizan la producción 

de la vivienda y, porque, no puede excluirse de las crisis ecoc 

nómicas generales que afectan a todo el sistema económico. 

En tal contexto, el gobierno mexicano ha impulsado dos 

tipos de acciones como paliativos a este problema, que afecta al 

grueso de la población mexicana,



La primera está representada por la participación directa 

del gobierno en la producción de viviendas. Es llevada a la prác- 

tica a través de los denominados Fondos Institucionales (FOVISSSTE, 

INFONAVIT, etc), entre otros. Sin embargo, tales acciones están 

destinadas a grupos poblacionales específicos, cuya denominación 

genérica es: derechohabientes. 

La segunda, resultante de la conjunción de acciones del 

Estado, por.una parte y, del sector no estatal, fortalecido por 

un conjunto de acciones que abarcan el sistema financiero (banca 

privada y mixta), incentivos para la producción a través de ta- 

sas de interés subsidiadas, facilidades a los adquirientes vía 

créditos bancarios, etc., etc., por otra. 

Dentro de este segundo tipo de acciones se inscribe nues 

tro objeto de estudio; es decir, el Fondo de Operación y Descuen- 

to Bancario a la Vivienda (POVI), que fuera creado en 1962 y que 

opera en el marco del Programa Financiero de Vivienda (PPV), co- 

mo organismo bancario de segundo piso. - 

En general, la problemática de la vivienda en México ha 

sido tratada criticamente por algunos investigadores y por los 

propios oreauismos quienes han realizado sus propias evaluacio- 

nes —Sin embargo, no existen estudios detallados que muestren 

un balance crítico de la acción de las instituciones, Además, 

los estudios particularizados y relativos al FOVI son pocos, y



los existentes han sido realizados en un contexto más ampl10o, por 

lo que dicha institución ha sido analizada muy tangencialmente. 

  

El poco tratamiento que se le ha dispensado a este orga- 

nismo en dichos estudios, nos indujo a profundizar los mismos. 

Para ello, mostramos cómo el FOVI es creado por el Estado, dentro 

de su política general para dicho sector, en una coyuntura econó- 

mica y política específica reflejada en la evolución y modifica- 

ción constante del sistema bancario y, además, como una alterna- 

tiva tendiente a la resolución del problema de la vivienda que 

afectaba -y afecta- a gran parte de la población mexicana. 

Para determinar s1 este organismo cumplió con los obje-= 

tivos para los cuales fué puesto en marcha, se hizo necesario ha- 

cer un recuento de las modificaciones que se realizaron en la Ley 

General de Institucuiones de Crédito y Organizaciones Auxiliares 

(que rige y regula el funcionamiento de los bancos en México), 

debido a que a través del sistema bancario se tendría que opera- 

tivizar el Programa, _ 

Finalmente, intentamos evaluar los alcances de las accio 

nes del FOVI en su calidad de organismo encargado de facilitar 

los mecanismos de financiamiento para la adquisición y mejora de 

viviendas, a través del sistema bancario mexicano, a grupos de 

población considerados sujetos de crédito en base al nivel de in- 

gresos ostentados por los mismos.



a 

  

Para una mejor comprensión del desarrollo que deberá lle 

varse a cabo para alcanzar tales metas, creemos, se hace necesario 

puntualizar algunos aspectos teóricos concernientes al sector in= 

mobiliario, los que servirán de apoyo, mas no de rígido marco en 

el que necesariamente tengan que inscribirse nuestros razonamien= 

tos y deducciones. Ello debido, en principio, a que las acciones 

del FOVI se ubican en este sector y, particularmente, a que dicho 

organismo asume la condición de promotor inmobiliario y, el capi- 

tal movilizado por el mismo o por su intermedio participa en las 

  

diferentes fases del proceso de producción de viviendas como frac 

ciones especializadas. 

En consecuencia, por una parte, en relación con otros 

sectores de la producción capitalista, el sector inmobiliario (que 

es el encargado de producir y hacer circular las mercancías inmo- 

biliarias, y abarca a la industria de la construcción, la promo- 

ción inmobiliaria, los rentistas inmob1liar1os y el crédito inmo 

biliario) manifiesta ciertas especificidades. 

La primera, consiste en que el suelo -condición de la 

producción de viviendas- es no reproducible por el capital y, ade 

más, es monopolizable. Como resultado se obtiene la fijación de 

las sobreganancias localizadas en forma de renta. La segunda, 

es la existencia de un Capital de Promoción (fracción de capital 

especializado), cuya función es la de liberar el suelo, Otra es- 

pecificidad es la duración excepcional del período de circulación 

de la mercancía (realización del valor), producto de la inadecua-
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ción de los precios de la mercancía vivienda respecto de los in- 

gresos (salarios); esa situación hace necesaria la aparición de 

una fracción de capital especializado, cuya función es la de 

financiar ese período de circulación; el Capital de Circulación. 

Estas particularidades del sector, tienen implicancias 

sobre la producción de viviendas; es decir, sobre la industria 

de la construcción. Si bien es cierto que "ésta se expande con 

un aumento considerable del desarrollo de las fuerzas productir 

vas y relaciones de producción capitalistas, /sin embargo/ ese 

desarrollo es relativamente menos avanzado que en otra ramas de 

la producción". Y 

Por otra parte, en el sector inmobiliario ubicamos la 

presencia y participación de agentes tales como: 

a) El Promotor Inmobiliario, que puede ser público y/o 

privado. Es el encargado de comprar un terreno y concebir un 

programa sobre el mismo. Para ello cuenta con un capital propio 

=capital de promoción- que a través de esta actividad se valori- 

za. El promotor, en caso de necesidad de financiamiento recurri 

rá a los créditos (capital de préstamo o financiero) y pagará por 

1/ Schteingart, M., "Sector inmobiliario capitalista y formas de 

apropiación del suelo urban: 1 caso de México" en Demogra= 
fía y Econonta, XIII:;4, México, 1979. Pp. 455, . 

 



los mismos intereses (gastos financieros). 

b) El Capital, que interviene como fracción especializa- 

da en cada etapa o fase del proceso de producción de viviendas. 

Así, en la fase de promoción se desempeña como Capital de Promo- 

ción y cumple dos funciones económicas: Primero, libera el terre- 

no y; segundo, paga a las empresas constructoras, por lo tanto 

permite una rotación mas rápida del capital industrial, ya que 

funciona como capital de circulación para este último. Esta frac 

ción, en suma, cumple una función de organización de la produc- 

ción al liberar el terreno y transformar su uso. Además, en nin- 

gún momento adopta la forma de capital productivo, sino, solamen- 

te, la de terreno y la de una construcción terminada. Finalmente, 

es autónoma respecto del capital industrial. 

Como Capital Industrial, interviene en la fase relativa 

al proceso de construcción, que es aquélla en la que participa la 

fuerza de trabajo. Es un capital productivo y, por consiguiente, 

está sujeto a la tasa media de ganancia. Esta fracción es rele- 

vada por el capital de promoción, _ 

En tanto, en la etapa de realización de la vivienda se le 

ubica como una fracción denominada Capital de Circulación, que se 

inmoviliza durante todo el período necesario para que los pagos 

de los usuarios hayan cancelado el precio del inmueble. Esta frac 

ción es fundamental para el movimiento de la producción; por lo 

tanto, su existencia será una condición de la producción misma.
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Asume dos formas: capital inmobiliario rentista, que se caracte- 

riza porque su ciclo empieza después de la producción del bien; 

y, de capital de préstamo, que es el dinero que los usuarios fi 

nales obtienen prestado para adquirir una vivienda. 

Finalmente, se puede decir que la relación entre la for- 

ma de producción de viviendas y la inserción de sus usuarios en 

el sistema productivo, resulta compleja. La mayor o menor pro- 

ducción de dicho bien en una sociedad capitalista, no es expli- 

cable sólo por el contrario, son las leyes de acumulación capita 

lasta las que determinan en gran parte, la disponibilidad de esa 

mercancía. 

Así se explica porqué del total de la población que re- 

quiere este bien, sólo una parte logre tener acceso al mismo. Es 

decir, sólo los grupos que cuentan con un nivel mínimo de ingre- 

sos pueden concurrir al mercado. Pero, al mismo tiempo, el grueso 

de este grupo "necesita la mediación del Estado para tornarse en 

sujetos de crédito. > 

Surge, en ese sentido, la intervención del Estado que 

participa como mediador y ordenador, a través de sus políticas es 

pecíficas de vivienda, las cuales no buscan solución al problema, 

sino que, simplemente actúan como atenuadores. Por tal motivo el 

resto de la población queda excluida de las alternativas baraja- 

das; además debido entre otras causas, a los bajos o nulos ingre-



sos, a la inestabilidad laboral que se cierne sobre ellos y/o 

a la falta de trabajo. 

__En resumen, en Estado directa o indirectamente juega 

su papel en la resolución del problema de la vivienda; creando a 

través de su política de financiamiento o promoción de viviendas 

de interés social las condiciones para que ciertos grupos de tra 

bajadores, en particular, y grupos poblacionales, en general, ten 

da o a la vivienda 

  

gan acceso a los programas públicos de viv. 

producida por el sistema inmobiliario capitalista con financia- 

ción estatal. 

En el Capítulo 1, "Legislación sobre créditos para la 

vivienda", se desarrolla un sintético recuento histórico del cré- 

dito en el sistema bancario mexicano; ello permite ubicar la s1- 

tuación que imperaba en dicho sistema referido al crédito para 

vivienda, así como las instituciones que por ley estaban faculta- 

das para otorgarlo. Asimismo, se muestran las variaciones que 

sufriera la legislación que regulaba el otorgamiento de aquéllos 

desde los incipientes inicios del sistema bancario hasta 1962, año 

en que se introducen modificaciones que permiten la adecuación del 

anciero de Vivienda 

  

sistema a los requerimientos del Programa Fi 

y su Órgano operativo: el FOVI, 

En el Capítulo 11, "El Fondo de Operación y Descuento Bah 

  cario a la Vivienda y el Programa Financiero de Vivienda", sirve



10. 

para mostrar las características que definen tanto al FOVI como 

al PFV. Para ello se hizo necesario hacer una descripción deta- 

llada de los mismos referidos a los mecanismos que regulan su 

accionar. 

Finalmente, en el Capítulo III, "Análisis de las accio- 

nes del FOVI en el marco del PFV: 1965-1980", nos remitimos a las 

estadísticas oficiales para tal efecto recopiladas, y en base a 

ellas analizamos los alcances y limitaciones que ha tenido dicho 

programa' en la resolución del problema de la vivienda. Se hizo 

necesario analizar las acciones del Fondo en el contexto general 

de las políticas habitacionales del Gobierno; es decir, efectuan= 

do análisis comparativos con la acción de los demás organismos 

encargados de dar solución a dicho problema y que están supedita- 

dos o dependen directamente del Estado. Posteriormente nos cir- 

cunscribimos al estudio de las acciones propiamente realizadas 

dentro de este Programa, a fin de determinar sus repercusiones a 

nivel de la población a la cual está dirigido el mismo, 

Considerando que el presente trabajo representa el pro= 

ducto de la investigación de cinco meses, pensamos que, por cone 

siguiente, se constituye en primer intento de explicar y descrir 

bir la acción del FOVI y el PFV en el contexto de las políticas 

del Estado que regulan al sector vivienda, 

La falta de profundización y de análisis mas acabados,



es consecuencia de la limitación antes expuesta y, además, del 

insuficiente material estadístico que fué posible recopilar para 

llevar adelante la investigación. Sin embargo, pensamos, que el 

mismo se constituye en un buen punto de partida para posteriores 

investigaciones sobre el mismo. 

Para terminar, queremos dejar constancia de nuestro agr: 

  

decimiento a la Profesora Arq. Martha Schteingart, quien nos di- 

  

rigiera en la elaboración del presente y, al Profesor Econ. Gus- 

tavo Garza por sus importantes comentarios a los borradores pre 

liminares. Ello no nos exime de la exclusiva responsabilidad que 

  

nos atañe sobre los "propios" o "improp10s" comentarios vertidos 

en este documento. 

México, D.F. Agosto 1982, 

Guido M. Román Segovia



  

PIYULO 1. LEGISLACION SOBRE C:    VIVOS PARA LA VIVIENDA. 

A. El Crédito en el Sistema Bancario Mexicano.- 

Para dar cumplimiento adecuado a los planes de rees- 

financiero, el gobierno introdujo 

  

tructuración del sistema 

modificaciones en 1926, a la Ley General de Instituciones de 

  

Crédito, dichas modificaciones sirvieron para fijar las ca- 

tegorías de Instituciones de Crédito: mediante aguéllas se in- 

corporaron a Éstas "tres nuevas clases de estos organismos: 

los bancos o cajas de ahorro, los almacenes generales de de- 

Yoo pósito y las compañías de fi anzas con lo cual el sistema 
  

  

de instituciones de crédito quedó conformado de la siguiente 

  

manera: 

a) Banco Unico de Emisión 

b) Bancos Hipotecarios 

9) Bancos Refaccionarios 

a) Bancos de Depósito y Descuento 

e) Bancos de Fidexcomiso 

1) Bancos o Cajas de Ahorro 

9) Almacenes Generales de Depósito 

h) Compañías de Fianzas 

1/ Ramírez Gómez, R.; La moneía, el crádito y la banca a   través de la concepción marxista y de las teorias sub- 
jetivas. UNAM, México, 1977, p.363. 

 



13. 

Lo 

  

bancos o cajas de ahorro, esencialmente recibirán 

depósitos en cuenta de ahorros hasta $ 5,000, al 4% anual, 

también se les facultó para tomar depósitos a la vista, a pla- 

zo fijo o a preaviso no mayor de 30 días. En lo referente a 

los almacenes generales de depósito, las disposiciones actua- 

  

lizaban lo ya legislado sobre la materia en los años 1889 y 

1900. Finalmente, las compañías de fianzas no fueron autorz- 

zadas para admitir depósitos bancarios ni para intervenir en 

la emisión de bonos o acciones, pese a que estaban sujotas a 

2/   las normas propias de instituciones de crédito. 

Además, con la fijación de las categorías de institu- 

ciones de crédito, el gobierno buscaba ajustar el efectivo 
   

con los depósitos, que según el primer informe de la C.N.B., 

   el pramero excedía al segundo en forma desproporcionada. Así, 

por ejemplo, en el caso de los bancos hipotecarzos y refacio- 

narios, el diferencial contra los depósitos era más alto en 

moneda extranjera (137.2), pero más bazo en relación con los 

depósitos en moneda nacional (50.9%), siendo por otro lado, más 

importantes estos últimos. - 

El gobierno, dentro de su política general de regula- 

ción de los problemas financieros, creó en 1926, la institu- 

ción de crédito denominada Banco Nacional de Crédito Agrícola, 

  
2/ Las actividades de las instituciones a, b, 

d consultadas en: Renfrez Cómez, R 
1 Horeno Castañeda, f.r Le Moneda y la Banca e 

    



cuyo objetivo era proporcionar ayuda financiera al pequeño 

  agricultor y a los ejidatarios. Ese mismo año, mediante la   
ley de Bancos de Fideicomiso, reglamentó las actividades de 

este tipo de organismos, permitiéndole realizar operaciones 

de ahorro, depósito y descuento. 

  

En lo que respecta al Banco de México, sus primeros 

pasos fueron inciertos; funcionarios del gobierno trataron de 

ación, así, el señor Pani, a la 

  

precisar el objetivo de su cri 

sazón secretar 

  

o de hacienda, decía: "El Banco de México no 

es, por lo tanto, lo que eran los antiguos bancos de emisión: 

en lo que hace a su función emmsora de billetes, es un banco 

3/ 

  
  de redescuento y el depositario de la reserva nacional 

Así, desempeñará la función fundamental de los bancos emiso- 

res modernos, que es, principalmente, la de mantener el equi- 

librio económico y evitar las cris1s..., de esta manera, el 

Banco de México será un banco de bancos".1/ 

Para acelerar el proceso de afianzamiento del Banco 

de México se pusieron en práctica una serie de medidas, entro 

estas se encuentran la modificación de la ley nonetaria y la 

3/ Redescuento es una operación que sólo puede realizar 
- Ta banca central y consiste en otorgar un préstamo 

(crédito) a otro banco cuando éste presente un cuadro 
de desequilibrio. Este préstamo se da a una tasa de 

intefes menor que la del mercado. Reserva Nacional, 
constitu1da por las divisas, valores, O%o, los pasivos, 
etc., que respaldan a la moneda nacional que, teórica- 
mente, debe corresponder con el volumen del PIB. 

4/ Moore, O. Ernest, Evolución de las Instituciones Fi- 
nancieras de México, p. 52. 

  

      

 



  

ley que regía el desenvolvimento de dicho banco. Eslas se 

llevaron a cabo en 1932. Los nuevos textos conferían plena- 

mente al citado banco, el carácter de banco de bancos, ya 

que se suprimieron definitivamente las operaciones de présta- 

mos y descuento con el público y se le dotó de poder para con- 

centrar parte de las reservas bancarias nacionales y activos 

líquidos institucionales, y para que actuara como cámara de 

compensación. Asimismo, se obligó a todas las instituciones 

de crédito a asociarse al banco central. 

En este mismo año, se promulgó la nueva ley general de 

  instituciones de cródito y la ley de títulos y operaciones de 

crédito, que respondían a la necesidad de conciliar la legis- 

lación bancari 

  

con las exigencias de una economía que deman- 

daba créditos a mediano y largo plazos. Esta nueva ley trajo 

consigo la desaparición de la especialización de los bancos 

(que se daba según al tipo de operaciones actividad que efec 

tuaban), permitiéndose a una sola institución realizar diver- 

sas clases de transacciones a través de departamento especia- 

lizados. Asimismo, de acuerdo con esta ley, las instituciones 

de crédito se subdividieron en dos grupos: 

a) Las instituciones nacionales de crédito; y, 

b) las instituciones de crédito privadas (quedando in- 

cluii en éstas las sucursales de los bancos extran- 

  

Igualmente, a los "establecimientos bancarzos" y "es= 

tablecimientos bancarios asimilados", se les denominó 

 



5/ “instituciones auxiliares de cródito".2 

Por su parte, la ley de títulos y operaciones de cré- 

dito, tenía como objet1vo fomentar y facilitar el uso y la 

circulación de los títulos de crédito. 

Es en esta época en que se puede comenzar a hablar de 

  

un real surgimiento del sistema financiero mexicano. 

La industria en desarrollo demandaba crecientes nece- 

sidades de financiamiento, así como obras de infraestructura 

que apoyaran a la misma; para ello se requería el fortaleci- 

miento de un sistema de crédito amplio y eficaz, tales deman- 

das empezaron desde la década de los 30. Así, para promover 

el desarrollo de tal sistema, se hizo indispensable ofrecer 

"incentivos" económicos al sector bancario privado. Se le 

concedió a las denominadas financieras un campo de acción de 

tal magnitud que en menos de tres décadas se convirtieron en 

el principal instrumento de acumulación y centralización de 

capitales. 

Es así,que, entre 1932 y 1938, aproximadamente, surgen 

la mayoría de las instituciones financieras, tanto públicas 

como privadas, en correspondencia con las demandas de una 

industria en desarrollo, y que actualmente conforman la 

5/ Ramírez Gómez, 

  

= 1 OP. Cit., P. 366.



estructura bancaria en México, desde luego exceptuando al 1! 

  

co Nacional de México y el Banco de Londres y México, cuya apa- 

rición data de mucho antes. El conjunto del sistema crediti- 

cio en este marco estaba conformado de la siguiente maner 

  

- Algunos Bancos Privados. 

. Banco de Comercio 1932. 

. Hipotecaria Banamex 1944. 

E Crédito Azucarero, S.A., 1932 (posteriormente Ban- 

co de Industria y Comervio) . 

. Crédito Minero y Mercantil (1934). 

. Banco Comercial Mexicano (1948). 

- Algunas Instituciones Nacionales de Crédito. 

. Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obxas Pú- 

blicas (1933). 

. NAFINSA 1934. 

. Banjidal 1935. 

. ANASA 1936. 

. Banco Nacional Obrero de Fomento Industrial 1937. 

> UNPASA 1938. _ 

que en conjunto se sumaron al Fondo de Revisiones civiles y mi- 

litares (1925) y al Banco Nacional de Crédito Agrícola (1926). 

  

ustas instituciones surgen en correspondencia y para solver 

tar las demandas de una industria en desarrollo. Así, por 

ejemplo, la Nacional Financieral/ se consolidó a través del 

6/ Debido a que los mecanismos de captación de ahorros de 
las financieras no funcionaron, entre otras cosas por 

el incipiente desarrollo del mercado de valores, la 
ley orgánica de NAFINSA le asignó la obligación de acu- 
dir en apoyo de ellas, siempre que concedieran cráditos 
con garantía de valores. 
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tiempo como "agente financiero del Estado y como institución 

promotora de industrias vía creación v fomento de empresas" ../ 

De igual forma, el Estado pretendió impulsar al sec- 

tor agrícola y para ello creó el Banco Nacional de Crédito Eji- 

dal (banco especializado), cuyo objetivo era satisfacer las 

necesidades de crédito de los ejidatarios. Los recursos de- 

mandados para tal fin, provendrían de la "captación de depósi- 

tos a la vista y a plazo y la emisión de bonos agrícolas de 

caja y bonos y cédulas hipotecarias rurales, independientemen= 

te de las operaciones de redescuento con el Banco de México y 

del subsidio anual (20 millones de pesos) que el gobierno fe- 

deral entregaría a la institución".2/ En apoyo a esta insti- 

tución se creó los Almacenes Nacionales de Depósito (1936), 

cuyo objetivo sería el de prestar almacenaje a los ejidatarios 

y a los pequeños agricultores, así como el de proteger los 

precios de los productos agrícolas. 

Por su parte, el Banco Nacional de Comercio Exterior 

(1937), fue concebido como un instrumento para fortalecer la 

reserva monetaria a través del mejoramiento de la balanza de 

pagos; en tanto que el Banco Nacional Obrero de Fomento Indus- 

_txial (1937) se constituyó con el fin de "promover el desarro- 

llo industrial y auxiliar financieramente tl movimiento coope- 

rativo a través de la concesión de préstamos a los pequeños   
A Ramírez Gómez, R., OP. Cit., P. 369. 
/ Ibid, Pp. 375. - lo
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productores organizados en sociedades cooperativas y en unio= 

  

nes de erédito".2/ Pue laquidada en 1941. De otro lado, con 

el propósito de proteger financieramente a los productores de 

azúcar facilitándoles créditos de habilitación y avio y, con 

la misión de planificar la producción del azúcar y organizar 

la distribución de la misma, fue creada la Unión Nacional de 

Productores de Azúcar (1938). 

Resumiendo, la década de los treinta reportó varios 

acontecimento para el desarrollo financiero, industrial y co- 

mercial de México. Aparecieron bancos y financieras privados 

y, además, se constituyeron instituciones "nacionales" de 

crédito (Banco Nacional Hipotecario, Nacional Financiera, Ban= 

co de Crédito Ejidal y Banco de Comercio Exterior), siendo el 

más importante entre los últimos la Nacional Financiera, por 

el papel de intermediario financiero y competidor en el mer- 

cado de valores y títulos que cada vez se fue haciendo más 

importante. Asimismo, la coyuntura bélica de los años 40 y 

el proceso inflacionario por la que atravezaba la economía 

mexicana, fueron los elementos decisivos para el acelerado 

ritmo de acumulación de capital en el que descansó el poste- 

rior desarrollo industrial; tal situación, permitió la obten- 

ción de recursos en considerables montos, lo mismo que el ma- 

yor desarrollo de la base industrial. De ahí, que el Estado 

9/ Ibid, p- 376.



alentó a las sociedades hipotecorias y financieras con medi- 

das liberalizadoras de crédito para que la formación de un sais- 

erencias intersectoriales 

  

tema financiero agilizara las tran 

y diera vida libre a la movilidad de los recursos monetarios, 

ya que, las financieras se concibieron como instituciones en- 

cargadas de procurar la organización y financiamiento de em- 

presas comerciales e industriales, así como para la distribu- 

  

ción de valores, el otorgamiento de próstamos de habilitación 

o avío, refaccionarios e inmobiliarios. 

A finales de 1940, existían en México 29 sociedades 

financieras con recursos totales de 70 millones de pesos, pro= 

porción insignificante en relación con los recursos que deten- 

taba la banca privada; sin embargo, en 1946, el número de éstas 

había crecido hasta sobrepasar las 100 instituciones, igual- 

mente, sus activos se habían incrementado considerablemente. 

La legislación promulgada en 1941, regulaba las fun- 

ciones de tas financieras; así, les asignaba una función pro- 

motora que alentó el desarrollo de éstas, lo cual les permi- 

tía mantener el-control de las empresas e inclusive de ramas 

completas de la actividad económica. La reglamentación de 

1946, trató de limitar la voracidad de las financieras en el 

control de las empresas, ya que procuró que éstas transfirie- 

  

ran mediante un nuevo tipo de bonos los créditos que éstas lo- 

graron captar.   
10/ Soto Angli, F., "La importancia de los grupos finan- 

cieros en el desarrollo económico de México", p. 101.



  

En 1950, en el gobierno de Mijuel Alemán, se realiza 

otra reforma a dicha legislación mediánte la cual se legaliza 

la operación de financieras en créditos de corto plazo pero 

sin establecer ninguna reglamentación referente a: tasas de 

interés que debían ofrecer para tales obligaciones, destino 

de los fondos captados, etc. Fue en este sexenio que se forta- 

lecieron los grupos industriales, primero, y las financieras 

después. 

La regulación y establecimiento del "encaje legal", 

tanto para los bancos de depósito como para las financieras 

(1949 y 1957, respectivamente) de hasta 100% respecto del 1n- 

cremento en sus pasivos, permitió lo que se denominó el "con= 

ivo del crédito" en México. Con esta medida asu- 

  

trol selec 

mida por el gobierno, se da inicio a la era moderna del capi- 

tal financiero mexicano. La estructura financiera en México 

(que tiene como centro el Banco de Méx1co) según Goldsmith, 

está determinada por cuatro funciones: 

1.- El importante papel de las instituciones financieras 

del Estado en el desarrollo del sistema financiero, 

que posee un tercio del capital financiero del país y 

que cubre importantes financiamientos a largo plazo. 

2.- La posición dominante de un pequeño número de grupos 

financieros privados, cada uno alrededor de los gran- 

des bancos comerciales. —



portancia de jas obligaciones de las insti- 

  

3. La gran 

tuciones privadas y públicas, particularmente el de- 

sarrollo de los bancos. 

4.- La escasa importancia de las operaciones comerciales 

y de crúdito realizados fuera de las instituciones 

financieras. / 

Dentro de la estructura financiera imperante en México, 

el sector privado se encuentra compuesto por siete tipos de 

instituciones diferentes: bancos de depósito y descuento, 

bancos de ahorro, sociedades financieras, bancos hipotecarios, 

as fiduciarias, bancos de capitalización y bancos de 
12/ 

  

compa: 

ahorro y préstamo para la vivienda familiar. Es importan- 

  

te resaltar que entre los bancos privados se presenta una 1n- 

tegración horizontal y vertical, que tiene como polos de 

atracción unos pocos bancos (tal situación quedó manifiesta 

en el punto a) del apartado correspondiente a El Sistema Ban- 

cario en México). (ver apéndice). Siendo que las financieras 

  

constituyen el centro de las instituciones de crédito, ya que, 

son las instituciones que manifiestan mayor dinamismo en el 

mercado de capitales. .Asi, los activos que manejan represen- 

tan cerca de las tres cuartas partes de los fondos que posee 

11/ Citado en Soto Angli, F., Op. cit., de Goldsmith, R., 

"he finantial development of Mexxco. Paris, Development 
- Center Studies, 1966, pp. 103-104. 

12/ Este tipo de banco desapareció con la modificación rea- 
lizada a la ley en diciembre de 1971.
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la banca privada de inversión (ver Campos Andapia, A., Teoría 

de la intermediación financiera y las sociedades financieras 

  

privadas mexicanas. UNAM, México, 1972, p. 71). 

  

Es de resaltar que la estructura financiera mexicana, 

como la de cualquier país capitalista, sólo puede entendorse 

en concordancia al grado de desarrollo económico alcanzado por 

el mismo. Se trata, pues, de una relación directamente pro- 

porcional; lo que significa que a mayor actividad económica 

debe y tiene que existir una mayor y corpleja organización f1- 

  

nanciera o, dicho de otro modo, una estructura financiera di 

  bil es un obstáculo para el desarrollo económico de corte ca 

pitalista. Existe pues una relación dialéctica. 

A similares conclusiones llegaron los expertos del 

Banco de Comercio, S.A., quienes concluyen que existe un evi- 

dente paralelismo entre el crecimiento de la economía y el 

desarrollo del sistema financiero; y, aunque uno y otro se 

condicionan mutuamente en la etapa de despegue, el sistema 

financiero debe crecer más aprisa. Pero, si bien es cierto 

que, asi como está conformada la estructura financiera del 

país, resultado histórico de su evolución, su posterior desa- 

rrollo sólo es concebible a la par con el crecimiento, control 

y centralización de las empresas, es decir, del capital. 

En México, tal centralización no se dió de una manera 

autónoma o como simple respuesta al proceso mexicano, tampoco 

fué un simple reflejo de la expansión monopólica del capital 

222631



1 financiero en 

  

financiero transnacional; sino que, el capi 

  

s y su evolución sólo puede ser concebido en asocia- 

  

este 

ción y competencia con el capital transnacional, y aparece 

en la segunda mitad de la década de los 50's, como producto 

del desarrollo industriall/ que se daba en esos años y del 

fortalecimiento de la estructura bancaria privada. En esos 

años el capital industrial y el bancario predominan sobre el 

capital comercial, a diferencia de la primera mitad del siglo 

que transcurre, en el cual este último era el dominante. 

Por otra parte, el capital financiero, en este contex- 

to, no debe entenderse sólo como fusión del capital industrial 

y el bancario, sino también como intervención determinante y 

' dominadora sobre los demás sectores: agricultura y comercio 

por ejemplo. 

  

13/ Flavia Derossi considera, entre otros, los siguientes 
factores que condicionan el proceso de industrializa- 
ción en México: 1) la cada vez mayor intervención del 
Estado en la economía; ii) la existencia de una fuerte 
competencia industrial con países desarrollados; iii) 
la complejidad tecnológica y organizaciones de los ne- 
gocios modernos empresariales; iv) importantes reser- 
vas de minerales industriales (carbón, hierro, petró- 

  

leo, etc.); v) abundante fuerza de trabajo; etc., cita- 
do en Soto Angli, F., "El Capital Financiero en México" 
Pp. 52-53. 
Igualmente, es notable que los presidentes cuyos pe- 
ríodos gubernamentales se enmarcan en la etapa de de- 
sarrollo industrial (Miguel Alemán y López Mateos, 
principalmente), contribuyeron notablemente a la ace- 

leración de esta etapa con las medidas emanadas de sus 
gobiernos y, además, en este período (1946-1958) hace 
su aparición el capital financiero en México. 
en 1949, después del proceso inflacionario que condujo 
a la devaluación del peso mexicano, la producción in 
dustrial creció a un ritmo superior al de años anterio- 
res, alcanzando un Índice de crecimiento del 7.3 por 
ciento. 

   



  

Otro factor que sarvió de base al afianzamiento de Ja 

centralización del capital, fue la explosión de los gastos pú- 

blicos que proporcionó a la industria una constante fuente de 

ingresos que facilitó su crecimiento, además del incremento 

de la actividad de la Nacional Financiera, S.A. , (NAFINSA) que 

posibilitó un acceso más fácil al crédito y "mayor seguridad 

de que el gobierno se convertiría en fiador si las cosas salían 

mal", 14/ seguridad que quedó reiterada por Ramón Beteta (Se- 

cretario de Hacienda), cuando expresura que "... la seguridad 

ico, se las da el hecho 

  

que gozan los bandos privados en 

de que el Banco de México puede, quiere y de hecho saca de di- 

ficultades a cualquier banco cuando está en apuros..."13/ 

De este modo se puede afirmar que, una acción favora- 

ble del Estado, la propiedad sobre empresas y el control del 

  

crédito son fenómenos que se presentan estrechamente relacil 

nados por una parte, y, que, mientras más se desarrolla el 

mercado de títulos y valores, más se presenta la posibilidad 

de centralizar el capital, por otra. 

Esta ss la tendencia que siguió y sigue el capital en 

México: 

14/ Citado por Soto Angla., F., Op. cit., Pp. 56, de Ramón 
Beteta: Dos discursos y una doctrina, s.e., 1951, 
Pp 23, 24, 48, 50. 

15/ Ibid, p. 56.
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Recapitulando, el desarrollo de la industria en Méxi- 

  

co estuvo acompañado por un intenso proceso de formación de 

capital; para esto se contó con el apoyo del sistema finan- 

ciero a la inversión industrial que, a su vez, exigió la adop- 

ción de una política que adecuara los marcos institucionales 

correspondientes y fuese capaz de modificar la mentalidad y 

las prácticas de los tenedores de ahorros y de los organismos 

de crédito. Pero, para contar con dicho apoyo, fue necesario 

desarrollar el sistema financiero, lo que se logra en la 

  

década de los 50's, cuando se sientan las bases para su ult 

rior desarrollo. 

Nos abocaremos a continuación al señalamiento de algu- 

nas particularidades de los períodos por los cuales atravesó 

la economía mexicana. Este punto resulta relevante porque nos 

permitirá tener el marco de referencia adecuado para compren- 

der el momento económico-político en que es «creado el FOVI; ya 

que, la creación de esta institución responde a una acción 

concertada por parte del Estado que se enmarca dentro de un 

plan general de política-económica, como respuesta a la coyun- 

tura por la cual atravezaba el país y que se traduce en una se- 

rie de medidas inmediatas para su superación, entre las cuales 

se encuentra la creación de este organismo. 
167 El sistema financiero hace su aparición en México apo- 
E yado en el desarrollo de los siguientes elementos: 

i) desarrollo de la actividad industrial y bancaria en 

gran escala; 11) concentración de la industria y de los 
recursos privados de financiamiento; ii1) control de 
las grandes industrias por los grupos bancarios más s6- 

lidos (en la mayoría de los casos); iv) aparición y de- 
sarrollo de los monopolios privados. Es decir, en 
otros tórminos, el sector'financiero tuvo su base de 
apoyo en dos procesos clásicos de sus desarrollo: la 
expansión de los bancos privados y la concentración de 
la industria 
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ico existen dos perfo-        Para empezar diremos que, en M6 

dos claramente definidos por sus objetivos que se ubican en 

los años posteriores a la revolución e inclusive al período de 

afianzamiento político de la República. Esta división de la 

historia del desarrollo económico del país, está en relación 

con la actividad financiera que en ella se produce. 

La primera etapa abarca desde la fundación del Banco 

de México hasta 1955, más o menos, y es conocida como de: 

  

inflacionario y, la otra, denominada de desarrollo estabiliza-   
dor que va desde la segunda mitad de la técada de los 50's has- 

12/ ta 1970, aproximadamente. 

En el llamado período de crecimiento con inflación (o 

de desarrollo inflacionario), la política financiera apoyó a 

través del depósito legal la transferencia de rec ursos priva- 

dos al financiamiento de obras de infraestructura (particular- 

mente irrigación), con el fin de que el sector agrícola pudie- 

ra proporcionar las divisas necesarias a la industrialización 

  

(se obtendrían tales divisas vía exportación de productos 

agrícólas) que presentaba un estado incipiente de desarrollo 

y diversificación. El costo de esta ctama fue asumido, 

12/ Es importante entender que en realidad no se trata de 
má dos "etapas" diferentes, sino de un sólo proceso con- 

tradictorio, ya que, la "estabilización" se hizo posa- 
ble gracias, entre otros hechos, a la "inflación" que 
vivió la economía durante muchos años y lo cual sir- 
vió de base de acumulación para el ulterior desarrollo 
capitalista. 
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principalmente, por los sectores de bajos ingresos pero, 

particularmente, por los trabajadores asalariados debido a que 

los encargados de la política económica mexicana no considera- 

ron conveniente elevar las cargas impositivas al capital para 

no desestimular la inversión. Esto condujo al gasto inflacio- 

nario. 18/ 

  Aproximadamente en 1955 se 1micia el denominado perío- 

do de desarrollo estabilizador, en el cual el país pasó de una 

etapa de crecimiento inflacionario a uno de estabilidad rela- 

tiva de precios sin contener la tasa de producción; asimismo, 

nte del ahorro interno se 

  

en esta etapa una proporción cre 

tal    canlizó al sistema bancario añadido al € imiento de un 

sistema de control selectivo del crédito que condujo al siste- 

ma bencario privado a tener una participación obligatoria en 

el financiamiento de las actividades del sector público, lo 

que ayudó a disminuir las consecuencias inflacionarias en el 

gasto del gobierno y a fortalecer la inversión en sectores es- 

tratégicos de la economía: agricultura e industria. De esta 

“manera, también los sectores financieros privados tuvieron 

acceso al crédito en mayores cantidades y a tasas de interés 

reducidas, lo que contribuyó a su fortalecimiento. 

Por otra parte, la etapa de desarrollo «estabilizador, 

permitió al sistema bancario absorber "una proporción cada vez 

  

18/ Soto Angli, F. "El Capital Financiero en México", 
78.
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mayor del ingreso nacional. Este proceso fue más dinémico 

  

la utilización de dichos recursos por el sector privado, de 

tal suerte que el sector público, a través del Banco de Méx1- 

co, aprovechó esta alternativa de fananciamiento: utilizó el 

45% en promedio, del financiamiento canalizado por el sistema 

bancario". 19   

En resumen, la estrategia para el "desarrollo estabi- 

lizador", consistió en actuar sobre los factores económicos 

que determinan el ahorro y en acoplar las medidas de política 

para apresurar el proceso y reubicar el ahorro del sector don- 

de es generado a otro donde habría de ser utilizado, con el 

fin de lograr una asignación eficiente de los recursos. 

Para la consecución de este objetivo y a través del proceso 

de centralización del capital, la banca ha jugado un papel de 

primer orden. Asi, los bancos de inversión, sobre todo las 

financieras, son las que han crecido más rápidamente. El fi- 

nanciamiento a plazo mayor de un año, pasó en los últimos 

años del 10 al 40 por ciento. Asi pues, la política crediti- 

cia y el general la política financiera surgida durante la 

etapa del "desarrollo estabilizador" propició, al imponer 

barreras a la liberalización del crédito, al aceleramiento en 

el proceso de concentración y de "fusión del capitalismo cor- 
20/ porativo mexicano". “2 

19/ Soto Angl "La importancia de los grupos financie- 
ros <n el desarrollo económico de México", Pp. 

   

20/ Soto Angli, F. "El Capital Financiero en México", p. 
- 76.
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B. Legislación relativa a los cróditos para la producción 

de vivienda.- 

Las instituciones del sistema bancario mexicano (sean 

éstas privadas, mixtas o estatales) se rigen, para el otorga- 

miento de créditos para producción, adquisición y mejora de 

viviendas, en particular, por la Ley General de Instituciones 

de Créditos y Organizaciones Auxiliares. En ésta se contemplan 

las particularidades y especificidades en lo que a materia de 

créditos para vivienda se refiere. 

Tal Ley ha sufrido desde su promulgación una serie de 

modificaciones e, inclusive, ha sido sustituída algunas vea 

  

"por otra cuyas características le daban un margen de cobertura 

más amplio. 

Hasta antes de 1897 las instituciones de crédito exi: 

  

tentes, y su operatividad estaban sujetas a las disposiciones 

estipuladas en los códigos de Comercio. En dicho año se expi- 

de la Ley General de Instituciones de Crédito cuya función 

era la de regular en toda la República, la autorización, el 

| establecimicaco y las operaciones de los bancos de emisión,   
hipotecarios y refaccionarios. No hacía alusión a otro tipo 

de instituciones. En 1900 fue modificada esta ley, su objeti- 

  

vo fue el de corregir los vicios y defectos que había adquiri- 

| do el sistema bancario; se procuró a travós del conjunto de 

| reformas introducidas, restituir a los bancos comerciales el
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carácter mercanta1 que habían perdido. Sin embargo, esta ley 

funcionó hasta 1925, año en que la Comisión Nacional Bancaria 

promulga una serie de leyes, entre las que destaca la Loy Ge- 

neral de Instituciones de Crédito y Establecimientos Banca: 

  

que agrupaba a las instituciones bancarias en tres clases: 

a) Instituciones de Crédito, que incluía 

  

El Banco Unico de Emisió 

  

- Bancos Hipotecarios: 

- Bancos Refaccionarios. 

- Bancos Agrícolas e Industi1ales. 

- Bancos de Depósito y Descuento. 

- Bancos de Fideicomiso. 

-b) Establecimientos bancarios. 

c) Establecimientos asimilados a los bancarios. 

entre estas 

  

Esta ley sufrió modificaciones en 192 

modificaciones cabe resaltar la incorporación al grupo de Ins- 

tituciones de Cfedito, tres nuevas clases de estos organismos: 

bancos o cajas de ahorro, los almacenes generales de depósito 

y las compañías de f1anzas. 

Con el afán de conciliar la legislación bancaria con 

las exigencias naturales de una economía que demandaba crédi- 

tos a mediano y largo plasos se promulgó en 1932 la nueva Ley 

General de Instituciones de Crédito y la Ley de Títulos y



  

Operaciones de Crédito. Modiante esta ley desapareció la es 

  

pecialización de los bancos según el tipo de operaciones acti- 

vas que efectuaban y se permitió a una sola institución "rea- 

lizar diversas clases de transacciones a través de departamen- 

21/ asimismo, se excluyeron los estable-   tos especializado: 

  

cimientos bancarios y establecimientos bancarios asimilados, 

para "dar lugar a una nueva categoría a la que se llamó 'ins- 

tituciones auxiliares de crédito'. Este carácter lo tendrían 

los almacenes generales de depósito, las cámaras de compensa= 

ción, las bolsas de valores, las sociedades financieras y las 

uniones o asociaciones de crédito".?2/ En tanto que, mediante 

la misma ley, las instituciones de crédito se subdividieron 

en dos grupos: las instituciones nacionales de crédito y las 

instituciones de crédito privadas. En agosto de 1936 se hicie- 

ron una sexze de modificaciones a la Ley de 1932, con el afán 

de adaptar los ordenamientos estipulados en la misma a la si- 

tuación financiera prevaleci 

  

2nte a causa de la baja mundial 

en la cotización de la plata y armonizar estas innovaciones 

con las introducidas a la Ley del Banco de México. 

En 1941, con el propósito de dar solución al proceso 

inflacionario que se vivía a consecuencia de la afluencia ex- 

cesiva de capitales extranjeros, que determinó el aumento del 

volwuen de los depósitos bancarios y que posibilitó la expan- 

  

sión del crédito y el crecimiento del circulante y en conse- 

cuencia la elevación de los precios, se hizo necesario introducir 

21/ Ramírez Gómez R., Op. Cit;, P. 366. 
22/ Ramírez Gómoz R., Op. Cit., Pp. 366.
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carias vigentes, que tenían como f1- 

  

reformas a las leyes + 

poyar al Banco Central en su tarea de regular el 

  

nalidad 

crédito, por una parte, y, estimular el crecimiento del merca= 

do de capitales, separándolos al mismo tiempo del mercado del 

nes que se realizaron 

  

dinero, por otra".22/ Las modifica 

  

fueron: Ñ 

a) Se reclasificaron las instituciones de crédito priva- 

das en seis clases: bancos de depósito, institucio- 

nes de ahorro, sociedades financieras, sociedades de 

crédito hipotecario, sociedades de capitalización y 

sociedades O instituciones fiduciarias. 

b) Se amplió el plazo máximo hasta un año, para las ope- 

raciones creditarzas de la banca de depósito. 

c) Se estipuló que el encaje de los bancos de depósito | 

debería representar como mínimo el 30% del total de | 

su balance. 

El rápido aumento de las importaciones, la salida de 

capitales y la construcción del medio circulante producto del 

término de la 2a. Guerra Mundial, indujeron a las autoridades 

a realizar nuevas modificaciones de carácter bancario en 1949. 

La Ley General de Instituciones de Crédito y las leyes orgá- 

nicas de algunos bancos fueron reformadas, con el propósito de que Éstas 

23/ Ibid, p. 378.



  

estuvieran legalmente facultadas para conceder préstamos (cxó- 

ditos) a mediano y largo plazo. Dichas modificaciones dicta- 
  , autorizaban a los bancos de depósito, a los 

  

das en ese añ 

de capitalización y a los de ahorro a dedicar mayores propor- 
24/ 

  

ciones de su pasivo exigible”/ o de sus depósitos para pré 

tamos de habilitación o avío y refaccionarios. 

Entre 1954 y 1958, fueron puestas en práctica algunas 

reformas de carácter bancarzo, cuyos propósitos eran el de in- 

tensificar el crédito para actividades productivas, lograr la 

estabilidad monetaria, fortalecer el mercado de valores y man- 

tener la liquidez del sistema bancario a un nivel adecuado a 

la producción de bienes y servicios. En 1954 se reforma la 

"Ley General de Instituciones de Crédito y se introducen modi- 

ficaciones tales como: elevar el capital mínimo de las insti- 

tuciones de crédito; se autoriza a las sociedades financieras 

a emitir bonos financieros; elevación del porcentaje del pasi- 

vo exigible que los bancos de capitalización tenían por obli- 

gación invertir en títulos de gobierno, fijación de nuevos 1í- 

mites para la concesión de créditos con garantía hipotecaria 

o fiduciaria, etc. En 1956, se realizan nuevas reformas en 

dicha ley, que tenía como misión posibilitar el aumento del 

volumen de créditos, destinados a la construcción de viviendas 

  

populares, concedidos por el sistema bancario. Finalmente, 

con el objeto de fortalecer el mercado de valores, conservar 

24/ Pasivo computable, para fines de depósito legal de los 
bancos de depósito y ahorro, es el pasivo exigible me= 
nos ciertos renglones que han fijado las autoridades 
monetarias y que constituyen el pasivo exceptuado. 
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la liquidez de los bancos y evitar la restricción del crédito, 

se introducen en 1957 nuevas modificaciones a la Ley General 

de Instituciones de Crédito. 

Por último, a finales de 1962 fue modificada nuevamen- 

te osta Ley. Las reformas introducidas trataban de "fomentar 

el crédito destinado a las actividades productivas, ampliar 

los próstamos para la adquisición de bienes de consumo dura- 

bles y atender las necesidades de crédito para la construcción 

de viviendas populares. El Banco de México, para la consecu- 

ción de este último fin, facultó a los,bancos de ahorro, hipo- 

tecarios y de ahorro y préstamo para la vivienda popular, a 

que concediesen próstamos hipotecarios hasta el 80% del valor 

  

de las garantías".2/ Son estas últimas modificaciones las 

que registran el cuadro que presentaba la legislación del 

sistema bancario mexicano cuando fue puesto en práctica por 

el Estado, el Programa Financiero de Vivienda. Posteriormente 

detallaremos las modificaciones registradas ese año en la Ley 

General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxilia- 

res. 

25/ Ibid, p. 400.
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C. El crédito para vivienda antes de las modificaciones a 

  

la Ley General de Instituciones de Crédito y Organiz 

ciones auxiliares (1CIC y DA). 

z En enero de 1948 entró en vigor una adición a la LGIC, 

  

por la cual quedó instituída una especialidad para atender el 

| problema de la vivienda; mediante Ésta se autorigaron institu- 

ciones especializadas a las que :se atribuye la A ininación 

técnica de Bancos de Ahorro y Préstamo para la Vivienda Fam- 

1iar.?9/ ' 

Los capitales con los cuales operarían estos bancos 

provendrían básicamente de la captación de los ahorros fami- 

liares, que serían destinados, esencialmente, a la construc 

ción de viviendas. Así, dicha ley especificaba que dichos aho- 

rros estarían destinados exclusivamente a cualquiera de los 

( siguientes fines: 

a) La adquisición, construcción o reparación de casas ha- 

| bitación. 

| | 
| b) La adquisición, construcción o reparación de edificios 

) multifamiliares. 

c) La liberación de los gravámenes que pesaran sobre in- 

muebles de estos tipos. 

26/ Moreno Castañeda, La Moneda y la Banca, Pp. 523. 
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  En el contrato de préstamo que se celebraba entre el 

banco otorgante del crédito y el prestatario, se estipulaba 

  

que el cliente asumoría la obligación de aportar una cantidad 

determinada a título de ahorro, y la institución por su par= 

te, se obligaba a otorgarle un crédito destinado a la construc 

ción de vivienda. 

El monto del ahorro constituído no tendía formar el 

capital con que se construiría la vivienda, sino, simplemente, 

áaba el derecho a solicitar de la institución el crédito ade- 

cuado. La suma máxima que podía ser contratada no era ili- 

mitada. Dicha cantidad era de cuarenta mil pesos, y era con= 

siderada como suficiente para la construcción de una casa ade- 

:cuada. 

  

Considerando que es 

  

:e tipo de operaciones y los orga- 

nismo que la implementaban estaban en una fase de implementa- 

ción y consolidación, hecho por el cual los recursos con este 

fin eran escasos, la ley obligaba a los titulares del crédito 

“a realizar una contribución con miras a solventar algunos de 

los gastos de la institución otorgante del o de los créditos. 

Dicha ley obligaba a cada cliente a desembolsar 2,75 por cien- 

to, como máximo, del valor nominal de la cantidad suscrita. 

Dicha cantidad, en los casos en que el período de amortización 

fuese mayor de un año, debería ser pagado en pequeñas cuotas, 

pero, si el plazo no excedía de un año se debería hacer el 

pago de contado.
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Por otra parte, los ahorradorós percibirían por sus 

depósitos un interés, estipulado por ley, que no sería supe- 

rior a un cuatro por ciento anual, que estaba por debajo de 

los interesos que eran pagados a los depósitos usuales y a los 

bonos de ahorro. En compensación, los ahorristas que se aco- 

gían a este plan, por los créditos que les hubieran sido con- 

cedidos para la construcción de sus viviendas, estarían obl1- 

gados a pagar un interés de ocho por ciento anual, interés con- 

siderablemente más bajo que el vigente en las transacciones 

corrientes. ! 

Este tipo de contrato establecido entre las institucio- 

nes y los ahorristas, estaba sujeto a rescisión irrestricta 

por parte del usuario; en tanto que, la institución sólo podía 

rescindir el contrato por inclumplimento en el pago de tres 

cuotas consecutivas por el usuario, en el período de constitu- 

ción de las cuotas de integración y, posteriormente, una vez 

que se le hubiese adjudicado el crédito, si el usuario dejaba 

transcurrir seis meses sin comparecer a recibirlo. 

Esta modalidad que, según la exposición de motivos de 

  

la modificatoria a la LGIC, permitiría el acceso a la vivienda 

a considerables sectores de la población, fue puesta en prác- 

tica debido a que en las garantías exigidas para el otorgamien- 

to de créditos se hacía necesario poseer inmuebles cuyo valor 

  

fuera igual o superior al importe del préstamo; pero, si las 

construcciones eran especializadas, el patrimonio del prestatario
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ración o! 

  

debería haber sido superior al doble de la admini 

tenida, 

Si bien es cierto que la ley regulaba algunas cuestio- 

nes relativas al otorgamiento de créditos; sin embargo, deja- 

ba de lado otros tópicos igualmente importantes. ASÍ, no es- 

tipulaba los mecanismos de selección que debería regir para 

determinar a los sujetos que se harían acreedores a este tipo 

de créditos, y dejaba que cada institución propusiera su pro- 

pio sistema de selección. La norma genérica para la elección 

de los sujetos que se harían acreedores a un crédito era ge- 

neralmente, la puntualidad en el pago de sus cuotas de inte- 

gración, lo que se traducía en idoneidad personal. Pero, este 

no era el único mecanismo seleccionador, existían otros como 

“la antigliedad del contrato, la regularidad con que los pagos 

ordinarios fueron cubiertos y por último, la cuantía de las 

aportaciones extraordinarias hechas por el ahorrador. De 

esta forma, cuanto mayores eran las circunstancias favorables 

que en cada sujeto concurrían, mayores serían sus probab1lida- 

des de incorporarse a la legión de elegidos".2/ 

A fin de que los créditos fueran canalizados hacia el 

objeto que der1vó su otorgamiento (construcción de viviendas) 

la ley contemplaba ciertas medidas de control. La legislación 

21/ Ibid, P. 626.
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prohibía que los beneficiarios del crédito recibieran directa 

mente las ministraciones; para Lal efecto, se estipulaba que 

las mismas fueran entregadas por las instituciones a las per- 

sonas de quienes dependiera la realización de los objetivos. 

As1, si el cródito hubiera sido conferido para la construc- 

as de los créditos deberían hacer- 

  

ción de inmuebles, las entre: 

se directamente a los contratistas, con sujeción a los contra- 

tos que previamente se hubiesen concertado. Si por el contra- 

rio, se trataba de la compra de un inmueble ya edificado, el 

banco entregaba directamente el importe del crédito al vende- 

, si el objetivo del crédito consistía en 

  

dor; y, por últam 

la liberación de un adeudo hipotecario, los fondos eran entre- 

gados directamente por la institución otorgante al acreedor 

/ 

  

: 0.2 hipotecario. 

Los plazos de amortización de los créditos otorgados 

con este fin, estaban legislados; se asumía el sistema de 

amortizaciones periódicas y debían ser éstas mensuales, siem- 

pre que los créditos no fueran a corto plazo. A medida que 

se efectuaban los pagos, los saldos insolutos del principal 

se íban reduciendo, dando lugar a que paulatina y progresiva- 

mente descendiera la contraprestación de los intereses. Sin 

embargo, la legislación se quedaba a este nivel, ya que "no 

proporcionaba reglas concretas para desenvolver los planes de 

amortización". ?? 

8, Ibid, Pp. 629. 
29/ Ibid, p. 630.



En cuanto se refiere a las garantías exigidas, se di- 

jo que el o los sujetos de crédito debían poseer inmuebles 

cuyo valor en el mercado fuese considerablenente superior al 

de la ministración; sin embargo, dado que esto limitaba la 

cobertura a nivel poblacional, debido a que las personas que 

  

solicitaban créditos no contaban con este tipo de garantías 

  

la ley autorizó que los créditos otorgados tuviesen como ga- 

rantía el inmueble para el cual se solicitaba los mismos. 

De esta forma, el crédito otorgado tenía como límite el valor 

mismo del inmueble que soportaría la garantía y que, a su 

vez, era el que se adquiriría. 

El gobierno mexicano llevó a la práctica una serie de 

medidas tendientes a la solución del problema de la vivienda 

que, ya antes de 1960, presentaba matices de insuficiencia. 

Asi, con la promulgación de la Ley General de Instituciones 

| de Crédito en 1932, se genera el espacio necesario para el sur- 

gimiento de las instituciones nacionales de crédito. Una de 

| estas medidas fue la conformación del Banco Nacional Hipoteca- 

( rio Urbano y de Obras Públicas, S.A. (1933). ( 
V 

_— El informe anual del Banco de México (1933), en sus 

  

páginas 30 y 31 decía lo siguiente: 

",.. por lo que hace el Banco Nacional Hipotecario Ur- 

bano y de Obras Públicas y a la Asociación Hipotecaria Mexica- 

na, esprobable que impulsarán el cródito hipotecario y remove- 

rán, sobre todo en esta capital, el enorme volumen de
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hipotecas congeladas, poniendo de esta manera, en circulación 

esos vastos capitales que directa o indirectamente venárán a 

alimentar diversos sectores de la actividad económica". En lo 

que a las funciones del Banco Nacional Hipotecario Urbano y 

de Obras Públicas, S.A., se reficre, se cuidó que no invadie- 

ra el campo del crédito rural, ya que su área de acción no se 

limitaba a la Ciudad de México; pero, se trataba de constituir 

un banco que atendiera todas las operaciones de crédito 1nmo- 

biliar1o, como: construcciones urbanas, instalaciones indus- 

triales y obras de servicio público; contemplando las siguien- 

tes directrices: en el caso de construcciones urbanas se res- 

tringiría a las construcciones que alentaran el desarrollo so- 

cial y el mejoramiento urbano, así como las necesidades de ha- 

bitación popular. En los dos últimos casos también se espe= 

cificaban lineamientos específicos, que no explicitaremos por 

no ser materia de nuestro estudio. 

En 1942 se le dota a este Banco de su propia Ley Orgá- 

  

nica, que entre otras, estipulaba en su punto IV lo siguient: 

  

El Banco es, en cierta forma, un instrumento de mode= 

ración y estabilidad de los valores inmobaliarios de la Ciu- 

dad de México y un ejecutor preferente de los mandatos, comi- 

siones o fideicomisos oficiales que tienen relación con las 

actividades propias de la institución". / 

30/ Moore, O. Ernest, Evolución de las instituciones fi- 
nancieras en México, México, CEMLA, 1963, p. 234.



Entre 1941 y 1945, hubo un gran incremento de recur- 

sos en el sistema financiero, al mismo tiempo que aumentaba el 

número de instituciones de crédito. Asi, las hipotecarias ma- 

nifostaron un importante incremento, de 12 en 1941 a 20 en 

  

1945, quedando, no obstante, en penúltimo lugar en relación 

con el número de los otros tipos de instituciones. Empero, se 

  

considera que en esta época la creación de BANHUOPSA y de la 

Asociación Hipotecaria Mexicana y, especialmente el primero, 

constituye la participación estatal más decisiva en términos 

del funcionamiento urbano en general y de la vivienda en 

particular. . 

CUADRO No. 1: NUMERO DE INSTITUCIONES DE CREDITO PRIVADAS 
1941 Y 1945 

  

Finales de 

  

194 1945 
Casas matrices - - 

Depósito 67 97 
Financieras 36 84 
Fiduciarias 26 65 
Hipotecarias 12 20 
Capitalización 10 11 
Ahorro 10 34 

Total 161 311 

Sucursales y Agencias 110 448 

  

FUENTE: Evolución de las Instituciones Financieras en México 

Ernest O. Moore CEMLA 1963, México, Pp. 

De otro lado, las instituciones hipotecarias a finales 

de 1940 ocupaban el último lugar de las instituciones de cré- 

dito, con 30 millones de pesos de activos. Para 1945, el monto



  

de sus activos totales fue de 180 millones de pesos, es decir, 

sufrieron un incremento absoluto de 150 millones en cinco años, 

con lo que llegaron a ocupar el segundo lugar después de las 

financieras en velocidad de crecimiento. Asi, registraron un 

incremento relativo de 500% contra 588% de las financieras". Y 

Sin embargo, es de notar que este quinquenio coincide con los 

años en que se inicia el gran crecimiento urbano en la Ciudad 

  

de México, augue este período estuvo marcado por un crecimien- 

to de la economía nacional con fuerte inflación. 

* Ante la imposibilidad do BANHUOPSA de dar salida a 

las innumerables solicitudes de hipotecas; para dar soluczón 

a estas demandas, este banco constituye una "unión de crédito 

hipotecario" que como filial del banco se encargó de resolver 

tales requerimientos, se crea entonces la Asociación Hipote- 

caria Mexicana, que fue la heredera de la política habitacio- 

nal instituída por el banco. Desde entonces el mismo realizó 

muy pocas operaciones de crédito para la vivienda, dejando 

dicho rubro a la mencionada filial. 

Entre los años 1946 y 1947, el tratamento de la vi- 

vienda recibe un nuevo impulso; en el primer año mencionado, 

“se tiene conocimiento de un crédito hipotecario, otorgado por 

  el bawco, por un monto de 3 millones de pesos; en dicha época,   

además, se estimaba que el déficit en vivienda era de 80 mil 
  

unidades. 

  
31/ Moore, O.E., Op. cit., P. 213. 
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En los mismos años el BANMUOPSA absorbe al Banco de 

Fomento de la habitación y adopta su programa de viviendas, 

figurando dentro de las actividades del banco la colonia del 

Parque, el conjunto habitacional Unidad Esperanza y la colonia 

del Periodista en el Distrito Federal y, la colonia Miguel 

Alemán en Mérida, Yucatán. Igualmente.en 1946, se le dota a 

este banco de una nueva ley orgánica mediante la cual se le 

asigna la tarca de actuar en el campo de la habitación. Con 

esta ley orgánica se dispuso la creación del "Fondo de Habi- 

taciones Populares”, cumpliéndose dicho mandato hasta 1956. 

Asimismo, mediante esta ley, se facultaba al banco en materia 

  

de habitación popular a operar como Banco de Ahorro y Présta- 

mo para Vivienda Familiar. 

El sexenio comprendido entre 1947 y 1952, se caracte- 

rizó por el apoyo a la canalización de recursos del BANHUOPSA 

a la vivienda; se calcula que en dicho lapso las inversiones 

del banco ascendieron a 114,829,000 pesos y los créditos otor- 

gados a 29,686,000 pesos, es decir, un total de 144,515,000 

pesos canalizados a la vivienda (79% de inversiones propias y 

21% en crédito) con un promedio anual de 24,085,833 pesos. 

Sin embargo, entre 1953 y 1957 las proporciones de créditos e 

inversiones propias cambiaron sustancialmente: se otrogaron 

105,733,000 pesos vía créditos (615) y 42,715,000 pesos a 

través de inversiones propias (29%) lo que hace un total de 

148,440,000 pesos aplicados a razón de 29,689,000 pesos como



promedio anual. 2/ 

| En resumen, de 1947 a 1952 se construyeron por cuen- 

| ta propia y mediante otorgamiento de créditos 5,079 unidades 

| habitacionales y 5,770 unidades entre 1953 y 1957; aunque, 

| los bancos de ahorro y préstamo para la vivienda familiar que 

| en 1955 eran 4, habían disminuído a 3 en 1961 y no tonían su- 

cursa. 

  

de Jos cuales 2 se localizaban en la Ciudad de Méxi- [ 
| co y una en el interior de la República, mientras que las ins- 

| tituciones de crédito hipotecario a finales de 1960 localiza- 

| ban sus matrices fundamentalmente en la ciudad de México (11) 

| y tenfan otras 15 distribuídas en diferentes regiones del in- 

terior, contando con 2 sucursales en la primera y 13 en el res- 

to del país. 

  

CUADRO No. 2 EVOLUCION DE LAS INSTITUCIONES DE AHORRO Y 
PRESTAMO MEXICANAS. 
(En millones de pesos al final de cada año) 

  

  

Número de Número de Saldos de Montos de 
Año Instituciones Suscriptores Ahorros Contratos 

Operando (1) (2) Suscritos 

1946 2 977 - 17.9 
1947 4 11,194 2.1 200.5 
1948 5 20,212 6.9 360.0 
1949 5 30,433 15.1 569.7 
  

FUENTE: Ahorro y Préstamo para la Vivienda Familiar. 
— Adolfo Lomas, F.C.E., México, 1950, pág. 95, cuadro 30. 

(1) Cifra estimativa obtenida por el BANHUOPSA. . 
(2) No se incluyen las cuentas por bonos 
327 Sánchez Cuón, "El crédito a lergo 
an reseña histórica 

bano y de Obras PúblTc: 

  

de ahorro, 
lazo en México, 
i e 

  

  
    

    



  CUADRO No. 3: TASAS DE INTERES CARGADAS POR LA BANCA PRIVADA 
1946-1961 (Porcentajes promed10s) 

  

Diciembre de 

  

1946 1950 1955 1960 1961 

Descuentos 9,98 9,89 9,97 11,14 11,28 
Préstamos directos 11,37 10,32 11,22 11,18 11,41 
Préstamos prendarios 8,99 9,46 10,46 11,65 10,76 
Préstamos de avío 9,50 8,44 10,61 10,66 11,09 
Préstamos refaccionarios 10,00 9,50 10,48 10,58 10,54 
Préstamos hipotecarios 10,33 10,13 9,56 10,25 9,00 
  

FUENTE: Evolución de las instituciones financieras en México 
Ernest O. Moore CEMLA 1963, México, pág. 275, Cuadro 

"63. 

D. Modificaciones introducidas en 1262 a la Ley General 

de Instituciones de Crédito y Organización Auxiliares.- 

Entre los años 1962 y 1964, las reservas internaciona- 

les del Banco de México registraron un aumento del 36%; en el 

primer año dicho incremento fue pequeño producto de la conti- 

nua salida de capitales provocado en parte por la reacción de 

los Estados Unidos y por la desconfianza generada a raíz del 

conflicto del Caribe. Este Cuadro desapareció en 1963 cuando 

se repatriaron capitales, aumentó la inversión extranjera y por 

la colocación, por vez primera, de una emis1Óón de bonos del 

Gobierno Federal en los mercados mundiales de capitales. En 

1964 el PIB creció a una tasa excepcional del 11.7% consecuen- 

ota de una considerable inversión pública y privada y, conse- + 

cuentemente, crecieron las importaciones..2/ Sin embargo,   
33/ 50 años Banca Central, Banco de Néxico, P.C.E.



la estructura institucional desarrollada a Jo largo de los   
años anteriores permaneció inalterable, exceptuando el caso 

del establecimiento de varios fideicomisos públicos y fondos 

que tenían como objeto incrementar el flujo del crédito ha- 

cia ciertas líneas de actividad seleccionadas; estos fondos 

eran empleados como base para hacer frente a las garantías de 

las instituciones privadas de crédito, es decir, dichos fon-- 

dos complementaban los recursos de lás instituciones de cró- 

dito establecidas, tanto para la reducción de los riesgos 

del próstamo-crédito, como para el incremento de la liquidez. 

Por su parte el sistema financiero mostraba una evolu- 

ción significativa hacia la especialización del financiamiento 

a cada una de las actividades productivas como la construcción 

(hipotecarias) y la industria (financiera). 

La posición de los fideicomisos evidencian la tenden- 

cia hacia la especialización de los financiamientos como, por 

ejemplo, el Fondo de Apoyo a la Pequeña y Mediana Industria, 

el Fondo de Garantía y Fomento al Turismo, etc. Dentro de 

esta perspectiva de creación de fondos y fideicomisos, la apa- 

rición de FOVI/FOGA, representan el surgimiento de formas y 

modalidades específicas de apoyo a las instituciones privadas 

en el financiamiento de la vivienda de interés social. En 

tido, este período es clave en el desarrollo e impulso    este s 

por parte del gobierno, a través de su política financiera, 

para el fomento de la producción de viviendas; ya que, dentro
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de esta misma línea destaca por su importancia en materia de 

vivienda el Programa Financiero de Vivienda puesto en marcha 

en agosto de 1962 con el objeto de crear los mecanismos finan= 

cieros para la generación masiva de recursos en proporción a 

la magnitud creciente del problema de la vivienda. / Pero, 

para que esto último fuera efectivizado, se hizo necesario asu-= 

mir una serie de medidas de tal forma que fuera posible lle- 

   var a la práctica tales inquietudes; asimismo, dichas medidas 

facultarían jurídicamente al Gobierno Federal realizar accio- 

nes en relación con el problema de la vivienda. 

A tal efecto se introdujeron modificaciones a la Ley 

General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxilia- 

res, dichas modificaciones estaban referidas fundamentalmente 

al funcionamiento de los departamentos de ahorro, institucior 

  

es 

de crédito hipotecario e instituciones de ahorro y préstamo y 

eran tendientes a hacer factibles los financiamientos para vi- 

viendas de bajo costo y a generar nuevos recursos con el mismo 

destino. 

Entre las reformas introducidas y referidas a los di- 

  

ferentes tipos de instituciones se pueden señalar las siguien- 

tes: 

  

i) Se les permite otorgar préstamos bipotecarios para la 

vivienda de interés social o en sa defecto adquirir 

  

34/ Discurso del Secretario de llacienia - Antonio Ortíz 
Mena en la XXX Convención Nacional Bancaria.



  

i E 

    

bonos hipolecarios que tengan como cobertura préstamos 

de igual naturaleza, debiendo destinar hasta el 30 por 

ciento de sus recursos a estas operacion 

  

es. 

Estos préstamos sólo podrán destinarse a viviendas que 

reúnan las características estipuladas por el Banco 

de México, S.A., con objeto de asegurar que se trata 

  de habitaciones de interés social; al sujeto de exódi- 

to se le exigirá contar con una garantía marginal pre- 

via de sólo el 20% del valor del inmueble, pudiendo 

deducirse este porcentaje cuando existan garantías adi- 

cionales a la hipoteca sobre el inmueble, materia de 

operación; las demás características de los cri 

  

itos 

serán fijadas mediante reglas por la Secretaría de 

Hacienda. 

Para estimular nuevos ahorros, se autor 

  

¿za a estos de- 

partamentos a establecer "cuentas especiales de aho- 

rro", que podrán realizar aquellas personas que estu- 

vieran interesadas en adquirir una vivienda de bajo   

costo y tendrían preferencia sobre los demás ahorrado- 

res u otras personas en la obtención de préstamos hi- 

potecarios. 

Frente a la necesidad de que los departamentos de aho- 

rro incrementaran sus operaciones se les autorizó a 

recibir apoyo financiero de organismos oficiales dedi- 

cados al fomento de las viviendas de interés social,



sometiéndose para ello a las reglas que dictara el 

Banco de México,' S.A. 

  

i) 

ii) 

111) 

iv) 

Para facilitar operaciones dentro del programa se per- 

mitió que elevaran la proporción de sus créditos has- 

ta el 80% del valor de los inmuebles cuando se tratase 

de viviendas de interés social, pudiendo ampliarse 

este límite cuando existieran garantías adicionales a 

la hipoteca o fideicomiso que se constituye sobre la 

vivienda, de acuerdo con las normas que fijara la Se- 

cretaría de Hacienda. 

Se facultó al Banco de México para señlara las carac- 

terísticas de la vivienda de interés social. 

A fin de estimular a estas instituciones en sus opera- 

ciones destinadas a la vivienda, se amplió en 10 veces 

más su capacidad de pasivo en relación con su capital 

y reservas de capital, cuando cl aumento quedara cu- 

bierto con préstamos hipotecarios para vivienda de in- 

terés social. 

Se facultó a estas instituciones a recibir apoyo finan- 

cicro de organismos oficiales destinados a fomentar 

la vivienda de interés social, sujeto a las normas que 

fijara la Secretaría de Hacienda.



  

Se les autorizó a co: 

  

tratar planes especiales de aho- 

rro y préstamo con grupos organizados de personas, denomina= 

dos de conjunto, estableciendo para éstos nuevas modalidades 

y Otros mecanismos que reformaron sustancialmente los siste- 

mas que estas ¿instituciones venían utilizando para la contra- 

tación de planes individuales. 

A tal efecto, los planes de conjunto quedaron 

  

   a las siguientes bases principales: 

  

1) Un organismo oficial fijaría el monto y caracterí 

cas de los planes que se pudieran contratar y todos 

los proyectos de construcción específica serían apro- 

bados y supervisados por el propio organismo. 

ii) El costo de los planes disminuiría ya que las institu- 

ciones no podrían hacer cargos por gastos bancarios, 

en virtud de que se prohibía la intervención de agentes 

en la colocación de contratos y de que la cobranza se 

haría en conjunto. 

Las viviendas podían ser unifamiliares o multifami- 

  

liares. 

iv) Las condiciones generales sobre los montos máximos de 

préstamos y porcentajes mínimos de ahorro, asi como



el valor máximo de los inmuebles serían establecidos 

pox las autoridades. 

v) Los créditos se irían otorgando escalonadamente desde 

que se iniciaran los planes de conjunto para facilitar 

los nuevos mecanismos sin el período de ahorro previó 

de los planes individuales. 

  vi) El organismo oficial indicado apoyaría financieramen- 

  

te a estas instituciones para la realización de sus 

Planes. 

Otras Instituciones. 

Complementariamente con las anteriores reformas, se 

modificó el artículo 2do. de la LGIC y OA, a efecto de que la 

Secretaría de llacienda y Crédito Público pudiera autorizar a 

  

los bancos capitalizadores a tener departamentos de ahorro y 

préstamo con el objeto de que, aprovechando la organización 

de los mismos, pudieran ampliarse los canales financieros cuan- 

  

do se tratara del desarrollo de planes de conjunto. Y 

35/ Programa Financiero de Vivienda 1964, Secretaría de 
Hacienda y Crédito Público, Pp. 131-433.



E. Adocuación del Sistema Bancario a la Ley General de 

Instituciones de Crúdito y Organizaciones Auxiliares 

  

lodificada de 1962.- 

En el apartado anterior se señalaron las reformas in- 

troducidas a la LG1C y OA en 1962, cuyos objetivos tendían a 

  

la búsqueda de factibilizar los financiamientos, por el sis 

tema bancario, para viviendas cúyos costos fueran accesibles 

a los grupos poblacionales de escaso recursos y, además, te- 

nían como propósito el generar nuevos recursos destinados al 

mismo fin. 

  Empero, para que el sistema bancario pudiera operar 

dentro de los lineamientos ostipulados en las reformas intro- 

ducidas a dicha ley, se hizo necesaria la expedición de dispo- 

siciones complementarias que reglamentaban las mismas y, a su 

vez, regulaban las operaciones de los departamentos de ahorro, 

instituciones hipotecarias e instituciones de ahorro y prés- 

tamo relacionados con la vivienda de interés social. 

Estas disposiciones complementarias fueron estipuladas 

mediante diversas circulares expedidas ya sea, directamente 

por las autoridades hacendarias, o a través de la Comisión Na- 

cional Bancaria o del Banco de México, S.A. Entre estas dis- 

posiciones se encuentran: 

Las relativas a las características de los préstamos 

  

hipotecarios que los departamentos de ahorro podían



    

efectuar, en las que se señalaban que los prést 

no podrían exceder de 80 mil pesos si se hacían con 

recursos propios y de 55 mil pesos cuando se tratara 

de operaciones apoyadas con recursos de la Comisión 

Nacional Bancaria. Igualmente, se señalaba que el 

plazo máximo de amortización séría de 15 años y con 

intereses no superiores al 10 y 9 por ciento respec 

tivamente para los montos antes señalados. Las cuo- 

tas de amortización mensual no serían superiores al 

  

25% del ingreso del deudor. 

En lo que respecta a las nuevas cuentas especiales 

de ahorro para vivienda, se estipulaba - en circular 

emitida por la Comis1ón Nacional Bancaria - que los 

ahorros generarían un interés inferior a los ordina- 

rios, en virtud de que los cuenta-habientes de los 

mismos gozarían de preferencias en la obtención de 

préstamos para vivienda. 

A través de otra circular, se establecieron los linea- 

mientos generales a que habrían de someterse las ins- 

tituciones de ahorro y préstamo en las operaciones de 

financiamiento para conjuntos habitacionales de inte- 

rés social. Mediante dicho documento y congruente con 

dichos lineamientos quedó establecido que: el organis- 

mo de apoyo y supervisor de tales planes sería el Fon- 

do de Operación y Descuento Bancario a la Vivienda 

(FOVI); el valor de las habi 

  

ciones no debería exceder
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  a 55 mil 

  

sos; no podían establecerse planes de co       

juntos habitacionales con un total inferior a 100 

unidades, quedando sujetos tales planes a la apro 

  

ción del organismo anteriormente enunciado. 

Los lineamientos estipulados en los puntos 1, 2 y 3, 

emanaron de la Secretaría de Hacienda mediante circulares que 

fueron dadas a conocer a través de la Comisión Nacional Ban- 

caria. Por su parte el Banco de México también expidió algu- 

nas circulares cuyos aspectos rescatables se resumen en los 

  

apartados siguiente 

  

Se instruye mediante circular del citado banco a los 

  . Departamentos de Ahorro que quedaban facultados a re 

cibir apoyo del FOVI cuando dentro de sus operaciones 

se contratara la realización de viviendas de interés 

social. Asimismo, se estipulaba que, el valor límite 

de las viviendas - incluyendo terreno y construcción - 

sería de 55 mil pesos; el plazo máximo de las opera- 

ciones sería de 15 años y los intereses a pagar no se- 

rían superiores al 9% anual sobre los saldos insolutos, 

además de que no podrían añadirseles otros cargos 

bancarios. Cabe añadir que los bancos hipotecarios 

también quedaban sujetos a tales lineamientos en ma- 

  

teria de vivienda de interés social. 

5.- Igualmente, se fijaron lincamientos, para los Departa- 

mentos de Ahorro, en lo que atañe al monto de los
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préstamos hipoteca- e recursos capta 

  

rios. Así, se estipula que dichos departamentos debe- 

rían destinar a préstamos hipotecarios para vivienda 

de interés social el 50% de sus crecimientos por aho- 

  rros como mínimo a partir de la fecha de expedición 

de tal circular, hasta alcanzar el 30% del total de 

su pasivo. 

Asimismo, mediante oficio des citado banco a la Comi- 

  

sión Nacional Bancaria, se estableció que el 30% de las 

cédulas o bonos hipotecarios que emitieran los bancos 

hipotecarios deberían tener como cobertura operaciones 

  

hipotecarias para vivienda de interés social, ya fuere 

que las nuevas emisiones se real1i7aren por incremento 

  

o reposición de valores que se encontraren en circula 

ción. 

Finalmente, se establecía que el valor máximo de las 

viviendas de interés social que se localizaran en la 

frontera con EUA, sería de 66 mil pesos, excluyendo 

el área correspondiente al Estado de Baja California 

en el cual dicho valor podría ser de hasta 75 mil pe- 

sos. 

Al amparo de estas disposiciones complementarias que 

permitían la adecuación del sistema bancario mexicano a las 

reformas introducidas a la LGICYOA, dicho sistema comenzó a



  

operar en materia de viviendas de interés 

  

ción y concordancia con lo estipulado en el Programa Financia: 

  

  
   ro de Vivienda, que más adelante será detallado. 

Así se tiene que, hasta antes de las reformas de 1962, 

los bancos hipotecarios cobraban un 11 por ciento de intereses 

sobre préstamos de 10,000 a 20,000 pesos y el tiempo de amort2- 

. Resto se le añadía entro 

  

zación estipulado era de 10 año: 

5 y 10 por ciento, sobre el monto prestado, por costos de ser- 

  vicios bancarios y otro 2% anual por prima de seguros sobre 

accidentes y vida. Asimismo, el crédito podía extenderse has- 

ta cubrir la mitad del valor de la propiedad hipotecada y en 

algunos casos no exceder el 30 por ciento de este valor. Para 

  

los créditos superiores a 50 mil pesos, el crédito podía ser 

ofrecido hasta el 65% del valox de la propiedad hipotecada 

siempre que estuviera en fideicomiso con alguna institución de 

préstamo. Igualmente, las hipotecas eran captadas sólo con 

una propiedad plenamente urbanizada (tierra con todos los ser- 

vicios) y, .aunque, los bancos consideraban la tierra no urba- 

  

nizada como un mal necesario, sin embargo, cuidaban mucho de 

otorgar eréditos sobre tierras no urbanizadas y sólo financia- 

ban, inicialmente, la construcción para prevenir que los prés- 

tamos fueran dedicados a la especulación de tierras. Final- 

mente los criterios de selección de los “sujetos de crédito va- 

riaban de un banco a otro y, se consideraba que no más del 

25 por ciento del ingreso familiar debía destinarse a los pa- 

gos de la hipoteca.



  

a 1962, luego de las reform 

  

Poste: 

  

men: 

LGIG y CA, se modificaron las condicion: 

  

s a las que se encon 

traban sujetas los préstamos de los bancos hipotecarios; así, 

el crédito podía ser autorizado hasta cubrir el 70% del valor 

de la propiedad siempre y cuando el valor de una unidad habita- 

da no exccdiera los 200 ml pesos; asimismo, cuando el proyecto 

de la vivienda era catalogado de interés social, los términos 

del crédito estaban sujetos a otras restricciones de esta forma 

nda de interés social acuña- 

  

surgió un nuevo concepto de vi: 

da por el Banco de México que la definía como aquella vivien- 

da urbana cuyo valor unitario, incluyendo la tierra con equi- 

pamientos, no excediera de 80 mil pesos. 1/ En las árcas rura- 

les carentes del tipo de servicios urbanos, el límite ra de 

30 mil pesos. 

Igualmente, los períodos de amortización sufrieron 

cambios, de tal modo que Éstos antes podían variar de 10 a 15 

años y luego de las reformas los créditos pudieron concederse 

hasta por 20 años; en tanto que las tasas de interés no podían 

exceder el 9% para préstamos individuales y 10 por ciento para 

préstamos a contratistas y promotores. 2/7 

Finalmente, al amparo de estas modificaciones, la Comi- 

  

sión Nacional Bancaria autorizó a las instituciones hipotecarias 

36/ Considerando la equivalencia de 12,50 pesos por dólar, 
a precios de 196 

37/ Estas tasas se modificaron al 10 y 11 por ciento, res- 

pectivamente, mismas que estuvieron vigentes hasta 
1978.
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a extender créditos que 1ncluyeran e. costo de urbanización 

del terreno para viviendas de interés social. 

En lo que atañe a los Bancos de Ahorro y Préstamo, 

con las reformas habidas en la LGIC y OA en 1970, se determi- 

nó su gradual desaparición; sin embargo, es importante comen- 

tar su 'modus operandi" 

  

Hasta antes de las reformas de 1962, el máximo del 

  

monto especificado como préstamos, no podía exceder la suma 

de 60 mil pesos, igualmente, legalmente les estaba permitido 

pagar por los depósitos no más del 4.5 por ciento por concep- 

to de intereses 

  

Estos bancos para la captación de recursos se servían 

de la contratación con los depositantes de cuentas de crédito 

para la construcción residencial, después que el depositante 

hubiera ahorrado un cierto porcentaje del valor de la vivien- 
da, dicho porcentaje ahorrado debería equivaler por lo menos 

al 25% del valor de la misma y el tiempo para acumular dicho 

monto era por lo general de uno a diez años. El banco otor- 

gaba bajo estas condiciones un crédito por el 75% restante 

que era repagable en períodos que no excedían de 10 años. 

Dentro de estos créditos se podía considerar el costo de la 

tierra, misma que podía sumar no más del 35% del valor total 

de la propiedad.



  

61. 

Los créditos otorgados por estas instituciones podían 

ser autorizados para la compra, construcción-expans1Ón y xe- 

  

paración de viviendas. Ante la posibilidad de rescisiones 

y/o cancelaciones masivas de contratos, los bancos estaban 

cubiertos, para el cumplamiento de sus obligaciones, por una 

reserva de carácter obligatorio y que estaba conformada por 

los pagos, préstamos y ahorros de los suscribientes y por la 

asistencia financiera del Banco de Méxi 

  

z0. 

Resumiendo, la regulación existente que determinab: 

  

que estos bancos pagaran tasas de interís bajas, limitaban 

seriamente sus posibilidades de captación (recurso primario 

  de los mismos) su radio de acción y amplitud de sus operacio- 

nes, por lo que, como ya se dijo, se determinó su extinción. 

Por su parte, los departamentos de Ahorro de los ban- 

cos comerciales antes de 1962, no estaba autorizados para 

otorgar financiamientos hipotecarios; co las reformas de 

dicho año, se facultó a estos departamentos a establecer 

cuentas especiales de ahorro y extender créditos hipotecarios 

a las personas que se interesaran en viviendas de interés so- 

cial. Por tales cuentas los bancos pagan intereses infe- 

riores al 4.5%, pero a cambio los depositantes manifestaban 

prioridades para obtener préstamos hipotecarios. 

A estos departamentos de ahorro, se les permitió des- 

tinar hasta el 30 por ciento del import: 

  

del pasivo por los 

depósitos de ahorro a préstamos para vivienda de interés
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social o para emitir bonos hipotecarios que tuvieran como co- 

bertura préstamos de la misma naturaleza.



63. 

      RACION Y DESCUENTO BA 
(FOVI) Y EL PROGRAMA FINAN= 

CIERO DE VIVIENDA. 

  

A. Generalidades.- 

iCARIO 

Las necesidades de vivienda en México han mostrado 

una tendencia creciente. Situación que se vió agravada por 

la insuficiencia de fuentes de financiamento, principalmen= 

te para sectores poblacionales de escasos recursos, quienes 

no podían ser considerados sujetos de crédito, ya sea, por- 

que el salarzo que percibían no alcanzaba por lo menos el 

salario mínimo, o porque no contaban con ocupación fija (de- 

sempleados o subempleados) . 

En el Cuadro 4 se observa cómo las necesidades de 

vivienda -a nivel urbano- se han ido incrementando; tal ase- 

veración puede hacerse extensiva al sector rural e inclus rn 

ve puede afirmarse que a este nivel las necesidades son ma- 

yores ya que la acción de los organismos privados y oficia- 

les encargados de la producción de viviendas ha sido insufi- 

ciente y/o nula. 

CUADRO No. 4: NUMERO DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS 
(Promedios anuales) 

  

1925/34 1934/40 1940/46 1946/52 1952/58 1958/64 
  

  

Sector Oficial 400 500 500 2,500 5,500 12,300 
Sector Privado 20,600 17,500 19,509 20,500 33,500 44,700 
Construcción Total 21,000 18,000 20,000 23,000 39,000 57,000 
Necesidades Urbanas 37,000 17,000 65,009 82,000 101,000 130,000 

FUENTE: Programa Financiero de Vivienda, México, 1964, p- 111.
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Ante tal situación, se consideró que era perentorio 

encontrar solución al problema de financiamiento de v1vien- 

das de interés social; para ello fue necesario, previamente, 

  

evaluar las fuentes crediticias existentes en el país, que 

estaban orientadas a proporcionar fondos para la vivienda. 

Dicha evaluación arrojó que "existían dos fuentes prin- 

cipales de recursos para su inversión en el campo de la vi- 

vienda: aquéllos que podían canalizar los instrumentos f1- 

nancieros autorizados por las leyes y, en menor proporción, 

  

los de particulares y otras entidades y los del sector públi- 

co". / 

En lo que respecta a las instituciones de carácter 

financiero podían derivar fondos para tal fin los bancos de 

ahorro y préstamo, los de capitalización, los hipotecar1os, 

las compañías de fianzas y las instituciones de seguro. En 

general, todas éstas coadyuvaban a atender la edificación de 

viviendas de tipo medio o residencial, pero contribuían en 

reducida proporción a la construcción de viviendas populares 

debido a que los márgenes exigidos de inversión inicial o ga- 

rantía previa se elevaban a porcentajes prohibitivos -para los 

grupos populares- que variaban entre un 35% y 50% del valor 

de la casa, además de las tasas de interés que aplicaban y 

los plazos al que se realizaban sus operaciones. Todo esto 

Y Programa Financiero de Vivienda, México, 1954, p. 
1



    

  ceso al crédito 

2/ 
hacía difícil por no decir imposible- el 

  

hipotecario por los grupos económicamente menos pudientes 

Por su parte los inversionistas privados destinaban 

sus capitales a la construcción de viviendas para uso propio 

o edificios sujetos al régimen de condominio destinados a 

sectores de altos ingresos; si a esto se agregaba la aparición 

de renglones de inversión de conveniente productividad en el 

país, se puede concluir que los recursos orientados por los 

particulares hacia la cónstrucción de viviendas no se incre- 

  

mentarían. 

En tanto que, el sector público había realizado esfuer- 

zos crecientes en materia de edificación, misma que se vió 

  

Plasmada en el aumento de viviendas construidas por el sec- 

tor público a través del tiempo. Esta mayor atención del d1- 

cho sector se encuentra reflejada en la creciente proporción 

que, de la inversión pública total, representa la vivienda, 

2.0% en 1956-58; 3.30% en 1959-61. Sin embargo, la magnitud 

de los recursos exigidos por los requerimientos de vivienda 

imposibilitaban que con fondos exclusivamente presupuestales 

pudiera hacerse frente al problema. 

Ante tal panorama las alternativas que se presentaban 

eran reducidas. Se presentaba como posible solución al 
  
2/ Ibid, p. 125.



* 

  

problema la contratación do créditos externos para la reali- 

zación de proyectos específicos de vivienda, pero tal solu- 

ción conduciría al endeudamiento del país, con el atenuante 

de que tales cróditos serían destinados a actividades no pro- 

ductivas, por lo que se consideró que no exa la vía más acep- 

table. La otra solución se basaba en el aprovechamiento de 

los recursos internos para el financi 

  

miento de viviendas; 

se consideró que era la alternativa más viable para tale: 

  

fines. 

Para ello se procedió al análisis de los distintos 

agentes que podían intervenir en este programa de financia- 

miento con recursos internos, y se determinó que entre éstos 

podían contarse: el adquiriente que, con sus ahorros hace 

posible la construcción, la institución crediticia que finan- 

cia al adquiriente, el equipo técnico que la construye y el 

  

Estado, que a través de una legislación adecuada y un organis- 

mo coordinador, orienta y facilita las funciones de los otros 

elementos. 

Tal planteamiento sólo podía ser válido en tanto y 

cuanto se contaran con "...fuentes de crédito y estímulos 

convenientes que permitan adquirir una vivienda adecuada, 

con facilidades especiales en materia de ahorro previo, co- 

bertura, int. 

  

és, amortización, etc.".Y Para ello se con- 

  

3/ Ibid, p. 127.
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de la población, sea porque disponían previamente de los re- 

cursos o por vía de la amortización; por lo tanto, la neces1- 

dad fundamental era establecer la estructura financiera que 

permitiera hacer posible el acceso de estas personas a los 

sistemas bancarios. Con tal fin se llevaron a cabo las re- 

formas legislativas correspondientes y se expidieron disposi- 

ciones administrativas que permitieron a las instituciones 

de crédito incorporar a sus operaciones a nuevos sujetos que 

se convirtieron en ahorradores, y los cuales -según se tenía 

  

previsto- en lugar de pagar por sus viviendas la renta corres 

pondiente, con dicho concepto pagarían la vivienda que adgui- 

  

rirían, además, generarían nuevos ahorros mediante los pagos 

(amortizaciones) que fueran realizando. Esto implicaba que 

estos sujetos tendrían que destinar una mayor parte de sus 

ingresos al rubro vivienda, retrayendo el consumo (gasto) de 

algunos bienes no presentor1os, parte que sería destinada a 

e de las amortizaciones de la obligación con= 

  

cubrir una par 

  

traída por la adquisición de sus viviendas. 

Tales ahorros (forzosos) que tendrían un carácter 

revolvente, serían, a su vez, la gestación de recursos que 

irían a financiar en un proceso continuo y creciente la cons- 

trucción de nuevas viviendas, al incorporar el sistema ban- 

cario fondos que -según lo pensaban los promotores de tal 

programa- "se diluían en un gasto familiar que no era siem- 

4/   pre de inminente urgencia". 

  
4/ Ibid, p. 129.
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      Características generales del Progra 

  

Vivienda (PFV). 

Se nencionó anteriormente que el Estado mexicano lle- 

    vó a la práctica wa serie de medidas para dar solución al 

agudo problema que en materia de vivienda aquejaba a la po- 

blación, principalmente a los grupos de bajos ingresos. Una 

de ésta 

  

s fue la instauración del Programa Financiero de Vi- 

vienda “(PFV) en 1963. 

+ La creación de este Programa respondía princ1palmen- 

te a la tésis manejada por el Gob1erno Federal, que plantea- 

ba el problema de la vivienda en términos de los escasos re- 

cursos del Estado para satisfacer las necesidades crecientes 

de habitación popular, por lo cual se hacía perentorio encon- 

trar nuevas fuentes que pudieran proveer los fondos necesa- 

rios para atacar tal problema. Para ello, se pensó en la uti- 

  

lización de una parte de los fondos de las instituciones de 

créditos captados y generados a través del ahorro público, 

de modo tal que, conjuntamente con los fondos destinados a 

la inversión en vivienda por la acción gubernamental, se pu- 

diera incrementar la oferta de vivienda popular, permitiendo 

el acceso a la misma a grupos mayoritarios de la población 

cuyos recursos eran escasos. Dicho de otro modo, la conse- 

  cuencia de la implementación de tal programa -según los ana: 

listas gubernamentales- era que "... al establecerse un plan 

para que pudieran adquirir vivienda aquellos grupos de in- 

gresos bajos que no la tenían, pero que sí eran sujetos de



  ahorro, se aumentaría el número de viviendas disponibles 

para el sector que sólo estaba en condiciones de alquilar ca- 

sa; y el esfuerzo de construcción de viviendas que realiza- 

ba el Estado directamente, podría orientarse en forma más 

5/ precisa a favorecer a este último (grupo poblacional   

El interés del Estado por aprovechar los recursos de 

las instituciones de cródito, se basaba en el hecho concreto 

de que éstas utilizaban los recursos captados para financiar 

libre y comercialmente a diversos promotores en la construc 

ción de viviendas, mismas que usualmente estaban destinadas 

a grupos poblacionales más solventes, por lo menos económica- 

mente. Es decir, tales recursos "... se destinaban en esen- 

cia para la construcción de vivienda de grupos de niveles 

económicos medios y altos cuyos recursos les permitían ser 

s/ objeto de crédito bancario" .% 

Adicionalmente a estas consideraciones, se tomaron 

  

en cuenta dos aspectos en la formulación e implementación d 

PFV, ya dentro de parámetros típicamente operativos: 

lero. Que, la inversión de los recursos bancarios 

en vivienda de interés social -definida por disposiciones 

del Banco de México, S.A.- estaría destinada a un sector de 

5/ Ibid, p. 130. 

6/ Garza, G. y Sehteingart, M., La acción habitacional 
del Estado de Méx p. 10 

 



(Ve 

la población de ingresos reducidos pero suficientes para cu- 

  

brir las amortizaciones destinadas al pago de su vivi 

en plazos adecuados. 

2ndo. Que, la vivienda de interés social es aquélla 

cuyo precio o valor estaría dentro de los límites estableca- 

dos por el Banco de México, S.A., conforme a las posibilida- 

des de pago de dicho sector, la misma qua por su calidad y 

  

durabilidad fuese garantía efectiva para las institucione 

de crúdrto. 

Para la ejecución del PFV, mediante la movilización 

de los recursos tendientes a satisfacer la demanda de vivien- 

das, fueron constituidos por la Secretaría de Hacienda (re- 

presentando al Gobierno Federal) en el Banco de México, S.A., 

los fideicomisos: el Fondo de Operación y Descuento Banca- 

rio a la Vivienda (FOVI) y el Fondo de Garantía y Apoyo a los 

Créditos para la Vivienda (FOGA), cuyas características y 

peculiaridades serán expuestas más adelante. 

Por otra parte, se requería de la intervención de 

ciertos canales para el desarrollo del programa, por lo que 

se determinaron que estos serían: a) las instituciones de 

Ahorro y Préstamo, b) los departamentos de Ahorro y c) las 

instituciones de crédito hipotecar1o, ya que contaban con la 

  

organización y mecanismos adecuados para desarrollar eficio: 

temente la parte que les correspondía én el plan financiero 

de la vivienda.



cd 

  

a) Instituciones de 

  

El sistema de ahorro y préstemo se sustenta en la po-   

sibilidad de generar ahorros en sectores de la población de 

modestos o medianos ingresos regulares, frente al estímulo 

de obtener vivienda en un plazo determinado. 

  

Las principales fuentes de recursos de estas institu- 

ciones se originan en el ahorro previo que los suscriptores 

van depositando mediante cuotas mensuales, y del ahorro por 

amortización que se origina al integrar una cartera hipoteca- 

ria proveniente de los préstamos que se hubieran ido otorgan- 

do a los beneficiarios. 

Estas instituciones en sus denominados planes 2ndivi- 

duales han operado sólo para sectores de medianos ingresos; 

  con las reformas bancarias ocurridas en 1962 se abrió un nue 

vo campo de operaciones para las instituciones de ahorro y 

préstamos, al establecerse los denominados "planes de conzun- 

  

to" que ampliaron los mecanismos con que operaban estas ins 

tituciones. Esos nuevos planes de ahorro organizado de con- 

junto sirvieron para hacer frente al problema de desaliento 

del ahorrador individual; asimismo, la realización de esos 

planes suponía una cierta continuidad en el volumen de contra- 

tación mensual o semestral, para que pudiera lograrse la



  

estabilidad de Jos dos factores de este mecanismo: el ahorro 

    

y el tiempo, y la acumulación de volímenes de ecursos repre- 

sentados en cartera hipotecaria y nuevos ahorros, a fin de   

que se permbtiera un financiamiento permanente y a un alto 

índice. 

La nueva operatividad asignada a estas instituciones 

permitiría encauzar Operaciones a la resolución del problema 

habitacional 

  

ediante el apoyo financiero a grandes conzun- 

tos de vivienda y destinada a beneficiar a trabajadores si 

estuvieran localizados en zonas típicamente industriales. 

Pero, para que pudieran resultar beneficiados los trabajado- 

res, éstos tenían que estar organizados, pertenecer a gran- 

des empresas o sindicatos de importancia. El hecho de que 

estas actividades se dirigieran a tales grupos de trabajado- 

res se hizo on el entendido de que de esta forma se disminui- 

ría la carga financiera que tendría que pesar sobre los tra- 

bajadores y allanar los problemas de adquisición de viviendas 

en caso de que éstos tuvieran que concurrir individualmente 

a solicitar financiamiento. 

b) Departamentos de Ahorros 

  

Estos departamentos hasta antes de las reformas de 

1962 no estaban facultadas para otorgar préstamos hipoteca- 

rios. Asimismo hasta 1955 manejaron sus recursos sin some- 

terse al encaje legal, salvo el 103 en efectivo que mantenían



Te 

  

obligados por el Banco de ico, S.A.; sin embargo, esta 

  

situación fue modificada cl mismo año mediante circular 1287 

emanada del Banco de México, por la cual se obligó a estos 

departamentos a someterse a las normas de depósito legal. 

Después de introducidas las reformas a la LGIC y OA, 

quedaron facultadas para: realizar préstamos hipotecarios 

(que podían llegar a representar hasta el 30% de la cartera 

de los depar 

  

amentos de ahorro) a la vivienda de interé    so- 

cial; crear cuentas especiales de ahorro en beneficio de pex 

sonas que mostrasen intención de obtener préstamos hipoteca- 

rios para comprar o construir casa-habitación y facilitar la 

consecución de apoyo financiero, de organismos oficiales, des- 

tinados a promover la vivienda de interés social. 

La Secretaría de llacienda estipulaba mediante una 

circular girada a través de la Comisión Nacional Bancaria que: 

los préstamos sólo serían otorgados a viviendas cuyo valor 

—incluyendo terreno y construcción no excediera a 80 mil pe- 

sos,2/ con un plazo de amortización máximo que no excedieran 

el 10%, no siendo permisible para tales instituciones hacer 

cargos bancarios de otra naturaleza. Igualmente, quedó de- 

terminado que los créditos podrían cubrir hasta el 80% del 

— 

Y El límite de 80 mil pesos sobre el valor de la vivien- 
da era entendido en términos generales para calificar 
el concepto de una habitación de interés social.



del valor del inmudblo, materia de la operación, quedando 

abierta la posibilidad de ampliarse este límite sie: 

  

Ye y 

nara garantías 

  

cuando el solicitante del crédito proporci 

adicionales. Sin embargo, si se trataba de operaciones que 

eran realizadas con intervención del Fondo Fiduciario mane-    

jado por el Banco de Mexico (POVI), séa porque recibieran 

apoyo financiero o porque formaran parte de los programas 

ligados al prop10 Fondo, de acuerdo con la circular No. 1500/64 

que a tal efecto enviara el propio Banco, el valor de la vi- 

vienda quedaba reducido a 55 mil pesos como máximo, con la 

posibilidad de establecer límites superiores atendiendo a 

otras circunstancias (valores del terreno, localidades donde 

opere el crédito, etc.). Se exceptuaba de este tope las vi- 

viendas ubicadas en territorios limitantes a la frontera nor- 

te del país. 

Por otra parte, el gobierno determinó dos modalida- 

des para que los departamentos de ahorro llegaran a invertir 

el 30% de sus recursos en viviendas de interés social, estas 

son: a) inducir a los bancos para que destinaran como míni-   
mo el 50% de su crecimiento a estas operaciones hipotecarias, 

hasta alcanzar el 30%.del total de su pasivo; y b) estableció 

cuentas especiales de ahorros que estimularan la afluencia 

de nuevos recursos a tales departamentos. Para estimular 

nuevos ahorros hacia la vivienda, se crearon las cuentas es- 

peciales de ahorro, mediante las cuales los cuentahabientes 

harían sus depósitos con el propósito específico de obtener



    un préstamo hipotecarzo; igualmente; con miras a logx 

objetivo del inciso a) el Banco de México, S.A., giró a los 

departamentos de ahorro la circular No. 1469/63 mediante la 

  

cual se modificaban las normas de d to legal obligato- 

rio y se les inducía a "que mantengan por lo menos el 50% de 

sus crecimentos por depósitos de ahorro en moneda nacional 

en créditos de garantía hipotecaria o fiduciaria para la cons- 

trucción o adquisición de viviendas de interés social o, en 

bonos hipotecarios cuya cobertura consiste en préstamos de 

  

igual naturaleza, para el caso de que los propios departamen= 

tos no pudieran o no estuvieran interesados en realizar las 

operaciones directas hasta por los volúmenes a que estarían 

3/ obligados" .% 

     Asimismo, dado que las necesidades de viviendas de 

bajo costo se localizan en toda la República, estos créditos 

-se determinó- podían y pueden ser otorgados en cualquier 

parte del país (siempre que exista la infraestructura adecua- 

da) sin atender otros criterios que tratar de cubrir el défi- 

cit de habitación, evitando en lo posible que por el despla- 

zamiento de ahorros, los recursos de las pequeñas poblacio- 

nes beneficien a las grandes. 

c) Instituciones de crédito hipotecario.- 

  

La fundamental finalidad de estas instituciones es la 

  

captación de ahorros mediante emisión de valores y su colocación 

8/ Programa Financiero de Vivienda, p. 145.



en el mercado y la inversión de sus recursos en préstamos hi- 

potecarios o con garantía fiduciay1a a largo plazo. En la 

compleja red del sistema bancario privado, eran las que mani- 

festaban mayor experiencia en operaciones de crédito hipote- 

carzo individual y en la construcción de conjuntos habitacio- 

nales; sus operaciones pasivas las realizan mediante la emi- 

sión directa de bonos hipotecarios*, y su partición en la emi- 

sión de cédulas hipotecarias. ** 

Hasta antes de 1962, las instituciones de cródito hi- 

potecarzo podían otorgar créditos hasta por los siguientes 

porcentajes en relación con las garantías: por el 30% del 

valor del inmueble si se trataba de hoteles, hospitales, es- 

cuelas, etc. , hasta el 50% cuando se trataba de inmuebles no 

especializados; y hasta 65% cuando el importe del préstamo 

no fuera superior a 50,000 pesos. Sin embargo, con el obje- 

to de lograr una canalización más adecuada a estos recursos 

se fijaron los cajones de inversión de la siguiente forma: 

1) Tratándose de recursos provenientes de bonos hipotecarios, 

*/ Los bonos hipotecarios son títulos de crédito, pero 
emitidos directamente por la institución y que deben 
tener como cobertura préstamos con garantía hipoteca- 
ria y/o fiduciaria que la misma institución otorga. 
Manifiestan una utilización más flexible que las cé- 
dulas. ll 

*x/ Las cédulas hipotecarias son títulos de crédito emi- 
tidos por particulares con intervención y garantía 
de la institución, la cual se encarga de colocar es- 
tos valor>s en el mercado. Estos ro se auto- 

rizan -generalmente- a 10 años de pl



    

deberían ser invertidos: por lo renos el 403 en créditos hi- 

potecarios para la adquisición, construcción o mejoras de in- 

muebles cuyo valor no excediera 1 

  

20,006 pesos; hasta el 30% 

en adquirir, construir o mejorar casas habitación o edificios 

de productos con valor no superior a 500 mil pesos, así como 

has-   en escuelas. 2) Tratándose de las cédulas hipotecarias 

ta el 55% en préstamos no mayores de 100 mil pesos; no más 

del 25% en créditos entre 100 y 500 ml; y no más del 20% en 

  

créditos mayores de 500 mil pesos. 

| * Asimismo hasta antes de dicho año, los financiamien- 

tos para construir o adquirir una vivienda resultaban inac- 

  

cesibles para la población de escasos recursos, ya que se 

  

tenía que contar con una garantía previa que alcanzaba el 35% 

del valor del inmueble. 

A
 

Posteriormente a dicho año y con el propósito de que 

tales instituciones se adecuaran y prestaran cabal cooperación 

en el programa financiero se consideraron cuatro factores 

que permitirían tal objetivo. Estos son: 1) aumentar su ca- 

pacidad en operaciones pasivas, con relación al capital y re- 

servas de capital, cuando se trate de créditos hipotecarios 

para vivienda de interés social, 2) eliminar diversos requisi- 

tos que constituían obstáculos para que la población de ba- 

jos ingresos accediera al crédito hipotecario; 3) inducir a 

estos—TíStituciones a invertir una parte significativa de sus 
> 

“recursos en el financiamiento de viviendas de interés social;



  

y 4) autorizarles a recibir apoyo financiero de organismos 

  

oficiales", Y/ dedicados al fomento de viviendas de interés 

paro de las reformas y de los facto- 

  

social. Así pues, al an 

res mencionados se consiguió el otorgamiento de préstamos 

hipotecarz1os hasta por el 80% del valor de los inmuebles da- 

  dos en garantía, reduciendo -sólo un 20% de la garantía pre: 

via del sujeto de crédito. De igual forma, se consideró 

como propósito del gobierno qué por lo menos el 308 de los 

    

recursos que manejaran dichas instituciones fueran destina 

s de interés social. 

  

das al financiamiento de viviend: 

Por otra parte, quedó fizada como límite 55,000 pe- 

en concordancia 

  

sos para las operaciones que se real1zar. 

con el Fondo Fiduciario encomendado al Banco de México, S.A. 

Asimismo, se estipuló que: sólo podrían otorgar créditos in- 

dividuales en ciudades donde estas instituciones contaran 

con oficinas, en tanto que podrían operar en toda la Repú- 

blica si se trataba de créditos para conjuntos habitaciona- 

les y quedaban facultados para conceder préstamos hipoteca- 

rios a quienes construyeran viviendas de interés social para 

ser vendidas a personas que reunieran las características 

especificada:-para ser considerados como sujetos de crédito. 

2.- Relación entre autoridades bancarias y el sistema 

bancari 

  

A efectos de lograr que los departamentos de ahorro, 

  

/ Ibid, p- 148.



- 

79. 

las instituciones hipotecarias y las instituciones de ahorro 

y préstamo operaran cualitativa y cuantitativamento apagadas 

a una misma directriz, quedó estipulado que el Programa Fi-   
nanciero de Vivienda estaría dirigido por las autoridados, 

con la finalidad de que tales canales financieros actuaran 

sujetos a la política que se dictara mediante disposiciones 

expedidas por la Secretaría de Hacienda, la Comisión Nacional   
  Bancaria o el Banco de México. De esta forma, se relaciona= 

ba Íntimamente a cada una de las instituciones, pues sus pro-   
pósitos eran idénticos. Así, por ejemplo, se estipulaba, con 

  

ros se canalizaran 

  

el objeto de que los crecimientos de ahor 

totalmente a la vivienda, que en caso de los departamentos de 

  

ahorro no pudieran destinar el 50% de sus crecimientos a ope- 

raciones hipotecarias directas, tales incrementos no realiza- 

vertirse en bonos hipotecarios cuya cobertura 

  

dos podrían 

estuviera representada por créditos hipotecarios a la vivien= 

da de interés social. 

Igualmente se señalaba que las autoridades ejercerían 

control sobre el volumen de los recursos -y su adecuada apli- 

  

cación (inversión)- que se canalizarían a través de tales 

canales financieros. 

  a) Del volumen. 

zm el caso de los departamentos de ahorro, dicho vo='   
y estaría controlado a través de normas de depósito legal 

7



  

2 control serviría 

  

obligatorio en el Banco de MóxicO.     

  

como elemento fiscalizador del destino del 50% de su crec 

miento a operaciones de préstamos a la vivienda. En tanto 

que, en el caso de las instituciones de crédito hipotecario 

tal control se llevaría a cabo mediante los informes que es- 

tarían obligados a rendir a la Comisión Wacional Bancaria y, 

finalmente, a través de la aprobación y supervisión de sus 

operaciones por el Fondo Fiduciario en lo que toca a las ins- 

tituciónes de ahorro y préstamo. 

b) De la inversión (aplicación). 

El control de la adecuada inversión de los recursos 

canalizados a través de tales instituciones quedó estableci- 

    da a dos niveles: cuando se tratase de opera 

les el órgano de control sería la Comisión Nacional Banca- 

ria (quien fijaría las características de los cróditos); y, 

tratándose de operaciones de conjunto quedarían sujetas al 

control de la propia Comisión o del Fondo Fiduciario quienes 

aprobarían previamente tales operaciones. 

c) De las tasas de interés.- 

En el entendido que todo el programa tenía un carác= 

tex eminentemente social y que por lo que tanto debería que- 

dar 22 uárgen de cualquier tipo de especulación o ganancia 

bancaria excesiva que afectara a los sujetos de crédito, se 

estableció que las tasas de interés sobre los financiamientos



para la vivienda deberían fijarse en función de los costos 

directos e indirectos de las ope 

  

ciones pasivas (captación 

  

rros) y de las activas (otorgamiento de préstamos), de 

    

los cargos por riesgos de los créditos y la utilidad legíti- 

ma y moderada que deberían corresponder a las instituciones. 

Con hase en tales consideraciones y su adecuada pon- 

deración, se llegó a determinar que las tasas de interés 

que cargarían los bancos a los acreditados variarían entre 

7% y 10% anval. 

3.- Certificados de Vivienda 

  

Seguros . 

Al ponerse en marcha el Programa de Vivienda de In- 

terés Social se sintió la necesidad de configurar una opera- 

ción especial que al mismo tiempo que satisfaciera los pro- 

  

pósitos que lo animaban, resolviera los problemas que podían 

plantear las soluciones usuales. Es decir, se trató de es- 

tablecer una operación bancaria en la que, mediante el aho- 

rro sistemático los beneficiarios pudieran disfrutar en bre- 

ve de una vivienda e ir amortizando su importe, y al mismo 

tiempo se eliminaran o diferieran en lo posible los gastos 

e impuestos inherentes a estas operaciones así como los ries- 

gos de los beneficiarios de tal forma que en caso de verse 

obligados -po: Incapacidad por ejemplo- pudieran rescatar el 

tot»="0 una parte de los fondos entregados.



    

así que, a pertir de las reformas de 1962 se crcó 

  

un nuevo instrumento de crédito en México: el Certificado     

de Vivienda -que reunía las características arriba esbozadas- 

cuya emisión y venta quedó a cargo de las instituciones fi- 

nancieras que administraran proyectos de unidades habitacio- 

nales. 

Tales certificados, además de poseer las caracterís- 

ticas ya enunciadas, tienen por objeto proveer de facilida- 

des en los pagos por la venta, simplificando los derechos 

con inmediata posesión y/o transfiriendo inmediatamente to- 

dos los requerimientos de propicdad e instalación con el tí- 

tulo. Lo más significativo de la propiedad de los certifi- 

cados de vivienda se refiere a que la mayoría de ellos son 

puestos en fideicomisos con las instituciones emisoras, las 

cuales administran el desarrollo hasta que éste concluye. 

Los tenedores de certificados dentro de cada desarrollo son 

representados por un agente común en sus tratos con la insti- 

tución fideicomisaria. 

El primer conjunto que experimentó la venta con cer- 

tificados de vivienda fue el proyecto Lona Hermosa en el Dis- 

trito Federal. 19/ 

  

10/ El FOVI ha administrado dos grandes proyectos para 
e conjum.os habitacionales en la Ciudad de México, el 

nzoyecto Unidad Kennedy y Loma Hermosa, esta última 

fue vendido como condominio a és del uso de los 
> certificados de vivienda; aparentemente fue el pri- 

mer desarrollo en que se usó este nuevo instrumento 
de crédito. Los certificados eran pagables a plazos 
se 50 años, incrementándose 73 bianualmente. Oldman, 

al, Pináncing Urban Development of Mexico City, 
Rarvara Un1versity Press, 1967, pp. 163-185. 

    

    



  

83. 

  

Pox otra parte, al ponerse en marcha este Progr. 

  

se realizar:    ones paralelas e 

  

o la de los seguros que 

coadyuvaban a que los sistemas y mecanismos bancari 

  

ran cumplir su cometido. 

Dado que el programa de vivienda de interés social 

estaba dirigido a sujetos cuya única fuente de ingresos eran 

sus salarios y que 

  

anifestaban escasa capacidad de ahorro, 

lo que les impedía acumular recursos que en caso de falleci- 

miento permitieran a su familia hacer frente al adeudo con- 

  traído para la adquisición de viviendas; se hizo necesario 

establecer 

  

en beneficio de los adquirientes de las viviendas 

de interés social, un régimen obligatorio de seguros contra 

riesgos de muerte, invalidez y daños, para evitar que se les 

  

privara de la posibilidad de conservar o pagar las casas. 

Así pues, por ejemplo, en caso de morir el jefe de familza, 

la cónyuge, recibiría el inmueble libre de adeudos, mismos 

que serían cubiertos por el seguro. 

 



  

BA, 

El fondo de operación y descuento bancario a la vi- 

  

vienda (FOVI) y el fondo de garantía y apoyo a los 

créditos para vivienda (FOGA). 

Para operativizar la movilización de los recursos 

  

destinados a satisfacer los requer: A entos de la vivienda de 

interés social, e) Gobierno Federal medrante la Secretaría 

de Hacienda y Crédito Público constituyó dos fideicomisos 1/ 

(el Fondo de Operación y Descuento Jancario a la Vivien   da y 

el Fondo de Garantía y Apoyo a los Cróditos para la Vivien- 

da, FOVI y FOGA respectivamente) en el Banco de México, S.A., 

y actualmente, cada cual cumple con el papel que le asign 

  

ron, sin embargo, ambos fide1comiso 

  

se encuentran integra- 

dos administrativamente y operando bajo una misma dir 

  

11/ El fideicomiso +s una operación cuya esencia radica 
- en la confianza y la buena fé que la ley ha reserva- 

do en forma absolutamente exclu: las institucio- 
nes de crédito. Así, el fidercomso se eleva a la 
categoría de una operación genuiramente bancaria. 
Fuera de la órbita de la banca, su ejercicio está 
vedado para cualesquiera versona físicas o morales. 
El acto fundamental en la operación es la transfo- 
rencia que un sujeto de derccho hace de una parte de 
su pacramonio es favor ce una institución ae cródito. 
No existen restricciones en cuanto a los fines a que 
la fiduciaria debe aplicar los bienes recibidos o sus 
productos. Lo fundamental es que el patrimonio fi- 
deicomiso se destine a un objetivo lícito cualesquie- 

- que sea. De esta forna, 5e produce una doble re- 
- lación bilateral: Primero, entre el titular del pa- 

trimonio y la institución que lo rec1be; segunda, en- 
tre a fiduciari el objetivo preestablecido, ya 
sea qu se enfoque hacia personas determinadas o 
que sean indeterninados los sujetos beneficiados. S1 
se especifica esta tercera persona, denominada fide1- 
comisario, entonces son tres las personas que necesa- 
riamente intervicnen en el arrollo de la operación. 
(Castañeda, M., La Moneda y la Banca en México, 1955, 
Pp. 703-704. 

      

    

ni     

        

    

 



  

1.- Fondo de operación y descuento 

  

da (r0vD.   

En concorgancia a las políticas internacionale 

  

ge- 

neradas para hmórica Latina por la Alianza para el Progreso, 

el Banco Interas   ericano de Desarrollo y la Agencia Interna- 

cional de Desarrollo concedieron créditos al gobierno nexica= 

no pox 375 millones de pesos, como parte de los 80 millones 

de á6lares (1,000 millones de pesos), que se solicitaron cono 

crédito al exterior para el Programa Financiero de Vivienda. 

De dicho monto solicitado fue aprobada la suma de 

375 millones de pesos de los cuales 125 fueron facilit 

  

  por la primera institución y los 250 restantes por la segur 

da; con estos recu 

  

os =concedigos en rondiciones favorables 

y cuyo compromiso de pago fue de 30 años- más 225 millones 

de pesos aportados por el Estado, el Gobierno Federal fundó 

el 10 de abril de 1963 el FOVI, para apoyar a las institucio- 

nes privadas en sus operaciones crediticias en beneficio de 

las viviendas de interés sociall/ e imprimir dinamismo al 

Programa Financiero de Vivienda, así cono para la adecuada 

utilización de los recursos financieros, tanto del Estado 

como los provenientes de las instituciones de crédito. Para 

llevar adelante tales fines, se le asignó objetivos que de- 

berían poner en práctica; ya que el logro de los mismos ase- 

  

guraba, al mismo tiempo, el éxito del PFY. to son: 

12/ Wíscurso del Secretario de Haciesda Ortíz Mena en la 
_ XXX Convención Nacional Bancaria. 

—



    

Promover la construcción o mejora de viviendas de in=      

terés social, orientando la inversión de las instituciones 

de crédito en concordancia con los objetivos estipulados en 

2 Nacional 

  

el Plan Nacional de Desarrollo Urbano y el Prog: 

  

de Vivienda. 

  

Se trata pues, de una labor promocional, en la cual 

FOVI asume el papel de un.organismo de servicio, tanto para 

los prómotores y constructores de viviendas, ya que les pro- 

porciona orientación de tipo financiero, legal, técnico y 

socioeconómico para preparar y desarrollar los programas de 

vivienda de interés social. 

2 Otorgar apoyo financiero a las instituciones de cró- 

dito mediante préstamos y créditos relacionados con opera- 

ciones hipotecarias para viviendas de interés social; fijan 

do, además, las características de los créditos que otorguen 

los bancos para este tipo de vivienda en cuanto se refiere 

a importes , plazos, tasas y además cargos que deberán con- 

siderarse en dichas operaciones, cuando se otorguen con el 

apoyo financiero del Fondo. 

3 Aprobar el monto y características de los planes de 

conjunto que las instituciones de ahorro y préstamo para la 

vivienda de interés social puedan realizar con su apoyo; 

nten 

  

previa revisión de los proyectos de conjunto que pres: 

estas instituciones. Supervisar su ejecución.



p 
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87. 

  

RCIDOS 1980-1981. FOVI 

pesos corrientes) 
CUADRO No. 

  

APOYOS 
(millones de 

  
  

  

  

1980 1981 2/ 
IORPO Monto de Monto de CONCEPTO Ep . 0d e 

apoyos apoyos 

Por tipo de vivienda 
- VAL 513.1. 50.8 1,376.6 71.1 
- VIS-A 496.3 49.2 429.1 22.2 
- VIS-R 130.0 6.7 

TOTAL 1,009.4 100.0 1,935.8 100.0 

Por Ubicación ! 
- Zona Metropolitana 233.4 23.1 594.0 30.7 
- Provincia 776.0 76.9 1,341.8 69.3 

TOTAL 1,009.4 100.0 1,935.8 100.0 
  

FUENTE: Banco de México, S.A 
81-82, POVI/FOGA. 

    Informe 

a/ En este año del total de apoyos ejercidos, se des- 
tinan cien millones de pesos al denominado Progra- 
ma Especial que, sin embargo, no es considerado 
en la distribución porcentual, por lo que dicha ci- 
fra la hemos excluido del total 

  

4. Canalizar recursos para el desarrollo de programas 

del Sector Público, en sus niveles Federal, Estatal y Muni- 

cipal. 

5. Otozyar apoyo financiero a las instituciones de cré- 

_2ilo para complementar los recursos que éstas destinan a la 

construcción, adquisición o mejora de VIS-A* y VAIM** cuando   
*/ VIS-A, vivienda de interés social para acreditados 

de ingresos bajos tipo 

**/ VAIM, vivienda para acreditados de ingresos mínimos.



_— 

han agotado dichos recursos, o son insuficientes. 

  

Con la puesta en práctica de los objetivos antes de 

critos, el Fondo Fiduciario quedó encargado de otorgar apoyo 

a la banca privada, para que el PFV pudiera desarrollarse, 

mediante: el suministro de apoyo financiero y a través de 

la planeación, coordinación y supervisión del programa en su 

conjunto. 

Empero, si bien quedaron estipulados los objetivos, 

se hizo necesario operativizar los mismos, y esto se logró 

especificando los mecanismos y formalidades para la realiza- 

ción de dichos apoyos. Así, se determinó que los apoyos fi- 

nancieros se otorgarían a los canales bancarios con el ob- 

jetivo de que éstos pudieran lograr operaciones crediticias 

en volúmenes importantes y crecientes. 

Tales apoyos se efectivizarían a dos niveles: el 

primero, quando estuvieran referidas a operaciones individua- 

les y, el segundo, a planes de conjunto. 

En ci primer caso serían realizados por los departa- 

_mentóS de ahorros, y por las instituciones hipotecarias y los 

  apoyos financieros se efectuarían teniendo en cuenta las s». 

guientes observaciones: 

a) Demostrar ante el Fondo que se estuvieron usando para 

otorgar préstamos a viviendas de interés social el producto
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del crecimiento de sus operaciones y que éstas resuliaron 1in-    

suficientes, y como conse 

  

nencia requieren recursos adxc10= 

nales para solventar la demanda. 

b) Presentar información al Fondo sobre las operaciones 

para las que solicita apoyo, con el fin de demostrar que las 

mismas se sujetan a las limitaciones y características esta- 

blecidas por las autoridades del propio Fondo. 

c) En caso de que se aprobara la operación el Fondo aper- 

turaría un crédito a la amstitución solicitante hasta por el 

monto del apoyo solicitado. En tal caso y como consecuencia 

  

de dicha operación se resi 

  

orva al Fondo la potestad de compro- 

bar la correcta vtilización de los recursos asignados. 

a) Como garantía por dicha asignación, las instituciones 

quedarían obligadas a afectar en favor del otorgante como ga- 

rantía colateral los créditos hipotecarios o fiduciarios que 

hubieran otorgado con los recursos provenientes del mismo. 

En el segundo caso, el apoyo financiero podía ser otor- 

gado a las mismas instituciones y/o a las instituciones de 

ahorro-y Préstamo. 
_ - 

_— 

Por una parte, cuando se trataran de apoyos a las 

instituciones hipotecarias y los departamentos de ahorro y 

  

préstamos, éstos estarían sujetos a las normas siguientes



Vio 

n cuenta los incis: 

  

1. Se tomarán 

  

sales. 

  

dos para los planes individ: 

2. Las instituciones se obligarían a presentar los pro- 

yectos para el financiamiento de los conjuntos, mismos que 

contemplarían aspectos técnicos, financieros, urbanísticos 

y arquitectónicos en concordancia con las normas estipuladas 

para tal efecto. Tal norma regiría tratándose de grandes 

planes de conjunto. 

3. Si los planes fueran de menor magnitud, quedarían su- 

peditados a la aprobación del banco, quien a su vez, para la 

aprobación de los mismos, se ceñiría a las normas fijadas 

por el Fondo. 

4. El Fondo comprobará que los planes están de acuerdo 

con las necesidades regionales y nacionales, las caracterís 

ticas demográficas, económicas, sociales y financieras de 

localidad .donde se efectuaría el plan. 

Por otra parte, cuando se trataran de apoyos a las 

——  ánstituciones de ahorro y préstamos el mecanismo sería: 

- El establecimiento por el Fondo, previo a la realiza- 

ción de las operaciones de: i) las necesidades de ca- 

construcciones, 11) el 

  

da región para priorizar 1 

volúmen y características de los planes que todas 

estas instituciones podrían realizar en el país.



  

392. 

- Sujeto al anterior criterio, las anstiluciones some-   
  terían al Fondo cada uno de los planes a realizar 

acompañados de los detalles correspondientes, imclu- 

yendo información sobre los posibles sujetos de cré- 

dito. 

- En los planes de conjunto que realizaran estas insti- 

tuciones, los contratos de obra siempre se otorgarían 

mediante concurso con intervención del Fondo. 

- El apoyo financiero queda sujeto, además, al inzc1o 

4) inmediatamente anterior y al e) del primer caso. 

  

Fondo de garantía y apoyo a los créditos para la vi-   
vienda (FOGA).     

Este Fondo fue constituído como fideicomiso en el Ban- 

co de México en la misma fecha en que se creara el FOVI y 

por la misma Secretaría, con el objeto de: otorgar apoyo a 

las instituciones de crédito privadas que efectuaran opera- 

ciones de préstamos con garantía hipotecaria o fiduciaria des- 

tinadas a viviendas de interés social; compensar a las mismas 

por los costos de los créditos concedidos con el mismo fin; 

Y, proporcionarles mayor garantía en la operación de dichos   
créditos. Es decir, se buscaba otorgar apoyo de liquidez a 

las instituciones de crédito con cargo a este fideicomiso.



  

E apoyos son aplicables a los cajones VIS-A y 

  

ins    VAIM y son concedidos a tuciones para hacer frente 

a las siguientes 3) Falta de pago puntual en 

   que incurran los xi) para regular los tipos de 

interés de las m 

  

mas operaciones; iii) insuficiencia del 

  

márgen de garantía a cargo de los acreditados; y iv) para 

reducir las primas de los seguros de vida e invalidez y daños 
   del inmueble que deben tomar los adquirientes de las vivien- 

  

das o los propietarios al mejorarlas. 

El apoyo a que se refiere el punto 1), constituye un 

vor de 

  

medio para hacer accesibles los financiamientos en £ 

la vivienda de interés social a los grupos de bajos ingresos, 

ya que, el peligro de falta de laquidez de estos grupos que= 

da soslayado. Estos tipos de apoyos son documentados por el 

fiduciario en favor de las instituciones de crédito mediante 

convenios privados que en forma global se refieran a cantida- 

des que debido a la demora de los deudores se adeuden a cada 

institución, por concepto de capital e intereses, en períodos 

máximos de 18 meses a partir de la cuarta amortización men- 

sual sucesiva no pagada, cualquiera que sea el tiempo en que 

incurra la demora. 

En cuanto al apoyo previsto en el punto iii), podrá 

referirse a un deficiente en el márgen de garantía mínima 

ación 

  

Jegal, desde 10% hasta el 15% del importe de cada op: 

crediticia. En este caso, el Fondo celebra contrato con las
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instituciones en la gue quedan comprendidos los apoyos sobre 

  

los cróditos que las ¿instituciones otorgan a los prestatarios 

  

arriba del márgen legal del 80%, o sea para cubrir el 20% de 

garantía mínima. 

En lo que se refier 

  

> al apoyo señalado en el inciso 

ii), se realiza mediante convenios previos que el Fondo cele- 
   bra con las instituciones, y su objeto es resarcir a éstas     

de determinados costos de manejo de los créditos destinados 

a la vivienda de interés social, con el propósito de permitir 

que los deudores paguen una tasa de interés menor. 

a y vivienda urbana. 

  

En materia de viviendas de interés social, la acción 

de POVI/FOCA abarca tanto la financiación de viviendas cam- 

pesinas como urbanas. A estos tipos de vivienda, últimamen- 

te se ha sumado la denominada vivienda de interés social para   
arrendamiento . 

a) Vivienda Campesina.- Con fines operativos ha defini- 

do esta vivienda como . cualquier habitación que se desti- 

  

na a la persona que vive en el campo, ya sea que se dedique a 

la producción o a otra actividad económica desarrollada en 

el mismo". Y 

13/ Viviendas de interés social tipos VAIM, VIS-A y VIS-B, 
PFV, Banco de México, S.A.,



Para la construce    s viviendas se emplearan, 

  preferentemente, materiales y sistemas propios de la región 

siempre y cuando cu 

  

plan con las normas y estipulaciones que 

  

para tal efecto han sido diseñadas por estos organismos 

  

Esta tendrá una composición mínima de tres áreas de- 

  

finidas: área de dormir, área de estar y área de comer y se 

ubicaran en un terreno cuya superficie mínima será de 120 M2 

  

pudiendo ser mayor, pero nunca 

  

nferior. De estos 120 M” de 

4 4 % 2 terreno, el área mínima de construcción será de 35 M” para 

viviendas individuales, siempre que se conserven las caracte- 

rísticas de espacio que en forma tradi 

  

ional se observan local 

o regionalmente. En tanto que, cuando se traten de viviendas 

aisladas tendrán una superficie construida de 42 M?, es de- 

cir, un 205 adicional; además, se contemplará en la superfi- 

cie total del terreno un área no construida destinada a otros 

fines (huerto familiar, etc., por ejemplo). 

Se deben contemplar ciertos criterios técnicos refe- 

rentes a materiales, cimentación, muros y estructuras, techos, 

pisos, acabados interiores y exteriores, puertas y ventanas, 
instalaciones hidráulicas, eléctricas, y sanitarias, etc., 

que se encuentran ampliamente detalladas en las publicaciones 

que realiza FOVI/FOGA. 

b) Vivienda Urbana.- Este concepto de vivienda incluye 

casa sobre terreno urbanizado cuyo valor no deba exceder el
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35% del precio total de venta de la vivienda. Al 2gual que 

en el caso de Ja vivienda campesina, se alentarán para la 

producción de viviendas el empleo de materiales regionales 

siempre que éstos resulten más económicos que los convencio 

nales; asimismo, los proyectos de casa habitación se sujeta- 

rán a los patrones que rijan en cada localidad o zona. 

Para este tipo de viviendas, asi como en las campesi- 

nas, se debe tener en cuenta que los materiales, estructura 
  y construcción tendrán una duración no inferior a veinte 

  

ños 

y, en general, no m 

  

or a una vez y media el plazo del cró- 

dito. Asimismo, se han estipulado criterios técnicos para 

la construcción de estas viviendas referentes a cimentación, 

estructuras, muros, techos, azoteas, pisos, acabados exterio- 

res e interiores, puertas y ventanas, instalaciones sanitarias, 

eléctricas, etc. 

En general se puede decir que, dada la variación que 

existe en México de una región a otra, ex lo que se refiere a 

  

la condición geográfica geográfica, modos de vivir, etc., las 

normas que hacen alusión a dimensiones, áreas mínimas, partes 

integrantes de la vivienda, etc., son criterios primarios que 

bien pueden ser modificados teniendo en cuenta los factores 

-——djvoYsos imperantes en cada zona o región. Sin embargo, los 

  

aspectos técnicos de la producción de viviendas deberían re- 

girse por el criterio de "minimax", es decir, búsqueda del 

mínimo costo y el máximo de satisfacción.
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    Tipos le vivienda urbana de interés social.   

  Existen dos tipos diferenciados de vivienda urbana: 

la vivienéa individual y el conjunto habi 

  

acional: 

1) Vivienda Individual.- Se define, por exclusión, como 

aquélla que no forma parte de un conjunto habitacional y que 

cumple con los valores, normas y criterios de carácter técni- 

co para la vivienda de interés social. 

Puede ser casa unifamiliar o formar parte de un edif1- 

cio dúplex o de un edificio multifamiliar, en todos los casos 

en número menor dé 20 viviendas. 

Dentro de la categoría de vivienda individual existen 

varios tipos con características específicas y diferenciales, 

que se destinan a grupos poblacionales, que se destinan a gru- 

pos poblacionales que difieren por sus ingresos máximos. Igual- 

mente, los valores de cada vivienda de un mismo tipo varían 

de zona a zona en las cuales se encuentra dividido México 

(existen 4 zonas), como tambrén los ingresos mensuales de los 

individuos que pretenden tener acceso a las mismas. Tal si- 

AS más adelante. a 

Los tipos de vivienda individual son: 

a) vivienda para acreditados de ingresos mínimos (VAIM).- 

Este tipo de vivienda puede ser unifamiliar o conformar un



(39) 

- Enel primer caso, el área     edificio dúplex o multifamilia 
. . 2 e: 

construida no será inferior a 30 M” y se ubicará en un lote 

ones mínimas arrozen 60 M?; además, contará con    cuyas dimens 

un área preparada de 15 M? para que el área útil se amplíe a 

45 1. Enel segundo caso, el área Gtil mínima por vivienda 

será 45 M” sin incluir andivisos, volados, etc. 

  

Tales viviendas deberán contar por lo menos con un 

espacio de uso múltiple, usado para dormir, comer y estar; un 

espacio destinado a prepara alimentos y otro para el aseo 

personal. 

b) Vivienda para acreditados de ingresos bajos Tipo-A 

(VIS-A).- Este tipo contará con los sigmientes espacios de- 

finidos: comedor, dos recámaras, baño y cocina. En caso de 

  

que se tratare de vivienda un1zfamiliar, el proyecto contem- 

Plará el espacio necesario para la ampliación de otra recámaxa. 

El área útil por vivienda, excluyendo muros, volados, 

área para lavado y tendido, indiv1sos en_casos de edificios 

dúplex o multifamiliar, no será inferior a: 

2 45 M” en el caso de dos recámaras y, 

60 Mm? en el caso de tres recámaras. 

ditados de ingresos medios Tipo-B    cl Vivienda para acr 

(VIS-B).- Este tipo de viviendas contarán con un área útil 

no inferior a 60 M? por vivienda sin contar con muros,
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volados, etc., ni indivisos en caso de edificios dúplex o 

multi familiares. 

Además, deberá tener siete espacios definidos (estan- 

cia, comedor, tres recámaras, baño y cocina) y área de lava- 

do y tendido de ropa. 

2) Conjuntos Habitacionales.- Es un grupo que contempla 

  un número superior a veinte viviendas que cumplen con los va: 

s de carácter técnico para viviendas 

  

lores, normas y criter 

de interés social. Puede albergar el conjunto viviendas cuyos 

precios o valores excedan a los señalados para interés social; 

en este caso, no se les considera parte del conjunto de in- 

terés social. 

Estos conjuntos destinarán áreas para zonas verdes y 

comunales y, tratándose de conjuntos de viviendas unifamilia- 

res, por lo menos el 15% del área total bruta se destinará a 

los fines antes mencionados. Igualmente, deberán contar con 

los servicios sociales adecuados (transporte, escuelas, farma- 

cias, comercios, correos, etc.) 

En todos los casos de viviendas urbanas de interés 

social será necesario destinar espacios para estacionamiento 

de un véchículo por vivienda salvo que disposiciones locales 

establezcan la necesidad de contar con más de uno.
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  Por otra parte, los cróditos gue se otorgan con la 

  

participación de FOVI no sólo están destinados a la produc- 

mbién dirigidos     ción y adquisición de viviendas, sino que 

a la mejora de las mismas. De esta forma surge la idea de 

créditos destinados a mejora de viviendas, debiéndose enten- 

der por mejora las obras de ampliación, mejor distribución y 

terminación del espacio de la vivienda. Comprende además 

la construcción por etapas. 

Tales cróditos serán destinados a las siguientes obras 

Y       guiente orde: 

  

y priorizadas en el s servicios (cocina, ba 

zona Íntima (recámaras), techos y p1505. 
+ 

5.- Determinación de los precios de la vivienda de interés   
social tipos VAIM, VíS-A Y VIS-B.-   

Considerando los valores de la tierra, los costos de 

construcción y los niveles de ingreso de la población, se di- 

vidió el territorio mexicano en 4 zonas con el fin de deter- 

minar los precios máximos de las viviendas de interés social. 

Estas zonas quedaron estructuradas de la siguiente manera: 

  

Aguascalientes, Campeche, Chiapas, Chihuahua, Coahui 

  

la, Colima, Durango, Guanajuato, Guerrero, Hidalgo, Jalisco, 

  

Michoacán, Nayarit, Nuevo León, Oaxaca, Puebla, Querétaro, 

Quintana Roo, San Luis Potosí, Tlaxcala, Yucatán y Zacatecas.
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ZONA 11. 

Distrito Federal, Estado de México, Morelos, Sinaloa, 

  

Sonora, Tabasco, Tamaulipas y Veracruz; Zonas melropolitanas 

de las ciudados di 

  

: Acapulco, Guadalajara, Monterrey, Puebla, 

Querétaro; Zonas urbanas de: Saltillo, Colima, Tuxtla Gut16- 

rrez, Pachuca, Ciudad Sahagún, Tula, Ixtepa-Zihuatanejo, Sa- 

lamanca, Ciudad Lázaro Cárdenas, San Juan del Río, Mérida. 

ZONA III. 

Faja de 100 kms. a lo largo de la frontera norte y 

sur (excepto la zona fronteriza del Estado de Baja Calafornia 

Norte), Isla del Carmen y las zonas metropolitanas de Villa- 

hermosa, Tamp1co, Cd. Madero, Zonas Urbanas de Manzanillo y 

Puerto Vallarta. 

ZONA IV. 

Estados de Baja California Norte y Sur, Cancún, Isla 

de Cozumel e Islas Mujeres y Jas áreas metropolitanas de 

Coatzacoalcos y Minatitlán. 

Considerando los factores antes enunciados se estable- 

cieron los precios máximos -para cada tipo de vivienda en 

cada una de las zonas- que se señalan en el cuadro 8. 

Hasta antes del primero de fcbrero de 1980, los pre- 

cios o valores máximos de la vivienda tenían vigencia anual. 

A partir de tal fecha se sustituyó ese sistema por otro cuya
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  característica es la fijación trimestral de estos precios y 

  que a su vez se encuentran vinculadas a los movimientos que 

  

registre el Indice Nacional del Costo de la Edificación de 

la Vivienda de Interés Social (INCEVIS), que es elaborado 

por el Banco de México, S.A. 

' 

El motivo de este cambio radica en la determinación 

de precios de venta congruentes y concordantes con la situa- 

ción económica por la que atravieza el país. Con este meca- 

    nismo, se busca permitir a los promotores y/o constructore: 

una rápida y adecuada recuperación de sus inversiones. A 

raíz de dicho cambio los precios máxlmos para cada zona y 

tipo de vivienda son dados a conocer trimestralmente por el 

Banco de México, igual suerte corren los ingresos máximos 

de los adquirientes. 

  

ad (sólo para 
iles de pesos) 

CUADRO No.    PRECIO O VALOR DE ES3 
multifamiliares).  ( 
  

  
  

  

1981 a/ 1982 b/ 
O vAIM  VIS-A  VIS-B VAIM  VIS-A  VIS-B 

ZONA 1 35 54 54 42 66 66 

ZONA 17 35 54 54 42 66 66 

ZONA 111 35 54 54 42 66 66 

ZONA 1Y 35 54 54 42 66 66 

FUENTE: Viviendas de interés social, FOVI/FOGA, Anexo 2. 

a/ Precios vigentes al 31 de octubre le 1981. 

D/ Precios vigentes al 30 de abril de 1982.
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La mecánica de tal sistema consiste en adicionar pon= 

deradanente los incrementos que sufra el INCEVIS a los valo- 

por el Fondo al momento de 

  

res o precios base establecid 

  

la aprobación técnica de los proyectos. Tales incrementos 

  

serán computados a lo largo del período de la inversión has- 

ta la termnación de la vivienda, en dicho momento y a soli- 

  

citud del promotor se aprueban los precios de venta defaniti- 

vos. Para ello es necesario que los promotores comuniquen 

la fecha de iniciación y culminación del proyecto o de las 

obras. 

Por otra parte, en las viviendas VAIM, VIS-A y VIS-B, 

  

los precios debcrán comprender el terreno urbanizado (cuyo 

valor o precio no será superior al 35£ del precio total de 

la vivienda terminada), la construcción Lerminada o mejora- 

da y toda clase de gastos, excepto los que adicionalmente 

considere la Comisión Nacional Bancaria y de Seguros. (ver 

cuadro 10). 

Sin enbargo, estos precios podrín incrementarse cuan- 

do a instancias de la autoridad local sea necesaria una área 

exclusiva para estacionamiento, en el caso, únicamente de 

edificios multifamiliares de más de tres niveles habitables. 

La cantidad en que varía el precio total de la vivienda no 

será superior a las cifras señaladas en el cuadro 9, por ca- 

da área exclusiva de estacionamiento.



10d» 

s o valores de 

  

Asimismo, para determinar los preci 

as cuando el proyecto contemple o cuando en él 

  

las vivic: 

tén incluidos locales destinados al comercio, se restará 

  

el precio o valor de dichos locales del correspondiente al 

total del conjunto. 

  

de intexés socia     6. Tipos de créditos para vivien 

Los bancos hipotecar1os, las instituciones de ahorro 

y préstamo y los departamentos de ahorro han desarrollado 

sus políticas de otorgamiento de créditos para la vivienda 

de interés social de diversas formas, estas son: 

- Cróditos a promotores, por medio de cróditos puente. 

me Créditos a fideicomisos establecidos por la federa- 

ción. 

5 Créditos a organismos gubernamentales o estatales. 

- Créditos por mediación de sindicatos. 

  - Créditos a asociaciones privadas creadas para la cons 

trucción de viviendas. 

- Créditos por mediación de empresas. 

- Créditos a particulares. 

Sin embargo, se puede decir que, en general, tales 

instituciones ceorgan dos tipos de créditos: individuales y 

puente. 
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a) Créditos Individuslos. 

Estos créditos otergados por la banca son aplicados 

para la adquisición, construcción o mejora de viviendas, sean 

  éstas unifamiliares, dúplex o conformantes de edificios mul- 

tifamiliares. Los beneficiarios de estos créditos son per= 

sonas que habitarán las viviendas. 

En general, cuando estos créditos son utilizados para 

la adquisición de viviendas, se dice que actúan como capital 

de préstamo que a su vez asumen la forma de capital de cixcu- 

   lación -que permite la reconversión de M' en D' (capital mer- 

  

cancía en capital dinero)-, ya sea para el capital de promo- 

  

ción o para el caprtal indust: en tanto que, la vivien- 

da pasa a manos de los usuarios quienes la consumirán y por 

tal acto deberán reembolsar dicho capital a la institución 

  

otorgante del cródito adicionado de un porcentaje determina- 

do por concepto de intereses. 

Básicamente los creditos individuales para vivienda 

de interés social se otorgan hasta por el 80% del valor de 

1/ la garantía, / que causan un interés no superior al 10% 

para viviendas VAIM y del 13% para el tipo A, en ambos ca- 

sos la aplicación es anual.19/ Dichas tasas son ajustables 

14/ Se entiende por garantía los bienes físicos o de ca- 
a pital que avalan el crédito y sobre los cuales el 

FOVI o cualquier institución financiera asegura el 
crédito. 

15/ Estas tasas han variado y en este momento son de 
= 11% para VAIM y 143% para'VIS-A. us
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ociones que sufra er     al alza o baja en base a 

el costo de captación, por ejemplo. 

En el caso de viviendas tipo B, la tasa de interés 

no será inferior al 13% ni superior a lo que resulte de "... 

restar siete puntos porcentuales al costo porcentual prome- 

dio de captación de la banca..., correspondiente al mes Glti-     

mo del trimestre natural inmediato anterior al de la colebra= 

ción del contrato respectivo".1%/ Dicho porcentaje estará 

sujeto al alza o baja, reajuste que se realizará al inicio 

de cada trimestre natural. . 

En ninguno de los tres casos los bancos se encuentran 

facultados para cobrar intereses adicionales, comisiones por 

conceptos diversos, ni otro tipo de cargos, con excepción de 

aquéllos gastos que apruebe la Comisión Nacional Bancaria y 

de Seguros. 

En lo referente a plazos de amortizaciones, los crédi- 

tos para vivienda de interés social destinados a la adquisi- 

ción o producción de las mismas se otorgan a 10 años como mí- 

nimo; en tanto que los destinados a mejora de viviendas gozan 

de un plazo no menor de tres años y están sujetos a una tasa 

de interés acorde con el valor o precio de la vivienda ya 

  

mejorada. 

16/ FOVI/FOGA, Vivienda de Interés Social, p. 30. Esta 
tasa subió a 26.67%
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Por otra parte, si el sujeto de crédito (acreditado), 

requiriera ampliación de los plazos de amortización, por tal 

concepto las instituciones acreditantes sólo cobrarán los 

gastos de naturaleza directa aprobada por la Comisión Naczo- 

nal Bancaria y de Seguros. 

Empero, dado el caso de que el acreditado otorgara 

  garantías adicionales el monto del rródito podría ampliarse. 

Pero, tratándose de adquirientes de viviendas tipo A y VAIM 

y que estén imposibilitados de constituir las garantías adi-   
cionales, éstos podrían obtener créditos hasta por el 953 

del valor de la garantía, si el Fondo de Garantía y Apoyos 

a los Créditos para la Vivienda de Interés Social (FOGA), 

otorga su apoyo hasta por el 15 por ciento de dicho valor, 

  

siempre y cuando el acreditado aporte una cantidad no 1: 

rior al 5% del mismo valor. 

En lo referente a los pagos o amortizaciones de los 

créditos-para construcción y/o adquisición de los diferentes 

tipos de vivienda, éstps se determinan tomando en considera- 

ción la tasa de interés aplicable al momento de otorgarse 

los créditos, de la siguiente forma: 

lero. Se asume como plazo de amortización 20 años para efec- 

tuar los cálculos de los montos a pagar en er primer año; lue= 

go, se calcula sobre la base de pagos iguales, un sistema de 

amortización conjunta a dicho plazo.



2do. Para los años siguientes, las amortizaciones se calcu- 

lan sobre la base de pagos crecientes. Dichos incrementos, 

serán anuales y del orden del 8%. 

3ro. Los pagos crecientes que permitan la amortización to- 

tal del crédito, se sujetarán a la restricción de que el pla- 

zo real resultante de la aplicación de los mismos, no será 

menor de 10 años para su liquidación total. 

Una restricción de carácter general es la que "obli- 

ga" a'las instituciones otorgantes de créditos para vivienda 

de interés social, a la búsqueda de alternativas para los 

pagos (tanto del principal como de los intereses) de forma 

que en el primer año los abonos mensuales que efectúen los 

acreditados, representen aproximadamente el 20% del ingreso 

mensual de los mismos. Es decir, los pagos podrían ser in- 

feriores a dicho porcentaje, situación que la consideramos 

ilusoria, ya que, por el contrario, estas entidades tenderán 

a que el cálculo de los montos a pagar arroje dicho porcenta- 

je, e inclusive, buscarán que las amortizaciones mensuales 

sean superiores, lo que es más probable debido a que la pro- 

pia ley faculta a cobrar por este concepto -como máximo- 

hasta el 25% del ingreso mensual de los acreditados. 

b) Créditos puente. 

El FOVI en calidad de organismo de servicio, de ase- 

soría técnica y financiera, a través de la banca financia



directamente tanto a promotores privados como públicos para 

la construcción de viviendas de interés social. Tales fi- 

nanciamientos se realizan mediante los denominados "créditos 

puente" que son los que se otorgan a promotores y/o construc- 

ndas de dicha na- 

  

tores para la producción o mejora de 

turaleza. 

Cuando éstos se otorgan para la construcción (produc 

ción) pueden incluir la urbanización así como la adquisición 

del terreno. Para este último caso, cuando se trata de pro- 

yectos a cargo de: municipios, entidades federativas u or- 

ganismos del sector público, por una parte, y de proyectos 

del sector privado -en tal caso sujetas a la aprobación del 

propio fondo- por otra. 

A este nivel bien puede decirse que se trata de una 

primera etapa y que en relación al esquema propuesto en la 

os de- 

  

página 19 de este ensayo correspondería a lo que hubi 

    nominado "proceso de producción de viviendas". Sin embargo, 

es necesario que exista un segundo momento o etapa, en la 

cual se consumirían dichas viviendas. Con el cumplimiento 

de esta Última se completaría el esquema antes aludido, ya 

que, por una parte tendríamos el proceso de producción y   
por otra el proceso de consumo. 

Empero, es importante explicitar el papel que Juegan 

los denominados "créditos puente" en el proceso de producción



15. 

de viviendas y la relación que se establece con y entre los 

agentes económicos que concurren a dicho proceso productivo. 

Así, para lograr lo anterior, es necesario recordar que en 

el proceso de producción propia puede confluir: el capital 

industrial, el capital de préstamo (bancario), el capital 

de promoción -fracciones especializadas del capital- el pro- 

motor inmobiliario, etc., cada uno de ellos cumpliendo un pa- 

pel estipulado cuando se insertan en el proceso de producción 

de viviendas. 

Pero, cómo relacionar cada uno de estos elementos 

con la lógica utilizada para el otorgamiento de "créditos 

puente", . 

En primer lugar, está estipulado que dichos créditos 

pueden ser otorgados a promotores públicos o privados para 

la compra y urbanización de terrenos. En este caso, estos 

agentes estarían cumpliendo el papel de promotores inmobilia- 

rios, ya que, se encargarían de la compra del terreno y de 

la concepción de un programa sobre el mismo. Es de suponer 

que tales promotores cuentan con un capital inicial propio 

(capital de promoción) y que como tal se valoriza. Por otra 

parte, el hecho de organizar la producción (liberando el 

suelo y transfozmando su uso) les prevee de la siguiente com- 

ponepic de la ganancia de promoción: la zenta.     

 



  

Para el cumplimiento de la función de organización, 

esta fracción puede recurrir al capital de préstamo (créditos 

bancarios) que releva al capital de promoción, el que a su 

vez constituye un relevo del capital industrial comprometi- 

do; es decir, se constituye en un capital de circulación para 

este último y como tal interviene en el lapso que dura el 

período de producción de viviendas; tal situación también 

acontece con el capital de préstamo respecto al capital de 

promociÓn. 

En segundo lugar, cuál es el papel que juega FOVI 

en este contexto?. Este Fondo que provee financiamiento a 

través de la banca desempeña un papel importante, ya que per- 

mite que los créditos otorgados por el sistema bancario pue- 

dan ser proveídos a tasas de interés inferiores a las que 

normalmente están sujetas las operaciones bancarias. Es de- 

cir, permite que tales capitales comprometidos puedan finan- 

ciar sus operaciones de tal modo que sus costos financieros 

se vean reducidos y como consecuencia de ello se incrementen 

sus ganancias. 

Con esta mecánica se busca alentar a los capitales 

para que sean invertidos en el sector inmobiliario cuyas 

características la hacen poco atractiva a los capitales. 

Tales tipos de incentivación resultan contradictorios en



esencia, pues plantean el controvertilo dilema de alcanzar 

metas sociales mediante el financiamiento del capital con 

fondos del Estado y, en este particular caso, principalmente 

  

con los ahorros generados por la población. No nos deten- 

dremos en este punto, baste, para los intereses del presen- 

te, dejar planteada tal cuestión. 

Para comprender adecuadamente lo planteado líneas 

arriba, recurriremos a esbozar las tesas de interés que apli- 

ca la banca a los "créditos puente" cuando éstos son desti- 

nados a la producción de los diferentes tipos de vivienda 

de interés social: los créditos para urbanización y construc- 

ción de viviendas VAIM causan un interés anual del 11%, en 

tanto que los intereses son del 14% anual cuando son utili- 

créditos     zados para viviendas tipo A, por una parte, y los 

usados para la producción de viviendas del tipo B están suje- 

tas a una tasa anual no inferior al 14% ni superior a la que 

resulte de restar seis puntos porcentuales al costo porcen- 

tual promedio de captación correspondiente al mes último del 

trimestre natural inmediatamente anterior a la celebración 

del contrato respectivo. 

Tales tasas están muy por debajo respecto de las ta- 

sas reales aplicadas por la banca cuando se tratan de opera= 

ciones de similar naturaleza llevadas a cabo sin la interme- 

. diación del Fondo. Es decir, se tratan de créditos blandos.



  

Para tener un punto de apoyo ás específico, báste- 

nos comparar dichas tasas aplicadas en 1980, con las calcu-    

ladas en un estudio publicado por la C.N.I.C., en 1978. En 

dicho estudio se manifestaba que el costo de financiamiento 

a la construcción alcanzaba un promedio de 27.8%. Los comen- 

tarios sobran, ya que las diferencias entre tasas son sustan- 

ciales, y para el presente año (1982), es de suponer, con 

gran márgen de certeza, que dicha brecha se ha ensanchado 

considerablemente, tal inferencia se ve reforzada si se tie- 

  

ne en cuenta que los bancos depósitos a plazo fijo (un 

año), están pagando a los ahorristas tasas de interés que es- 

tán muy por encima del 40%. Esto nos induce a aseverar que, 

comparativamente hablando, existe una asignación de capital 

público sobrenumerado. 

Aunque las tasas cuando se tratan de créditos puente 

para viviendas tipo B son factibles de reajustes al alza, 

pensamos que los mismos en ningún momento pueden llevar a 

aquéllas a los niveles reales existente y ni siquiera -en el 

mejor de los casos- tenderán a estas últimas. 

onsimeñte a dichos porcentajes los bancos están 

  

__—sáGultados a cargar, al conceder el crédito, sobre el monto 

de la operación un adicional del 1% por una sóla vez. 

En cuanto se refiere a los plazos, no quedan estipu- 

lados claramente, sólo se mencionan "plazos adecuados para
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la recuperación de los créditos", que pensamos deben ser in- 

  

feriores a los que son aplicables a los créditos individua- 

les, ya que, dichos "plazos adecuados" están en función de 

los lapsos requeridos para la urbanización, construcción y 

venta de las viviendas. 

En tercer lugar, aunque teóricamente el capital de 

promoción no asume la calidad de capital productivo, es de- 

cir, es autónomo del capital industrial; sin embargo, tra- 

tándose de "créditos puente" otorgados a través del Fondo, 

parece ser que la conjunción existe ya que, al concederse 

financiamiento a los promotores públicos y privados -tanto 

para la compra y urbanización del terreno así como para la 

construcción-, se hace la concesión en la inteligencia de 

que los mismos asumirán el control de todo el proceso (des- 

de la compra del terreno hasta la venta de las viviendas). 

Esta modalidad asumida por el Fondo en la concesión 

de estos créditos, no es contradictoria con las funciones 

de las fracciones especializadas de capital debido a que, 

en la actualidad, éstas tienden a fusionarse para de esta 

forma aprovechar el componente principal de la ganancia de 

promoción, es decir, la renta de la tierra, que por lo me- 

nos en la ciudad de México es muy alta debido a la demanda 

creciente do terrenos y a su escasez. Sin embargo, debemos 

_— peñísar que los créditos concedidos por el Fondo a los promo- 

tores son aplicados en forma discriminada y precisa a cada 

etapa del proceso productivo, para de esta forma evitar el
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el hecho de inmovilizar el monto total en una sola etapa del 

mismo. En resúmen, diremos que, en estos casos los "créditos 

  

puente" se constituyen en capital de circulación en todas 

las fases del proceso; por una parte, liberando los capita- 

les de promoción aplicados a la compra y urbanización del 

terreno y, por otra, liberando la fracción destinada a la 

producción de viviendas (capital industrial). 

En compensación por dichos créditos, los promotores 

se obligan a pagar una parte de la plusvalía generada en di- 

cho proceso a las instituciones acreditantes. 

En cuarto lugar, estos créditos también son otorga- 

dos a los constructores, pero no se contempla en los mismos 

ni la compra así como tampoco la urbanización del terreno. 

Aquí, con este hecho, se manifiesta claramente la participa- 

ción de los agentes que concurren al proceso de producción 

de viviendas; debe existir un promotor inmobiliario que con 

su capital de promoción se encargue de liberar el terreno y 

establecer un programa en el mismo, al mismo tiempo que ac- 

túa como un capital de circulación para los capitales de los 

constructores (capital industrial) con el fin de concreti- 

zar anticipadamente la realización del valor. 

Los capitales de los constructores son capitales pro- 

ductivos, ya que, es en la fase en la cual participa -produc- 

ión de viviendas- donde se genera la plusvalía del sector 
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inmobiliario. Estos capitales recurren a los capitales de 

préstamo (cróditos bancarzos -modalidad "créditos puente" 

para los fines del Pondo), quienes financian una parte del 

capital-dinero inicial de los constructores. Por la conce- 

sión de estos créditos los constructores se obligan a pagar 

un interés, cuyos montos han sido enunciados oportunamente. 

Resumiendo diremos que, en estos tipos de créditos 

aparecen claramente especificados los agentes que participan 

en la producción de viviendas: el promotor inmobiliario, el 

capital de préstamo (créditos bancarios). En todos los casos 

  

el capital bancario o de préstamo permite la aceleración de 

los ciclos de los capitales especializados concurrentes al 

proceso de producción. 

Hasta este punto se tiene cubierta la primera fase 

o etapa del proceso; sin embargo, aquí no termina la parti- 

cipación del Fondo, sino que va más allá. En una segunda 

etapa -una vez terminadas las viviendas-, el Fondo participa 

de tal forma que permite que la banca otorgue financiamien- 

tos para que los usuarios puedan consumir el bien vivienda, 

y esto lo logra a través de los denominadas créditos indivi- 

duales -ya ss vieron anteriormente- y que son utilizados 

por los adquirientes para pagar el precio de las viviendas. 

Sólo resta decir que, dichos créditos son otorgados por las 

instituciones de crédito y que actúan como capitales de 

circulación los cuales se inmovilizan durante todo el tiempo



  

necesario (10 años), hasta que los usuarios hayan cancelado 

  

el precio del inmueble adquirido con tales créditos. Dichos 

capitales son necesarios para la reproducción del cíclo del 

capital en su conjunto. Pero, es necesario diferencial cuál 

de las formas asume dicho capital de circulación. No pue- 

de asumir la forma de capital inmobiliario rentista porque 

finalmente la vivienda pasa a ser propiedad de los usuarios 

finales de la misma, y porque los lineamientos esbozados por 

el Fondo claramente explicitan que los créditos individuales 

tienen que ser destinados a la adquisición de tales bienes 

por los consumidores finales. 

Entonces, expresadas estas salvedades, concluimos 

que dicho capital de circulación asume la forma de capital 

de préstamo que conduce a la propiedad del inmueble y que 

es indispensable para que los compradores puedan efectuar su 

pago al promotor, es decir, para que liberen al capital de 

promoción actuando como capitales de circulación. Tales for- 

mas de capital sólo obtienen intereses, los mismos que son 

pagados por los acreditados; dichos intereses no son extraí- 

dos de la plusvalía genrada en la producción del inmueble, 

sino del conjunto de la plusvalía social mediante los ingre- 

sos de los ocupantes de las viviendas. 

En suma, los créditos o financiamientos que otorga 

la banca _-on la mediación del FOVI, son aplicados tanto al
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proceso de producción como de circulación de la vivienda. 

Cuando se tratan de "créditos puente" a promotores y/o cons- 

tructores de viviendas de interés social, la tasa de 2nterés 

es de 111 para viviendas VAIM, 14% para viviendas tipo A y 

para el tipo B de 26.67%, en todos los casos la aplicación 

es anual. Si los créditos son para adquirientes (créditos 

individuales), causan un interés del 10%, 13% y no menos del 

13% anual sobre saldos insolutos, para los tipos mencionados 

respectivamente. 

5) Otras aplicaciones de los créditos puente. 

Los créditos puente además de ser otorgados a promo- 

tores y/o constructores para ser aplicados a la construcción 

y/o mejora de viviendas, pueden ser proveídos para los pro- 

gramas de remodelación urbana. Tales créditos son conside- 

rados para vivienda de interés social si se sujetan a los 

siguientes lineamientos: 

a) Que son aprobados técnicamente por el Fondo; 

b) De las unidades que integren el edificio o el conjun- 

“to respectivo, por lo menos el 70% deberán correspon- 

-er a viviendas que tengan los valores que se seña- 

lan para viviendas de interés social, de acuerdo a la 

zona en la que se encuentren ubicadas; y 

Sr El porcentaje restante (30% como límite) de las uni- 

dades que constituyen los edificios o conjuntos re- 

feridos en el punto a), podrá estar referido a



viviendas o locales comerciales o industriales con 

precios no superiores az VAIM, 700 mil pesos; ti- 

pos A y B_un millón 51 mil pesos. 1 

A los créditos usados en este 30%, se les aplicarán 

tasas de interes del tipo dentro del cual su valor quede 

comprendido, según la zona de que se trate sin que en ningún 

caso excedan de la correspondiente a VIS-B. 

El otorgamiento de los créditos puente para remodela- 

ción o urbana, están circunscritos a las zonas metropolitanas 

delas ciudades de México, Guadalajara, Monterrey; ciudad y 

puerto de Veracruz; y otras ciudades de la República que de- 

termine el Banco de México en concordancia con el Plan Global 

de Desarrollo Urbano. 

Apoyos financieros a las instituciones de crédito. 

  

Aparte de las relaciones establecidas entre el Fondo 

y las instituciones bancarias para el otorgamiento de los 

crédito individuales y puente, existe otro tipo de interrela- 

ción cutre ambos que consiste en el otorgamiento de complemen- 

tos financieros a las instituciones de crédito proveniente 

de los fondos del FOVI. 

  

“aT/ Precios estipulados por el Fondo y vigentes al 31 de 
abril de 1982. Tales precios están sujetos a modifi- 
caciones trimestrales.
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La aprobación técnica es un documento expedido por 

el Fondo a solicitud de los promotores, constructores o ins= 

tituciones de crédito, en el cual se indica que el conjunto 

habitacional y/o grupos de viviendas del proyecto cumplen 

con las normas y criterios establecidos para la vivienda de 

interés social. Tal aprobación se apoya en análisis de la 

documentación presentada por el promotor, y en el cual se 

pondera el proyecto y su contenido en cuanto a los aspectos 

técnicos y económicos referidos a las disposiciones emitidas 

Por el Banco de México. 

Tal aprobación tiene una vigencia de dos años a par- 

tir de la fecha de su expedición. 

La solicitud para obtener la aprobación técnica debe 

  acompañarse con la siguiente documentación   

- Antecedentes base del proyecto, que contempla datos 

socioeconómicos de la población a la cual se destina 

el mismo; localización del terreno (indicando vías 

de comunicación o acceso, servicios comunales, servi- 

cios municipales, etc.); documentación acreditando 

propiedad del terreno; estudios sobre mecánica de sue- 

los, estudios afines y necesarios para la realización 

del proyecto; etc. 

- Proyectos, debe incluir: a) proyecto urbanístico (lo- 

tificación y trazado de calles, etc., localización



de los tipos de vivienda), planos de las redes de 

servicios (agua, alcantarillado, energía eléctrica, 

etc.), otros; y b) proyecto arquitectónico, planos 

para cada tipo de vivienda, etc. 

- Generales, calendario para ejecución de obras y pro- 

gramas de inversión en urbanización y edificación, 

eto. 

 



CAPITULO III. ANALISIS DE LAS ACCIONES DEL FOVI EN EL MARCO 
DEL PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA: 1965- 
1980. 

A. Inversiones Realizadas en la Producción de Viviendas 

de Interés Social.- 

El análisis de las cifras, relativas a inversiones 

realizadas para la producción de viviendas de interés social, 

la hemos dividido en tres partes: Inversiones totales del 

sector público y de la banca privada y mixta (sector mixto) 

que abarca el período 1965-1980; inversiones en vivienda 

terminada período 1973-1980; e, inversiones en vivienda ter- 

minada por zonas geográficas desde 1973 hasta 1980. 

Tal desglosamiento responde a la necesidad de abar- 

car cada una de las componentes principales para la cabal 

comprensión del comportamiento de la variable en estudio y, 

además, tener un marco referencial adecuado para el estudio 

de la misma, pero referida al Programa Financiero de Vivien- 

da operacionalizado por el FOVI/FOGA. 

1.- Inversión total en programas de vivienda 1965-1980. 

La inversión total en programas de vivienda está re- 

ferida a la realizada en viviendas terminadas, vivienda pro- 

gresiva y gastos de urbanización, y llevadas a efecto por 

el sector público y por el sector mixto (banca privada y
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mixta). Cabe destacar, sin embargo, que a nivel de las in- 

versiones canalizadas por cl sistema bancario no existe tal 

desagregación, por lo que las mismas están referidas a vi- 

viendas terminadas y que corresponden al número de créditos 

otorgados por el sistema. 

Hechas estas salvedades, estamos en condiciones de 

realizar el análisis respectivo y además, dejamos expedito 

el camino para, en su oportunidad, analizar las cifras co- 

iba mencionada. 

  

rrespondientes a la segunda subdivisión ar 

Las estadísticas correspondientes a este item, son 

analizadas tanto en términos de pesos corrientes como de pe- 

sos constantes (de 1970). Esta situación responde a la nece- 

sidad de observar, a través del tiempo la real evolución de 

las inversiones. 

Al observar las cifras del cuadro 11 (a pesos corrien- 

tes), notamos que las inversiones realizadas por ambos secto- 

res man1fiestan comportamientos opuestos; es decir, que, 

mientras en un caso la inversión del sector mixto es predo- 

minante, en otro lo es la pública. El primer caso se nota 

claramente entre los años 1965 y 1971, en los que la inversión 

del sector mixto predomina sobre la del sector público, lle- 

gando en algunos años a representar casi el 100% del total 

  —anvertido. Asi por ejemplo, en 1969 y 1970 las inversiones 

del sector público alcanzan la suma de 114 (12.32%) y 26 (2.12%)
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millones de pesos, respectivamente, en tanto que las del 

sector mixto llegan a 811 (87.7%) y 1,199 (97.9%) millones 

de pesos, para los mismos años respectivamente. (Ver cua- 

dros 12 y 13) 

En general, en este período las inversiones del sec- 

tor público pasa de 149 a 26 millones de pesos entre 1965 

y 1970, luego de un significativo repunte en 1967 (63.9% del 

total), por lo que, en promedio, absorben -en el período y 

excluyendo 1971- el 34.77% de las inversiones, mientras que 

las realizadas por el sector mixto alcanzan el 65.23%, porcen- 

taje que se eleva significativamente si se excluyen del aná- 

lisis las cifras correspondientes al año 1967, que modifica 

la participación total de ambos sectores en el período. 

En resumen, se invirtió en dicho lapso la suma de 

7,116 millones de pesos, de los cuales el mayor aporte fue 

canalizado por el sector mixto. Entonces se debe entender 

tal período como de predominio de las inversiones realizadas 

por el sistema bancario, pero en un contexto en el que la 

acción del sector público se ve limitada por la ausencia de 

organismos especializados (véase cuadro 13), cuya acción es 

reducida. Asi, por ejemplo, en el período en cuestión sólo 

se ubica la participación -como organismos del sector públi- 

co- de BNOSPSA, INV (INDECO) e ISSSTE. 

Por el contrario, esta tendencia se ve sustancialmen- 

te modificada entre los años 1972 y 1980, período en el cual
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predominan las inversiones del sector público sobre las rea- 

  

lizadas por el sector mixto; tal situación debe ser atribui- 

  

da, esencialmente, a la mi cidida participación del Esta- 

do, actitud que se materializa en la creación de diversos 

organismos (Fondos Institucionales). (ver cuadro 12) 

Estos fondos vigorizan la acción del Estado y amplían 

las alternativas de solución al problema de la vivienda, pues 

basan su acción en un sistema creciente de captación de re- 

cursos y en tasas de interés (4%) sustancialmente inferiores 

a las manejadas por el Programa Financiero de Vivienda (PPV) 

operativizado por el FOVI/FOGA mediante la red del sistema 

bancario (11%, vivienda tipo A; 12.28%, vivienda tipo B y 10% 

para VAIM, tasas promedio). Tal diferencia de tasas, entre 

otros factores, explica y determina la evolución decreciente 

de la participación del PFV en la inversión realizada en la 

producción de viviendas de interés social en dicho lapso. 

El tránsito de una situación a otra está mediada por 

un período de transición (1971-1972) en la que la acción de 

ambos sectores -en materia de inversiones- alcanzan un cier- 

to equilib; (57% sector público y 43% sector mixto en 1972), 

  

——Y se caracteriza, además, porque en dichos años las tendencias 

  

se revierten en favor del sector público. 

Es a partir de 1973 en que la participación del sec- 

tor mixto en el total de las inversiones baja bruscamente, 

llegando a su más bajo nivel en 1976 con una inversión de
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1,278 millon: os (10.03%) frente a 11,463 millones    

de pesos (89.97%) invertidos por el sector público. 

De este año en adelante, se nota un repunte en las 

inversiones del sistema bancario que permite que su partici- 

pación porcentual en el total de inversiones alcancen niveles 

significativos (aproximadamente 25% del total), pero sin lle- 

gar a los niveles que había manifestado en el período previo. 

Es importante notar que tal repunte se produce en un 

contexto en el que las inversiones públicas crecen en térmi- 

nos cuantitativos (absolutos), de lo que se desprende que en 

el período 1972-1980 el total invertido en vivienda creció 

significativamente. 

Concluyendo, en relación al total de inversiones, y 

en términos absolutos, las inversiones del sector público 

pasaron de 378 millones de pesos en 1971 a 31,229 millones 

de pesos en 1980, que traducidos a términos relativos signi- 

fica un paso de 24.9% a 78.18% para los mismos años, respec- 

tivamente. Mientras que las inversiones de la banca privada 

y mixta en los mismos años fueron de 1,140 millones de pe- 

sos (75.1%) y 8,715 millones de pesos (21.82%), lo que en 

términos de la inversión total significan el paso de una in- 

versión de 1,51% «“i1lones de pesos en 1971 a otra de 39,944 

millone> de pesos en 1980 (véase cuadro 11); con una parti- 

_—Apación promedio de 78.55% y 21.45% en el período (1972- 

1980) del sector público y mixto, respectivamente.
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Es importante resaltar que las tendencias manifesta- 

das por la inversión del sector público están determinadas 

  

fundamentalmente, por las realizadas por dos de los fondos 

creados por el Estado en 1972: FOVISSSTE e INFONAVIT, mis- 

mos que invierten en el período las sumas de 26,994 y 69,062 

millones de pesos, respectivamente; lo que significa una pro- 

porción de más del 80% del total invertido por éstos y los 

cinco restantes organismos componentes del sector público 

(INDECO, BANOBRAS, DGHP-DDF/CODEUR, FOVIMI/ISSFAM, y Orga- 

nismos sectorizados y no sectorizados en SAHOP) 

Lo dicho hasta aquí, se puede resumir en los siguien- 

tes términos: la inversión total realizada, tanto por el 

sector público como por la banca privada y mixta (sector mix- 

to) en vivienda a pesos corrientes en el período 1965-1980, 

ha manifestado tendencias crecientes, mismas que se observan 

comparando el total invertido en 1965 (681 millones de pesos) 

y el invertido en 1980 (39,944 millones de pesos); para un 

total general en el período de 149,240 millones de pesos co- 

rrientes, de los cuales correspondió al sector público 

114,108 millones de pesos (76.46%) 7 35,132 millones de pesos 

923.548) a la banca privada y mixta, lo que de acuerdo a los 

cortes realizados en el período en cuestión (1965-1970 y 

1971-1980) arrojan una tasa de crecimiento anual promedio de 

las inversiones de 12.46%, -29.47% y 17.65% para cada uno de 

los rubros, respectivamente en el primer subporíodo, y 43.8%, 

63.318 y 25.36%, en el mismo orden, para el segundo subperío- 

do. (ver cuadros 11 y 14)
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CUADRO No. 14: MEXICO: TASAS DEC TO ANUAL DE LA 
INVERSION PUBLICA Y MIXTA E VIVIENDA 

1965-1980. (Porcientos) 

' 

Inversión del 

Años Inversión del Sect. Mixto Inversión 

Sect. Público en viv. de in- Pública y 
en vivienda terés social Mixta 

1965 - o. - 
1966 45.6 26.1 30.4 
1967 543.8 17.6 146.2 
1968 - 59.1 - 18.9 : - 44.6 

1969 - 80.0 26.7 - 23.6 
1970 - 77.2 47.8 32.4 
1971 1,353.8 - 4.9 23.9 
1972 203.4 - 24.5 32.3 
1973 182.7 51.7 126.5 
1974 98.4 - 19.1 64.7 
1975 31.6 25.6 30.8 
1976 35.4 - 3.8 30.1 
1977 - 16.0 11.8 - 13.2 

1978 61.4 216.4 81.4 
1979 55.0 95.9 64.2 
1980 29.6 - 1.6 21.2 
Tasa de 
crecimiento 
anual prom. 
1965-70 - 29.47% 17.658 12.463 

1971-80 63.31% 25.36% 43.81%   

FUENTE: Elaboración nuestra con datos del cuadro 11. 

NOTA: La tasa de crecimiento promedig anual se obtuvo uti- 
lizando_la fórmula: ES 

= 0 É-1, donde: 

Tasa geomótrica de crecimiento; 
período de estudio. Diferencia de años entre el dato 
del año mayor y el dato del año menor. 
Dato del mayor; 

dato del año menor. 

ma
 

2
 

  "a
 

>
u
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La tendencia creciente de las inversiones totales 

entre 1965 y 1970 está marcada, principalmente, por el rit- 

mo de las realizadas por la banca privada y mixta; en tanto 

que entre 1971 y 1980, la pauta la dan las realizadas por 

el sector público, quienes a su vez presenta tal dinamismo 

gracias a la acción realizada por los Fondos creados por el 

Estado en 1972, en consecuencia en este período las acciones 

de la banca privada y mixta pierden peso relativo en materia 

de inversiones en vivienda de interés social. 

Para tener una idea más aproximada de lo que aconte- 

ció con las inversiones totales en viviendas de interés so- 

cial, las cifras mostradas en el cuadro 11 las llevamos a 

pesos de 1970; para ello utilizamos el deflactor del índice 

de precios implícitos del PIB con base 1970 = 100. Los re- 

sultados de tal operación se muestran el cuadro 15. 

Del análisis de la información que se presenta en 

dicho cuadro, se desprenden los siguientes comentarios: En 

primer lugar, la inversión realizada por ambos sectores (in- 

versión total) entre 1965 y 1980 se incrementó -en términos 

reales- en 7,052.6 millones de pesos constantes (870.3% fren- 

te a los 39,263 millones de pesos (5,765.5%) que aparece 

como incremento a pesos corrientes; siendo la inversión total 

en el período 1965-1980 de 57,014.9 millones de pesos de 1970, 

inversión que manifestó una tasa de crecimiento anual prome- 

dio de 16.35%.



Tales niveles de inversión en dicho período, respon- 

den exclusivamente al dinamismo que mostraron éstas en el 

subperíodo 1971-1980, en el que se consiguió incrementar la 

misma en 6,429.6 millones de pesos constantes; es decir, se 

cuadruplicaron entre uno y otro año. 

No sucedió así entre 1965 y 1970, años en los cuales 

las inversiones variaron en términos absolutos en sólo 414.6 

millones de pesos constantes, lo que significa que aquéllas 

apenas se incrementaron en 51.23. Por consiguiente, en to- 

tal invertido a pesos constantes entre 1971-1980 (49,270.7 

millones de pesos) fue casi siete veces más de lo aplicado en 

1965-1970 (7,744.2 millones). (ver cuadro 15) 

Lo ocurrido en estos últimos años tiene como expli- 

cación lo acaecido en el sector público, que con la puesta 

en acción de los denominados Fondos Institucionales o Espe- 

ciales, adquirió mayor peso relativo en relación al sector 

mixto debido a los mayores recursos que les fueran asignados 

por el Estado. 

Sin embargo, podemos afirmar que aunque entre 1965 

y 1980 se hubo incrementado la inversión total en viviendas 

como vemos más adelante, ésta resultó ser insuficiente para , 

hacer frente a las crecientes necesidades de vivienda de la 

población.
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Tal situación puede ser explicada tentativamente, por 

el proceso inflacionario que vivió la economía del país; sin 

embargo, ello pone de manifiesto que las políticas que se lle- 

varon a la práctica para solucionar el problema de la vivien= 

da resultaron ser ineficientes, debido a que no se contempló 

o se le soslayó cuando se realizaron los programas de inver- 

sión en vivienda. 

Dicho aspecto tuvo que tener repercusiones en el nú- 

mero de viviendas construidas con tales inversiones a pesos 

constantes; ya que, de haber crecido éstas a similares niveles 

a las que manifiestan las inversiones a pesos corrientes, el 

número de viviendas producidas inevitablemente hubiera sido 

mayor y se hubieran conseguido resultados más significativos 

en la solución del déficit habitacional. 

En segundo lugar, respecto a las inversiones realiza- 
das por los dos sectores entre 1965-1980, se puede observar 
que las realizadas por el sector mixto en el año 1980 casi 

triplican a las aplicadas en 1965, es decir, éstas sufrieron 

“un incremento de 171% (1,082.5 millones de pesos constantes) 

entre uno y cto año. Mientras que la inversión realizada * 

—por el sector público sufrió sustanciales variaciones entre 

los mismos años; así, la realizada en 1980 refleja un incre- 

mento de 5,970.1 millones de pesos constantes (3,367%) en re- 

«lación a la aplicada en 1965 (177.3 millones de pesos de 1970).
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En tercer lugar, en lo que se refiere a la tasa de 

crecimiento anual promedio de las inversiones, se observa que 

a pesos de 1970, ésta es inferior a la manifestada a pesos co- 

rrientes. Tal acontece en los dos subperíodos en que fue di- 

vidido el período de análisis, tanto para las inversiones to- 

tales como para la realizada por el sector público y el sec- 

tor mixto. 

Asi, para 1965-1970, dicha tasa a pesos corrientes 

era de -29.47%, 17.65% y 12.46% para el sector público, banca 

privada y mixta y total de inversiones, respectivamente; en 

tanto que, para el mismo período y en el mismo orden a pesos 

de 1970, estas tasas fueron de -31.88%, 13.62% y 8.6%. Lo 

observado nos muestra una vez más que es ex este período cuan- 

do las inversiones en el marco del PFV son las que dan la 

pauta del comportamiento del total de inversiones y, como con- 

secuenciade ello, el peso del PFV en este período es evidente. 

En tanto que entre 1971-1980, y a pesos constantes, 

_esta tasa manifiesta los siguientes porcentajes: 37.2%, 5.31% 

y 20.82% para los mismos conceptos y en similar orden que en 

el anterior subperíodo. De tal información se desprende, co- 

rroborando lo dicho cuando analizamos dicha tasa a pesos co- 

rrientes, que las inversiones de la banca privada y mixta en 

el marco del PFV, han perdido importancia relativa en este úl- 

timo decenio el que a su vez lo han ganado los Fondos que ac- 

túan dentro del sector público (ej. INFONAVIT, FOVISSSTE, etc.).
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Finalmente, diremos que la inversión total realiza- 

da en el período 1965-1980, fue de 41,299 millones de pesos 

por el sector público, 15,752.4 millones por el sector mixto 

(banca privada y mixta y FOVI-FOGA), lo que hace un total in- 

vertido a pesos de 1970, de 57,014.9 millones de pesos, que 

contrasta claramente con las cifras que detallamos anterior- 

mente para los mismos conceptos a pesos corrientes. Sin em- 

bargo, pese a ello, en términos generales, podemos afirmar 

que la inversión en vivienda se ha incrementado aunque no ha 

alcanzado los niveles necesarios para solucionar el problema 

de la vivienda que aqueja a gran parte dela población y es- 

pecialmente a los sectores de más bajos ingresos. 

    Inversió: 

  

A diferencia del análisis realizado en el acápite 

anterior, éste se refiere única y exclusivamente a la inver- 

sión que tiene como producto final una vivienda lista para 

_ ser habitada. 

Es importante la diferencia que existe entre éste y 

el precedente análisis, ya que nos permite visualizar el nú- 

mero de viviendas terminadas que anualmente se colocan en el 

mercado para satisfacer la demanda existente. Asimismo, tie- 

ne importancia debido a que, en la acción de los organismos 

del Estado, reflejadas en las estadísticas existentes, se con= 

sideran los montos invertidos sin la adecuada discriminación,
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lo que generalmente induce a apreciaciones erróneas, pues en 

los mismos se contabilizan, por ejemplo, inversiones para re- 

facciones de viviendas pre-existentes, inversiones en vivien- 

da nueva pero no terminada en el período, etc., que no pocas 

veces son tomadas como viviendas nuevas. 

El período de referencia para las siguientes aprecia- 

ciones, está limitada en el tiempo a los años 1973-1980, ha- 

biendo omitido del mismo el período 1965-1972, debido a que 

en tales años el grueso de las viviendas producidas correspon- 

dió al PFV (FOVI/FOGA), que como ya se dijera, sólo se ocupa 

principalmente, de la producción de viviendas nuevas. 

Igualmente, presentamos la información de modo tal 

que, paralelamente al análisis de la inversión realizada por 

los sectores público y mixto, visualicemos la acción de los 

organismos que conforman el primer sector. Esta presentación 

nos permitirá, a su vez, comparar la acción de cada uno de 

los organismos frente al PEV y determinar el peso relativo 

: de cada uno de ellos en el conjunto de la inversión. 

Lo dicho hasta el momento sirve de marco a los comen- 

tarios que presentamos a continuación, producto del análisis 

de las estadísticas existentes. 

El sector público conformado por BANOBRAS, FOVISSSTE, 

INDECO, INFONAVIT, FOVIMI/ISSFAM y DDF/CODEUR, invirtió en
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el período 1973-1980 la suma de 70,531 millones de pesos co- 

rrientes en viviendas terminadas, cantidad que difiere en 

39,579 millones de pesos del total invertido (110,110 millones 

de pesos) por éstos para el mismo período en programas de vi- 

vienda (véanse cuadros 13 y 16). Tal diferencia hace que la 

  

participación del PFV en este período suba hasta representar 

el 28.77% del total invertido (99,020 millones de pesos co- 

rrientes) . 

Tal forma de tratar la 1nformación, nos lleva a de- 

terminar que la participación del FOVI/FOGA (PFV) año a año, 

es significativamente más alta que la obtenida relacionando 

la inversión de este organismo con el total invertido por el 

sector público en programas de vivienda. 

Asi, si se comparan los datos de los cuadros 12 y 

16, se puede observar que en 1976 existe una cierta correla- 

ción en la participación del FOVI/FOGA respecto del total, ya 

que, en el primer caso, la participación de éste llega a 12.68% 

. y el segundo a 10.03%; en tanto que en los demás años estos 

porcentajes difieren. 

Esta situación nos lleva a replantear las primeras 

conclusiones que shutiveramos cuando analizamos la información 

referida a 22 inversión total en programas de vivienda -punto 

a)-; es decir, que el FOVI/FOGA había perdido peso relativo 
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en su participación cn materia de inversiones en la última dé- 

cada. 

Reformulando tales afirmaciones en función de la in- 

formación contenidas en los cuadros 16 y anexo 4, llegamos a 

las siguientes conclusiones: 

  

1 El Programa Financiero de Vivienda, mantuvo a lo lar- 

go de la década de los '70s una participación importante en 

la tarea depromover la utilización de los recursos financie- 

ros que capta la banca privada y mixta en planes de vivienda 

que fueron desarrollados a través de promotores públicos y 

privados, asi como la complementación de dichos recursos me- 

diante el otorgamiento de apoyos financieros para llevar ade- 

lante los diversos programas. 

2.- Los recursos de crédito interno (bancarios) del PPV 

antes de la creación de los Fondos Especiales de Vivienda (1972) 

constituían la fuente financiera por excelencia que apoyaba 

. la construcción masiva de vivienda de interés social para per- 

sonas de ingresos medios y bajos; tal acción se vió reforzada 

por la acción del FOv£ quien aprobaba -y aprueba- técnicamen- 

te los programas de interés social realizados con financiamien- 

_todeÍa banca privada y mixta, desarrollando proyectos espe- 

TT cfficos y otorgando apoyos financieros a diversos promotores 

de vivienda de interés social.



146. 

  

són de los Fondos Especiales, las accio- 

  

- Con la cr 

nes del FOVI se ven reducidas, aunque el peso relativo que 

pierden no es sustancial de modo tal que sigue siendo importan- 

te en el contexto de los organismos dedicados a la solución 

del problema de la vivienda; siendo explicable esta pérdida 

de peso debido a la diferencia de tasa de interés con que ope- 

ran cada uno de los sectores, en particular, y al cambio en 

la política estatal para abaratar la vivienda, en general. 

Esta segunda causa es la que determina la situación antes des- 

crita, aunque debido a la primera era de esperar que la par- 

ticipación del FOVI bajara drásticamente, cosa que no aconte- 

ció debido a que las tasas de interés que rigen en el progra- 

ma son significativamente inferiores a las que regulan las 

operaciones corrientes (préstamos hipotecarios, por ejemplo) 

de la banca. 

En lo que concierne a la acción de los organismos 

del sector público en el período de análisis (1973-1980), se 

observa que, son básicamente dos organismos (FOVISSSTE e IN- 

_ FONAVIT) los que absorben las mayores proporciones de la in- 

versión del sector en su conjunto, así como de la inversión 

total, aunque en mayor medida la acción del INFONAVIT es de 

resaltar. 

Asi, por ejemplo, respecto al total de inversiones 

en viviendas terminadas durante 1973-1980, la de ambos orga- 

nismos representan, en el período, casi el 67% del total, que
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conjuntamente con las realizadas por cl FOVI (28.77%) llegan 

a absorber más del 95% del total; en tanto que respecto de 

las inversiones del sector público el INFONAVIT y el FOVISSSTE 

significan casi el 95% (ver cuadro 16), situación que se repi- 

te, aproximadamente, con las mismas características año a 

año. 

En lo que respecta a la distribución anual del total 

de inversiones, tanto del sector público como del mixto, se 

observa que éstas se concentran, básicamente, en los tres úl- 

timos años -1978, 1979 y 1980- del lapso en estudio, ya que, 

en conjunto absorben el 71.25% del total invertido, lo que 

es congruente con lo acontecido a nivel de sectores, en los 

cuales se nota este mismo fenómeno, aunque en el sector públi- 

co no se presenta tal magnitud de concentración, por lo menos 

en estos tres años. (ver cuadro 17) 

Se debe hacer hincapié que, precisamente, en los años 

anteriores a la devaluación del peso mexicano se contrajeron 

las inversiones del sector mixto para posteriormente recupe- 

rarse sustancialmente, mediando un año de incertidumbre (1977), 

en el que probablemente se estabilizaba la economía, en gene- 

ral, y las tasas bancarias encontraban su nivel adecuado, en 

particular. 

—= Similar situación se presenta a nivel de las inver- 

  

siones del sector público, aunque en este caso particular
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podemos atribuir -a manera de hipótesis- la recuperación pos- 

terior del nivel de las mismas a la necesidad del gobierno de 

llevar a la práctica medidas que de alguna forma paliaran el 

descontento social que se vivía como consecuencia de la deva- 

luación que afectó principalmente a los grupos de medianos y 

bajos ingresos, que son Justamente a quienes están dirigidos 

los programas de vivienda de los organismos de este sector. 

Finalmente, la tasa de crecimiento anual promedio 

de las inversiones en viviendas terminadas 1973-1980, arroja 

los siguientes resultados: 46.01% para el conjunto de secto- 

res, lo que indica que las inversiones totales se multiplica- 

ron por poco más de un millar entre 1973 y 1980 (pasaron de 

2,178 millones, en 1973 a 30,821 millones de pesos corrientes, 

en 1980). 

Sin embargo, es de notar que dicha tasa mostró un di- 

namismo inferior a la del sector público (58.7%) como conse- 

cuencia de lo ocurrido a nivel del FOVI/FOGA cuyas inversiones 

alcanzaron una tasa de 31.153. (ver anexo 4) 

Resulta una vez más que el dinamismo en el sector la 

imponen las tasas del INFONAVIT y FOVISSSTE, programas que de- 

dican su atención a los grupos de menores ingresos, lo que 

sirve para demostrar el desamparo en que se encuentran los 

grupos de bajos ingresos a quienes se les dificulta cada vez



más acceder a una vivienda, toda vez que, como lo veremos 

posteriormente, el apoyo que les es negado en el sector públi- 

co tampoco lo encuentran en el sector mixto debido a que los 

créditos que otorgan a través de la banca privada y mixta es- 

tán sujetas a tasas de interés comparativamente más altas que 

las que rigen en el sector público y, además, exigen niveles 

de ingresos difícilmente alcanzables por la población perte- 

neciente a estos grupos. 

3.- Inversiones en vivienda terminada por zonas geográ- 

Para anlizar este apartado hemos optado por asumir 

la zonificación del país utilizada por la Comisión Intersec- 

torial de Planeación, Programación y Financiamiento de la 

Vivienda (COVI), quien a diferencia del FOVI (PFV), divide el 

país en nueve zonas cuya conformación por entidades federati- 

vas es como sigue: 

- Zona 1 NOROESTE: Baja California Norte, Baja Ca- 

lifornia Sur, Sonora, Sinaloa y 

Nayarit. 

- Zona 11 NORTE: Chihuahua, Coahuila, Durango, Za- 

catecas. 

- Zona III NORESTE: Nuevo León y Tamaulipas. 

Jalisco, Colima, San Luis Potosí, 

  

Aguscalientes y Guanajuato.
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.. Zona V CENTRO SUR: Querétaro, Hidalgo, Tlaxcala, 

Puebla, Estado de México y Mo- 

relos. 

- Zona VI AREA 
METROPOLITANA: De la Ciudad de México, compren= 

de el Distrito Federal y áreas 

circundantes en la misma zona de 

influencia. 

- Zona VII PACIFICO 
SUR: Michoacár, Guerrero, Oaxaca y 

Chiapas. 

- Zona VIII GOLFO 
DE MEXICO: Veracruz, Tabasco y Campeche. 

- Zona IX YUCATAN: Yucatán y Quintana Roo. 

Se acepta tal zonificación en función de las disponi- 

bilidades de estadísticas desagregadas a este nivel y que son 

útiles para los fines que perseguimos en este punto. 

Asi pues, el objetivo del presente es determinar si 

las inversiones realizadas por el sector público y el mixto 

“han mostrado una distribución equilibrada en su aplicación 

a cada una de las zonas, a lo largo del período en estudio. 

Es importante determinar tal situación, debido a que 

el FOVI (PFV) obticne el grueso de sus recursos a través de 

la captación de ahorros realizado por el sistema bancario, 

los mismos que provienen, básicamente, de los ahorristas.
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Tal captación se produce a nivel nacional y como tal debería 

guardar cierta congruencia con lo invertido en vivienda; es 

decir, debería exist1r equi labrio entre capta: 

  

Ón y canaliza- 

ción de recursos. 

Teniendo como premisas tales apreciaciones, pasamos 

al análisis de las estadísticas, las cuales arrojan los siguien- 

tes resultados: 

En el lapso 1973-1980, de una inversión en vivienda 

terminada de 90,482 millones de pesos corrientes -de los cua- 

les 19,894 millones fue realizado en el marco del PPV a tra- 

vés del sistema bancario- fueron aplicados en la zona IV (Area 

Metropolitana de la Ciudad de México) 24,374 millones de pe- 

sos; es decir, el 26.94% del total, lo que significa que una 

sola zona absorbió un poco más de un cuarto del total de re- 
  

cursos disponibles en tal período. 

En tanto que, en relación al porcentaje de inversión, 

“ la provincia (8 zonas restantes) recibió, por consiguiente el 

73.068% del total nacional, resaltanáo, principalmente la zo- 

na VIII (16.01%) y la zona 1V (13.923). (véase cuadros 17 y 

18) 

sin embargo, si excluimos de la provincia la zona V, 

el porcentaje de participación de la misma en el total se re- 

duce a sólo el 57.05 por ciento, lo que en términos absolutos 

significan 51,620 millones de pesos.
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Lo que quiere decir que en corjunto las zonas V y VI 

manifiestan vn alto porcentaje (42.943) de absorción de las 

inversiones. Tal,situación es explicable por el alto grado 

de concentración poblacional en el Distrito Federal y el Es- 

tado de México, situación que por sí sola estaría explicando 

la gran demanda de viviendas que existe en las mismas y la 

necesidad de parte de los sectores de solventar la misma. 

si 

  

aceptamos la hipótesis de que, debe existir -para 

el caso de FOVI- un congruente equilibrio entre captaciones 

y canalizaciones, entonces, amparándonos en la concentración 

poblacional y la concentración del sistema bancario (observa- 

ción empírica) existentes en la zona V y VI, especialmente en 

esta última, podemos llegar a la tentativa conclusión de 

que: existe una correcta aplicación de las inversiones en 

estas zonas de acuerdo al nivel de captaciones que se estarían 

produciendo, si es que las premisas de concentración (pobla- 

cional y bancaria) conllevan, necesariamente a mayores nive- 

les de ahorro poblacional (principal fuente de recursos de 

este organismo) . 

Empero las bases que sustentan las premisas, tradu- 

cidas en los siguientes términos: mayor población implica 

mayor posibilidad de captación de ahorros lo que implica a 

su vez mayor concentración bancaria, son muy endebles. Pues 

aceptar tal explicación sería razonar muy casuisticamente.
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Pensamos, a manera de hipótesis, que la concentra- 

ción bancaria es consecuencia de la gran concentración in- 

dustrial que se produce en estas zonas, la misma que genera 

la concentración poblacional en éstas últimas. 

No es nuestro objeto profundizar en tal problemática, 

bástenos tal hipótesis para sustentar lo que afirmamos párra- 

fos antes: que la concentración poblacional en tales zonas 

exige necesariamente acciones de gran envergadura en materia 

de vivienda para solucionar el creciente déficit que existe 

en las mismas, y como consecuencia, es explicable el que el 

nivel de las inversiones aplicadas a tales zonas hubieran 

sido tan altas en el período que analizamos. 

Profundizando en el análisis, observamos que el sec- 

tor público invirtió en la zona V un promedio de 2,515.7 mi- 

llones de pesos anuales en tanto que el FOVI destinó a tal 

zona 531.2 millones de pesos como promedio anualmente, y am- 

bos sectores en conjunto aplicaron por el mismo concepto, la 

suma de 3,046.75 millones de pesos. 

Sin embargo, cabe resaltar que los recursos del sec- 

tor público aplicados a dicha zona han sufrido una disminu- 

ción en términos relativos, año con año. Asi, en 1973, 

correspondía del total de recursos de este sector a la zona 

VI el 59.22%, en tanto que, en el año 1980 apenas alcanza 

el 26.43 por ciento. Ello no significa que la inversión en



  

términos absolutos hubicra disminuido, por el co 

subió significativamente de 517 millones de pesos en 1973 

a 5,857 millones de posos en 1980. (véase cuadros 17 y 18) 

Parecida situación aconteció con las inversiones del 

  

FOVI (sector mixto), el mismo que en 1973 destinaba, a dicha 

zona del total de sus recursos, el 22.3 por ciento (291 mi- 

llones de pesos), en tanto que, en 1980 este porcentaje se 

elevó a 35.98% que significaron 1,680 millones de pesos. 

Mientras que para las zonas V y VI sucedió lo si- 

guiente: en 1973, el FOVI destinaba 727 millones de pesos 

(55.713), más de la mitad de sus recursos, en 1980, la in- 

es de 2,160 millones de pesos, es decir, crece casi 

  

vers 

tres veces, aunque la participación porcentual de ambas zo- 

nas baja relativamente (46.26%). (cuadro 18-A) 

En tanto que los recursos del sector público sufrían 

las siguientes variaciones: en 1973, se aplicaron a ambas 

zonas 590 millones de pesos (67.58 por ciento), pero dicho 

monto para 1980 se había elevado casi diecisiete veces has- 

ta alcanzar la suma de 9,757 millones de pesos, la misma 

que, como en el caso de FOVI, porcentualmente vió disminuida 

su participación a sólo el 44.03% del total invertido en di- 

cho año. 

Finalmente, analizando las tasas de crecimiento anual 

promedio de las inversiones en vivienda terminada en 1973-
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d entre lo acaecido     1980, se observa cierta complenent 

con las tasas dei POVI y la del sector público. 

Asi, en aquéllas zonas donde dicha tasa -para el ca- 

so de FOVI- manifestaba cierto rezago, en el caso del sec- 

tor público manifestaba dinamismo. 

Particularizando, para las inversiones del FOVI las 

zonas que mostraron mayores tasas fueron la zona 111, IV y 

VI; en tanto que la zona 1X (Yucatán) mostró una tasa nega- 

tiva (-2.57%), lo que significa que las inversiones manifes- 

taron una tendencia sumamente errática, expandiéndose algu- 

nos años pero contrayéndose en la mayoría de los mismos. 

(ver anexo 5) 

Para el mismo concepto y én el caso de las inversio- 

nes del sector público, lo sucedido fue claramente diferente, 

pues dicha tasa para todas las zonas muestran gran dinamis- 

mo; destacando por su magnitud las correspondientes a las 

tres últimas zonas (Pacífico Sur, Golfo de México y Yucatán) 

cuyas tasas son de 107.48, 95.07 y 115.1 por ciento, respec- 

tivamente; es decir, las inversiones en las mismas se multi- 

plicaron por poco más de ciento cincuenta veces. 

En general, y para todas las zonas -excepto la zona 

VI- la tasa de crecimiento anual promedio de las inversiones 

del sector público para el período de análisis fue superior
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al 60%, no así en el caso de la excepción cuya tasa apenas 

  

alcanzó el 41.45%, lo que no fue óbice para que en términos 

  

reales absorbiera el mayor porcentaje de las inversiones 

de este sector. (ver cuadro 18) 

nversiones del sec- 

  

Asi púes, se puede decir que las 

tor público en todas las zonas, congruentes con las tasas 

mostradas, se incrementaron sustancialmente a lo largo del 

período 1973-1980. 

B. Número de Viviendas Construidas en Programas de Vi- 

vienda por Organismos, 1965-1980.- 

La información disponible para realizar el análisis 

del presente apartado, es presentada de modo tal que se pue- 

da visualizar la acción de los sectores que operan en el pro- 

ceso de producción de viviendas. Asi, con fines operativos 

se desagrega el sector público en cada uno de los organismos 

conformantes del mismo y, para cada wno de ellos se presen 

ta el número de viviendas que han construido (producido) a 

lo largo del período 1965-1980. 

Tal producción de viviendas adicionada a la realiza- 

da por el FOVI (PFV) en el mismo período, mediante créditos 

canalizados por el sistema bancario que cpera en México, cons- 

tituyen la oferta total de viviendas terminadas y puestas a 

disposición de los usuarios finales.
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Remitiéndonos a las estadísti       

tran los siguientes detalles: 

onte dos momentos di- 

  

En pramer lugar, existen claran 

  ferenciados a lo largo del período en estudio; el primero, 

  

que abarca desde 1965 hasta 1971 en el enal la acción del 

FOVI, traducida en número de viviendas construldas, destaca 

nítidamente; en tanto que, el segundo momento en el que la 

acción del sector público es predominante, va desde 1972 has- 

ta 1980. (ver cuadro 19) 

En el primer caso (1965-1971), de un total de 134,788 

viviendas producidas por ambos sectores, las inversiones rea- 

lizadas en el marco del PFY se tradujeron en 109,926 vivien- 

das. Es decir, la oferta de dicho sector alcanzó el 81.56% 

del total, lo que significó una producción anual promedio de 

15,704 viviendas -casi cinco veces el promedio del sector 

pííblico (3,552 viviendas anuales). 

En tanto que en el lapso 1972-1981, se produjeron en 

total 632,034 viviendas, de las cuales poco menos que la 

tercera parte (28%) fueron producidas con créditos de la 

banca en el marco del PFV; mientras que los organismos del 

sector público dinamizaban su producción basta alcanzar en 

dicho período 455,245 viviendas, arrojando una producción me- 

dia anual de 50,583 viviendas frente a 19,643 del sector mix- 

to (FOVI).
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En segundo lugar, a nivel general, debe destacarse 

la acción de ambos sectores a lo largo del período 1965-1980, 

en su búsqueda de reducir el déficit de viviendas que aque- 

ja a México. Se dice que debe destacarse ya que, ambos sec- 

tores desde 1963 hasta 1980 incrementaron constantemente la 

producción de viviendas, tanto anualmente como para el con- 

junto del período. Asi, en 1963 el total de viviendas cons- 

truidas era de 12,969 unidades para pasar a 103,994 vivien- 

das construidas en 1980; es decir, entre ambos años la pro- 

ducción creció casi nueve veces. (ver cuadro 19) 

En el período de análisis, el número de viviendas 

construidas por ambos sectores alcanzó la cifra de 766,822 

unidades, lo que sirve para señalar que la tendencia de la 

producción de ambos sectores fue creciente, correspondiendo, 

sin lugar a dudas, un mejor papel al sector público, quien 

absorbió el 62.61% de este total, en tanto que el FOVI (sec- 

tor mixto) sólo alcanzó a absorber el 37.39% restante 

(286,715 viviendas). 

Como producto de tales cifras se tiene que la produc- 

ción total promedio fue de 46,926 viviendas anuales, lo que 

sustenta el gran salto que se da entre 1965 y 1980. Cabe 

destacar que en el lapso en estudio hubieron años (1968-1971) 

en los cuales el total de viviendas producidas bajé conside- 

rablemente, alterando la tendencia creciente que manifestaba 

la misma, siendo 1969 el año que registra, a su vez, el punto
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mínimo y el año en que se inicia la recuperación de la Len- 

dencia. 

En general, se observa que del total de viviendas 

producidas por ambos sectores en el período que ocupa nues- 

tra atención (1965-1980), el grueso se concentra entre 1976 

y 1980, que, excluyendo de dicho subperíodo el año 1977, ab= 

sorben casi el cincuenta por ciento del total. Tal situa- 

ción es explicable por la puesta en marcha de los Fondos Es- 

peciales por el Cobierno Federal, quienes luego de un inicio 

incierto, logran consolidar sus posiciones y sus operaciones 

Os años de la década pasada. Adicionalmente a 

  

en los últ 

esta causa está la recuperación que se observa en las accio- 

nes del FOVI, cuya participación en el total de viviendas 

producidas se eleva considerablemente en tales años. 

En tercer lugar, particularizando el análisis a lo 

acontecido con el FOVI (PFV), se observa que entre 1965 y 

1980, la producción total del mismo fue de 286,715 viviendas 

construidas, que como ya se dijera, representó el 37.39% res- 

pecto del total general, lo que arroja una producción prome- 

dio de 17,920 viviendas anuales. 

En general, la producción máxima anual de viviendas 

fue en el año 1973 con 29,226 unidades, siguiéndole en im- 

portancia con 28,480 y 28,157 viviendas los años 1980 y 1979 

respectivamente.
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Consiguientemente, su importancia en la Última dé- 

cada ha perdido peso relativo, ya que sus niveles de parti- 
   
ipa- 

  

cipación han bajado sustancialmente, aunque su parti 

ción en la producción de viviendas, en términos absolutos, 

haya subido considerablemente. Tal tendencia se observa 

con mayor nitidez a partir del año 1974 en el cual los Fon- 

dos Especiales comienzan realmente sus operaciones. 

Contrariamente, lo acontecido en la década de los 

60s e inicios de los 70s, muestran claramente la importan- 

cia que tuvo este programa en la solución del problema ha- 

bitacional. Asi, en estos años el peso relativo que tuviera 

fue abrumador, llegando a representar su producción de vivien- 

das, en algunos años, casi el 90% del total. Sin embargo, 

si se analiza la estructura porcentual que manifestaba el 

FOVI entre 1965-1980, se observa que del total de viviendas 

producidas por este organismo en dicho lapso, paradójicamen- 

te los mayores porcentajes son absorbidos, precisamente en 

aquéllos años en los que, según dijimos el FOVI había perdi- 

do cierto peso relativo. 

Así, por ejemplo en la década de los '60s, es el año 

1967 el que absorbe apenas el 8.55% del total de viviendas 

producidas por este programa, en tanto en dicho año la pro- 

ducción del FOVI significaba el 72.25% del total (véase cua- 

dros 20 y anexo 6); asimismo, continuando con ese orden de 

cosas, del total general de viviendas producidas, la



participación del año 1965 fue de sólo 4.12% (11,807 vivien= 

das), en tanto que, en el total de dicho año la producción    

de FOVI alcanzaba el 91.04%. 

Situación opuesta a lo que acontece en los últimos 

años de la década los '70s. Por ejemplo, 1979 y 1980 absor- 

ben del total del Programa el 9.82 y 9.93 por ciento, pero 

los mismos años en el total general de dichos años tienen 

una significación de apenas 27.93 y 27.39%, respectivamente. 

Todo ello nos indica que la producción cuantitativa 

de FOVI creció en los últimos años, pero su participación 

relacionada al total perdió peso relativo. 

Concluyendo, la tendencia general que se observa en 

base a lo producido año a año por esteprograma, señala cier- 

ta irregularidad, ya que algunos años incrementa su produc- 

ción y en otros ésta se contrae, aunque a partir de 1978 se 

nota cierta regularidad, la misma que indica una tendencia 

creciente; por lo que es de esperar que la participación del 

FOVI en el total mantenga los mismos niveles, o en su defec- 

to aumente. 

Finalmente, y en cuarto lugar, con referencia al sec- 

tor público y a los organismos que conforman el mismo se 

: la producción total de 

  

aprecian los siguientes résultado: 

viviendas construidas para el período 1565-1980, fue de



480,107 unidades, que representan el 62.61% del total gene- 

io anual de 

  

ral. Tal producción se realizó a un pro, 

30,007 viviendas, que casi duplica e- promedio de FOVI. 

Asimismo, la tendencia que muestra la producción de este 

sector es ascendente a partir de 1972, luego de un breve 

período en que ésta disminuye considerabiemente. 

Se puede avanzar entonces que desde 1965 hasta 1971 

  

el sector del cual es conformante el FOVI, tiene primacía 

sobre el público, debido a la ausencia de organismos públi- 

  

cos y a que los recursos que manejan son limitados. Se sus“ 

tenta tal apreciación en el hecho de que en estos años sólo 

actúan dentro de este último sector tres organismos, los cua- 

les producen viviendas para grupos poblacionales definidos. 

De estos organismos (BNOSPSA e ISSSTE) el que absorbe la ma- 

yor proporción de viviendas producidas en el sector es el 

BANOPSA, quien del total de 24,862 viviendas producidas en 

estos años, produjo 18,291 viviendas. Por consiguiente, los 

restantes organismos absorben la diferencia (6,181 vivien- 

das). 

En cambio entre los años 1972-1980, el peso del sec- 

tor público se deja sentir en el total general, debido a la 

presencia de seis organismos, quienes en conjunto manejan una 

mayor proporción de recursos que el PFV, los que a su vez se 

traducen en un mayor número de viviendas. A partir de 1972, 

en el marco del sector público, empiezan a operar los siguien- 

tes organismos: FOVISSSTE, INFONAVIT, DDF/CODEUR y FOVIMI/
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ISSFAM, que junto con el INDECO y BANIBRAS conforman los scis 

organismos citados. 

  

El peso de los últimos organismos se deja sentir sin 

lugar a dudas a partir de 1974; así, el INFONAVIT y FOVISSSTE, 

desde este último año hasta 1980, llegan a producir un poco 

más del cincuenta por ciento del total del sector público, 

  porcentaje que va incrementándose como producto de dos movi 

mientos: el primero por el aumento de sus recursos disponi- 

bles; y, el segundo por la decreciente participación de los 

  

otros organismos que tienden a desaparecer. (ver cuadro 20) 

Resumiendo la parte B del presente capítulo, pode- 

mos afirmar que: de 1965 a 1980, dentro del marco del Pro- 

grama Financiero de Vivienda y con la intervención del FOVI, 

en su carácter de Órgano de apoyo financiero que complementa 

los esfuerzos crediticios de la banca, fue posible canali- 

zar un volumen de recursos financieros específicamente para 

vivienda de interés social de alrededor de 36,105 millones 

de pesos corrientes que permitieron aumentar la oferta de 

viviendas en más de 286,715 viviendas nuevas. En tanto que 

el sector público canalizó en el mismo período un volúmen 

de recursos ascendentes a 113,135 millones de pesos corrien- 

tes en programas de vivienda, que incrementaron la oferta 

en aproximadamente 480,107 viviendas. 

Tal nueva oferta de viviendas permitió beneficiar a 

una población de más de 4 millones de personas, si se tiene



en cuenta un promedio de 5.6 personas por familia. 

En el caso específico del FOVI, el esfuerzo que rea= 

1iz6 dentro de los marcos del PFV, se apoyó en una estraté- 

gia de utilización de recursos de la comunidad captados por 

la banca o movilizados directamente por este organismo y, 

también, con el aporte numerario de los adquirientes a tra- 

vés de enganches, que significó en términos cuantitativos 

un beneficio directo para más de un millón 500 mil personas. 

  

Número de Viviendas Terminadas en Programas del Sec- 

tor Público y de la Banca (FOVI-PFV), por Zonas, 

1973-1980.- 

Es objetivo de este apartado ver la distribución de 

la vivienda terminada -y producida por cada uno de los sec- 

tores- en cada una de las zonas en que se encuentra dividido 

el país. 

Es importante determinar esta situación a efectos de 

ver si existe correspondencia entre los montos invertidos en 

cada zona y el número de viviendas construidas y terminadas 

con los mismos. 

Suponemos que el grado de concentración de las inver- 

siones en cada zona es congruente con el de las viviendas que 

fueron edificadas en las mismas; dicha suposición, para el
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caso del sector mixto (PFV-FOVI) se sujota a la restricción 

de que en algunas zonas (zonas 1 y II y zona VI), el valor 

de la vivienda terminada es superior al de las restantes 

zonas. - 

Tal situación, estaría determinando que los montos 

invertidos no se reflejaran en el número de viviendas. Di- 

cho en otros términos, no existiría correspondencia biunívoca 

entre el grado de concentración de lus montos invertidos y 

la del número de viviendas terminadas. 

No se puede suponer lo mismo en el caso del sector 

público dado que no se tiene la certeza de que acontezca si- 

milar situación. 

Para analizar la información, partimos del hecho ya 

demostrado en el apartado 3, del punto A (inversión en vi- 

vienda terminada por zonas geográficas 1973-1980), que las 

zonas V y VI absorben en conjunto aproximadamente el 40% de 

la inversión total realizada por ambos sectores entre 1973-1980, 

y que la zona VI, representa poco más de un cuarto del total 

(26.94%) en el mismo período. 

Las cifras que aparecen en el cuaáro 21, nos señalan 

lo siguiente: que de un total de 573,164 viviendas termina- 

das en el período que nos ocupa 161,065 viviendas (28.1%) 

fueron construidas en la zona VI (Arca Metropolitana de la 

Ciudad de Móxico), en tanto que la provincia (restantes
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zonas) alcanzó poco más de las dos terceras partes del total 

(412,099 viviendas). 

Tal situación estaría mostrando la congruencia que 

existe entre los montos de inversión canalizados a dicha zo- 

na y su contrapartida, viviendas terminadas. 

Como ya anticipamos cuando señalebamos la restric- 

ción, existe un pequeño desfase entre ambos conceptos, ya 

que el monto canalizado a dicha zona en el período fue de 

26.94%, en tanto que el porcentaje de viviendas que se ter- 

minaron en la misma zona respecto del total del período es 

de 28.1%. Es decir, con el 26.94% del total de las inver- 

siones se construyó el 28.1 por ciento del total de las vi- 

viendas. (ver cuadros 18 y 23) 

Dicha diferencia se explica por dos motivos: el 

primero, porque en los primeros años del período (hasta 

1976) el FOVI con menores niveles de inversión produjo ma- 

yor número de viviendas, en tanto que el sector público 

hasta dicho año había invertido mayores proporciones de los 

recursos totales, pero la proporción del producto final (vi- 

vienda) era inferior respecto al total del período. El se- 

gundo radica en que, a partir de 1976 lo mostrado en el 

primer caso se inviert 

  

; es decir, que el FOVI con mayores 

proporciones de sus recursos produjo menor número de vivien- 

das, en tanto que el sector público, en general de tal año 

en adelante, utiliza menores recursos para producir mayor 

número de viviendas.
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Al parecer ambos movimientos no llegaron a contra- 

rrestarse y como consecuencia principal de lo acontecido 

en el segundo movimiento, es que se tiene por resultado que 

con un menor nivel de inversiones respecto del total se hu- 

bieran producido un mayor número de viviendas. 

Pero la restricción señalada en el caso del FOVI mues- 

tra validez, aunque en forma parcial. 

Por otra parte, si excluimos la zona V de la provin- 

cia y la adicionamos a la zona VI, entonces nuevamente se 

observa que el número de viviendas terminadas en ambas zonas 

significan en el total el 42.65%; es decir, casi la mitad 

de las viviendas terminadas en el período se concentran en 

ambas zonas, que comparada con el nivel de concentración de 

las inversiones totales para el mismo lapso (42.95%) arroja 

una alta correlación. 

Adicionalmente, y como consecuencia de lo expresado 

en el párrafo anterior, podemos deducir que entre ambas va= 

riables, para la provincia (excluida la zona V) se presenta 

un alto nivel de congruencia, lo que corrobora en una prime- 

ra instancia el supuesto que estamos manejando. Igualmente, 

la segunda parte del mismo, referida al FOVI, logra demos- 

trarse, aunque no totalmente, debido a que los datos corres- 

pondientes a los años 1973-1975 no se ajustan a lo que su- 

pusieramos previamente al análisis de las estadísticas.
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Particularizando el análisis a lo ocurrido en cada 

una de las zonas, podomos decir que el nímero de viviendas 

terminadas por el sector público en el caso de la zona VI 

ha ido disminuyendo a lo largo del período. Asi, en 1973, 

ésta absorbía el 76.48% del total construido en este año; 

dicho porcentaje fue disminuyendo gradualmente hasta el año 

1976, para en 1977 caer bruscamente al 18.31%, porcentaje que 

se mantendrá relativamente estable hasta 1980, año en que 

tal zona representa el 17.61% del total construido en el 

mismo. (ver cuadro 23) 

Con respecto a las viviendas teminadas por el sec- 

tor mixto en la misma zona, no se observa una tendencia de- 

finida ya que las variaciones al alza oa la baja se suce- 

den año con año, pero siempre absorben ur gran porcentaje de 

lo construido en el año. En cambio en la zona V, la ten- 

dencia es a la baja; asi, en 1973, tal zona participaba con 

el 27.39% del total construido en dicho año, en cambio en 

1980 sólo absorbe el 10.5% del total del año. En general, 

las restantes zonas mantienen el porcentaje de participación 

en cada uno de los años del período, no mostrando variacio- 

nes bruscas en ningún sentido. 

Finalmente, en el caso de lo profucido por el sector 

público, quizá lo más saltante sea lo acmtecido en las zo- 

nas I, VII y VIII, las que ven aumentar su participación en 

1980 respecto a la que tenfan en 1973 (3.738 a 17.33%, zona I; 

0.69% a 9.22%, zona VII; y, 0.7% a 8.66%, zona VIII). (ver 

cuadro 23)



Vs 

En el apartado siguiente nos proponemos estudiar os- 

pecíficamente la acción del FOVI apoyándonos en una serie 

estadística básica oficial del sector vivienda y en las emi- 

tidas por la propia institución. 

Ñ El FOVI y el PEV. 

1) Generalidades.- 

Si obviamos la discusión pertinente a cómo se deter- 

mina él valor de una vivienda, podemos -simplificando la 

misma- asumir como determinantes del mismo los siguientes 

factores: suelo, construcción y financiamiento. Tal simpli- 

ficación, evidentemente peca de reduccionismo pero, es un 

procedimiento muy operativo para determinar y proceder al   

estudio de uno de los factores (financiamiento) que resulta 

ser el eje central de las operaciones del FOVI; ya que, éste 

determina el valor de una vivienda, en términos financieros, 

como función de ingreso del adquiriente, de la cantidad que 

de ese ingreso puede destinar a la amortización del crédito, 

de la tasa de interés sobre saldos insolutos, del “plazo para 

saldar la deuda y del sistema de amortización aplicable. 

En el financiamiento de vivienda en México, se pue- 

den distinguir dos tipos o sistemas de financiamiento, se- 

gún el origen de los recursos de los instrumentos financie- 

ros: el denominado financiamiento independiente, cuyos
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recursos están formados por los fondcs de los ahorros obli- 

gatorzos -que no causan intereses- de los derechohabientes; 

y, los financieramente dependientes del mercado de capitales, 

o sea ahorros que causan intereses. 

Esta segunda fuente de recursos financieros se suje- 

tan a las oscilaciones de un mercado de capitales fluctuan- 

te, en el que el costo del dinero está muy correlacionado 

con la tasa de inflación. 

El FOVI, se enmarca en el segundo sistema, ya que el 

grueso de los recursos con los que opera son financieramente 

dependientes; pero, además, cuenta con otra fuente secunda- 

ria de recursos, los fondos públicos. Entonces, en otros 

términos, es un sistema basado en el uso de fondos públicos 

y del sistema bancario, de ahí la denominación de sector 

mixto. 

  2) Los recursos del sistema bancario. 

El manejo de los fondos provenientes del sistema ban- 

cario y destinados al financiamiento de viviendas de interés 

social, no es realizado directamente por el FOVI; ya que, 

éste actúa como organismo bancario de segundo piso; sin em- 

bargo, se encarga de fijar las tasas de interés que deben 

ser aplicados a los créditos destinados a financiar aquél 

tipo de viviendas.



Vito 

3) Monto y número de créditos otorgados por el FOVI 

(PFV) para la producción de viviendas de interés 

social.- 

Aunque en los apartados precedentes ya se analiza- 

ron algunas cifras relativas a tales variables, sin embargo, 

en el presente pretendemos realizar un más detallado examen 

de las estadísticas relativas a las mismas, pero circunscri- 

tas al caso de FOVI en un período que abarca desde 1971 has- 

ta 1980. 

El objetivo de tal análisis es mostrar cómo han sido 

distribuidos los créditos otorgados y sus montos en algunas 

áreas seleccionadas del país (Distrito Federal, Estado de 

México y Area Metropolitana versus resto del país). 

El sistema bancario (banca privada y mixta) es el ór- 

gano operativo del FOVI ya que, se encarga del manejo de los 

fondos captados del público, los mismos que serán destinados 

al financiamiento de viviendas de interés social. Tal ma- 

nejo, como ya se dijera, está sujeto a las regulaciones ema- 

nadas tanto del Banco de México como del propio FOVI. 

En tal sentido, cuando nos referimos al número de 

créditos y los montos de los mismos otorgados por la banca, 

estamos aludiendo en última instancia a los fondos que indi- 

rectamente maneja el FOVI en el marco del PFV.



Entrando al. análisis de las estadísticas, éstas re 

flejan las siguientes situaciones: primero, en el lapso 

1971-1980, el número total de créditos otorgados fue de 

194,700, que consecuentemente se tradujeron en igual número 

de viviendas terminadas, que significó un desembolso de 

30,153,801 miles de pesos corrientes. 

De dichos totales, el Area Metropolitana (conforma- 

da por el Distrito Federal y el Estado de México) absorbió 

el 20.29% de los montos invertidos y el 30.75 por ciento 

del número de créditos, mientras que el resto del país s1g- 

nificaba en dichos totales el 79.71% y 69.25% respectivamente. 

Segundo, de los totales destinados al Area Metropoli- 

tana, la participación de sus partes conformantes fue como 

sigue: de un total de 59,862 créditos, fueron dirigidos al 

Distrito Federal 25,983 créditos; es decir, el 43.4 por cien- 

to, los mismos que en términos de inversión se tradujeron 

en 6,116,739 miles de pesos corrientes, o sea, el 33.88%; 

en tanto que el Estado de México participaba con el 56.6% 

(33,879 créditos) del total de créditos del Area y con el 

66.12% del monto de los mismos (4,044,296 miles de pesos). 

(ver cuadro 25) 

Lo expresado en los puntos anteriores, nos induce a 

afirmar que gran parte de los recursos manejados por la ban- 

ca fueron concentrados en el Area Metropolitana (casi un
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tercio en el caso del número de créditos y un cuarto en el 

de los montos) y, dentro de ésta en el Estado de México, el 

que absorbió, en el caso de las dos vuriables, proporciones 

superiores al cincuenta por ciento. 

Tercero, los porcentajes de ambos rubros que absor- 

bió el Arca Metropolitana, aunque son bastante altos, sin 

embargo, fueron atenuados por lo acontecido en los últimos 

años del período en cuestión (1975-1980), debido a que en 

éstos los recursos dirigidos a dicha área bajaron conside- 

rablemente en términos absolutos. Consecuentemente si ex- 

cluímos dichos años y nos circunscribimos al subperíodo 1971- 

1974, observamos que, en promedio, el Area Metropolitana 

significó en el total de los montos invertidos y respecto 

al número total de créditos concedidos casi un cincuenta por 

ciento. (ver cuadro 25), porcentaje que fue compartido, en 

promedio, casi equitativamente por el D.F. y el Estado de 

México. 

Así pues podemos afirmar que entre 1971-1974, hubo 

una alta concentración de los recursos manejados por el Fon- 

do en sólo dos áreas en desmedro del resto del país. Tal 

situación se revirtió a partir de 1975 hasta alcanzar las 

cifras que señalaramos en el punto primero. Es decir, en 

los últimos años el destino geográfico de los recursos cap- 

tados por la banca se ha diversificado considerablemente, 

aunque no en proporciones óptimas.
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El fenómeno puesto de manifiesto a través de lo ex- 

presado en los párrafos anteriores, nos induce a dudar sobre 

la conveniencia de concentrar amplios volúmenes de gastos en 

vivienda en una zona (Area Metropolitana) notablemente po- 

blada, situación que bien pudiera justificar una acción in- 

tensa por la presencia de una alta demanda insatisfecha; 

pero, sin embargo, el alcance del programa podría cuestionar- 

se por contrariar los objetivos generales de descentraliza- 

ción manejadas por el Gobierno en su Plan Nacional de besa- 

rrollo Urbano. 

Por otra parte, aún cuando el déficit de vivienda en 

el Area Metropolitana, por razones de concentración humana 

es el más importante, los indicadores de necesidad no satis- 

fecha comparados con los de necesidad total muestran que tal 

área se encuentra en situación relativamente más ventajosa 

que muchas otras localidades del país; por lo que, en con- 

secuencia, las políticas de distribución de los fondos para 

el financiamiento de viviendas de interés social deberían 

estar dirigidas prioritariamente a la provincia. Es decir, 

se debería propiciar un cambio en la orientación de las po- 

líticas imperantes en la actualidad, de modo tal, que se 

logre una mayor cobertura geográfica, la que se traduciría, 

a su vez, en una mayor cobertura social que abarcaría a gru- 

pos de población atendidos insuficientemente.



  

Cuarto, en la participación que le cupo al sector 

mixto (banca-PFV) en su atención a las necesidades de vivien- 

da para hacer frente al aumento de la población, o lo que es 

lo mismo, para mantener constante el déficit de vivienda 

existente al año 1980 (ver anexo 7), se observa que su por- 

   centaje de participación para afrontar les necesidades habi- 

tacionales calculadas -entre los período 1971-1976 y 1977- 

1980- ha disminuido en 0.48% en promedio, pese a que la in- 

  

versión se incrementó en 255%. (ver cuadro 25 y anexo 7) 

Tan aparente contradicción podría explicarse, en al- 

  

guna medida, por la situación que atravesó -y atravi 
   tente infla- 

  

economía mexicana caracterizada por una pers 

ción (la misma que se acentuó de 1976 en adelante) altas ta- 

sas de interés, fenómenos que dejaron sentir sus efectos a 

nivel del sector de la construcción lo que, en consecuencia, 

se tradujo en mayores costos -financieros en el caso de los 

fondos operados por el FOVI- y, paralelamente, en una dismi- 

nución del poder adquisitivo del peso, que determinaron que 

con mayoresniveles de inversión se produjeran menor número 

de viviendas. _ 

Quinto, lo analizado hasta el punto cuarto, y en 

lo que a inversiones (monto de los créditos) se refiere, ha 

sido hecho en pesos corrientes (pesos del año); pero, en este 

punto retomaremos tal variable en pesos de 1970 (constantes). 

Ello nos permitirá tener una idea más precisa de la evolu- 

ción de esta ya que además, para tal fin aupliaremos nuestro
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período de análasis a 1964-1980. (cuadro 26) 

Con fines operativos se dividió este período en tres 

subperíodos: 1964-1970, 1971-1976 y 1977-1980, los mismos 

que son utilizados tanto para las inversienes como para el 

  

número de créditos otorgados. 

Entre 1964-1980, se otorgó un total de 16,839.96 mi- 

llones de pesos que significaron 274,649 eréditos/vivienda, 

que beneficiaron a una población aproximada de un millón 

500 mil personas (una vivienda = una familia = 5.6 miembros 

en promedio). Aunque las inversiones han mostrado vna ten- 

dencia general creciente; sin embargo, la misma se vió fre- 

nada en el segundo subperíodo debido a que en el mismo, éstas 

manifestaron una tasa de crecimiento anua- promedio de -9.4%, 

esto indica que entre 1971 y 1976 las inversiones se reduje- 

ron a la mitad (pasaron de 1,076.49 a 592.76 millones de 

pesos constantes), lo que se tradujo en una inversión prome- 

dio anual de 813.13 millones de pesos, que permitió una in- 

versión total de 4,878.73 millones de pesas (28.97 por cien- 

to del total general) para un total de 106,689 viviendas cons- 

truidas (38.853 del total) a razón de 17,781 viviendas anual- 

mente. 

En tanto que entre 1964-1970, se invirtió un total 

de 6,095.2 millones de pesos (36.19% del total), los mismos 

que significaron 79,949 créditos/vivienda. Tal inversión se



CUADRO No. 27: 
    

  

NCA PRIVADA Y 
(cantidad: 

PINO DE LOS CREDITOS ozorcaDos 

        

  

  

  

  

  

  

  
  

a da Cróditos para Créditos para 
Años Aun 3 promociones 3 promociones 3 

eReaErOS públicas públicas 

1973 29,226 100.0 13,288 45.47 15,938 54.53 
1974 17,671 100.0 14,274 80.78 3,397 19.22 
1975 15,782 100.0 5,554 35.19 10,228 64.81 
1976 12,877 100.0 11,991 93.12 886 6.88 

1973-16 75,556 100.0 45,107 5.17 30,449 94.23 

1977 11,135 100.0 4,775 42.38 6,360 57.12 
1978 + 20,239 100.0 19 20,220 99.91 
1979 28,157 100.0 285 27,872 98.99 
1980 28,480 100.0 - - 28,430 100.00 

1977-80 88,011 100.0 5,079 5.17 82,932 94.23 

TOTAL 163,567 100.0 50,186 30.68 113,381 69.32 
1973-80 
  

FUENTE: Ibid, cuadro.



ca 

aplicó a un promedio anual de 1,015.57 millones de pesos, 

que significó una tasa de crecimiento anual promedio de 8.46%, 

   lo que indica que, las inversiones se multiplicaron por 1 

veces entre al año 12mic1al del subperfodo y el año final. 

En dicho lapso la producción media anual de viviendas fue de 

11,421 unidades. 

Entre 1977-1980, se otorgaron 88,011 créditos/vivien= 

da que hicieron un monto total de 5,866.03 millones, los cua- 

les fueron aplicados a razón de 1,466.51 millones en prome= 

dio anualmente para producir un promedio anual de 22,002 

viviendas. 

En consecuencia, las inversiones prácticamente se 

triplicaron entre 1977 y 1980, lo que es congruente con la 

tasa de crecimiento anual promedio de inversiones que se 

dió endicho período (35.55%). 

4) Los créditos y las promociones públicas y privadas.- 

Los créditos provenientes de la banca, han sido des- 

tinados a financiar a dos tipos de agentes: promotores pú- 

blicos y promotores privados. (cuadro 27) 

Dado que no se cuenta con la información desagregada 

en este sentido para todo el período, nos limitaremos ha ob- 

servar lo ocurrido entre 1973-1980.



De un total de 163,567 créditos concedidos en dicho 

lapso, fueron destinados a promocione. públicas el 30.68% 

(por ejemplo a INDECO, DGHP, BANOPSA, etc.), mientras que el 

69.32% restante (113,381 créditos) fueron ocupados en el fi- 

nanciamiento de promotores privados. 

Lo más importante a resaltar es que, mientras en 

1973-1976 predomina el financiamiento a promociones públi- 

cas (60%), llegando, inclusive en algunos años a absorber po- 

co más del 80% de los créditos; en el período 1977-1980 el 

financiamiento a promotores privados absorbe poco más del 

90% de los créditos, ello como consecuencia de que el finan- 

ciamiento a promotores públicos tiende a desaparecer. 

De esto se deduce que el peso relativo que tiene 

el financiamiento a promotores públicos en el total, está 

marcado fundamentalmente por lo ocurrido entre 1973-1976, ya 

que en los años subsiguientes (1977-1980), éste alcanza ape- 

nas un 5.8% del total de créditos concedidos. 

5) Valor de la vivienda de interés social y su relación 

con el nivel de ingresos.- 

La intención de este apartado es mostrar la evolu- 

ción que han tenido los valores de los cajones fijados por 

el FOVI para PFV, desde la creación de dicho fondo en 1962 

hasta julio de 1982, para determinar a través de los mismos
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si efectivamente están dirigidos a los grupos poblacionales 

lamados de medianos e ingresos mínimos; ya que, dentro de 

los objetivos expuestos para su creación, se señalaba el sa- 

tisfacer la demanda de los no derechohabientes de medianos 

y bajos ingresos. 

Se definfan los primeros por un ingreso promedio men 

sual contenido dentro de los parámetros señalados en los ca- 

jones bancarios para vivienda de interés social, que además 

no podría ser superior al máximo señalado en dichos cajones. 

En tanto que los segundos genéricamente se les defi- 

nía como las familias cuyos ingresos eran iguales a dos ve- 

ces el salario mínimo de la zona económica en que estuvieran 

ubicados. 

En tal sentido, a priori, pensamos que en general a 

ambos grupos cada vez les resulta más difícil acceder a los 

cajones existentes y, particularmente, las posibilidades 

de acceso a una vivienda de acuerdo a los niveles de ingre- 

sos máximos estipulados y las cuotas por amortizaciones men- 

suales, para tal efecto calculadas, imposibilitan que los 

grupos de bajos ingresos se tornen en sujetos de crédito y 

consecuentemente puedan acceder a una vivienda. 

Sobre los grupos de ingresos medios, planteamos que, 

si bien en los primeros años de existencia del programa pu- 

dieron acceder a los cajones que exigían niveles de ingre- 

sos más altos, en la actualidad tales posibilidades se han



reducido de tal forma que sólo pueden tornarse en sujetos 

de crédito para adquirir la vivienda de interés social deno- 

minada VAIM vivienda para acreditados de ingresos mínimos). 

En general suponemos que las viviendas Tipos A y B, 

en la actualidad, sólo pueden ser adquiridas por sujetos 

cuyos ingresos los sitúan en niveles superiores a los deno- 

minados de ingresos medios. 

Tales son algunas de las cuestiones que trataremos 

de poner en evidencia cuando nos remitamos a las estadís 

  

En primer lugar, si observamos la evolución que han 

mostrado los valores de los diferentes cajones fijados por 

el FOVI (ver cuadro 28), notamos que hasta 1979 existían sólo 

dos cajones (VIS-A y VIS-B), a partir de dicho año se crea 

un nuevo cajón: el VAIM. Dicha situación nos procura el 

primer indicio de la dificultad que se presentaba para acce- 

der a los ya existentes cajones. 

Segundo, desde 1963 hasta 1973, el valor de los ca- 

jones VIS-A y VIS-B se mantuvo inalterable, lo cual adiciona- 

do a la relativa estabilidad que vivió la economía mexicana 

en dichos años, condujo a que, en alguna medida, los grupos 

a los cuales estaba dirigido el programa pudieran convertir- 

se en sujetos de crédito.
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Aunque no disponemos de información sobre los ingre- 

ienda, sin embar-     sos máx. 

  

mos exigidos para cada tipo de vi. 

go, sin alejarnos, mucho de la verdad, podemos afirmar que en 

dicho período las condiciones exigidas a los posibles usua= 

rios podían ser cubiertos por éstos con algunas dificulta- 

des. Apoyamos tal 1dea tomando en consideración los pagos 

mensuales exigidos, cuyos montos eran de 796 pesos para el 

VIS-A y 872 para el B, cantidades que hacían necesario se tu- 

viera un ingreso mensual de 3,184 pesos y 3,488 pesos, res- 

pectivamente, considerando un 25% del ingreso mensual desti- 

nado a gastos de vivienda. (ver cuadro 29) 

Esta situación en alguna medida contribuyó a que el 

peso relativo del PFV en las acciones de vivienda, fuera 

decisivo en la década de los 60s e inicios de los 70s; ellos 

debido a que el costo y, consiguientemente, el precio de 

s a to- 

  

venta de las viviendas construidas estuvieran sujet 

pes fijos, lo que se tradujo en precios unitarios promedio 

covenientes. 

Tercero, a partir de 1973, como consecuencia del em- 

bargo petrolero, los efectos distorsionadores y erosivos de 

la inflación dejaron sentir todo su peso negativo en la eco- 

nomía mexicana, y como consecuencia aquélla creció en pro- 

porciones desusadas afectando a todos los sectores de la 

economía. En el sector vivienda, se dejaron sentir tales 

efectos y ellos se observan -en el caso particular de los
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cajones del FOVI- en el disparo que sufren los precios de 

las viviendas. 

Así, por ejemplo el valor del cajón Tipo-A se in- 

crementó en 1,095 por ciento de septiembre de 1973 a julio 

de 1982, es decir, pasó de 64,500 pesos a 770,700 pesos, 

ambos valores promedio de las cuatro zonas económicas (ver 

punto C del capítulo 111); mientras que el valor de la vi- 

vienda tipo B que fue de 80,000 pesos hasta 1973, vió incre- 

mentar el mismo hasta llegar a un millón 122 mil 500 pesos 

en 1982, es decir, tal valor subió 1,3033. (ver cuadro 28) 

Sin embargo, es importante anotar que tales valores 

mantuvieron incrementos "moderados" entre 1973 y enero de 

1976, pero a partir de dicho año, como producto de la deva- 

luación del peso y la aceleración de la inflación, los in- 

crementos con respecto a los valores mamifestados en 1963-1973 

(100%), se tornan alarmantes. 

Adicionalmente, como la acción sobre todo de la in- 

flación es persistente y sus efectos se dejan sentir conti- 

nuamente, entonces el propio Fondo decide a partir de febre- 

ro de 1980 reajustar trimestralmente los valores de los ca- 

jones en función de las alzas que sufrieran los costos de 

edificación de viviendas. 

Cuarto, la elevación de las tasas de interés prome- 

dio del 9.5% que estuvo vigente para los cajones VIS-A y
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año y con un período de amortización de 10 años, exigía que 

los pagos mensuales fueran de 4,000 pesos aproximadamente; 

es decir, se debería percibir necesariamente un salario de 

16,008, lo que es lo mismo que 4.7 veces el promedio nacio-   
nal del salario mínimo enunciado anteriormente. Ello signi- 

fica que las exigencias en los ingresos excedían en 2.7 ve- 

ces los que er. 

  

exigidos a los sujetos de ingresos mínimos. 

En lo referente a la vivienda tipo B, que no cuenta 

con el apoyo de FOGA, en el mismo año los posibles sujetos 

de crédito podían acceder a un crédito por valor de 360,000 

pesos, es decir, el 80% del valor de la vivienda, que si 

eran amortizados en 10 años, hacían necesarios pagos mensua- 

les de 5,310 pesos (casi una vez y media el salario mínimo 

al año). Tal situación significa que era necesario de 

21,240, que significaban 6.2 veces el salario mínimo (prome- 

dio nacional). (ver cuadro 29) 

Quinto, por su parte la evolución del valor del ca- 

jón VAIM a partir de su creación hasta la fecha (julio 1982) 

ha sufrido un incremento de 107.78 por ciento, cotizándose 

en este momento a 514,250 pesos, exigiéndose un salario máxi- 

mo de 30,825 pesos (3.4 veces el promedio nacional del sala 

rio mínimo) para hacerse acreedor de un crédito con este fin. 

(ver cuaáro 28) 

Aunque las tasas de interés para créditos destinados 

a la adquisición de este cajón variaron en un punto porcentual
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(10 al 113) entre 1279 y 1982, ello no es óbice para que las 

personas que perciban cl equivalente a dos veces el salario 

mínimo se encuentren marginadas del programa. Apoyamos tal 

aseveración en el cuadro que hemos construido ex-profeso para 

calcular las tasas mensuales y el salario necesario gue se 

debería percibir. 

Remitiéndonos al mismo, observamos que para 1982 a 

  una tasa de interés del 11%, 10 años para amortizar el crédi. 

to y con un enganche del 20% del valor de la vivienda, se 

debe percibir por ingresos el equivalente a 2.6 veces el S.M.; 

y si el enganche fuera del 5% (con apoyo del FOGA), 

las demás variables, entonces el ingreso debería ser 3.1 ve- 

ces este último. (ver cuadro 29) 

Concluimos que, a la fecha las personas que fueron 

denominados de ingresos mínimos (dos veces el S.M.) han sido 

excluidas de la posibilidad de adquirir una vivienda por 

estos canales. 

Sexto, podemos resumir lo dicho hasta el momento en 

los siguientes términos: que para el caso del cajón VAIM 

mientras 1979 era necesario percibir un ingreso mínimo de 

10,740 pesos, de los cuales se destinabar 2,685 (68.6% del 

salario mínimo) a amortizar un crédito equivalente al 80% 

del valor de la vivienda, a julio de 1982, el salario nece- 

sario (con 5% de enganche) debería ser de 27,752, destinando
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mensualmente para amortizaciones 6,913 pesos, es decir, el 

76.6% del S.M. teniendo en cuenta que este es 9,033.12 como 

promedio nacional; entonces las veces que el salario mínimo 

está contenido en el salario necesario pasó de 2.7 veces en 

1979 a 3.1 en 1982. 

Mientras que para el caso de créditos destinados a 

adquirir viviendas VIS-A, era necesario percibir en 1975, 
  2.8 veces el S.M., en 1982 el salario necesario debería ser 

5.2 el mínimo; es decir, en este úlizmo año se debería te- 

ner un ingreso mínimo de 46,788 pesos frente a los 5,224 

Pesos que eran necesarios en 1975. 

En el caso del cajón VIS-B, la situación es más dra- 

mática ya que según los cálculos realizado en 1975, para 

afrontar un crédito del 80% del valor de una vivienda de 

125,750 pesos era necesario un salario mínimo de 5,720 pe- 

sos (tres veces el S.M.), en tanto que en 1982, para un cré- 

dito de la misma magnitud sobre una vivienda cuyo valor es 

de un millón 122 mil 500 pesos, es necesario acreditar un 

ingreso mínimo de 82,202 pesos (9.1 veces el promedio del 

salario mínimo nacional) ambas situaciones para un plazo de 

amortización de 15 años. Si asumimos que el plazo de amor- 

tización es de 10 años para un crédito del 80% sobre el va- 

lor de la vivienda, entonces los salarios mínimos que debe- 

rían acreditarse para ser considerados swjetos de crédito se 

elevan de 7,072, en 1975 (3.7 veces el S.M.) y 88,116, en 

1982 (9.8 veces el S.M.).
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Finalmente, a manera de conc] isiones podemos afirma: 

  

lo siguient 

En la actualidad, en referencia a los valores de los 

diferentes cajones del FOVI vigentes a julio de 1982, éstos 

han dejado de ser "viviendas de 1nterés social", debido a 

que cada vez dicho programa se restringe a los grupos pobla- 

cionales que por su nivel de ingresos constituyen una peque- 

ña proporción de los demandantes potenciales de vivienda; 

es decir, se ha tornado en un programa elitizado. 

Así, los créditos VAIM que fueron concebidos para una 

población de un nivel de ingresos de dos veces el salario mí- 

nimo, no tiene oportunidad de acceder a los mismos -si se 

asume lo anterior strictu sensu- ya que, es necesario estar 

percibiendo ingresos superiores al señalado. Además, los 

requisitos para ser considerados sujetos de créditos son di- 

fíciles de cubrir. La situación descrita, se vería corrobo- 

rada ampliamente si se mantuvieran las condiciones imperantes 

en 1979, que indicaban lo siguiente: el 50.8% de la PEA ac- 

tiva percibía un ingreso inferior al salario mínimo; un 29% 

entre 1 y 3 veces, un 4.5% entre 3.1 y 5.7 veces y 2.7 más 

Y de 5.8 veces el salario mínimo" de lo cual se deduce -de 

  
Y Citado en "Balance de la acción habitacional del Es- 

tado en México (1970-1980)", Schtcingart, M. y García 
B., P. 17, México 1982.



    

190, 

acuerdo al cuadro 18- que sólo un 7.2% tendrían posibilidad 

so a los cajonos fijados por el Foado; pero una Ínfi- 

  

ma parte al cajón, VIS-B, dado que es necesarzo ganar 9.1 ve- 

ces el salario mínimo y que, los restantes posibles usuarios 

verían circunscritas sus posibiladados al cajón VAIM, prin- 

cipalmente, y una reducida proporción de los mismos al ca- 

JÓn VIS-A. 

Tal situación pensamos, se ha aguéizado en el presen- 

te año, con lo que aquél 7.2% se habría visto reducido a un 

5% 6 5.5%. Esta situación estaría confirmando aquéllos su- 

puestos que hicieramos al iniciar el presente apartado. 

Por consiguiente, resulta evidente el desplazamiento 

de los sectores de ingresos que tienen oportunidad de acceso 

a tales cajones en favor de los más altos, de modo tal que 

ahora éstos se están restringiendo, inclusive, a las perso- 

nas o familias de ingresos medios quienes, si se tiene en 

cuenta que la demanda de vivienda manifiesta diferentes ca- 

racterísticas en términos de los niveles de ingreso (entre 

otras variables) y que la necesidad de la misma cambia a dis- 

tintos niveles de aquéllos (estadísticamerte establecidos 

como múltiplos del salario mínimo), verían desplazarse sus 

posibilidades o necesidades de los cajones más altos -1lámense 

Éstos VIS-B o VIS-A) hacia el más bajo, osea el VAIM. 

Genéricamente, se podría decir que la causa de dichas 

situaciones se encuentran en el desarrolle de una inflación



acelerada que ocasiona que el ritmo de crecimiento en los 

precios al consumidor y el costo de edificación de viviendas 

sea más acentuado que el de los salarios. Lo dicho podemos 

visualizarlo en el cuadro 30. 2 

Se observa en el siguiente cuadro que para el lapso 

1977-1981 (período posdevaluatorio) la MAC del salario míni- 

mo ascendió al 19.6%, en tanto que el de los precios al con- 

sumidor arrojó 22% y como consecuencia el Índice del salario 

real (columa 3) disminuyó a 87%, lo que indica una pérdida 

del poder adquisitivo de los salarios mínimos. 

Tal situación añadida al crecimiento más acelerado 

que manifiesta el índice del costo de edificación (26%) en 

relación al del salario mínimo (19.6%), indica que, en 1981, 

hubo una pérdida del poder de compra de 31% (véase columna 

5, que muestra que el salario real cayó hasta 69%). 

Por otra parte los componentes del costo de edifica- 

ción (materiales de construcción y mano de obra) mostraron 

mayores crecimientos que el Índice de los salarios mínimos. 

Todo ello repercutió en el valor de los cajones de la vivien- 

da de interés social, los cuales crecieron más dinámicamente 

que los ingresos. 

En consecuencia, a raiz de la disparidad en el cre- 

cimiento del costo de construcción y salarios de los traba- 

jadores, en que el primero sube con mayor velocidad que el
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CUADRO No. 30: PODER ADQUISITIVO DE SALARIOS MINIMOS EN 
RELACION AL COSTO DE EDIFICACION Y COSTO DE 

CCION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL. 
        

  

  

  

EDIF: 

(1976 

¡0 
(1) (2) (1)/(2) (4) (5)=(1)/(4 

Indice Indice Indice Indice Costo de Edi- Indice 
General General de Sa- Costo ficación de de Sa- 

Año del Sa- de Pre- lario  Edifi-- Vivienda de lario 
lario cios al real cación interés Social real 
mínimo  Consu- de vi- Materi Mano 

  

midor vienda les Cons- de 
trucción obra 

  

1977 110.0 116.7 94.3 131.5 129.3 135.7 83.7 
1978 124.8 136.9 91.1 156.5 ¿155-1 159.4 79.7 

1979 145.7 161.3 90.3 195.5 198.5 189.9 74.5 

1980 171.6 200.7 85.5 252.4 264.1 229.1 68.0 

1981 224.6 258.3 89.0 325.7 337.2 302.9. 69.0 
Mbr./ 
"82 300.9 358.3 83.9 415.0 420.1 410.8 72.5 

Tasa 

Media 
Anual 
de 
Creci- 
miento 
(TMAC) 
1977- 
81 19.6 a/ 22.0 26.0 27.0 22.0 
  

FUENTE: Gutiérrez H., "Macro y Micro Conjuntos Habitacionales. 
Autoconstrucción", Mimemo, México 1982, Cuadros I, II 
y III. 

a/ Octubre 1976 = 100.
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segundo dentro de un marco económico de inflación acelerada, 

  

escasez y elevación del costo del dinero (tasas de interés), 

en primer lugar y plazos inflexibles de amortización, especu- 

lación de terrenos urbanos, en segundo lugar, la posibilidad 

de obtener crédito suficiente y a bajo costo destinado a fi- 

nanciar la adquisición de viviendas, tiende a hacerse cada 

vez más dura. 

Podemos terminar diciendo ars el Fondo en la fijación 

del valor de los cajones ha olvidado lo siguiente: que la 

  

necesidad es la expresión del requerimiento de vivienda pero, 

la demanda representa la necesidad vinculada con la capacidad 

de pago, y que el principio general que debe regir la asig- 

nación de los recursos en términos de demanda es el de lle- 

var en primer lugar la vivienda al sector menos satisfecho. 

Por consiguiente, si se sigue supeditando la tasa 

de interés social al crecimiento de los intereses sobre los 

pasivos, el sistema bancario de vivienda que según se obser- 

va ya ha dejado de ser de interés social, estaría destinando 

recursos para favorecer a grupos elitistas de mayores ingre- 

sos como si fuera una deriva que fuertemente empujada por 

la inflación aleja cada vez más la meta de servir financie- 

ramente a las mayorías que son las más necesitadas.



  

En la base del problema de la producción de todo bien el 

  

una economía de mercado o mixta (v.g. México) subyace la relación 

oferta-demanda. 

Por lo general, para iniciar la producción de un bien o 

incremento la ya existente, es indispensable que aquélla relación 

manifiesta el carácter de desigualdad; en ella, la oferta debe 

ser menor que la demanda. Sin el cunplamiento de tal condición 

necesaria, aunque no suficiente, es materialmente impensable el 

inicio o multiplicación de la producción. 

Es claro que tienen que concurrir otros factores además 

del ya mencionado, para que se cumplan las condiciones objetivas 

y subjetivas. Por ejemplo, es necesario que exista un capital 

disponible o fuentes de financiamiento adecuados, creciente nece- 

sidad del bien, etc.. 

En el problema habitacional de México, en el que se ins- 

cribe el FOVI, que fué propósito del presente estudio, se destaca 

ron los elementos antes descritos: necesidad del bien vivienda, 

una demanda dinámica y de orden creciente, una oferta insuficien= 

te y la presencia de capitales que operan en el sector inmobilia= 

rio.
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ll De los capitales privado, públiro y mixto que operan en 

[este sector, fué desechado el estudio del primero; debido a que 

  

léste se destina a la producción de viviendas no clasificadas o 

Hipificadas como de interés social, en tanto que los restantes 

son destinados, principalmente, a este fin. 
( 

En consecuencia, los resultados obtenidos a lo largo 

de este trabajo corresponden, fundamentalmente, a la acción del 

capital mixto (sector mixto), llamado así porque está conformado 

por capitales públicos y privados, Tal combinación se produce 

en el marco del Programa Financiero de Vivienda (PFV) que es ope- 

rativizado por el FOVI, el cual se encarga de apoyar financiera- 

mente a las instituciones privadas en sus operaciones crediticias 

destinadas a la producción de viviendas de interés social. Di- 

chos apoyos se materializan a través de la utilización de los re- 

cursos financieros del Estado que complementan los provenientes 

de las instituciones de crédito (banca privada y mixta). 

Adicionalmente, en el presente, se contemplan los logros 

del capital público (sector público), cuyas acciones son llevadas 

a la práctica por los denominados organismos especializados y por 

los fondos institucionales, 

Conclusiones del Trabajo.- 

A.- En relación al total de recursos financieros movili-
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zados por el sector mixto y por el sector público, y que fueron 

aplicados como 1nvexsión total en pesos constantes en programas 

de vivienda (referidas a las realizadas en viviendas terminadas, 

vivienda progresiva y gastos de urbanización), se puede decir 

que: 

| 1.- La inversión total realizada por ambos sectores en 

el perfodo 1965-1980, alcanzó la suma de 57 014.9 mi 

llones de peros; variable que manifestó una tasa de 

crecimiento anual promedio de 16.35%. Ello indica, 

por otra parte, que entre 1965 y 1980, la inversión 

conjunta del sector mixto y péblico, se incrementó 

en términos reales en 7 052,6 millones de pesos 

(870.32), frente a los 39 263 millones de pesos 

(5 765.5%) que aparece como incremento a pesos co- 

rrientes, 

2.- Del total invertido en dicho lapso, fué aplicado por 

el sector mixto 15 752.4 millones y 41 299 millones 

por el sector público. Tales niveles de inversión 

fueron respuesta del dinamismo que mostró esta va- 

riable en el subperíodo 1971-1980, ya que, entre uno 

y otro ésta se cuadruplicó: pasa de 1 433,4 millones 

de pesos, en 1971, a 7 863 millones de pesos, en 1980. 

* Se usó el deflactor del _Índ1ce de precios implícitos del 
PBI con base 1970= 100 
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En tanto que, la variación de las inversiones en 

términos absolutos entre 1965 y 1970 fué de 414,6 

millones de pesos, es decir, hubo un incremento 

relativo de 51,2%, 

En consecuencia, lo invertido entre 1965-1970 

(7 744.2 millones) significó casi un séptimo de lo 

aplicado entre 1971-1980 (49,270,7 millones de pe- 

sos). 

La inversión total realizada por ambos sectores en 

tre los años 1965-1980 y que manifiesta tendencia 

creciente, tuvo su contrapartida en un incremento 

constante del número de unidades de vivienda prodm- 

cidas en el mismo lapso, 

Así, en dicho período, se construyeron 766 822 uni- 

dades, correspondiendo el 62,61% (480 107 viviendas) 

al sector público y, el 37,39% restante (286 715 vi 

viendas) al sector mixto, De tal información se de 

duce que la producción promedio del período para am 

bos sectores fué de 46 926 viviendas anuales. 

Es de señalar que, entre los años extremos del lapso 

estudiado, la producción creció nueve veces, si se 

tiene en cuenta que en el año 1963 la producción to 

tal de viviendas de ambos sectores alcanzaba a
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12 969 unidades, en tanto que, en 1980, era de 

103 994 unidades. 

De otro lado, realizando el corte 1965-1971 y 

1972-1980 en el período 1965-1980 notamos que: en 

el primer subperíodo existe preponderancia de las 

inversiones del sector mixto sobre las del sector 

público: 5,007.6 millones de pesos invertidos por 

el primero versus 2 736.7 millones de pesos del se 

gundo. 

En cambio, en 1972-1980, son las inversiones del 

sector público la que dan la pauta al total, si se 

tiene en cuenta que Éste invierte en dicho lapso 

38 562,3 millones de pesos frente a una inversión 

de 10 744.8 millones de pesos del sector mixto. 

El tránsito de una etapa a otra, está mediada por 

un período de transición (197101972), en el cual 

la acción de ambos sectores alcanza un relativo 

equilibrio en materia de inversiones. Así, en 1972 

la participación del sector público representa el 

57% del total invertido en dicho año, en tanto que 

la del sector mixto es de 43%, Es importante la sig 

nificación de tales años porque en los mismos se re 

vierte la tendencia que habían mostrado las inver-
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siones en favor del sector público, 

Esta Última situación se explica porque es a par- 

tir de 1972 en que la acción del Estado en materia 

de vivienda, se vigoriza debido a la creación de 

los denominados Fondos Institucionales, que permi- 

ten una cobertura poblacional mucho mayor; a dife- 

rencia de lo que acontecia en los años anteriores 

(1965-1971), etapa en la cual se ubican como orga- 

nismos del sector público BNOSPSA, INV (INDECO) e 

ISSSTE. 

B.- Lo acaecido en materia de inversiones totales en ambos 

subperíodos, tiene su fiel reflejo en el número de vi- 

viendas construidas en los mismos. Asi pues, entre 

1965 y 1971 la acción de FOVI (sector mixto) a través 

. de sus inversiones directas y sus apoyos financieros, 

traducida en número de viviendas destaca nítidamente; 

en tanto que, entre 1972-1980, la acción del sector pú- 

  

blico es predominant 

6.- En el primer subperíodo, de un total de 134,788 vi 

viendas producidas y ofertadas por ambos sectores, 

las inversiones realizadas en el marco del PFV re- 

presentaron 109,926 viviendas (81,56% del total); 

es decir, la producción anual promedio de este sec
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tor fué de 15,704 viviendas, frente a las 3,552 vi= 

viendas del sector público por igual concepto. 

En el segundo (1972-1980), en cambio el sector pú- 

blico dinamizó sus acciones hasta alcanzar una pro- 

ducción total de 455,245 viviendas; es decir, 72% 

del total producido en el subperíodo por ambos sec 

tores (632,034 viviendas), por un 28% sobre el to- 

tal logrado por el sector mixto con una producción 

media anual de 19,643 viviendas, frente a las 

50,583 de aquél sector. 

Resumiendo lo dicho hasta el momento: entre 1965 y 

1980, el sector público canalizó un volumen de re- 

cursos que ascendió a la suma de 113,135 millones 

de pesos corrientes, en programas de vivienda aud 

sirvieron para incrementar la oferta de dicho bien 

«en aproximadamente 480,107 unidades. Por su parte, 

el sector mixto, en el marco del PFV y con la in- 

tervención del FOVI se le hizo posible canalizar 

recursos financieros del orden de 36 105 millones 

de pesos corrientes que le permitieron incrementar 

la oferta de viviendas en más de 286.715 unidades 

nuevas, 

Tal nueva oferta de viviendas (pública y mixta) be-



nefició a una población de más de 4 millones de per 

sonas (766,822 familias), si se tiene en cuenta un 

promedio de 5.6 personas por familia. 

9.- Pero, pese a que entre 1965 y 1980 hubo un sustan- 

cial incremento de las inversiones en vivienda (ca 

nalizada por los diferentes sectores a través de 

| sus diversos programas) pura la producción de este 

| bien, se observa un estancamiento en el número de 

| unidades producidas. En consecuencia, se puede 

| aseverar: El conjunto de recursos financieros que 

se destinan actualmente en México a la solución del 

  

| problema habitacional, tanto por el sector público 

con sus Fondos Institucionales- como por el sector 

| mixto -con su PFV/FOVI-FOGA- continúan siendo 1nsu- 

| ficientes, frente a la dinámica de su déficit habi- 

| tacional cuya tendencia muestra grandes signos de 

| -tener carácter irreversible; ya que, con dicha pro- 

ducción no llega a cubrirse el déficit natural, co” 

mo tampoco se puede enfrentar el aumento de la de- 

manda. 

C.- Las subsiguientes conclusiones son consecuencia del desa 

rrollo de la investigación realizada en función de la 

aplicación de las inversiones en viviendas terminadas y 

por zonas geográficas (nueve en total) en el período 

1973-1980.



(10. En dicho lapso hubo una inversión total para el 

| país de 90,482 millones de pesos corrientes; de 

Í los cuales correspondieron al sector mixto (FOVI) 

19 894 millones de pesos. Del total nacional in- 

vertido, fueron aplicados a la zona VI (Area Metro 

politana de la Ciudad de Méx1co) el 26.94% de los 

recursos; en tanto, que las restantes zonas (pro- 

vincia) absoeb1eron el 73.06%, destacando entre 

las últimas la zona VIII - Golfo de México (Vera= 

cruz, Tabasco y Campeche) y la zona IV + Centro 

Occidente (Jalisco, Colima, San Luis Potosí, Agua: 

  

calientes y Guanajuato) con una participación so= 

bre el total nacional de 16.01% y 13.92%, respec-= 

| tivamente, 

La participación de la provincia se reduce a 57.05% 

(51,620 millones de pesos) si se excluye de la mis 

ma zona V -Centro Sur (Querétaro, Hidalgo, Tlaxca= 

la, Puebla, Edo, de México y Morelos). 

11.- De ello se concluye que, en conjunto las zonas V y 

VI absorbieron el 42.94% de las inversiones totales. 

Sin embargo, cabe resaltar que la participación de 

ambas zonas en el total invertido por ambos secto- 

res ha tdo disminuyendo año con año. Asi por ejem- 

plo, en 1973 el sector mixto destinaba a las mismas
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el 55.71% de sus recursos; en tanto que, en el año 

1980 sólo un 46.26%. Filo indica qna baja en tér- 

minos relativos ya que cuantitativamente se hubie- 

ron incrementado las inversiones de este sector, 

Similar situación acaeció con las inversiones rea" 

lizadas por el sector público; éste en aquél año 

destinó el 67.58% de sus recursos a ambas zonas 

(590 millones de pesos); en cambio, en 1980 solo 

fué el 44.03%; aunque como en el caso del sector 

mixto, hubo un incremento sustancial en términos 

absolutos. 

Finalmente, en el período de análisis la tasa de 

crecimiento anual promedio de las inversiones del 

sector público para todas las zonas -excepto la zo 

na VI- fué superior al 60%; mientras que en el ca- 

  

so del sector mixto, fueron las zonas noreste, cen 

tro-occidente y área metropolitana, las que mostra 

ron mayores tasas, en tanto que la zona IX (Yuca- 

tán) exhibía una tasa negativa (-2.57%). 

D.- En consecuencia, con la inversión total realizada por am 

bos sectores en vivienda terminada por zonas geográficas 

en el período 1973-1980, se obtuvieron los siguientes re 

sultados en términos de unidades habitacionales produci-
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13.- 

Se aplicó en dicho lapso la suma de 19 894 millones 

de pesos corrientes, gue permitieron un total de 

573,164 viviendas terminadas en el país; de las que 

165,065 viviendas se ubicaron en el Area Metropoli 

  

tana de la Ciudad de México (Zona VI). Es decir, 

un 28,1% sobre el total nacional, que absorbió casi 

el 27% de los recursos invertidos tanto por el sec- 

tor público como por el mixto. 

El 73.06% restante de los recursos fueron aplicados 

en la provincia; lográndose construir con los mismos 

412,099 viviendas, lo que significa un poco mas de 

las dos terceras partes del total de unidades ofer- 

  

tadas. El porcentaje de participación de la provin 

cia en el total construido, se reduce a poco menos 

del 48%, s1 se excluye de aquélia a la zona V; ello 

está indicando que hubo una gran concentración de 

las unidades construídas, así como de los recursos 

totales invertidos en las zonas V y VI. 

Por otra parte, se debe destacar que la participación 

de la zona VI en el total de viviendas construídas 

por el sector público, ha mostrado una tendencia a 

la baja, si se tiene en cuenta que en el año 1973



4. 

tal participación era del 76.48%, en tanto que en 

1980 fue de 17,61%, 

Respecto a la participación de dicha zona en el to 

tal de viviendas terminadas por el sector mixto, 

no se Observa una tendencia definida; sin embargo, 

se nota que año con año su porcentaje de participa 

ción en el total construído es considerable, 

En tanto la provincia relacionado al sector mixto, 

no muestra mayores variaciones en su participación. 

Pero, referida al sector público, lo mas saltante 

es lo acontecido con las zonas 1, VII y VIII, las 

que aumentan su participación año con añ 

  

respecto 

a la que manifestaban en 1973; aunque no en una 

forma considerable. Las restantes zonas mantienen 

una tendencia mas o menos constante. 

| pu.- Por lo tanto, es lícito afirmar que los hasta ahora 

| insuficientes recursos invertidos en vivienda con 

| miras a solucionar el problema habitacional del país, 

| se han caracterizado, en general, por estar aplica- 

  

| dos en función de criterios que han propiciado su 

l concentración en solo dos zonas. 

E.- Con respecto al Fondo de Operación y Descuento Bancario a



la Vivienda (FOVI), motivo del presente estudio, podemos 

decir que es un organismo creado por el Estado Mexicano 

  

con la intención de apoyar a las instituciones en sus ope 

raciones crediticias en beneficio de las viviendas de in- 

terés social -sea en operaciones individuales y/o en pla- 

nes de conjunto- asi como de cautelar la adecuada utiliza 

ción de los recursos financieros provenientes del Estado 

y de las instituciones de crédito. Sus objetivos son; 

a) promover la construcción o mejora de viviendas de inte- 

rés social sean Éstas campesinas o urbanas; b) otorgar 

apoyo financiero a las instituciones de crédito, median 

te préstamos y créditos relacionados con operaciones hi 

potecarias para viviendas de interés social; c) fijar 

las características de los créditos que otorguen los 

bancos en cuanto a importes, plazos, tasas, etc.; d) 

aprobar el monto y características de los planes de con 

junto, que las instituciones de ahorro y préstamo para 

vivienda de interés social puedan realizar con su apoyo; 

y, e) canalizar recursos para el desarrollo de progra- 

mas del sector público. 

Este organismo a través de sus mecanismos de acción es” 

tablecidos, actúa como un ente finaiciero. Mediante el 

sistema bancario provee créditos al industrial, por lo 

que se tornaría en un elemento acelerador del ciclo del



capital industrial; es decir, actúa como un capital de 

circulación, Asimismo, por el mismo canal, extiende 

créditos a los usuarios para que accedan a la propie= 

dad de las viviendas, por lo que asume el carácter de 

capital de préstamo. Finalmente, dado que tuvo progra 

ma de acción directa, el FOVI actuó como promotor; por 

lo mismo manejaba un capital de promoción, Las vivien 

das producidas bajo este último concepto, tienen dos 

destinos finales: la venta o la renta, Cuando el fi- 

nanciamiento tiene este último fin, asume la modalidad 

de capital inmobiliario rentista. 

Con estas definiciones podemos ubicar el papel que cum- 

ple esta institución en el proceso general de producción y circu 

lación de la vivienda, 

Puntualizando los resultados de las acciones de este or- 

ganismo, observamos que: 

15.- En relación al monto y número de créditos otor 

gados para la producción de viviendas de inte- 

rés social, se tienen las siguientes cifras; 

en el lapso 1971-1980, el número de créditos 

otorgados fue de 194,700, que se tradujeron en 

igual número de viviendas terminadas, Ello 

sign1f1c6 un desembolso de 30 153,801 miles de



pesos corrientes, De dichos totales, el 20,29% 

de los montos invertidos y el 30,75% del número 

de créditos fueron destinados al Area Metropoli- 

tana; en tanto la provincia absorbi6 la diferen- 

cia en el caso de ambas variables. 

Tal situación nos induce a afirmar que existió una 

gran concentración de los recursos manejados por 

este organismo a través de la banca, en dicha re- 

gión, Aunque esta bajó su participación en los 

totales en el lapso 1975- 

  

930; sin embargo, cir= 

cunscriptos al subperfodo 1971-1974, podemos afir- 

mar que el Area Metropolitana significó en el total 

de los montos invertidos y respecto al total de cré 

ditos otorgados en el mismo casi un 50%. 

De lo dicho se deduce que en los últimos años, el 

destino geográfico de los recursos captados por la 

banca se ha diversificado considerablemente, aun- 

que no en proporciones óptimas ya que, aún cuando 

el déficit de vivienda en el Area Metropolitana por 

razones de concentración humana es el mas importante, 

sin embargo, los indicadores de necesidad no satis- 

fecha comparados con los de la necesidad total, mues 

tran que dicha área se encuentra en situación rela- 

tivamente mas ventajosa que muchas otras localidades
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del país. 

En la participación que le cupo al FOVI en el marco 

del PFV en su atención a las necesidades de vivien- 

da para mantener constante el déficit de dicho bien 

existente en 1980, se nota una disminución de 0,48%, 

pese a que su inversión se incrementó en 255%, 

Ampliando el horizonte de análisis de las inversio- 

nes del FOVI (monto de los créditos) el período 

1964-1980, y realizando el mismo a pesos de 1970 

  . servamos lo siguiente: se rgaron 

créditos por un total de 16,839 millones de pesos 

constantes, que significaron 274,649 créditos/vivien 

da que beneficiaron a una población aproximada de 

un millón 500 mil personas, En dicho período los 

créditos otorgados mostraron una tendencia general 

creciente, que se vio frenada por lo ocurrido en el 

subperíodo 1971-1976, debido a que en éste las in- 

versiones manifestaron una tasa de crecimiento anual 

promedio de -9.4%; es decir, entre 1971 y 1976 aqué- 

llas se redujeron a la mitad. 

En general, entre 1964 y 1970 fue invertido en el 

marco del PFV un total de 6 095.2 millones de pesos 

para 79,949 créditos/vivienda; aplicado a razón de 

1 015.87 millones de pesos como promedio anual; lo-



rándose una tasa anual de crecimiento promedio de 

8,465, Mientras que entre 1971-1976, se invirtió   

en total 4,878,73 millones de pesos para un total 

de 106,689 créditos/vivienda; aplicado a razón de 

  

813.13 millones como promedio anual. Finalmente, 

entre 1977-1980, se otorgaron 88,011 créditos/vi= 

vienda, producto de una inversión de 5 866,03 mi- 

llones de pesos. Ello indica que hubo un crecis 

miento anual promedio de las inversiones del or- 

den del 35.55 

  

- Los cróditos canalizados por la banca se han destinado 

fundamentalmente a financiar a dos tipos de agentes: pro 

motores públicos y promotores privados, Así, del total 

de créditos otorgados por este sistema entre 1973-1980, 

fueron destinados a promociones públicas 50,186 créditos 

(30.688); mientras que 113,381 créditos (69.32%) se ocu- 

paron en financiar a promotores privados. Sin embargo, 

el grueso del financiamiento a promotores públicos, se 

realizó en el lapso 1973-1976, período en el que del to 

tal de créditos otorgados correspondió a aquéllos el 60%, 

En tanto que, entre 1977-1980, el financiamiento a dichos 

promotores se reduce drásticamente, alcanzando apenas un 

10% del total de créditos otorgados en dicho perfodo. Es 

decir, gran parte de estos Últimos (90%) son destinados 

al financiamiento de promotores privados,



  

G.- Algunos de los resultados mas relevantes de este trabajo, 

están referidos a la relación que existe entre los valos 

res de las viviendas producidas en el marco del FOVI o lo 

  

que es lo mismo, viviendas de interés social y el nivel 

de ingresos requeridos a los posibles usuarios para acceder 

a este bien, 

nda 

  

20.- En principio, el FOVI maneja tres tipos de vivi 

genéricamente denominados cajones: Tipo A (VIS-A), 

tipo B (VIS-B) y vivienda para acreditados de ingre-= 

sos mínimos (VAIM). Los dos primeros existentes des 

de el inicio del Programa (1962) y el último añadi- 

do en el año 1979, 

Tales cajones están dirigidos, por definición, a sa- 

tisfacer la demanda de los no-derechohabientes de 

medianos y bajos ingresos. Estos últimos definidos 

como las familias cuyos ingresos eran iguales a dos 

veces el salario mínimo de la zona geográfica en que 

estuvieron ubucados. Los otros caracterizados por= 

que su ingreso promedio mensual estaba contenido 

dentro de los parámetros señalados en los cajones 

bancarios para vivienda de interés social, y que no 

podían ser superiores al máximo señalado en dichos 

Í cajones.
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Desde 1963 hasta 1973, el valor de los cajones VIS-A   

y VIS-B, se mantuvo inalterable, Para acceder a los 

mismos se exigía un pago mensual de 796 pesos y 872 

pesos respectivamente; lo que hacía necesario contar 

con ingresos de 3,184 pesos y 3,488 pesos, en cada 

caso, habida cuenta que del total de ingresos mensua 

les un 25% era destinado a gastos de vivienda, 

Tales cifras son indicadores de que los grupos a los 

cuales estaba dirigido el programa se hallaban en ca 

pacidad de convertirse en sujetos de crédito y acce= 

der a la propiedad, 

Como consecuencia, el peso relativo de este programa 

en las acciones de vivienda, fue decisivo en la déca 

da de los sesentas e inicios de los setentas, debido, 

además, a que el costo y consiguientemente el precio 

de venta de las viviendas, estuvieron sujetos a to- 

pes fijos, lo que se tradujo en precios unitarios 

promedio convenientes. 

A partir de 1973, tal situación cambia producto de 

factores exógenos y endógenos que afectaron a la eco 

nomía mexicana y que repercutieron en el sector vi- 

vivienda entre otros, En dicho sector tales efectos 

je manifestaron los 

  

se dejaron sentir en el disparo q
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precios de las viviendas, Así, por ejemplo, en el 

caso del FOVI, se observa un incremento de 1 095% 

en el valor del cajón tipo A entre septiembre de 

1973 y julio de 1982; es decir, pasa de 64,500 pe= 

sos a 770,700 pesos, como valores promedio de las 

cuatro zonas económicas, En lo que se refiere a la 

vivienda tipo B, su precio se eleva de 80,000 pesos 

a un millón 122 mil 500 pesos (1 303%) entre dichos 

años y como valor promedio. 

El incremento del valor de los cajones fue "modera- 

do" entre 1973 y 1976; para a partir del segundo 

trimestre de este último año mostrar un crecimiento 

acelerado; ello a consecuencia de la devaluación 

del peso y la inflación que afectaron a la economía 

en su conjunto, Tales factores no controlados, in- 

ducen finalmente a que el Fondo decida a partir de 

febrero de 1980 reajustar trimestralmente los valo- 

res de los cajones, en función de las alzas que su= 

frieran los costos de edificación de viviendas. 

Asimismo, la elevación de las tasas de interés pro- 

medio de 9,55 vigente desde 1963 para las viviendas 

tipos A y B, a 11,5%, en promedio para ambos tipos, 

en 1977; y, los salarios necesarios que deberían 

percibir los posibles sujetos de crédito; 13,840 pe- 
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sos ma     suales para el tipo A y 17,620 pesos mensuales 

para el tipo B - supuesto en ambos casos un enganche 

del 20% del valor de la vivienda y plazos de amortir 

zación de 10 años y 15 años, respectivamente- que 

representaban 2,9 y 5.1 veces el promedio nacional 

de los salarios mínimos de aquella fecha; conduje= 

ron a que el Fondo en 1979 creara el cajón VAIM, cu 

yas exigencias eran inferiores a la de los otros 

dos. 

Esta última situación muestra claramente que, al a 

  

1979 las personas de bajos ingresos (definidas por 

tener un ingreso igual a dos veces el salario míni- 

mo) a quienes, entre otros, estaba dirigido el pro= 

grama quedaron o estaban fuera del mismo. 

Desde la creación del cajón VAIM en 1979 hasta julio 

de 1982, el valor del mismo ha sufrido un incremento 

de 107,78%, pasó de un valor promedio de 247,500 per 

sos a 514,250 pesos. Para acceder al mismo, en el 

último año se exigía un salario máximo de 30,825 pe 

sos, es decir, 3,4 veces el promedio nacional del 

salario mínimo. Nuevamente se demuestra que han que 

dado excluidas de este programa las personas que per 

ciben dos veces el salario mínimo (personas de ingre 

sos mínimos),



26,- En resumen, para el caso del cajón VAIM, en 1979 

era necesario percibir un ingreso mínimo de 

10,740 pesos de los cuales se destinaban 2,685 pe 

sos (68.6% del salario mínimo) a amortizar un cró 

dito equivalente al 80% del valor de la vivienda, 

En 1982, con un enganche del 5%, el salario necesa 

rio tenía que ser 27,753 pesos; de los cuales 

6,913 pesos (76,6 del salario mínimo de ese año) 

se destinaban para amortizaciones mensuales. Enton 

ces, las voces que el salario mínimo está conteni- 

do en el salario necesario, pasó de 2,7 veces a 3,1 

veces entre dichos años. 

En el caso de los créditos destinados a adquirir la 

vivienda tipo A, se observa que: en 1975 era necesa 

rio percibir 2.8 veces el salario mínimo, mientras 

que en 1982 el salario necesario tenía que ser 5.2 

“veces el mínimo. Es decir, que en este 

  

ño se debe 

ría percibir ingresos mínimos equivalentes a 46,788 

pesos frente a los 5,224 pesos necesarios en aquél: 

Respecto al cajón VIS-B, en 1975 para afrontar un 

crédito del 80% del valor de una vivienda de 125,750 

pesos, con un plazo de amortización de 15 años, era 

necesario percibir 3 veces el salario mínimo; mien- 

tras que, en 1982 para un crédito similar con igual



  

plazo de amortización sobre una vivienda cuyo valor 

es de 1 122,500 pesos, era necesario acreditar un 

ingreso mínimo de 82,202 pesos (9,1 veces el prome= 

dio nacional del salario mínimo), 

De lo dicho y en relación a los valores de los di- 

  

ferentes cajones del FOVJ hasta julio de 1982, se 

puede concluir que Estos han bajado de ser "vivien= 

das de interés soci 

  

1" y por lo mismo este programa 

cada vez se restringe a grupos poblacionales que 

por su nivel de ingresos constituyen una pequeña pro 

porción de los demandantes potenciales de vivienda, 

Es decir, se ha elitizado el programa. Por ello re 

sulta evidente el desplazamiento de los sectores de 

ingresos mínimos en favor de aquéllos de mas altos 

ingresos; pero, además se estaría excluyendo o res" 

tringiendo la participación de personas o familias 

de ingresos medios en dicho programa, o en todo caso, 

las mismas verían desplazarse sus posibilidades o 

necesidades de los cajones mas altos (VIS-B o VIS"A) 

hacia el mas bajo (VAIM); por lo que los tipos de 

vivienda A y B, se estarían reservando para familias 

de ingresos altos. Todo ello significa que se esta- 

rían destinando los ahorros captados de las familias 

de hajos y medianos ingresos, principalmente a fi- 

nanciar las necesidades de vivienda de un grupo li- 

mitado y no mas necesitado de la población,



23," Dado este panorama, podemos afirmar que la acción 

conjunta de los sectores mixto y público, especial 

mente del primero, sólo ha servido como tenue par 

liativo para hacer frente al problema estructural 

del déficit habitacional que muestra el sector vie 

vienda en México; inclusive, se puede afirmar que 

su accionar se ha visto deteriorado en los últimos 

años. 

Igualmente, respecto al mismo sector se hace nece- 

sario que el gobierno revise la actual estructura 

del sistema financiero para la vivienda de interés 

social (interés, plazos, sistema de amortizaciones, 

cuotas de amortizaciones, etc) con el objeto de 

que colabore mas eficientemente a enfrentar las ne 

cesidades habitacionales de la población; es decir, 

para hacer posible el acceso de las mayorías no dew 

rechohabientes cuyos ingresos no alcanzan los míni- 

mos estipulados por el Fondo a los diferentes tipos 

de viviendas ofertados por el mismo.
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ANEXO 9: 

  

  

1er 
Créditos 

Monto de las 
Inversiones1/ Créditos 

Número Monto de la: 
inversione; 

  

1,745 
3,734 

  

Guanajuato 
Guerrero 

Hidalgo 
Jalisco 
Michoacán 

  

San Luis Potosí 
Sinaloa 
Sonora 
Tabasco 
Tamaulipas 
Tlaxcala 
Veracruz 
Yucatán 
Zacatecas 
No identificados 

  
TOTAL 252,989 

201,105 

4,821,377 
15,817 

957,073 
447,400 
98,995 

651,918 
372,437 

1,060,836 
138,322 
489,068 

5,177 
590,147 

  

269 
264 

671 
6 

91,206 
91,565 

210,902 
2,789 

150,009 
195,417 

204,039 
39,057 

13,076 
28,055 

  
5,922,713 

d 

  

Y Incluye los créditos oto: 
bancarias, los apoyos financ. 

    

  
ganches de los adquirientes. 

los por las instituciones 
eros de FOVI y los en-


