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Prélogo

En México, como en ~tros pafses en vias de desarrollo,
las diferencias sociales se observan a todo nivel; especialmen-
te, si estdn referidas al nivel de ingresos que ostenta la po-
blacibn de cada grupo social. Una manifestaci6n inmediata de
lo Gltimo, es la imposibilidad que tieme el grueso de la pobla-

ci6n mexicana de acceder al mercado de la vivienda.

* Entre las causas que limitan el acceso al mercado de
dicho bien a una proporcién mayoritaria de la poblacién, pueden

citarse las siguientes:

- Limitaci6n de la producci6n debido a que existe un
predominante control privado sobre el suelo y ma-

teriales de construccién.

- La condici6n de mercancfa que asume dicho bien en
ccononfas como 1a mexicana; en éstas los capitales
que se destinan a la produccibn de viviendas se en
cuentran sujetas a la l6gica de la ganancia y, por
lo mismo estdn en capacidad de fijar precios adecua
dos a sus intereses; s

~ Una oferta de viviendas a precios que exceden la
capacidad de pago de los demandantes, debido a que

la producci6n del sector privado estd destinada a



grupos poblacionales con capacidad y solven

némicas,

De lo dicho se deduce que la accibn de los capitales in-
volucrados en el sector inmoviliario resulta ineficiente en la

reducci6n del déficit del bien vivienda.

En consecuencia, tales factores gue 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
poblaci6n, por otro; conducen a que el déficit de la vivienda

muestre una tendencia creciente y sea de cardcter estructural.

Pero, ademds, dado que la vivienda es un bien necesario
para la reproducci6n de las familias y, cuya producci6n y distri
buci6n manifiesta serios problemas; se hace necesaria la partici
paci6n del Estado para hacer frente a los mismos, Sin embargo,
tal participaci6n se encuentra inevitablemente limitada por sus
propias contradicciones sociales que caracterizan la produccibn
de 1a vivienda y, porgue, no puede excluirse de las crisis ecor

némicas generales que afectan a todo el sistema econémico.

En tal contexto, el gobierno mexicano ha impulsado dos
tipos de acciones como paliativos a este problema, que afecta al

ueso de la poblaci6n mexicana,




La primera estd repr por la participaci6n directa

del gobierno en la producci6n de viviendas. Es llevada a la préc-
tica a través de los denominados Fondos Institucionales (FOVISSSTE,
INFONAVIT, etc), entre otros. Sin embargo, tales acciones estén

destinadas a grupos poblacionales especificos, cuya denominacifn

genérica es: derechohabientes.

La segunda, resultante de la conjunci6n 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 produccién a través de ta-
sas de interés subsidiadas, facilidades a los adquirientes via

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 Operacibén y Descuen-
to Bancario a la Vivienda (FOVI), que fuera creado en 1962 y que
opera en el marco del Programa Financiero de Vivienda (PFV), co-

mo organismo bancario de segundo piso. ~

En general, la problemitica de la vivienda en México ha
sido tratada criticamente por algunos investigadores y por los
propios orgiaismos quienes han realizado sus propias evaluacio-
nes Sin embargo, no existen estudios detallados que muestren
un balance critico de la acci6n de las instituciones, Ademds,

los estudios particularizados y relativos al FOVI son pocos, y



los existentes han sido realizados en un contexto mis amplio, por

lo que dicha instituci6n 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 cbémo el FOVI es creado por el Estado, dentro
de su politica general para dicho sector, en una coyuntura econb-
mica y polftica especifica reflejada en la evoluci6n y modifica-
cibn constante del sistema bancario y, ademds, como una alterna-
tiva tendiente a la resolucibn del problema de la vivienda que

afectaba -y afecta- a gran parte de la poblaci6n mexicana.

Para determinar si este organismo cumpli6 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 tendrfa que opera-

tivizar el Programa. _

Finalmente, intentamos evaluar los alcances de las accio
nes del FOVI en su calidad de organismo encargado de facilitar
1los mecanismos de financiamiento para la adquisici6n y mejora de
viviendas, a través del sistema bancario mexicano, a grupos de
poblaci6n considerados sujetos de crédito en base al nivel de in-

gresos ostentados por los mismos.



e

Para una mejor comprensiGn.del desarrollo que deberd lle
varse a cabo para alcanzar tales metas, creemos, se hace necesario
puntualizar algunos aspectos te6ricos concernientes al sector in~
mobiliario, los que servirdn de apoyo, mas no de rfgido 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 eon este sector y, particularmente, a que dicho
organismo asume la condici6n de promotor inmobiliario y, el capi-

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

diferentes fases del proceso de producci6n de viviendas como frac

ciones especializadas.

En consecuencia, por una parte, en relaci6én con otros
sectores de la produccién capitalista, el sector inmobiliario (que
es el encargado de producir y hacer circular las mercancias inmo-
biliarias, y abarca a la industria de la construccibn, la promo-
ci6n inmobiliaria, los rentistas inmobiliarios y el crédito inmo

biliario) manifiesta ciertas especificidades.

La primera, consiste en que el suclo ~condici6n de la
produccién de viviendas- es no reproducible por el capital y, ade
més, es monopolizable. Como resultado se obtiene la fijaci6n de
las sobreganancias localizadas en forma de renta. La segunda,
es la existencia de un Capital de Promocibn (fracci6n de capital
especializado), cuya funci6n es la de liberar el suclo, Otra es-
pecificidad es la duraci6n excepcional del perfodo de circulacién

de la mercancia (realizaci6n del valor), de la i



ci6n de los precios de la mercancfa vivienda respecto de los in-
gresos (salarios); esa situacibn hace necesaria la aparici6n de
una fracci6n de capital especializado, cuya funci6n es la de

financiar ese perfodo de circulaci6n: el Capital de Circulacibn.

Estas particularidades del sector, tienen implicancias
sobre la producci6n de viviendas; es decir, sobre la industria
de la construcci6n. Si bien es cierto que "ésta se expande con
un aumento considerable del desarrollo de las fuerzas producti-
vas y relaciones de producci6n capitalistas, /sin embargo/ ese
desarrollo es relativamente menos avanzado que en otra ramas de
la produccién®, &/

Por otra parte, en el sector inmobiliario ubicamos la

presencia y participaci6n de agentes tales como:

a) El Promotor Inmobiliario, que puede ser pfblico 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 promocién- que a través de esta actividad se valori-
za. El promotor, en caso de necesidad de financiamiento recurri
r& a los créditos (capital de préstamo o financiero) y pagard por
1/ schteingart, M., "Sector inmobiliario capitalista y formas de

apropiaci6n del suelo urbano". El caso de México" en Demogra-
£fa y Econonmta, XIII:4, México, 1979. p. 455, .



los mismos intereses (gastos financieros).
b) E1 Capital, que interviene como fraccibn especializa-

da en cada etapa o fase del proceso de produccibn de viviendas,

Asi, en la fase de p i6n se fia como Capital de Promo-
cibn y cumple dos funciones econbmicas: Primero, libera el terre-
no y; sequndo, paga a las empresas constructoras, por lo tanto
permite una rotaci6n mas répida del capital industrial, ya que
funciona como capital de circulacién para este Gltimo. Esta frac
ci6n, en suma, cumple una funci6n de organizaci6n de la produc-
ci6n al liberar el terreno y transformar su uso. Ademds, en nin-
gGn momento adopta la forma de capital productivo, sino, solamen-
te, la de terreno y la de una construcci6n terminada. Finalmente,

es aut6noma respecto del capital industrial.

Como Capital Industrial, interviene en la fase relativa
al proceso de construccién, que es aguélla en la que participa la
fuerza de trabajo. Es un capital productivo y, por consiguiente,
estd sujeto a la tasa media de ganancia. Esta fracci6n es rele-

vada por el capital de promocién. -

En tanto, en la etapa de realizaci6n de la vivienda se le

ubica como una fracci6n denominada Capital de Circulaciln, que se

inmoviliza durants todo el perfodo necesario para que 1os pagos
de los usuarios hayan cancelado el precio del inmueble. Esta frac
©i6n es fundamental para el movimiento de la produccibn; por lo

tanto, su existencia serd una condici6n de la producci6n misma.



Asume dos formas: capital inmobiliario rentista, que se caracte-~
riza porque su ciclo empicza después de la produccibn 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 relacibn entre la for-
ma de producci6n de viviendas y la inserci6n de sus usuarios en
el sistema productivo, resulta compleja.  La mayor o menor pro-
duccibn de dicho bien en una sociedad capitalista, no es expli-
cable s6lo por el contrario, son las leyes de acumulaci6n capita
lista las que determinan en gran parte, la disponibilidad de esa

mercancia.

Asi se explica porqué del total de la poblaci6n que re-
quiere este bien, sbélo una parte logre tener acceso al mismo. Es
decir, s6lo 1os grupos que cuentan con un nivel minimo de ingre-
sos pueden concurrir al mercado. Pero, al mismo tiempo, el grueso
de este grupo necesita la mediacién del Estado para tornarse en

sujetos de crédito. .

Surge, en ese sentido, la intervenci6n del Estado que
participa como mediador y ordenador, a través de sus politicas es
pecificas de vivienda, las cuales no buscan soluci6n al problema,
sino que, simplemente actGan como atenuadores. Por tal motivo el
resto de la poblaci6n queda excluida de las alternativas baraja-~

das; ademds 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 resolucién del problema de la vivienda; creando a
través de su polftica de financiamiento o promoci6n de viviendas
de interés social las condiciones para que ciertos grupos de tra
bajadores, en particular, y grupos poblacionales, en gemeral, ten
gan acceso a los programas pGblicos de vivienda o a la vivienda
profuctia por 6l sistens inmobilierio-capitalista con Einancia-

cibn estatal.

En el Capitulo I, "Legislaci6n sobre créditos para la
vivienda", se desarrolla un sintético recuento histérico del cré-
dito en el sistema bancario mexicano; ello permite ubicar la si-
tuacibn que imperaba en dicho sistema referido al crédito para
vivienda, asi como las instituciones que por ley estaban faculta-
das para otorgarlo. Asimismo, se muestran las variaciones que
sufriera la legislaci6n que regulaba el otorgamiento de aquéllos
desde los incipientes inicios del sistema bancario hasta 1962, afio
en que se introducen modificaciones que permiten la adecuacién del

sistema a los requerimientos del Programa Financiero de Vivienda

y su 6rgano operztivo: el FOVI.

En el Capftulo II, "El Fondo de Operaci6én y Descuento Ban

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



10.

para mostrar las caracterfsticas que definen tanto al FOVI como
al PFV. Para cllo se hizo necesario hacer una descripcibn deta-
llada de los mismos referidos a los mecanismos que regulan su

accionar.

Finalmente, en el Capftulo ITI, "Andlisis de las accio-
nes del FOVI en el marco del PFV: 1965-1980", nos remitimos a las
estadfsticas oficiales para tal efecto recopiladas, y en base a

ellas analizamos los al y limitaci que ha tenido dicho

Programa' en la resoluci6n del problema de la vivienda. Se hizo
necesario analizar las acciones del Fondo en el contexto general
de las polfticas habitacionales del Gobierno; es decir, efectuan-~
do andlisis comparativos con la acci6n de los demds organismos
encargados de dar soluci6n a dicho problema y que estdn 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 poblaci6n a la cual estd dirigido el mismo,

Considerando que el presente trabajo representa el pro=
ducto de la investigaci6n de cinco meses, pemsamos que, por cone
siguiente, se constituye en primer intento de explicar y descri=
bir la acci6n del FOVI y el PFV en el contexto de las polfticas

del Estado que regulan al sector vivienda.

La falta de profundizacibn y de anflisis mas acabados,



es consecuencia de la limitaci6n antes expuesta y, adems, del

insuficiente material estadfstico que fué posible recopilar para
llevar adelante la investigacibn. 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 agra

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

rigiera en la elaboracibén 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 atafie sobre los "propios" o "impropios" comentarios vertidos

en este documento.

México, D.F. Agosto 1982,

Guido M. Romin Segovia



CAPIWULO T . LEGISLECION SOBRE CREDITOS PARA LA VIVIENDA

a. El Crédito en el Sistema Bancario Mexicano.-

Para dar cumpliniento adecuado a los planes de rees-

tructuracién del sistema financiero, el gobierno introdujo
modificaciones en 1926, a la Ley General de Instituciones de
Crédito, dichas modificaciones sirvieron para fijar las ca-
tegorfas de Instituciones de Crédito: mediante aguéllas se in-
corporaron a Estas "tres nuevas clases de cstos organismos:
los bancos o cajas de ahorro, los almacenes generales de de-
1/,

poésito y las compafifas de £i anzas",~ con lo cual el sistema

de instituciones de crédito quedd conformado de la siguiente

manera:
a) Banco Unico de Emision

b) Bancos Hipotecarios

c) Bancos Refaccionarios

a) Bancos de Dep6sito y Descuento

) Bancos de Fideicomiso

£) Bancos o Cajas de Ahorro

9 Almacenes Generales de DepSsito

h) Compaiifas de Fianzas

v Ramirez Gémez, R.; La monela, el crddito y la banca o

las teorias sub-

trav
jetivas., UN

1a concepcidn marxista y
A1, México, 1977, p.363.




Los bancos o cajas de ahorro, esencialmente rec

depbsitos en cuenta de ahorros hasta § 5,000, al 4% anual,

tanbién se les facults tomar depbsitos a la vista, a pla-
zo fijo o a preaviso no mayor de 30 dfas. En lo referente a
los almacenes generales de depbsito, las disposiciones actua-
lizaban lo ya legislado sobre la materia en los afios 1889 y
1900. Finalmente, las compafifas de fianzas no fueron autori-

zadas para admitir depbsitos bancarios ni para intervenir en

la emisi6n de bonos o acciones, pese a gue estaban sujetas a

2/

las normas propias de instituciones de crédito.
Ademds, con la fijaci6n de las categorias de institu-

ciones de crédito, el gobicrno buscaba ajustar el efectivo

con los depbsitos, que segGn el primer informe de la C.N.B.,

imero excedia al segundo en forma desproporcionada. Asf,

por ejemplo, en el caso de los bancos hipotecarios y refacio-
narios, el diferencial contra los depsitos era mds alto en
moneda extranjera (137.2%), pero més bajo en relacidn con los
depbsitos en moneda nacional (50.9%), siendo por otro lado, més

importantes estos Gltimos. .

El gobierno, dentro de su politica general de regula-
cibn de los problemas financieros, creb en 1926, la institu-

ci6n de crédito denominada Banco Nacional de Crédito Agricola,

2/ Las actividades de instituciones a, b, ¢, d y e,
puedenser censultadas en: Bomires (6mez, R. A
n Mereno Castafieda, G.: L Moreds y la Banca en




cuyo objetivo era proporcionar ayuda financiera al pequefio

mismo afio, mediante la

.F

agricultor y & los ejidatario

ley de Bancos de Fideicomiso, rcglamentd las actividades de

este tipo de organismos, permitiéndole recalizar operaciones

de ahorro, depbsito y descuento.

En lo que respecta al Banco de México, sus primeros
pasos fueron inciertos; funcionarios del gobierno trataron de

acitn, asi, el sefior Pani, a la

vo de su cre

precisar el obj
sazén secretario de hacienda, decfa: "Bl Banco de México no
es, por lo tanto, lo que eran los antiguos bancos de emisibn:

en lo que hace a su funcién emisora de billetes, es un banco

3/

Asf, desempefiarg la funci6n fundamental de los bancos emiso-
res modernos, que es, principalmente, la de mantener el equi-

librio econbmico y evitar las crisis..., de esta manera, el

Banco de México serd un banco de bancos"./

Para acelerar el proceso de afianzamiento del Banco
de México se pusieron en préctica una serie de medidas, entrc

estas se encuentran la modificaci6n de la ley monetaria y la

3 Redescuento es.una operacién que s6lo 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.
constituida por las divisas, valores, Gro, 105 Pasivos,
etc., que respaldan a la moneda nacional que, tedrica-
mente, debe corresponder con el volumen del PI!

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




ley que regia el desenvolvimiento de dicho banco. Estas se
llevaron a cabo en 1932. Los nuevos textos conferian plena-
mente al citado banco, el carficter de banco de bancos, va

que se suprimieron definitivamente las operaciones de présta-
mos y descuento con el pGblico y se le dotd de poder para con-
centrar parte de las reservas bancarias nacionales y activos
1iquidos institucionales, y para que actuara como cémara de
compensaci6n. Asimismo, se obligd a todas las instituciones

de crédito a asociarse al banco central.

En este mismo afio, se promulgd la nueva ley general de
instituciones de crédito y la ley de titmlos y operaciones de
crédito, que respondfan a la necesidad de conciliar la legis-
laci6n bancaria con las exigencias de una economia que deman-
daba créditos a mediano y largo plazos. Esta nueva ley trajo
consigo la desaparicibn de la especializacién de los bancos
(que se daba segfin al tipo de operaciones actividad qgue efec—

&ndose a una sola institueién realizar diver-

tuaban) , permi
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-
clui en éstas las sucursales de los bancos extran-

- jeros).

Igualmente, a los "establecimientos bancarios" y "es-

tablecimientos bancarios asimilados", se les denomin




“instituciones auxiliares de crédito.?
Por su parte, la ley de tftulos y operaciones de cré-
aito, tenia como objetivo fomentar y facilitar el uso y la

circulacién de los titulos de crédito.

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

ento del sistemafinanciero mexicano.

un real surgi:

La industria en desarrollo dar‘\andaba crecientes nece-
sidades de financiamiento, asi como obras de infraestructura
que apoyaran a la misma; para ello se requerfa el fortaleci-
miento de un sistema de crédito amplio y eficaz, tales deman-
das empezaron desde la década de los 30. Asf, para promover
el desarrollo de tal sistema, se hizo indispensable ofrecer
"incentivos" econdmicos al sector bancario privado. Se le
concedi6 a las denominadas financieras un campo de accién de
tal magnitud que en menos de tres décadas se convirtieron en
el principal instrumento de acumulacion y centralizacién de

capitales.

Bs asf,que, entre 1932 y 1938, aproximadamente, surgen

la mayorfa de las instituciones financieras, tanto pfblicas

como privadas, en cor ia con las de una

industria en desarrollo, y que actualmente conforman la

5/ Ramfrez Goémez, R., op. cit., p. 366.



estructura bancaria en México, desde Juego exceptuando al Ban-

o Nacional de México y el Banco.de Londres y México, cuya ag

rici6n data de mucho antes. El conjunto del sist

na crediti-

cio en este marco estaba conformado de la siguiente

maney

- Algunos Bancos Privados.
. Banco de Comercio 1932.
. Hipotecaria Banamex 1944.
. Crédito Azucarero, S.A., 1932 (posteriormente Ban-
co de Industria y Comercio).
5 Crédito Minero y Mercantil (1934).

. Banco Comercial Mexicano (1948).

= ‘Algunas Instituciones Nacionales de Crédito.

% Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Pa-

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 Agricola (1926).
mstas instituciones surgen en correspondencia y para solven-
tar las demandas de una industria en desarrollo. Asi, por
ejemplo, la Nacional Fimanciera® se consolids a través del
6/ Debido a que los mecaniswos de captaci6n de ahorros de

las financieras no funcionaron, entre otras cosas por

el incipiente desarrollo del mercado de valores, la

ley orgénica de NAFINSA le asigné la obligacién de acu-

dir en apoyo de ellas, siempre que concedicran créditos
con garantia de valores.
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tiempo como "agente financicro del Fstado y como institucitn
promotora de industrias via creacin v fomento de empresas’.’/
De igual forma, el Dstado pretendi6 impulsar al sec-
tor agricola y para ello cred el Banco Nacional de Crédito Eji-
dal (banco especializado), cuyo objetivo era satisfacer las
necesidades de erédito de los ejidatarios. Los recursos de-
nandados para tal fin, provendrian de la "captaci6n de depGsi-

tos a la vista y a plazo y la emisién de bonos agricolas de

caja y bonos y cédulas hipotecarias rurales, independi

te de las operaciones de redescuento con el Banco de MGxico y
del subsidio anual (20 millones de pesos) que el gobierno fe-
deral entregarfa a la institucion'.8/ En apoyo a esta insti-
"tucibn se cres los Almacenes Nacionales de Depésito (1936),
cuyo objetivo seria el de prestar almacenaje a los ejidatarios
y a los pequefios agricultores, asi como el de proteger los

precios de los productos agricolas.

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—
_+rial (1937) se constituy6 con el fin de "promover el desarro-

1lo industrial y auxiliar financieramente @l movimiento coope-

rativo a través de la concesitn de a los
= ay Ramfrez Gémez, R., op. cit., p. 369.
8/ Ibid, p. 375. -



productores organizados en sociedades cooperativas y en unio-

nes de crédito”.2/ rue liguidada en 1941. De otro lado, con
@l prop6sito de proteger financieramente a los productores de
azcar faciliténdoles créditos de habilitacidn y avio y, con
la misi6n de planificar la produccidn del azficar y organizar
la distribucibén de la misma, fue creadz_x la Unib6n Nacional de

Productores de AzGcar (1938).

Resumiendo, la década de los treinta reportd varios

acontecimiento para el desarrollo financiero, industrial y co-

mercial de México. Aparecieron bancos y financieras privados

y, ademas, se constituyeron instituciones "nacionales" de

crédito (Banco Nacional Hipotecario, Nacional Financiera, Ban-
‘co de Crédito Ejidal y Banco de Comercio Exterior), siendo el
mas importante entre los Gltimos la Naciosal Financiera, por
61 papel de intermediario financiero y competidor en el mer-
cado de valores y titulos que cada vez s fue haciendo méas
importante. Asimismo, la coyuntura bélica de los afios 40 y
el proceso inflacionario por la que atravezaba la economia
nexicana, fueron los elementos decisivos para el acelerado
ritmo de acumulacién de capital en el que descansd el poste-
rior desarrollo industrial; tal situacién, permitis la obten—
ci6n de recursos en considerables montos, lo mismo que cl ma-

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

9/ Ibid, p. 376.
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alenté a las sociedades hipotecarias y financieras con medi-

das liberalizadoras de crédito para gue la formacitn de un s
tema financicro agilizara las transferencias intersectoriales
y diera vida libre a la movilidad de los recursos monetarios,
ya que, las financieras se concibieron como instituciones en-
cargadas de procurar la organizacin y financiamiento de em-
presas comerciales e industriales, asi como para la distribu-
cibn de valores, el otorgamiento de préstamos de habilitacitn

o avio, refaccionarios e inmobiliarivs.

A finales de 1940, existfan en México 29 sociedades
financieras con recursos totales de 70 millones de pesos, pro-
porci6n insignificante en relacibén con los recursos que deten-
taba la banca privada; sin embargo, en 1946, el nfimero de &stas
habfa crecido hasta sobrepasar las 100 instituciones, igual-

& nsiderablement

mente, sus activos se habfan i

La legislaci6n promulgada en 1941, regulaba las fun-
ciones de Yas financieras; asf, les asignaba una funcién pro-
motora que alentd el desarrollo de éstas, lo cual les permi-
tfa mantener el control de las empresas e inclusive de ramas

tas de la actividad econdmica. La reglamentacidn de

o
1946, tratd de limitar la voracidad de las financieras en el
control de las empresas, ya que procurd que &stas transfirie-

ipo de bonos los créditos que &stas lo-

ran mediante un nuevo

graron captar.?/

10/ Soto Angli, F., "La importancia de los grupos finan-
cieros en el desarrollo econbmico de México", p. 101.



En 1950, en el gobierno de Mijuel Alemdn, se realiza
otra reforma a dicha legislaci6n mediante la cual se legaliza
la operacitn de financieras en créditos de corto plazo pero
sin establecer ninguna reglamentaciGn referente a: tasas de

interés gue debfan 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 regulaci6n y establecimiento del "encaje legal",
tanto para los bancos de depGsito como para las financieras
(1949 y 1957, respectivamente) de hasta 100% respecto del in-
cremento en sus pasivos, permitié lo que se denominb 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 México) segln Goldsmith,

esta determinada por cuatro funciones:

1.- Bl importante papel de las instituciones financieras
del Estado en el desarrollo del sistema financiero,
que posee un tercio del capital financiero del pais y
que cubre importantes financiamientos a largo plazo.

2.~ La posici6n dominante de un pequefio nfmero de grupos
financieros privados, cada uno alrededor de los gran-

des bancos comerciales. —~



3.~ La gran importancia de las obligaciones de las insti-
tuciones privadas y plblicas, particularmente el de-

sarrollo de los hancos.

4.- La escasa importancia de las operaciones comerciales
y de crédito realizados fuera de las instituciones
financieras. 'Y/

Dentro de la cstructura financicra imperante en México,
el sector privado se encuentra compuesto por siete tipos de
instituciones diferentes: bancos de depbsito y descuento,
bancos de ahorro, sociedades financieras, bancos hipotecarios,

duciarias, bancos de capitalizaci6n y bancos de
12/

ahorro y préstamo para la vivienda familiar. Es importan-
te resaltar que entre los bancos privados se presenta una in-
tegraci6n horizontal y vertical, que tiene como polos de
atracci6n unos pocos bancos (tal situacién quedd 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.,
The finantial development of Mexico. Paris, Development
Center Studies, 1966, pp. 103-104.

12/ Bste tipo de banco desapareci6 con la modificacién rea-
lizada a la ley en diciembre de 1971.
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la banca privada de inversién (ver Campos Andapia, A., Teoria

de la intermcdiacién financiera y las sociedades financieras

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

Es de resaltar que la estructura financiera mexicana,
como la de cualquier pais capitalista, s6lo puede entenderse
en concordancia al grado de desarrollo econémico alcanzado por
el mismo. Se trata, pues, de uia relaci6n directamente pro-
porcional; lo que significa que a masor actividad econdmica

debe y ticne gue existir una mayor y conpleja organizaci6n fi-

nanciera o, dicho de otro modo, una estructura financiera d
bil es un obstdculo para el desarrollo econbmico de corte ca-

pitalista. Existe pues una relacibn 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 economfa y el
desarrollo del sistema financiero; y, aungue uno y otro se
condicionan mutuamente en la ctapa de despegue, el sistema
financiero debe crecer mas aprisa. Pero, si bien es cierto
que, asi como est& conformada la estructura financiera del
pais, resultado histérico de su evolucién, su posterior desa-
rrollo s6lo es concebible a la par con el crecimiento, control

y centralizaci6n de las empresas, es decir, del capital.

En México, tal centralizaci6n no se di6 de una manera
autbnoma o como simple respuesta al proceso mexicano, tampoco

fué un simple reflejo de la expansibn monopblica del capital

2922631



financiero transnacional; sino que, el capital financicro en

y su evolucitn s6lo puede ser concebido en asocia-

este paf
cibn 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 afios y del
fortalecimicnto de la estructura bancaria privada. En esos
afios 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 Glti.wo era el dominante.

Por otra parte, el capital financiero, en este contex-
to, no debe entenderse s6lo como fusibén del capital industrial
y el bancario, sino también como intervencién determinante y
" dominadora sobre los demds sectores: agricultura y comercio

por ejemplo.

13/ Flavia Derossi considera, entre otros, los siguientes
factores que condicionan el proceso de industrializa-
ci6n en México: 1) la cada vez mayor intervencion del
Estado en la economfa; la existencia de una fuerte
competencia industrial con pafses desarrollados; iii)
la complejidad tecnolégica y organizaciones de los ne-
gocios modernos empresariales; iv) importantes reser-
vas de minerales industriales (carbdn, hierro, petrd-
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-
riodos gubernamentales se enmarcan en la etapa de de-
sarrollo industrial (Miguel Alemdn y Lopez Mateos,
principalmente), contribuyeron notablemente a la ace-
leracidn de esta etapa con las medidas emanadas de sus
gobiernos y, ademds, en este periodo (1946-1958) hace
su aparici6n el capital financiero en México.
en 1949, después del proceso inflacionario que condujo
a la devaluaci6n del peso mexicano, la produccién
Qustrial crecié a un ritmo superior al de anos anterio-
res, alcanzando un indice de crecimiento del 7.3 por
ciento.
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Otro factor que si

i6 de basc al afianzamicnto de Ja
centralizaci6n del capital, fue la explosién de 1los gastos pli-
blicos que proporcions a la industria una constante fuente de
ingresos que facilits su crecimiento, ademds del incremento

de la actividad de la Nacional Financiera, S.A., (NAFINSA) que
posibilit6 un acceso mas fdcil al crédito y “"mayor seguridad
de que el gobierno se convertiria en fiador si las cosas salfan
ma1*, 18/ seguridad que quedd reiterada por Ramén Beteta (Se-

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

que gozan 1os bancos privados en México, se las da el hecho

de que el Banco de MSxico puede, quicre y de hecho saca de di-

ficultades a cualquicr banco cuando estd en apuros..."15/

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

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

crédito son f que se relacio-
nados por una parte, y, que, mientras més se desarrolla el
mercado de tftulos y valores, mds se presenta la posibilidad
de centralizar el capital, por otra.

Esta s« la tendencia que siguid y sigue el capital en
México.

14/ citado por Soto Angli, F., op. cit., p. 56, de Rambn
Beteta: Dos discursos y una doctrina, s.e., 1951,
pp 23, 24, 48, 50.

15/ Ibid, p. 56.
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Recapitulando, ¢l desarrollo de la industria en Méxi

co estuvo acompafiado por un intenso proceso de formacién de
capital; para esto se cont6 con el apoyo del sistema finan-
ciero a la inversién industrial que, a su vez, exigi6 la adop-
ci6n de una politica que adecuara los marcos institucionales
correspondientes y fuese capaz de modificar la mentalidad y
las précticas 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 ulte-

rior desarrollo.

Nos abocaremos a continuacién al sefialamiento de algu-
nas particularidades de los perfodos por los cuales atravesd
la economia mexicana. Este punto resulta relevante porgue nos
permitird tener el marco de referencia adecuado para compren-
der el momento econ6mico-politico en que es creado el FOVI; ya
que, la creaci6n de esta instituci6n responde a una accitn
concertada por parte del Estado que se enmarca dentro de un
plan general de politica-econbmica, como respuesta a la coyun-
tura por la cual atravezaba el pafs y gue se traduce en una se-
rie de medidas inmediatas para su superaci6n, entre las cuales

se encuentra la creaci6n de este organismo.

16/  El sistema financiero hace su aparicién en México apo-

- yado en el desarrollo de los siguientes clementos:
i) @esarrollo de la actividad industrial y bancaria en
gran escala; ii) concentraci6n de la industria y de los
recursos privados de financiamiento; iii) control de
las grandes industrias por los grupos bancarios mis s6-
lidos (en la mayoria de 1os casos); iv) aparicin y de-
sarrollo de los monopoljos privados. Es decir, en
otros términos, el sector'financiero tuvo su base de
apoyo en dos procesos clisicos de sus desarrollo: la
expansi6n de los bancos privados y la concentraci6n de
la industria
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Para empezar direnos que, en México existen dos perfo-

dos claramente definidos por sus objetivos Gue se ubican en

los

¥

fios posteriores a la revolucitn e inclusive al perfodo de
afianzamiento politico de la Rep@blica. Esta divisién de la
historia del desarrollo econémico del pais, estd en relaci6n

con la actividad financiera que en ella se produce.

La primera etapa abarca desde la fundacibn del Banco

de México hasta 1955, més o menos, y es conocida como desarro

inflacionario y, la otra, denomir de des

sarrollo cstabiliza-

dor que va desde la segunda mitad de la ¢écada de 1os 50's has-
ta 1970, aproximadamente.l?/

En el llamado periodo de crecimiento con inflacitn (o
de desarrollo inflacionario), la politica financiera apoyd a
través del depbsito legal la transferencia de rec ursos priva-
dos al financiamiento de obras de infraestructura (particular-
mente irrigaci6n), con el fin de que el smctor agricola pudie-
ra proporcionar las divisas necesarias a la industrializacitn
(se obtendrian tales divisas via exportadién de productos

agricélas) que pr un estado incipiente de desarrollo

y diversificacién. Bl costo de esta ctam fue asumido,

17/ Es importante entender que en rezlidad no se trata de
- dos "etapas" diferentes, sino d
tradictorio, ya que, la "es
ble gracias, entre otros hechos, 1 la "inflacifn" que
vivi6 la economia durante muchos zfios y lo cual sir-
vi6 de base de acumulacitn 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 1a polftica econémica mexicana no considera-
ron conveniente elevar las cargas impositivas al capital para
o desestimular la inversién. Fsto condujo al gasto inflacio-
nario. 18/

Aproximadamente on 1955 se inicia el denominado perio-
do de desarrollo estabilizador, en el cual el pais pas6 de una
etapa de crecimiento inflacionario a uno de estabilidad rela-
tiva de precios sin contener la tasa de producci6n; asimismo,
en esta etapa una proporcitn creciente del ahorro interno se

canlizé al sistema bancario afiadido al ¢

“sistema de control selectivo del crédito aque condujo al sist

ma bancario privado a tener una participaci6n obligatoria en

el financiamiento de las actividades del sector p@blico, lo

que ayud6 a disminuir las consecuencias inflacionarias en el
gasto del gobierno y a fortalecer la inversi6n en sectores es-
tratégicos de la economfa: 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 gue contribuyé a su fortalecimiento.
Por otra parte, la etapa de desarrollo estabilizador,

permitié al sistema bancario absorber "una proporci6n cada vez

18/ Soto Angli, F. "El Capital Financiero en México",
78.
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mayor del ingreso nacional. Este proceso fue mis dinfwico que
la utilizaci6n de dichos recursos por el sector privado, de
tal suerte que el sector pGblico, a través del Banco de Méxi-
co, aprovech6 esta alternativa de financiamiento: utilizé el
45% en promedio, del financiamiento canalizado por el sistema
bancario". 12/

En resumen, la estrategia para el "desarrollo estabi-
lizador", consisti6 en actuar sobre los factores econbmicos
que determinan el ahorro y en acoplar las medidas de politica
para apresurar el proceso y rcubicar el ahorro del sector don-
de es generado a otro donde habria de ser utilizado, con el
fin de lograr una asignaci6n eficiente de los recursos.
e e objetivo y a través del proceso
de centralizaci6n del capital, la banca ha jugado un papel de
primer orden. Asi, los bancos de inversibn, sobre todo las
financieras, son las que han crecido més répidamente. Bl fi-
nanciamiento a plazo mayor de un afio, pasé en los Gltimos
afios del 10 al 40 por ciento. Asi pues, la polftica crediti-
cia y el general la politica financicra surgida durante la
etapa del "desarrollo estabilizador" propici6, al imponer
barreras a la liberalizaci6n del crédito, al aceleramiento en
el proceso de concentracibn y de "fusi6n del capitalismo cor-

icanon. 29/

porativo me:

19/ Soto Angl “La importancia de los grupos financie-
ros zn el desarrollo econdmico de México", p. .

20/ Soto Angli, F. "El Capital Financiero en México", p.
76.
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laci6n relativa a los créditos para la produccitn

B. Legi

de vivienda.-

as instituciones del sistema bancario mexicano (sean

&stas privadas, mixtas o estatales) se rigen, para el otorga-
miento de créditos para producci6n, adquisici6n y mejora de
viviendas, en particular, por la Ley General de Instituciones

de Cr:

ditos y Organizaciones Auxiliares. In 8sta se contemplan
las particularidades y especificidades en lo que a materia de

créditos para vivienda se reficre.

Tal Ley ha sufrido desde su promulgaci6n una serie de
modificaciones e, inclusive, ha sido sustitufda algunas veces
‘por otra cuyas caracteristicas le daban un margen de cobertura

més amplio.

Hasta antes _de 1897 las instituciones de crédito exis-
tentes, y su operatividad estaban sujetas a las disposiciones
estipuladas en los c6digos de Comercio. En dicho afio se expi-
de la Ley General de Instituciones de Crédito cuya funci6n

era la de regular en toda la RepGblica, la autorizacibn, el

establecimicato y las operaciones de los bancos de emisibn,
hipotecarios y refaccionarios. No hacfa alusibn a otro tipo
de instituciones. En 1900 fue modificada esta ley, su objeti-

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

do el sistema bancario; se procurd a través del conjunto de

reformas introducidas, restituir a los bancos comerciales el
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caracter mercantil que habfan perdido. Sin embargo, esta le:

funciond hasta 1925, afio en que la .Comisién Nacional Bancaria
pronulga una serie de leyes, entre las que destaca la Ley Ge

neral de Instituciones de Crédito y Establecimicntos Ranca:

que agrupaba a las instituciones bancarias en tres clases:
a) Instituciones de Crédito, que incluia

E1 Banco Unico de Emisidn.

- Bancos Hipotecarios:
o Bancos Refaccionarios.

-~ Bancos Agricolas e T —
- Bancos de Depbsito y Descuento.

- Bancos de Fideicomiso.
*b) Establecimiéntos bancarios.
<) Establecimientos asimilados a los bancarios.

Esta ley sufrié modificaciones en 1926; entre estas
modificaciones cabe resaltar la incorporaci6n al grupo de Ins-
tituciones de Cfedito, tres nuevas clases de estos organismos:
bancos o cajas de ahorro, los almacenes gencrales de depdsito

y las compaifas de fianzas.

Con el afan de conciliar la legislaci6n bancaria con
las exigencias naturales de una economfa que demandaba crédi-
tos a mediano y largo plasos se promulgd en 1932 la nueva Ley

General de Instituciones de Crédito y la Ley de Titulos y



Oparaciones de Crédito. Mediante esta ley desaparecib la es

pecializacidn de los bancos segln el tipo de operaciones acti-

"rea=

vas que efectuaban y se permiti6 a una sola institucién
lizar @iversas clases de transacciones a través de departamen-—

w2/ pgimismo, se excluyeron los estable-

tos especializado!

cimientos bancarios y establecimientos. bancarios asimilados,
para "dar lugar a una nueva categoria a la que se llamé 'ins-

tituciones auxiliares de crédito'. Este cardcter lo tendrfan

los almacenes generales de depsito, las camaras de compens
citn, las bolsas de valores, las sociedades financieras y las
uniones o asociaciones de crédito".?2/ En tanto que, mediante
la misma ley, las instituciomes de crédito se subdividieron
en dos grupos: las institucioncs nacionales de crédito y las
instituciones de crédito privadas. En agosto de 1936 se hicie-
ron una serie de modificaciones a la Ley de 1932, con el afén
de adaptar los ordenamicntos estipulados en la misma a la si-
tuacién financiera prevalecicnte a causa de la baja mundial
en la cotizaci6n de la plata y armonizar estas innovaciones
con las introducidas a la Ley del Banco de México.

En 1941, con el propSsito de dar soluci6n al proceso
inflacionario que se vivia a consecuencia de la afluencia ex-
cesiva de crvitales extranjeros, que determing el aumento del

voluwen de los dep6sitos bancarios y que posibilit6 la expan-

si6n del crédito y el crecimiento del circulante y en conse—

cuencia la elevacién de los precios, se hizo necesario introducir

21/ Ramirez Gomez R., op. cit;, p. 366.
22/ Ramfrez Gomez R., op. cit., p. 365.



reformas a las leyes b

car:

s vigentes, que tenfan como

nalidad “zpoyar al Banco Central en su tarea de regular el
crédito, por una parte, y, estimular el crecimiento del merca-

do de capitales, separéndolos al mismo tiempo del mercado del

dinero, por otra".?3/ Las modificaciones que se realizaron

fueron:

a) Se reclasificaron las instituciones de crédito priva-

das en seis clases:  bancos de dep6ésito, institucio-

nes de ahorro, sociedades financicras, sociedades de

crédito hipotc

ario, sociedades de capitalizacitn y

sociedades o instituciones fiduciarias.

b) Se ampli6 el plazo méximo hasta un afio, para las ope-

raciones creditarias de la banca de depSsito.

c) Se estipul6 que el encaje de los bancos de depbsito

deberfa representar como minimo el 30% del total de
su balance. !
El répido aumento de las importaciones, la salida de

capitales y la construcci6n del medio circulante producto del

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

a realizar nuevas modificaciones de carfcter io en 1949.

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

nicas de algunos bancos fueron reformadas, con el propésito de que Estas

23/ Ibid, p. 378.



estuvieran legalmente facultadas para conceder préstamos (cré-

ditos) a mediano y largo plazo. Dichas modificaciones dicta-

das en ese afio, autorizaban a los bancos de depdsito, a los

de capitalizacién y a los de ahorro a dedicar mayores propor-

4
ciones de su pasivo exigible?d/ o de sus depbsitos para prés-

tamos de habilitaci6n o avio y refaccionarios.

Entre 1954 y 1958, fueron pucstas en préctica algunas
reformas de carficter bancario, cuyos propSsitos eran el de in-
tensificar el crédito para actividades productivas, lograr la
estabilidad monetaria, fortalecer el mercado de valores y man-
tener la liguidez del sistema bancario a un nivel adecuado a

la produccién de bicnes y servicios. En 1954 se reforma la

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

ficaciones tales como: elevar el capitel mfnimo de las insti-
tuciones de crédito; se autoriza a las sociedades financieras
a emitir bonos financieros; elevacién del porcentaje del pasi-
vo exigible que los bancos de capitalizacién tenfan por obli-
gaci6n invertir en titulos de gobicrno, fijaci6n de nuevos 1i-
mites para la concesiGn de créditos con garantia hipotecaria
o fiduciaria, etc. En 1956, se realizan nuevas reformas en
dicha ley, que tenfa como misi6n posibilitar el aumento del
volumen de créditos, destinados a la construccién 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 depbsito legal de los
bancos de depdsito y ahorro, es ¢l pasivo exigible me-

nos ciertos renglones gue han fijado las autoridades
monetarias y que constituyen el pasivo exceptuado.



la liguidez de los bancos y evitar la restriceién del crédito,
se introducen en 1957 nuevas modificaciones a la Ley Guneral

de Instituciones de Crédito.

Por Gltimo, a finales de 1962 fue modificada nuevamen-
te csta Ley. Las reformas introducidas trataban de "fomentar
el crédito destinado a las actividades productivas, ampliar
los préstamos para la adquisicién de bienes de consumo dura-
bles y i;tend&r las necesidades de crédito para la construccidn
de viviendas populares. El Banco de México, para la consecu-
cibn de este Gltimo fin, faculté a los,bancos de ahorro, hipo-
tecarios y de ahorro y préstamo para la vivienda popular, a
que concediesen préstamos hipotecarios hasta el 80% del valor
de las garantfas®.?3 Son estas Gltimas modificaciones las
que registran el cuadro que presentaba la legislaci6n del
sistema bancario mexicano cuando fue puesto en practica por
el Estado, el Programa Financiero de Vivienda. Posteriormente

detallaremos las modificaciones registradas ese afio en la Ley

General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxilia-

res.

25/ Ibid, p. 400.
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€. El crédito para vivienda antés de las modificaciones a

la Ley General de Instituciones de Crédito y Organiza-

ciones auxiliares (LGIC y OA).-

En eneio de 1948 entrd en vigor una adici6n a la LGIC,

por la cual queds instituida una cspecialidad para atender el

| problema de la vivienda; mediante Gsta se autorigaron institu-
ciones especializadas a las que 'se atribuye la dexom\naclén
técnica de Bancos de Ahorro y Préstamo para la Vivienda Fami-
1iax. 28/ J

" 15 EapEtales coR 1 EHALEE psravIan BEEGE HanEss

| provendrian bisicamente de la captaciSn de los ahorros fami-
liares, que scrian destinados, esencialmente, a la construc-

| ci6n de viviendas. Asf, dicha ley especificaba que dichos aho-
rros estarian destinados exclusivamente a cualguiera de los

siguientes fines:

a) La adquisici6n, construcci6n o reparacién de casas ha-
“ bitacion.
| b) La adquisicién, construccibn o reparacién de edificios
| multifamiliares.

) La liberacién de los gravimenes gue pesaran sobre in-

| muebles de estos tipos.

) 26/ Moreno Castafieda, La Moneda y la Banca, p. 523.
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Bn el contrato de préstamo que se celebraba entre el
banco otorgante del crédito y el prestatario, se estipulaba
que el cliente asumirfa la obligacién de aportar una cantidad

determinada a tftulo de ahorro, y la institucidn por su par-

te, se obligaba a otorgarle un crédito destinado a 1. ruc-

ci6n de vivienda.

E1 monto del ahorro constitufdo no tendia formar ol
capital con que se construirfa la vivienda, sind, simplemente,
daba el derecho a solicitar de la institucién el crédito ade-
cuado. La suma mixima que podia ser contratada no era ili-
mitada. Dicha cantidad era de cuarenta mil pesos, y era con-
siderada como suficiente para la construcci6n de una casa ade-

‘cuada.

Considerando que este tipo de operaciones y los orga-
nismo que la implementaban estaban en una fase de implementa-
cibn y consolidacibn, hecho por el cual los recursos con este
£in eran escasos, la ley obligaba a los titulares del crédito

*a realizar una contribucitn con miras a solventar algunos de
los gastos de la instituci6n otorgante del o de los créditos.
Dicha ley obligaba a cada cliente a desembolsar 2,75 por cien-
to, como méximo, del valor nominal de la cantidad suscrita.
Dicha cantidad, en los casos en que el perfodo de amortizacién
fuese mayor de un afo, deberia ser pagado en pequefias cuotas,
pero, si el plazo no excedfia de un afio se dcberfa hacer el

pago de contado.
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Por otra parte, los ahorradoris percibirfan por sus

depbsitos un inter6s, estipulado por ley, que no seria supe-
rior a un cuatro por ciento anual, que estaba por debajo de

10s intereses que eran pagados a los depSsitos usuales y a los
bonos de ahorro. Bn compensacién, los ahorristas que se aco-
gfan a este plan, por los créditos que les hubieran sido con-
cedidos para la construcci6n de sus viviendas, estarfan obli-
gados a pagar un interds de ocho por ciento anual, interGs con-

siderablemente més bajo que el vigente en las transacciones
corrientes. U

Este tipo de contrato establecido entre las institucio-

nes y los ahorristas, estaba sujeto a rescisién irrestricta
por parte del usuario; en tanto que, la instituciGn s6lo podia
rescindir el contrato por inclumplimiento en el pago de tres
cuotas consecutivas por el usuario, en el periodo de constitu-
citn de las cuotas de integracibn 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, segfin la exposicién de motivos de
Vila modificatoria a la LGIC, permitirfa el acceso a la vivienda
a considerables sectores de la poblacitn, fue puesta en préc-
tica debido a que en las garantias exigidas para el otorgamicn-—
to de créditos se hacfa necesario poseer inmuebles cuyo valor
fuera igual o superior al importe del préstamo; pero, si las

nstrucciones eran especializadas, el p

del prestatario
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deberfa haber sido superior al doble de la administracion ob-

tenida.

Si bien es cierto que la ley regulaba algunas cuestio-
nes relativas al otorgamiento de créditos; sin embargo, deja-
ba de lado otros tOpicos igualmente importantes. As{, no es-
tipulaba los mecanismos de seleccidn que deberia regir para
determinar a los sujetos que se harfan acreedores a este tipo

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

pio sistema de seleccibn. La norma genérica para la el
de los sujetos que se harfan acrcedores a un crédito era ge-
neralmente, la puntualidad en el pago de sus cuotas de inte-
gracién, lo que se traducfa en idoneidad personal. Pero, este
no era el Gnico mecanismo seleccionador, existfan otros como
“la antigliedad del contrato, la regularidad con que los pagos
ordinarios fueron cubiertos y por Gltimo, la cuantfa de las
aportaciones extraordinarias hechas por el ahorrador. De
esta forma, cuanto mayores cran las circunstancias favorables
que en cada sujeto concurrian, mayores serfan sus probabilida-
‘des de incorporarse a la legién de elegidos".2l/

A fin de que los créditos fueran canalizados hacia el
objeto que derivd su otorgamiento (construcci6n de viviendas)

la ley contemplaba ciertas medidas de control. La legislacibn

g Ibid, p. 626.



hipotecario.?
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prohibia que los beneficiarios del crédito recibieran directa-

mente las ministraciones; para tal efecto, se estipulaba qGue
las mismas fucran entregadas por las institucioncs a las per-
sonas de quienes dependiera la realizaci6n de los objetivos.
Asi, si el crédito hubiera sido conferido para la comstruc-
cién de inmuebles, las entregas de los créditos deberfan hacer-
se directamente a los contratistas, con sujecién 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-
dor; y, por filtino, si el objetivo del crédito consistia en

la liberaci6n de un adeudo hipotecario, los fondos eran entre-

gados directamente por la instituci6n otorgante al acreedor

/

Los plazos de amortizacién de los créditos otorgados
con este fin, estaban legislados; se asumia el sistema de
amortizaciones perisdicas y debian ser Gstas mensuales, siem-
pre que los créditos no fusran a corto plazo. A medida que
se efectuaban los pagos, los saldos insolutos del principal
se fban reduciendo, dando lugar a que pa;ﬂatina y progresiva-
mente descendiera la contraprestaci6bn de los intereses. Sin
embargo, la legislacién se quedaba a este nivel, ya que "no
‘proporcionaba reglas concretas para desenvolver los planes de

amortizacion".??

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



En cuaito se refiecre a las garantias exigidas, se di-
jo que el o los sujetos de crédito debfan poseer inmuebles
cuyo valor en el mercado fuese considerablemente superior al
de la ministraci6n; 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 garantfas,
la ley autoriz6 gue los créditos otorgados tuviesen como ga-
rantia el inmueble para el cual se soliciteba los mismos.
De esta forma, el crédito‘ otorgado tenia como limite el valor

mismo del inmueble que soportarfa la garantfa y que, a su

vez, era el gue se adquirirfa.

E1 gobierno mexicano 1levé a la préctica una serie de
medidas tendientes a la soluci6n del problema de la vivienda
que, ya antes de 1960, presentaba matices de insuficiencia.
Asi, con la promulgaci6n de la Ley General de Instituciones
de Ccrédito en 1932, se genera el espacio necesario para el sur-
gimiento de las instituciones nacionales de crédito. Una de

estas medidas fue la conf i6n del Banco Nacional Hipoteca-

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

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

péginas 30 y 31 decfa lo siguiente:

"... por lo que hace el Banco Nacional Hipotecario Ur-
bano y de Obras PGblicas y a la Asociacibn Hipotecaria Mexica-
na, esprobable que impulsardn el crédito hipotecario y remove-

rén, sobre todo en esta capital, el enorme volumen de
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s congeladas, poniendo de esta manera, en circulacin

hipotec

esos vastos capitales que directa o indirectamente vendr&n a

alimentar diversos sectores @e la actividad econdmica". En lo

que a las funciones del Banco Na

onal Hipotecario Urbano y
de Obras Publicas, S.A., se reficre, se cuids que no invadie-
ra el campo del crédito rural, ya que su drea de accidn no se
limitaba a la Ciudad de México; pero, se trataba de constituir

un banco que atendiera todas las operaciones de crédito

inmo-
biliario, como: construcciones urbanas, instalaciones indus-
triales y obras de servicio pGblico; contemplando las siguien-
tes directrices: en el caso de construcciones urbanas se res-
tringiria a las construcciones que alentaran el desarrollo so-
cial y el mejoramiento urbano, asi como las necesidades de ha-
bitaci6n popular. En los dos Gltimos casos también se espe-

cificaban lineamientos especificos, que no explicitaremos por

no ser materia de nuestro estudio.

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

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

Bl Banco es, en cierta forma, un instrum

nto de mode-
raci6n y estabilidad de los valores inmobiliarios de la Ciu-
dad de MExico y un ejecutor preferente de los mandatos, comi-
siones o fideicomisos oficiales que tienmen relacién con las
actividades propias de la institucién®.3%/

30/ Moore, O. Ernest, Evolucibn de las instituciones fi-
nancieras en México, México, CEMLA, 1963, p. 234.
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Entre 1941 y 1945, hubo un gran incremento de recur-
sos en el sistema financiero, al mismo tiempo que aumentaba el
ntmero de instituciones de crédito. Asi, las hipotecarias ma-

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

1945, quedando, no obstante, en penfltimo lugar en relaci6n
con el nfmero de los otros tipos de instituciones. Emporo, se
considera que en esta época la creacifn de BANHUOPSA y de la
Asociaci6n Hipotecaria Mexicana y, especizlmente el primero,
constituye la participacién estatal mds decisiva en términos
del funcionamiento urbano en general y de la vivienda en

particular. .

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

Finales de

1941 945
Casas matrices - -
Depbsito . 67 97
Financieras 36 84
Fiduciarias 26 65
Hipotecarias 12 20
Capitalizaci6n 10 1
Ahorro 10 34
Total : 161 311
Sucursales y Agencias 110 448

FUENTE: Evoluci6n de las Instituciones Financieras en México
Ernest O. loore CEMLA 1963, México, p. 211.

De otro lado, las instituciones hipotecarias a finales
de 1940 ocupaban el Gltimo 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,
sufriefon un incremento absoluto de 150 millones en cinco afios,

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

ento. Asi, registraron un
31/

financieras en velocidad de crecinm
incremento relativo de 500% contra 588% de las financieras".
sin embargo; es de notar que este quinquenio coincide con los

afios en gue se inicia el gran crecimiento urbano en la Ciudad

de México, aungue este perfodo estuvo marcado por un crecimien-

to de 1d economia nacional con fuerte inflacidn.

* Ante la imposibilidad do BANKUOPSA de dar salida a
Jas innumerables solicitudes de hipotecas; para dar solucitn
a estas demandas, este banco constituye una "unién de cré&dito
hipotecario® que como filial del banco se encargd de resolver
tales requerimientos, se crea entonces la Asociacién Hipote-
caria Mexicana, gue fue la heredera de la politica habitacio-
nal instituida por el banco. Desde entonces el mismo realizé
muy pocas operaciones de crédito para la vivienda, dejando

dicho rubro a la mencionada filial.

Entre los afios 1946 y 1947, el tratamiento de la vi-
vienda recibe un nuevo impulso; en el primer afio mencionado,

se tiene conocimiento de un crédito hipotecario, otorgado por

el bauco, por un monto de 3 millones de pesos; en dicha &poca,

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

unidades.

31/ Moore, OIE., op. cit., p. 213.



459

En los mismos afios el BANHUOPSA absorbe al Banco de
Fomento de la habitaci6n 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
Aleman en Mérida, Yucatdn. Igualmente.en 1946, se le dota a
este banco de una nueva ley orgdnica mediante la cual se le
asigna la tarca de actuar en el campo de la habitacitn. Con
esta ley orgdnica se dispuso la creaci6én del "Fondo de ilabi-
taciones Populares®, cumpliéndose dicho mandato hasta 1956.
Asimismo, mediante esta ley, se facultaba al banco en materia
de habitaci6n popular a operar como Banco de Ahorro y Présta-

mo para Vivienda Familiar.

El sexenio comprendido entre 1947 y 1952, se caracte-
riz6 por el apoyo a la canalizacién 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 via créditos (61%) y 42,715,000 pesos a
través de inversiones propias (29%) lo gue hace un total de

148,440,000 pesos aplicados a raz6n de 29,689,000 pesos como



promedio anual.32/

En resumen, de 1947 a 1952 se comstruyeron por cuen-

ta propia y mediante otorgamiento de créditos 5,079 unidad

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, habfan disminuido a 3 en 1961 y no tenfan su-
cursales, de los cuales 2 se localizaban en la Ciudad de Méxi-
co y una en el interior de la RepGblica, mientras que las ins-
tituciones de crédito hipotecario a finales de 1960 localiza-

ban sus matrices fundament

lmente en la civdad de México (11)

y tenfan otras 15 distribufdas en diferent

s regiones del in-
terior, contando con 2 sucursales en la primera y 13 en el res-

to del pafs.

CUADRO No. 2 EVOLUCION DE LAS INSTITUCIONES DE AHORRO Y
PRESTAMO MEXTCANAS

(En millones de pesos al final de cada afio)

Ntmero de Nemero de Saldos de Montos de
Ao Instituciones Suscriptores Arorros Contratos

operando (1) @) 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

NTE: Ahorro y Préstamo para la Vivienda Familiar.

Adolfo Lomas, F.C.E., México, 1950, pag. 95, cuadro 30.
(1) Cifra estimativa obtenida por el BANHUOPSA. E
2) No se incluyen las cuentas por boros de ahorro
32/ Sanchez CuGn, M., "EL crédito a lirgo plazo en México,
. resefia hist6rica E1 Banco Nacicnal Pipotecario Ur-
bano y de Obras PGblicas, S.A., p. 196.




CUADRO No. 3:  TASAS D INTERES CARGADAS POR LA BANCA PRIVADA
s 1946-1961 (Porcentajes promedios)

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
Préstanos de avio 9,50 8,44 10,61 10,66 11,09
Préstamos rcfaccionarios 10,00 9,50 10,48 10,58 10,54
Préstamos hipotecarios 10,33 10,13 9,56 10,25 9,00

FUENTE: Evolucién de las instituciones financieras cn Néxico
Ernest O. Moore CEMLA 1963, México, pag. 275, Cuadro
6

D. Modificaciones introducidas en 1362 a la Ley General

de Instituciones de Crédito y Organizaci6bn Auxiliares.-

Entre los afios 1962 y 1964, las zeservas internaciona-
les del Banco de México registraron un aumento del 36%; en el
primer afio dicho incremento fue pequefio producto de la conti-
nua salida de capitales provocado en parte por la reaccibn de
los Estados Unidos y por la desconfianza generada a raiz del
conflicto del Caribe. Este Cuadro desapareci6 en 1963 cuando
se repatriaron capitales, aumentS la inversi6n extranjera y por
la colocaci6n, por vez primera, de una emisi6n de bonos del
Gobierno Federal en los mercados mundiales de capitales. En
1964 el PIB creci6 a una tasa excepcional del 11.7% consecuen-
ofa de una considerable inversi6n pGblica y privada y, conse- -

cuentemente, crecicron las importaciones.3¥ sin embargo,

33/ 50 afios Banca Central, Banco de Mexico, F.C.E.



la estructura institucional desarrollada a Jo largo de los

afios anteriores permancci6 inalterable, exceptuando el caso
del establecimiento de varios fideicomisos pGblicos y fondos
que tenfan como objeto incrementar el flujo del crédito ha-
cia ciertas lineas de actividad seleccionadas; estos fondos
eran empleados como base para hacer frente a las garantfas de
las instituciones privadas de crédito, es decir, dichos fon-

dos complementaban los recursos de lads instituciones de cré-

dito establecidas, tanto para la.reducci6n de los riesgos

del prostamo-crédito, como para el incremento de la liguidez.

Por su parte el sistema financiero mostraba una evolu-
cibn significativa hacia la especializaci6n del financiamiento
a cada una de las actividades productivas como la construcci6n

(hipotecarias) y la industria (financiera).

La posicién de los fideicomisos evidencian la tenden-
cia hacia la especializacibn de los financiamientos como, por
ejemplo, el Fondo de Apoyo a la Pequefia y Mediana Industria,
el Fondo de Garantia y Fomento al Turismo, etc. Dentro de
esta perspectiva de creaci6n de fondos y fideicomisos, la apa-
rici6n de FOVI/FOGA, representan el surgimiento de formas y
modalidades especificas de apoyo a las instituciones privadas
en el financiamiento de la vivienda de interés social. En

este sentido, este perfodo es clave en el desarrollo e impulso

" por parte del gobierno, a través de su politica financiera,

para el fomento de la producci6n de viviendas; ya que, dentro
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de esta misma lfnea 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-

cieres para la generaci6n masiva de recursos en proporcitn a

la magnitud creciente del problema de la vivienda. ¥ pero,

xio

para que esto Gltimo fuera efectivizado, se hizo neces
mir una serie de medidas de tal forma que fuera posible lle-
var a la prictica tales inquictudes; asimismo, dichas medidas
facu]tar‘ian juridicamente al Gobierno Federal realizar accio-

nes en relaci6n 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 f 1ment

al funcionamiento de los departamentos de ahorro, instituciones
de crédito hipotecario e instituciones de ahorro y préstamo y
eran tendientes a hacer factibles los fimanciamientos 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 sefialar las siguien-

tes:

i) Se les permite otorgar préstamos hipotecarios para la
vivienda de interés social o en su defecto adquirir

34/ Discurso del Secretario de llacienda - Antonio Ortiz
Mena en la XXX Convenci6n Nacional Bancaria.
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iii)

bonos hipotcearios que tengan como cobertura préstanos
de igual naturaleza, debiendo destinar hasta el 30 por

ciento @ sus recursos a estas operaciones.

Estos préstamos s6lo podran destinarse a viviendas gue
refinan las caracterfsticas estipuladas por el Banco

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

de habitaciones de interés social; al sujeto de créd

to se le e

igird contar con una garantfa.marginal pre-

via de s6lo el 20% del valor del inmueble, pudicndo
deducirse este porcentaje cuando existan garantias adi-
cionales a la hipoteca sobre el inmueble, materia de
operaci6n; las demds caracterfsticas de los créditos
serén fijadas mediante reglas por la Secretarfa de

Hacienda.

Para estimular nuevos ahorros, se autoxr

a a estos

partamentos a establecer "cuentas especiales de aho-
rro", que podran realizar aquellas personas que estu-
vieran interesadas en adquirir una vivienda de bajo
costo y tendrian preferencia sobre los demds ahorrado-
res u otras personas en la obtenci6n de préstamos hi-

potecarios.

Frente a la necesidad de que los departamentos de aho-
rro incrementaran sus operaciones se les autorizb a

recibir apoyo fi i de i oficiales dedi

cados al fomento de las viviendas de interés social,



sometidndose para ello a las reglas que dictara el

Banco de México,’ S.A.

Instituciones de C

“dito Hipotecaria.

i) Para facilitar operaciones dentro del programa sc per-
miti6 que elevaran la proporci6n de sus créditos has-
ta el 80% del valor de los inmuebles cuando se tratase
de viviendas de interés social, pudiendo ampliarse
este 1fmite cuando existieran garantfias adicionales a
la hipoteca o fideicomiso que se constituye sobre la
vivienda, de acuerdo con las normas que fijara la Se-

cretaria de Hacienda.

ii) Se facultd al Banco de México para sefilara las carac-

teristicas de la vivienda de interés social.

iii) A fin de estimular a estas instituciones en sus opera-
ciones destinadas a la vivienda, se amplibé en 10 veces
mis su capacidad de pasivo en relacibn con su capital
y reservas de capital, cuando el aumento quedara cu-
bierto con préstamos hipotecarios para vivienda de in-

terés social.

iv) Se facultd 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 Sccretaria de Hacienda.
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Se les autcrizé a contratar planes especiales de aho-
rro y préstamo con grupos organizados de personas, denomina-
dos de conjunto, estableciendo para &stos nuevas modalidades

y otros mecaniswos que reformaron sustancialmente los siste-

nas que estas instituciones venfan utilizando para la contra-

taci6n de planes individuales.

A tal efecto, los plancs de conjunto quedaron sujetos

a las siguientes bases principales:

1) Un organismo oficial fijarfa el monto y caracterfsti-
cas de los planes gue se pudieran contratar y todos
los proyectos de construccisn especifica serian apro-

bados y supervisados por el propio organismo.

i) El costo de los planes disminuirfz ya que las institu-
ciones no podrian hacer cargos por gastos bancarios,
en virtud de que se prohibfa la intervencién de agentes
en la colocaciGn de contratos y de que la cobranza se

harfa en conjunto.

Las viviendas podian ser unifamiliares o multifami-

iii)
liares.
iv) Las condiciones generales sobre los montos maximos de

préstamos y porcentajes minimos de ahorro, asi como



el valor miximo de los inmuebles serian establecidos

por las autoridades.

v) Los créditos se irfan escall desde
que se.iniciaran los planes de conjunto para facilitar
1os nuevos mecanismos sin el perfodo de ahorro previo

de los planes individuales.
vi) El organismo oficial indicado apoyarfa financieramen-
te a estas instituciones para la realizaci6n de sus

planes.

Otras Instituciones.

Complementariamente con las anteriores reformas, se
modifico el articulo 2do. de la LGIC y OA, a efecto de que la
Secretarfa de Hacienda y Crédito PGblico pudiera autorizar a
los bancos capitalizadores a tener dcpartamentos de ahorro y
préstamo con el objeto de que, aprovechando la organizacién
de los mismos, pudieran ampliarse los canales financieros cuan-

do se tratara del desarrollo de planes de conjunto.3%/

35/ Programa Financiero de Vivienda 1964, Secretaria de
Hacienda y Crédito PGblico, pp. 131-133.




Adecuacibn del Sistema Bancario a la Ley General de

ciones Auxiliares

Instituciones de Créaito y Organiz

fodificada de 1962.-

ron las reformas in-

En el apartado anterior se sefiala

troducidas a la LGIC y OA en 1962, cuyos objetivos tendian a

la bGsqueda de factibilizar. los financiamientos, por el sis

tema bancario, para viviendas cuyos costos fueran accesibles

a los grupos poblacionales de esgasos y, ademis, te-
nfan como propbsito el generar nuevos recursos destinados al

mismo f£in.

Empero, para que el sistema bancario pudiera operar
dentro de los lineanientos cstipulados en las reformas intro-
Qucidas a dicha ley, se hizo necesaria la cxpedicién de dispo-
siciones complementarias que reglamentaban las mismas y, a su
vez, regulaban las operaciones de los departamentos de ahorro,
instituciones hipotecarias“c 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 Comisibén Na-
cional Bancaria o del Banco de MGxico, S.A. Entre estas dis-

posiciones se encuentran:

Las relativas a las caracterfsticas de los préstamos

hipotecarios que los departamentos de ahorro podian



efectuar, en las que se sefialaban que 1os préstamos
no podrian exceder de 80 mil pesos si se hacfan con
recursos propios y de 55 mil pesos cuando se tratara
de operaciones apoyadas con recursos de la Comision
Nacional Bancaria. Igualmente, se sefialaba que el

plazo mSxino de amortizaci6n seria de 15 afios y con
intereses no superiores al 10 y 9 por ciento respec—

tivamente para los montos antes sefialados. Las cuo-

tas de amox

izacion mensual no serian superiores al

25% del ingreso del deudor.

En lo que respecta a las nuevas cuentas especiales
de anorro para vivienda, se estipulaba - en circular
emitida por la Comisi6én Nacional Bancaria - gue los
ahorros generarian un interfs inferior a los ordina-
rios, en virtud de que los cuenta-habicntes de los
misnos gozarfan de preferencias en la obtencibn de

préstanos para vivienda.

A través de otra circular, se establecieron los linea-
mientos generales a que habrfan de someterse las ins-
tituciones de ahorro y préstamo en las operaciones de
financianiento para .ccnjuntos habitacionales de inte-
rés social. Mediante dicho documento y congruente con
dichos lineamientos quedd establecido que: el organis—
mo de apoyo y supervisor de tales planes seria el Fon-
do de Operaci6n y Descuento Bancario a la Vivienda

(FOVI) ; el valor de las habitaciones no deberfa exceder
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a 55 mil

; no podfan establecerse planes de con-

juntos habitacionales con un total inferior a 100

uwnidades, quedando sujetos tales planes a la aprok

ci6n del organismo anteriormente enunciado.

Los lineamientos estipulados en los puntos 1, 2 y 3,
emanaron de la Secretarfa de Hacienda mediante circulares que
fueron dadas a conocer a través de 1d Comisién Nacional Ban-
caria. Por su parte el Banco de México también expidid algu-

nas circulares cuyos aspectos rescatables se resumen en los

apartados siguientes

4.~ Se instruye mediante circular del citado banco a los

Departamentos de Ahorro gue quedaban facultados a re-
cibir apoyo del FOVI cuando dentro de sus operaciones
se contratara la realizaci6n de viviendas de inter€s
social. Asimismo, se estipulaba que, el valor lfmite
de las viviendas - incluyendo terreno y construceibn -
serfa de 55 mil pesos; el plazo maxino de las opera-
ciones serfa de 15 afios y los intereses a pagar no se-
rian superiores al 9% anual sobre los saldos insolutos,
ademas de que no podrian afiadirseles otros cargos
bancarios. Cabe afiadir gue los bancos hipotecarios
también guedaban sujetos a tales lineamientos en ma-

teria de vivienda de interés social.

Igualmente, se fijaron lincamientos, para los Departa-

mentos de Ahorro, en lo que atafie al monto de los
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recursos captados y desti a préstamos hipoteca-

ipula que dichos departamentos debo-

rios. hsi, se es
rian destinar a préstamos hipotecarios para vivienda
de interés social el 50% de sus crecimientos por aho-

>i6n

rros como minimo a partir de la fecha de expedi

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

su pasivo.

ado banco a la Comi-

6.- Asimismo, mediante oficio deu ¢

sibn Nacional Bancaria, se es lecib que el 30% de las
cédulas o bonos hipotecarios que emitieran los bancos

hipotecarios deberfan tener como cobertura operaciones
hipotecarias para vivienda de interds social, ya fuere

que las nuevas emisiones se realizaren por incremento

o reposicibn de valores que se encontraren en circuls

ci6n.

mo de las

7.~ Finalmente, se establecfa que el valor méix:
viviendas de interés social que se localizaran en la
frontera con EUA, serfa de 66 mil pesos, excluyendo
el &rea correspondiente al Estado de Baja California
en el cual dicho valor podrfa ser de hasta 75 mil pe-

sos.

Al amparo de estas disposiciones complementarias que
permitfan la adecuacién del sistema bancario mexicano a las

reformas introducidas a la LGICYOA, dicho sistema comenz6 a



operar en materia de viviendas de interés social en c

ci6n y concordancia con lo estipulado en el Programa Financie-

ro de Vivienda, que mis adelante serd detallado.

Asi 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 amorti-

. 1 esto se le afadia entre

zaci6n estipulado era de 10 afio

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

vicios bancarios y otro 2% anual por prima de Sequros sobre
accidentes y vida. Asimismo, el crédito podia 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 podfa ser
ofrecido hasta el 65% del valor de la propicdad hipotecada
siempre que estuviera en fideicomiso con alguna institucién de
préstamo. Igualmente, las hipotecas eran captadas sélo 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 créditos sobre tierras no urbanizadas y sélo financia-
ban, inicialmente, la construccién para prevenir que los prés-—
tamos fueran dedicados a la especulacién de tierras. Final-
mente los criterios de seleccibén de los gujctos de crédito va-
riaban de un banco a otro y, se consideraba que no mis del

25 por ciento del ingreso familiar debfa destinarsc a los pa-

gos de la hipoteca.



Posteriormente a 1962, luego de las reformas a la
LGIG y CA, se modificaron las condiciones a las que se encon—
traban sujetas los préstamos de los bancos hipotecarios; asf,
el crédito podia ser autorizado hasta cubrir el 70% del valor
de la propicdad siempre y cuando el valor de una unidad habita-
@a no excediera los 200 mil pesos; asimismo, cuando el proyecto
de la vivienda era catalogado de interés social, los té&rminos
del crédito estaban sujetos a otras restricciones de esta forma

nda de interés social acufia-

surgié un nuevo concepto de Vivi

da por el Banco de México qgue la definia como aguella vivien-
da urbana cuyo valor unitario, incluyendo la tierra con equi-
pamicntos, no excediera de 80 mil pesos.>®/ En las &rcas rura-
les carentes del tipo de servicios urbanos, el limite ra de

30 mil pesos.

Igualmente, los periodos de amortizacién sufrieron
cambios, de tal modo gue &stos antes podfan variar de 10 a 15
afios y luego de las reformas los créditos pudieron concederse
hasta por 20 afios; en tanto que las tasas de interés no podfan
exceder el 9% para préstamos individuales y 10 por ciento para

préstamos a cont LV 4

atistas y promotores.

Finalmente, al amparo de estas medificaciones, la Comi-

sibn Nacional Bancaria autorizé a las instituciones hipotecarias

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

37/ Estas tasas se modificaron al 10 y 11 por ciento, res-
pectivamente, mismas que estuvieron vigentes hasta
1978.



a extender créditos que incluyeran c. costo de urbani

del terreno para viviendas de interds social.

En lo que atafic a los Bancos de hhorro y Préstamo,
con las reformas habidas en la LGIC y OA cn 1970, se determi-
n6 su gradual desaparicién; sin cmbargo, es importante comen-

tar su 'modus operand:

Hasta antes de las reformas de 1962, el mdximo del
monto especi ficado como préstamos, no podfa exceder la suma
de 60 mil pesos, igualmente, legalmente les estaba permitido
pagar por los depésitos no mas del .

to de intereses

Estos bancos para la captacién de recursos se servian
de la contratacidn con los depositantes de cuentas de crédito
para la construccibn residencial, después que el depositante

hubicra ahorrado un cierto porcentaje del valor de la vivien-
aa, dicho porcentaje ahorrado deberfa equivaler por lo menos

al 255 del valor de la misma y el tiempo para acumular dicho
monto era por lo general de uno a diez afios. El banco otor-
gaba bajo estas condiciones un crédito por el 75% restante
que era repagable en perfodos que no excedian de 10 afios.
Dentro de estos créditos se podia considerar el costo de la
tierra, misma que podfa sumar no mis del 35% del valor total

de la propicdad.



Los créditos otorgados por estas instituciones podfan
ser autorizados para la compra, construccién-expansién y re-
paracién de viviendas. Ante la posibilidad de rescisiones
y/o cancelaciones masivas de contratos, los bencos estaban
Gibiertos, para el CuNpLINLEnto de sus ebligaciones, por uda
reserva de carécter obligatorio y que -estaba conformada por
los pagos, préstamos y ahorros de los suscribientes y por la

asistencia financiera del Banco de Méxizo.

Resumiendo, la regulacidn existente que determinaba
que estos bancos pagaran tasas de interfs bajas, limitaban
seriamente sus posibilidades de captacifn (recurso primario
de los mismos) su radio de accidn y amplitud de sus operacio-

nes, por lo que, como ya se dijo, se determind su extincidn.

Por su parte, los departamentos de Ahorro de los ban-
cos comerciales antes de 1962, no estaban autorizados para
otorgar financiamientos hipotecarios; cen las reformas de
dicho afio, se facult6 a estos departamentos a establecer
cuentas especiales de ahorro y extender créditos hipotecarios
a las personas que se interesaran en viviendas de interds so-
cial. Por tales cuentas los bancos pagian intereses infe-
riores al 4.5%, pero a cambio los depositantes manifestaban

prioridades para obtener préstamos hipotecarios.

A estos departamentos de ahorro, se les permiti des-
tinar hasta el 30 por ciento del importe del pasivo por los

depbsitos de ahorro a préstamos para vivienda de interés
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social o para emitir bo

os hipotecarios gue tuvieran como co-

bertura préstamos de la misma naturaleza.
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. EL FONDO DE OPERACION Y DESCUENTO BANCARIO
A LA VIVIDNDA (FOVI) Y EL PROGRAMA FINAN-
CIERO DE VIVIENDA.

a. Generalidades.-

Las necesidades de vivienda en México han mostrado
una tendencia creciente. Situacidén gue se vid agravada por
la insuficiencia de fuentes de financiamiento, principalien-
te para sectores poblacionales de escasos recursos, quienes
no pcuian ser considerados sujetos de crédito, ya sea, por—
que ol salario que percibfan no alcanzaba por lo menos el
salario minino, o porque no contaban con ocupacién fija (de-

sempleados o subempleados).

En el Cuadro 4 se observa cémo las necesidades de
vivienda -a nivel urbano- se han ido incrementando; tal ase-
veracidn puede hacerse extensiva al sector rural e inclusi-
ve puede afirmarse que a este nivel las necesidades son ma-
yores ya que la accidn de los organismos privados y oficia-
les encargados de la produccidn 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 1952/56 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
Construccién Total 21,000 18,000 20,000 23,000 39,000 57,000
Necesidades Urbanas 37,000 17,000 65,000 82,000 101,000 130,000

111

FUENTE: Programa Financiero de Vivienda, México, 1964, p.
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Ante tal situacibn, sc considerd que era perentorio

encontrar soluci6n al problema de financiamiento de vivien-

das de inter6s social; para cllo fue necesario, previamente,
evaluar las fuentes crediticias existentes en el pais, que

estaban orientadas a proporcionar fondos para la vivienda.

Dicha evaluacidn arrojo que "existfan dos fuentes prin-
cipales de rccursos para su inversién en el campo de la vi-
vienda: aguéllos que podfan canalizar los instrunentos fi-
narclerss sutorizados por las leyes y, en menor proporcidn,
los de particulares y otras cntidades y los del sector pibli-
con.

En lo que respecta a las instituciones de cardcter
financiero podian derivar fondos para tal fin los bancos de
ahorro y préstamo, los de capitalizacién, los hipotecarios,
las compafifas de fianzas y las instituciones de seguro. En
general, todas Gstas coadyuvaban a atender la edificacién de

viviendas de tipo medio o residencial, pero contribuia

en
reducida proporcidn a la construccién de viviendas populares
debido a que los mirgenes exigidos de inversién inicial o ga-
rantfa previa se elevaban a porcentajes prohibitivos -para los
grupos populares- que variaban entre un 35¢ y 50% del valor
de la casa, ademds de las tasas de interés que aplicaban y

los plazos al que se realizaban sus operaciones. Todo esto

1/ Programa Financiero de Vivienda, México, 1954, p.
12
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hacfa dificil -por no decir imposible- el acceso al créd

amente menos pudientes

hipotecario por 1os grupos econ

Por su parte los inversionistas privados destinaban
sus capitales a la construccién de viviendas para uso propio
o edificios sujetos al régimen de condominio destinados a
sectores de altos ingresos; si a esto se agregaba la aparicidn
de renglones de inversi6n de conveniente productividad en el
pais, se puede concluir que los recursos orientados por los
particulares hacia la construccién de viviendas no se incre-

mentarfan.

En tanto que, el sector pGblico habia realizado esfuer-
z0s crecientes on materia de edificacion, misma que se vid
plasmada en el aumento de viviendas construidas por el sec—
tor piblico a través del tiempo. Esta mayor atencion del di-
cho sector se encuentra reflejada en la creciente proporcién
que, de la inversitn pGblica total, representa la vivienda,
2.0% en 1956-58; 3.30% en 1959-61. Sin embargo, la magnitud
de los recursos exigidos por los requerimicntos de vivienda
imposibilitaban que con fondos exclusivamente presupuestales

pudicra hacerse frente al problema.
Ante tal panorama las alternativas que se presentaban
eran reducidas. Se presentaba como posible solucién al

2/ Ibid, p. 125.



problema la contratacidn de créditos ex

ernos para la reali-
zacion de

proyectos especificos de vivienda, pero tal solu-
ci6n conducirfa al endeudamiento del pafs, con el atenuante
de que tales créditos serfan destinados a actividades no pro-
ductivas, por 1o que se considerd que mo era la via nis acep-
table. La otra solucién se basaba en el aprovechamiento de

los recursos internos para el financi

iento de viviendas;
se considerd que era la alternativa més viable para tales

fines.

Para ello se procedié al andlisis de los distintos
agentes que podfan intervenir en este programa de financia—
miento con recursos internos, y se deternind que entre &stos

podian contarse: el adquiriente que, con sus ahorros hac

posible la construccién, la instituci6n crediticia que finan-
cia al adquiriente, el equipo técnico que la construye y el
Estado, que a través de una legislacién adecuada y un organis-

mo coordinador, orienta y facilita las funciones de los otros

elementos.

Tal planteamiento sbélo podia ser valido en tanto y

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

convenientes que permitan adquirir una wivienda adecuada,

con facilidades especiales en materia de ahorro previo, co-
bertura, int

s, amortizacion, ete.".? Para ello se con-

—
3/ Ibid, p. 127.

taba_col una capacidad tedrica de ahorro de cierto sector



@e la poblacibn, sea porque disponian prcviamente de los re-
cursos o por via de la amortizacién; por lo tanto, la necesi-
ﬂ«‘;d fundamental era establecer la estructura financiera que
pernitiera hacer posible el acceso de estas personas a 10s
sistemas bancarios. Con tal fin se llevaron a cabo las re-
formas legislativas correspondientes y se expidieron disposi-
ciones administrativas que permiticron a las instituciones

de crédito incorporar a sus opera

iones a nucvos sujetos que

se convirtieron en ahorradores, y los cuales -segln se tcnfa

provisto- en lugar de pagar por sus viviendas la renta corres
{;or;dientc, con dicho concepto pagarfan la vivienda que adgui-
ririan, ademds, generarfan nuevos ahorros mediante 10§ pagos
(amortizaciones) que fueran realizando. Esto implicaba que
estos sujetos tendrian que destinar una mayor parte de sus
ingresos al rubro vivienda, retrayendo el consumo (gasto) de

algunos bienes no presentorios, parte que serfa destinada a

e de las amortizaciones de la obligacidn con-

cubrir una par

traida por la adquisici6n de sus viviendas.
Tales ahorros (forzosos) que tendrian un cardcter
FEYLUSHES, BEELAN, & B VB2, I8 GEStAoIon He TEcUrEOR Gue
irfan a financiar en un proceso continuo y creciente la cons-
truccién de nuevas viviendas, al incorporar el sistema ban-
cario fondos que -segfin lo pensaban los promotores de tal

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

4/

pre de inminente urgencia”

4/ 1bid, p. 129.



or.

B. Caracteri,

ticas generales del Programa Financ: de

Vivienda (PFV).

icanc lle-

Se nenciond antcriormente que el Estado me

v6 a la préctica una serie de medidas para dar solucidn al

agudo problema gue en materia de vivienda aguejaba a la po-

blacién, principalmente a los grupos de bajos ingresos. Una

de &st;

as fue la instauracidn del Programa Financiero de Vi-

vienda (PFV) en 1963.

«  La creacidn de este Programa respondia principalmen-
te a la tésis manejada por el Gobierno Federal, que plantca-
ba el problema de la vivienda en términos de los escasos re-
cursos del Estado para satisfacer las necesidades crecientes

de habitacidn popular, por lo cual se hacfa perentorio encon

trar nuevas fuentes gue pudieran proveer los fondos necesa-
rios para atacar tal problema. Para ello, sc pensd en la uti-
lizacitn de una parte de los fondos de las institucioncs de
créditos captados y generados a través del ahorro pliblico,

de modo tal que, conjuntamente con los fondos destinados a

la inversidén en vivienda por la accién gubernamental, se pu-
diera incrementar la oferta de vivienda popular, permitiendo
el acceso a la misma a grupos mayoritarios de la poblaci6n
cuyos recursos eran escasos. Dicho de otro modo, la conse-

cuencia de la impl i6n de tal -segfin los ana-

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

para que pudieran adquirir vivicnda aguellos grupos de in-

gresos bajos que no la tenfan, pero que si cran sujetos de
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endas disponibl

arfa el nfmero de viv

ahorro, se aume
para ¢l sector que s6lo estaba cn condiciones de alquilar ca
sa; y el esfuerzo de construccitn de viviendas que realiza-
ba el Estado directamente, podria orientarse en forma mis

5/

precisa a favorecer a este Gltimo (grupo poblacional

El interés del Estado por aprovechar los recursos de
las instituciones de crédito, se basaba en el hecho concreto
de que Estas utilizaban los recursos captados para financiar
1iBEE ¥ eonstETalnents & divanscs pronatores e s Gongtruds
ci6n de viviendas, mismas que usualmente estaban destinadas
a grupos poblacionales mis solventes, por lo menos econdmica-
mente. Es decir, tales recursos "... se destinaban en esen-
cia para la construccidn de vivienda de grupos de niveles
econbmicos medios y altos cuyos recursos les permitfan ser
objeto de crédito bancarioc®.%/

Adicionalmente a estas consideraciones, se tomaron
en cuenta dos aspectos en la formulacidn e implementacidn del

PFV, ya dentro de pardmetros tipicamente operativos:

lero. Que, la inversidn de los recursos bancarios
en vivienda de interés social -definida por disposiciones

del Banco de México, S.A.- estarfa destimada a un sector de

5/ Ibid, p. 130.
1% Garza, G. y Schteingart, M., La accién habitacional
del Estado de México, p. 10
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la poblacién de ingresos reducidos pero suficientes para cu-
brir las amortizaciones destinadas al pago de su vivienda

en plazos adecwados.

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

cuyo precio o valor estarfia dentro de los limites estable
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 garantia cfectiva para las institucione
de crédito.

Para la ejecucidn del PPV, mediante la movilizacitn
de 1os recursos tendientes a satisfacer la demanda de vivien-
das, fueron constituidos por la Secretaria de Hacicnda (re-
presentando al Gobierno Federal) en el Banco de M&xico, S.A.,
los fideicomisos: el Fondo de Operacién y Descuento Banca-
rio a la Vivienda (FOVI) y el Fondo de Garantfa y Apoyo a los
Créditos para la Vivienda (FOGA), cuyas caracteristicas y

peculiaridades ser&n expuestas més adelante.

Por otra parte, se requerfa de la intervencidn de
ciertos canales para el desarrollo del programa, por lo que
se determinaron que estos serfan: a) las instituciones de
Ahorro y Préstamo, b) los departamentos de Ahorro y c¢) las

instituciones de crédito hipotecario, ya que contaban con la

organizacidn y mecanismos adecuados para desarrollar eficic
temente la parte que les correspondia én el plan financiero

de la vivienda.
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a) Instituciones de ahorro y présta

El sistema de ahorro y préstamo se sustenta en la po-
sibilidad de generar ahorros en sectores de la poblacidn de
modestos o medianos ingresos regulares, frente al estimulo

de obtener vivienda en un plazé determinado.

recursos de estas insti

i

Las principales fuentes de
ciones se originan en el ahorro previo que los suscriptores
van depositando mediante cuotas mensuales, y del ahorro por

amort:

zacién que se origina al integrar una cartera hipoteca-
ria proveniente de los préstamos gue se hubieran ido otorgan-

do a los beneficiarios.

Estas instituciones en sus denominados planes indivi-
duales han operado s6lo para sectores de medianos ingresos;
con las reformas bancarias ocurridas en 1962 se abri6 un nue-
vo campo de operaciones para las instituciones de ahorro y

préstanos, al establecerse los denominados "planes de conjun-

to" que ampliaron los mecanismos con gue 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 realizacién de esos

planes suponia una cierta continuidad en el volumen de contra-

tacién mensual o semestral, para gue pudiera lograrse la



estabilidad de los dos factores de este mecanismo: el ahorro

y el tiempo, y la acumuiacién de volfmenes de ecursos repre-
sentados en cartera hipotecaria y nuevos ahorros, a fin de
que se permiticra un financiamiento permanente y a un alto
fndice. .

La nueva operatividad asignada a estas instituciones
permitirfa encauzar operaciones a la resoluci6n del problema
habitacional mediante el apoyo financicro a grandes conjun-
tos de vivienda y destinada a beneficiar a trabajadores si
estuvieran localizados en zonas tipicamente industriales.
Pero, para que pudieran rcsultar beneficiados los trabajade-
res, &stos tenfan que estar organizados, pertenccer a gran-
des empresas o sindicatos de importancia. El hecho de que
estas‘actividades se dirigieran a tales grupos de trabajado-
res se hizo cn el entendido de que de esta forma se disminui-
rfa la carga financiera que tendria que pesar sobre los tra-
bajadores y allanar los problemas de adquisicién de viviendas
en caso de que Gstos 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 gue mantenfan
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obligados por el Banco de ¥

ico, S.A.; sin cmbargo, esta

situacién fue wodifil

ada ¢l mismo afio mediante circular 1287
emanada del Banco de MSxico, por la cual se obligd a estos

departamentos a someterse a las normas de depésito legal.

bespués de introducidas las reformas a la LGIC y O,
quedaron facultadas para: realizar préstamos hipotecarios
(que podfan llegar a representar hasta el 30% de la cartera

de los depar

amentos de ahorro) a-la vivienda de inter

cial; crear cuentas especiales de ahorro en beneficio de per-
sonas gue mostrasen intenci6n de obtener préstamos hipoteca-
rios para comprar o construir casa-habitacién y facilitar la

consecucién de apoyo financiero, de organismos oficiales, d

o

tinados a promover la vivienda de interss social.

La Secretaria de Hacienda estipulaba mediante una

circular girada a través de la Comisién Nacional Bancari

los préstamos sélo serfan otorgados a viviendas cuyo valor

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

sos,2/ con un plazo de amortizacién méximo que no excedieran
€1 10, no siendo permisible para tales instituciones hacer
cargos bancarios de otra naturaleza. Igualmente, quedd de-
terminado que los créditos podrian cubrir hasta el 80% del
IO e

Ty E1l limite de 80 mil pesos sobre el valor de la vivien-

da era entendido en términos generales para calificar
el concepto de una habitacién de interés social.



del valor del inmudble, materia de la operacién, quedando
abicrta la posibilidad de ampliarse este limite siempre y

nara garantias

cuando el solicitante del crédito proporci
adicionales. Sin embargo, si se trataba de operaciones que

eran reali

das con intervencién del Fondo Fiduciario mane-
jado por el Banco de Mexico (FOVI), sea porque recibicran
apoyo financiero o porque formaran parte de 10s programas
ligados al propio Fondo, de acuerdo con la circular No. 1500/64
que a tal efecto enviara el propio Banco, el valor de la vi-
vienda guedaba reducido a 55 mil pesos como miximo, con la
posibilidad de establecer 1fmites 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 pais

Por otra parte, el gobierno determind 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 mini-

mo el 50% de su crecimiento a estas operaciones hipotecarias,
hasta alcanzar el 30%.del total de su pasivo; y b) establecid

cuentas especiales de ahorros que estimularan la afluencia

de nuevos recursos a tales depar . Para estimular
nuevos ahorros hacia la vivienda, se crearon las cuentas es-
peciales de ahorro, mediante las cuales Jos cuentahabicntes

harfan sus depsitos con el propdsito especifico de obtenex
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uwn préstamo hipotecaric; igualmente, con miras a lograr el

co, §.A., gird a los

objetivo del inciso a) el Banco de Max:
departamentos de ahorro la circular No. 1469/63 mediante la

normas de depdsito legal obligato-

cual se modificaban
rio y se les inducia a "que mantengan por lo menos el 508 de

sus crecimientos por depésitos de ahorro en moneda nacional

en créditos de garantfa hipotecaria o fiduciaria para la con
truccibn o adquisicidn de viviendas de interss social o, en
bonos hipotecarios cuya cobertura consiste en préstamos de
igual naturaleza, para el caso de qul; los propios departamen—
tos no pudicran o no estuvieran interesados en realizar las
operaciones directas hasta por los volfmenes a que estarfan
obligados".8/

Asimismo, dado que las necesidades de viviendas de
bajo costo se localizan en toda la Replblica, estos créditos
-se determint- podfan y pueden ser otorgados en cualguiex
parte del pafs (siempre que exista la infraestructura adecua-

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

cit de habitacidn, evitando en lo posible que por el despla-
zamiento de ahorros, los recursos de las pequefias poblacio-

nes beneficien a las grandes.
Instituciones de crédito hipotecario.-

La fundamental finalidad de estas instituciones es la

captacién de ahorros mediante emisién de valores y su colocacion

8/ Programa Financiero de Vivienda, p. 145.



on el mercado y la inversidn de’ sus recursos en préstamos hi-

potecarios 6 con garantfa fiduciaria a largo plazo. En la

compleje red del sistema bancario privado, eran las que mani-
festaban mayor experiencia en operaciones de crédito hipote-
cario individual y en la construccidn de conjuntos habitacio-
nales; sus operaciones pasivas las realizan mediante la emi-
sibén directa de bonos hipotecarios*, y su particién en la emi-

Law

sifn de cGdulas hipoteca

Hasta antes de 1962, las instituciones de crédito hi-
potecario podian otorgar créditos hasta por los siguicntes
porcentajes en relaci6n con las garantfas: por el 303 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 objo-
to de lograr una canalizaci6n més adecuada a estos recursos
se fijaron los Gajones de inversion de la siguiente forma:

1) Traténdose de recursos provenientes de bonos hipotecarios,

*/ Los bonos hipotecarios son titulos de crédito, pero
emitidos directamente por la institucidn y que deben
tener como cobertura préstamos con garantia hipoteca-

ria y/o fiduciaria que la misma institucién otorga.
Manificstan una utilizacién mas flexible que las cé-
dulas. -

**/ Las cédulas  EipaiacaEtan son titulos de crédito emi-

tidos por particulares con intervencidn y garantfa
de la ins Ltuclcn, la cual se encarga de colocar es-
tos valor»s en cl mercado. Estos docuru_nto: se auto-
rizan -generalmente- a 10 afios de pl
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e

deberian ser invertidos: por lo renos cl 404 en créditos hi-

potecarios para la adguisicifn, construccibn o mejoras de in-
muebles cuyo valor no excediera 120,000 pesos; hasta el 30%

en adquirir, construir o mejorar casas habitacibén o edificios
de productos con valor no superior a 500 mil pesos, asi como

has-

en escuelas. 2) Tratdndose de las cBdulas hipotecarias
ta el 55% en préstamos no mayores de 100 mil pesos; no mas
del 25% en créditos entre 100 y 500 mil; y no més del 20% en

créditos mayores de 500 mil pesos.

' Bsimismo hasta antes de dicho afio, los financiamien-
tos para construir o adquirir una vivienda resultaban inac-

&n dc cscasos recursos, ya que se

cesibles para la pobla

ba el 35%

tenfa que contar con una garantia previa que alcanz

del valor del inmucble.

Posteriormente a dicho afio y con el propésito de que
tales instituciones se adecuaran y prestaran cabal cooperacién

en el programa financiero se consideraron cuatro fact

que permitirfan tal objetivo. Estos son: 1) aumentar su ca-
pacidad en operaciones pasivas, con relacién al capital y re-

servas de capital, cuando se trate de créditos hipotecarios

para vivienda de interds social, 2) eliminar diversos requisi
tos que constitufan obstdculos para que la poblacidn de ba-
jos ingresos accediera al crédito hipotecario; 3) inducir a

es}@/)/lstjtucxenes a invertir una parte significativa de sus

S
___~"xecursos en el financiamiento de viviendss de interés socialj
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y 4) autorizarlcs a recibir apoyo financiero de organismos
Dfic)’ales",z/ dedicados al fome!’lto de viviendas de interés
social. Asi pues, al amparo de las reformas y de los facto-
res mencionados se consiguid el otorgamiento de préstamos
hipotecarios hasta por el 80% del valor de los inmucbles da-
dos en garantfa, reduciendo -s6lo un 20% de la garantfa pre-
via del sujeto de crédito. De igual-forma, se considerd

como propssito del gobierno qué por lo menos el 303 de los

recursos que mancjaran dichas insti

uciones fueran destina-

s de interds social.

das al financiamiento de vivienda

Por otra parte, quedd fijada como limite 55,000 pe-

en concordancia

sos para las operaciones que se realizar:
con el Fondo Fiduciario encomendado al Banco de México, S.A.
Asimismo, se estipuld que: sblo podrian otorgar créditos in-
dividuales en ciudades donde estas instituciones contaran
con oficinas, en tanto que podrfan operar on toda la Repfi-
blica si se trataba de créditos para conjuntos habitaciona-
les y quedaban facultados para conceder préstamos hipoteca-

rios a quiencs construyeran viviendas de interds social para

ser vendidas a personas que reunieran las caracteristicas

especificadar para ser considerados como sujetos de crédito.

Relaci6n entre autoridades bancarias y el sistema

bancario.

A efectos de lograr que los departamentos de ahorro,

9/ Ibid, p. 148.
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las instituciones hipotecarias y las instituciones de ahorro

y préstamo operaran cualitativa y cuantitativamente apagadas

a una misma directriz, quedd estipulado que el Programa Fi

nanciero de Vivienda estarfa dirigido por las autoridades,
con la finalidad de que tales canales financieros actuaran

sujetos a la politica que se dictara mediante disposiciones

expedidas por la Secretarfia de Hacienda, la ComisiSn Nacional

Bancaria o el Banco de México. De esta forma, se relaciona-

ba intimamente a cada una de las instituciones, pues pro-

positos eran idénticos. Asi, por ejemplo, se estipulaba, con

el objeto de que los crecimientos de shorros se canalizaran

de

totalmente a la vivienda, que én caso de los departament
ahorro no pudieran destinar el 50% de sus crecimientos a ope-

aliza-

raciones hipotecarias directas, tales incrementos no re
dos podrian invertirse en bonos hipotecarios cuya cobertura
estuviera representada por créditos hipotecarios a la vivien-

da de interés social.

Igualmente se sefialaba que las autoridades ejercerian
control sobre el volumen de 1los recursos -y su adecuada apli-
cacién (inversidn)- que se canalizarfan z través de tales

canales financieros.

a) Del volumen.

_zn el caso de los departamentos de ahorro, dicho vo- '

«6n estaria controlado a través de normas de depdsito legal
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ico. Tal control serviria

obligatorio en el

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 llevarfa a cabo mediante los informes que es—

tarfan obligados a rendir a la ComisiGn Wacional Bancaria y,

finalmente, a través de la aprobacién y supervisién de sus

operaciones por el Fondo Fiduciario en lo que toca a las i

titucidnes de ahorro y préstamo.

b) De la inversién (aplicacién).-

El control de la adecuada inversidn de los recursos

canalizados a través de tales instituciones guedd estableci-

da a dos niveles: cuando se tratase de wperac ndividua—

les el drgano de control seria la Comisién Nacional Banca-
ria (quien fijaria las caracteristicas de los créditos); y,

tr de operaciones de conjunto quedarfan sujetas al

control de la propia Comisién o del Fonds Fiduciario guienes

aprobarfan previamente tales operaciones.
B De las tasas de interés.-

En el entendido que todo el progrzama tenfia un cardc-
ter eminentemente social y que por lo que tanto deberia que-
dar ) wargen de cualqguier tipo de especulacibn o ganancia
bancaria excesiva que afectara a los sujetos de crédito, se

establecid que las tasas de interSs sobre los financiamientos



para la vivienda deberSan fijarse en funcidn de los costos

directos e indirectos de las op

ciones pasivas (captacibn
de ahorros) vy de las activas (otorgamiento de préstamos), de
los cargos por ricsgos de los créditos y la utilidad legfiti-

ma y moderada que deberfen corresponder a las instituciones.

Con base en tales consideraciones y su adecuada pon-
deracién, sc llegb a determinar que las tasas de interés
que cargarfan los bancos a los acreditados variarfan entre
7% y 10% anval.

3.- Cexrtificados de Vivienda y Seguros.

Al ponerse en marcha el Programa de Vivienda de In-
terés Social se sintidé la necesidad de configurar una opera-

cién especial que al mismo tiempo que satisfaciera los pro-

pésitos que lo animaban, resolviera los problemas que podfan
plantear las soluciones usuales. Es decir, se tratd de es-
tablecer una operacidn bancaria en la quz, mediante el aho-
rro sistemitico los beneficiarios pudieran disfrutar en bre-
ve de una vivienda e ir amortizando su importe, y al mismo
tiempo se climinaran o diferieran cn lo posible los gastos
e impuestos inherentes a estas operacionss asi como los ries-
gos de los beneficiarios de tal forma qus en caso de verse
obligados -pei- incapacidad por ejemplo- pudieran rescatar el

tots+ G una parte de los fondos entregadds.

s .



asi que, a pertir de las reformas de 1962 sc cred
un nuevo instrumento de crédito en México: el Certificado
de Vivienda -que reunia las caracteristicas arriba esbozadas-
cuya emisién y venta queds a cargo de las instituciones fi
nancieras que administraran proyectos.de unidades habitacio-

nales.

Tales certificados, ademds de poseer las caracteris-

ticas ya enunciadas, tienen por objeto proveer de facilida-

implificando los derechos

des en los pagos por la venta,
con inmediata posesién y/o transfiriendo inmediatamente to-
dos los requerimicntos de propicdad e instalacién con el ti-
tulo. Lo mds significativo de la propiedad de los certifi-
cados de vivienda se refiere a que la mayorfa de ellos son
puestos en fideicomisos con las instituciones emisoras, las
cuales administran el desarrollo hasta gue &ste concluye.

Los tenedores de certificados dentro de cada desarrollo son
representados por un agente comn en sus tratos con la insti-

tucién fideicomisaria.

El primer conjunto que experimentd la venta con cer-

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

o/

trito Federal.

10/ El FOVI ha administrado dos granées proyectos para
- conjumios habitacionales en la Ciudad de México, el
rioyecto Unidad Kennedy y Lowua Hermosa, esta Gltima
Fue vendido como condominio a través del uso de los
- certificados de vivienda; aparcnicmente fue el pri-
mer dosarrollo en que s¢ usd cste nuevo instrumento
de crédito. Los certificados eren pagables a plazos
de 50 afos, incrementdndose 7% bianualmente. Oldman,
al, Financing Urban Development of Mexico City,
Harvard University Press, 1967, op. 163-185.
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Por otra parte, al ponerse ¢n maxr

a este Progr

1lelas

ones par

se realizaron ac ono la de los seguros que

coadyuvaban a que los sistem

y mecanismos bancari

ran cumplir su cometido.

2

Dado que el programa de vivienda de interds soci
estaba dirigido a sujetos cuya Gnica'fuente de ingresos eran

sus salarios y que manifestaban escasa capacidad de ahorro,

lo gue les impedia acumul: recursos que en caso de falleci-
miento permitieran a su familia hacer frente al adeudo con-
trafdo para la adquisici6n de viviendas; se hizo necesario
establecer en beneficio de los adquirientes de las viviendas
de interdés social, un régimen obligatorio de seguros contra
muerte, invalidez y dafios, para evitar que se les
privara de la posibilidad de conservar o pagar las casas.
Asf pues, por ejemplo, en caso de morir el jefe de familia,
la cényuge, recibiria el inmueble libre de adeudos, mismos

que serfan cubicrtos por el seguro.
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1 fondo de operacién y descuento bancario a la vi-
vienda (FOVI) y el fondo de garantfa y apoyo a los

crédaitos para vivienda (FOG2).

Para operativizar la movilizacién de los recursos

destinados a satisfacer los requer:

rientos de la vivienda de

interés social, @l Gobierno Federal mediante la Secretaria

de Hacienda y Créditc PGblico éonstituyd dos fideicomisosll/

(el Fondo de Operacién y Descuento jancario a la Vivienda y
el Fondo @ Garantia y Apoyo a los Créditos 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 asigna-

ron, sin embargo, ambos fideicomiso:

se encuentran integra-

dos administrativamente y operando bajo una misma direccidn.

11/ El fideiconiso s una operaci6n cuya esencia radica
= en la confianza y la buena f&é que 1d ley ha reserva-
do en forma absolutanente cxclu: las institucio-
nes de crédito. Asi, el fideicomiso se eleva a la
categoria de una operacién genuiramente bancaria.
Fuera de la orbita de la banca, su ejercicio estd
vedado para cualesquiera persona fisicas o morales.
El acto fundamental en la operacién es la transfe-
rencia que un sujeto de derccho hace de una pa ée
Su patrimonio en favur ce una institucibn ae crédiio.
No existen restricciones en cuanto a los fines a que
la fiduciaria Gebe aplicar los bienes recibidos o sus
productos. Lo fundamental es que el patrimonio fi-
deiconiso se destine a un objetivo licito cualesquie~
que sea. De.esta forma, se produce una doble re-
lacion bilateral: Primcro, entre ol titular del pa-
trimonio y la instituci6n que lo recibe; segunda, en-
tre la fiduciaria y el objetivo preestablecido, ya
sea que &éste se enfoque hacia personas determinadas o
que sean indeternminados los sujetos beneficiados. Si
fica esta tercera persona, denominada fidei-
entonces son tres las porsonas que necesa-
1 arrollo de la operacidn.
(Castafieda, M., La Moneda y la Banca en México, 1955,
pp. 703-704.




1.- Fondo de operacifn_y descuento hancario a la v

da_(¥ovI).

En concordancia a las polfticas internacionales ge-
neradas para Amfrica Latina por la Alianza para el Progreso,
el Banco Intersmericano de Desarrollo y la Agencia Intorna-
cional de Desarrollo concedicron créditos al gobierno mexica-
no por 375 millones de pesos, como parte de los 80 millones
de @6lares (1,000 millones de pesos), que se solicitaron como

crédito al exterior para el Programa Financiero de Vivienda.

De @icho monto solicitado fue aprobada la suma de

375 millones de pesos de los cuales 125 fueron facilitados
por la primera institucién y ios 250 restantes por la sequr-
da; con estos recursos -concedidos en condiciones favorables
y cuyo compromiso de pago fue de 30 afios- mas 225 milloncs
de pesos aportados por el Estado, el Gabicrno Federal fundd
el 10 de abril de 1963 el TOVI, para apoyar a las institucio-
nes privadas en sus operaciones crediticias en beneficio de
‘las viviendas de interés sociall?/ ¢ imprimir dinamismo al
Programa Financiero de Vivienda, asf como para la adecuada
utilizacién de los recursos financieros, tanto del Estado
como los provenientes de las instituciomss de crédito. Para
llevar adelante tales fincs, se le asignd objetivos que de-
berfan poner en prictica; ya que el logro de los mismos ase-
guraba, al misrmo tiempo, el éxito del PFrY. Esto son:

12/ _wtscurso del Secretario de Haciesda Ortfz Mena en la
X Convencién Nacional Bancaria.




Promover la construccin o mejora de viviendas de

ters:

s social, orientando la inversidn de las instituciones
de crédito en concordancia con 1los objetivos estipulados eon

al de Desarrollo Urbano y el Programa Nacional

el Plan Naci

de Vivienda.

Se trata pues, de una labor promocional, en la cual
FOVI asume el papel de un.organismo de servicio, tanto para
los prémotores y constructores de viviendas, ya que les pro-

porciona orientacidn de tipo financiero, legal, té&cnico y

socioecondmico para preparar y desarrollar los programa

vivienda de interés social.

2 Otorgar apoyo financicro a las instituciones de cri
dito mediante préstamos y créditos relacionados con opera-
ciones hipotecarias para viviendas de interés social; fijan-
do, ademas, las caracteristicas de los crdditos que otorguen

los bancos para este tipo de vivienda en cuanto se refierc

a importes , plazos, tasas y ademés cargos que deberdn con-

siderarse en dichas operaciones, cuando se otorguen con el

apoyo financiero del Fondo.

3. Aprobar el monto y caracterfsticas de los planes de
conjunto que las instituciones de ahorro y préstamo para la
vivienda de inter&s social puedan realizar con su apoyo;

previa revision de los proyectos de comjunto que presenten

estas instituciones. Supervisar su ejecucidn.
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CUADEO No.

APOYOS NCIEROS BJERCIDOS 1980-1981. FOVI
(millones de pesos corzientes)

1980 1981 a/

s B B 6 Mux]»§: de g Mo:;z de .
. apovos apoyos
| | Por tipo de vivienda
| - VAILs 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 Ubicacidn . T
|| - 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.: Informe
81-82, FOVI/FOGA.

Programa_80:

a/ En este afio del total de apoyos ejercidos, se des-
nan cien millones de pesos al denominado Progru-
ma Lspecial que, sin embargo, no es considerado

en la distribucién porcentual, por lo que dicha ci-
fra la hemos excluido del total.

4. Canalizar recursos para el desarrollo de programas

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

cipal.
5. Oto:yar apoyo financiero a las instituciones de cré-
_A:iio para complementar los recursos que &stas destinan a la
et

construccidn, adquisicién o mejora de VIS-A* y VAIM** cuando

x VIS-A, vivienda de interés social para acreditados
de ingresos bajos tipo

22/ VAIM, vivienda para acreditados de ingresos minimos.



P

han agotado dichos recursos, o son insuficientes.

Con la puesta en préctica de los objetivos antes des:
critos, el Fondo Fiduciario quedd 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 planeacidn, coordinacién y supervisidn del programa en su

conjunto.

Epers, ‘53 bien quedaron estipulados 108 Ohjerives;
se hizo necesario operativizar los mismos, y esto se logrG
especificando los mecanismos y formalidades para la realiza-
cibn de dichos apoyos. Asi, se determind que los apoyos fi-
nancieros se otorgarfan a los canales bancarios con el ob-
jetivo @e que Gstos pudieran lograr operaciones crediticias

en volfimenes importantes y crecientes.

Tales apoyos se efectivizarian a dos niveles: el
primero, cuando estuvieran referidas a operaciones individua-
les y, el segundo, a planes de conjunto.

Bn ci primer caso serfan realizados por los departa-

__mentTS de ahorros, y por las instituciones hipotecarias y los

apoyos financieros se efectuarfan 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 Estas resultaron in-

uficientes, y como ia requieren recursos adicio-

nales para solventar la demanda.

b) Presentar informacidn al Fondo sobre las operaciones

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

mismas se sujetan a las limitaciones.y caracteristicas esta-

blecidas por las autoridades del propio Fondo.

<) En caso de que se aprobara la operacidn el Fondo aper-
turarfa un crédito a la institucion solicitante hasta por el

monto del apoyo solicitado. En tal caso y como consecuencia

de dicha operacifin se reserva al Fondo la potestad de compro-

bar la correcta vtilizacidn de los recursos asignados.

a) Como garantia por dicha asignaci6n, las instituciones
quedarfan obligadas a afectar en favor del otorgante como ga-
rantfa colateral los créditos hipotecarios o fiduciarios que

hubieran otorgado con los recursos provenientes del mismo.

En el segundo casc, el apoyo financiero podia ser otor-
gado a las mismae instituciones y/o a las instituciones de
ahoryo y préstamo.

Por una parte, cuando se trataran de apoyos a las

instituciones hipotecarias y los departamentos de ahorro y

préstamos, &stos estarian sujetos a las normas siguicntes:



1 Se tomarin en cuenta los incisos a) y b) estableci-

dos para los planes individuale

2. Las instituciones se obligarian a presentar los pro-
yectos para el financiamiento de los conjuntos, mismos que
contemplarfan aspectos técnicos, financieros, urbanisticos
y arquitecténicos en concordancia con las normas estipuladas
para tal efecto. Tal norma regiria traténdose de grandes

planes de conjunto.

3. Si los planes fueran de menor magnitud, guedarfian su-
peditados a la aprobacién del banco, quien a su vez, para la
aprobacién de los mismos, se cefiirfa a las normas fijadas

por el Fondo.

4. El Fondo comprobard que los planes estan de acuerdo

con las necesidades regionales y nacionales, las caracterfs-

ticas demogrdficas, econbmicas, sociales y financieras de

localidad donde se efectuarfa el plan.

Por otrz parte, cuando se trataran de apoyos a las
—__sinstituciones de ahorro y préstamos el mecanismo serfa:
- El establecimiento por el Fondo, previo a la rcaliza-

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

da regidén para priorizar las construcciones, ii) el

volGmen y caracteristicas de los planes que todas

estas instituciones podrfan realizar en el pafs.



- sujeto al anterior criterio, las instituciones some-

terian al Fondo'cada uno de los planes a rcalizar

i ae los dctalles ientes, inclu-

yendo informacibn sobre los posibles sujetos de cré-

dito.
- En los planes de conjunto que realizaran estas insti-
tuciones, los contratos de obra siempre se otorgarian

mediante concurso con intervencién del Fondo.

- E) apoyo financiero queda sujeto, ademds, al inicio

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

Fondo de garantia y apoyo a los eréditos para la vi-

)

Este Fondo fue constitufdo como fideicomiso en el Ban-
co de México'en la misma fecha en que se creara el FOVI y
por la misma Secretarfa, con el objeto de: otorgar apoyo a
las instituciones de crédito privadas que efectuaran opora-
ciones de préstamos con garantfa hipotccaria o fiduciaria des-
tinadas a viviendas de interés social; compensar a las mismas
por los costos de los créditos concedidos con el mismo fin;

¥, proporcionarles mayor garantia en la cperacién de dichos

créditos. Es decir, se buscaba otorgar apoyo de liquidez a

las instituciones de crédito con cargo a este fideicomiso.



son aplicables a los cajones VIS-A y

ins

VAIM y son conce tuciones para hacer frente

a las siguientes i) Palta de pago puntual en

que incurran los ii) para regular los tipos de
interés de las mismas operaciones; iii) insuficiencia del

mérgen de garantia a cargo de los acreditados; y iv) para

reducir las primas de los sequros de vida e invalidez y dafios

del inmueble que deben ton

ar los adguirientes de las vivien-
das o los propictarios al mejorarlas.

Bl apoyo a que se refiere el pusto i), constituye un

medio para hacer accesibles los financizmientos en favor de

la vivienda de interés social a los grupos de bajos ingresos,
ya que, el peligro de falta de liquidez de estos grupos Gue-

da soslayado. Estos tipos de apoyos som documentados por ol

fiduciario en favor de las instituciones de crédito mediante

convenios privados que en forma global se refieran a cantid

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

institucibn, por concepto de capital e istereses, en perfodos

méximos de 18 meses a partir de la cuarta amortizacién men-
sual sucesiva no pagada, cualquicra que sea el tiempo on que
incurra la demora.

En cuanto al apoyo previsto en el punto iii), podrd
referirse a un deficicnte en el mérgen de garantfa minima

legal, desde 103 hasta el 15% del importe de cada operacién

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

los créditos gue las instituciones otorgan a los prestatarios

arriba del mirgen leyal de) 80%, o sea para cubrir el 20% de

garantfa minima.

En 1o que se refiere al apoyo sefialado en el inciso
i), se realiza mediante convenios previos que el Fondo cela-
bra con las instituciones, y su objeto es resarcir a Gstas
de determinados costos de mancjo de los créditos destinados
a la vivienda de interés social, con el propbsito de permitir

que los deudores paguen una tasa de interés menor.

3.- vivienda campesina y vivienda urbana.

En materia de viviendas de interés social, la acci
de FOVI/FOGA abarca tanto la financiacién de viviendas cam-
pesinas como urbanas. A estos tipos de vivienda, Gltimamen-

te se ha sumado la denominada vivienda de interds social para

arrendamignto.

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

do esta vivienda como "... cualquier habitacidn que se desti-

na a la persona que vive en el campo, ya sca que se dedique a
la produccion o a otra actividad econdmica desarrollada en
el mismo". 1

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



Para la constreccidn de estas viviendas se emplearan,

y

preferentemente, nateriale sistemas propios de la regidn

siempre y cuando cumplan con las normas y estipulaciones que

para tal efecto han sido disefiadas por estos organismos

&reas de:

Esta tendrd una composicidn minima de tres

finidas: &rea de dormir, &rea de estar y érea de comer y se
2

ubicaran en un terreno cuya superficie minima sera de 120

pudiendo ser mayor, pero nunca inferior. De estos 120 M° de
P A " 2

terreno, el area minima de construcciGn serd de 35 M° para

viviendas individuales, siempre que se conserven las caracte-

risticas de espacio que en forma tradicional se observan local

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

2

aisladas tendrén una superficie construida de 42 M, es de-

cir, un 20% adicional; ademds, sc contemplard en la superfi-

cie total del terreno un &rea no construida destinada a otros

fines (huwerto familiar, etc., por ejemplo).
Se deben contemplar ciertos criterios técnicos refe~
rentes a materiales, cimentacidn, muros y estructuras, techos,

pisos, acabados interiores y exteriores, puertas y ventanas,
instalaciones hidrdulicas, 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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la vivienda. Al igual que

35% del precio total de venta d

en el caso de vivienda campesina, se alentardn para la

produceifn de viviendas el empl

20 de nateriales regionales

siempre que &stos resulten mds econdmicos que los convencio-
nales; asimiswo, los proyectos de casa habitacidn se sujeta-

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

Para este tipo de viviendas, asi como en las campesi-
nas, se @ebe tener en cuenta que los materiales, estructura
y construccién tendran una duracidn no inferior a veinte afios

¥, en general, no menor a una vez y media el plazo del cré-

@ito. Asimismo, se han estipulado criterios técnicos para

la construccion de estas viviendas referentes a cimentacién,
estructuras, muros, techos, azoteas, pises, acabados exterio-
res e interiores, puertas y ventanas, instalaciones sanitarias,

eléctricas, etc.

En gencral se puede decir que, dada la variacién que

existe en México de una regién a otra, e lo que se refiere a
la condici6n geogrifica geogréfica, modos de vivir, ctc., las
normas que hacen alusitn a dimensiones, Sreas minimas, partes
integrantes de la vivienda, etc., son criterios primarios que
bien pueden sor modificados teniendo en cuenta los factores

aiversos imperantes en cada zona o regifa. Sin embargo, 108
aspectos técnicos de la produccidn de viviendas deberfan re-
girse por el eriterio de "minimax", es decir, blsqueda del

minimo costo y el méximo de satisfaccion.
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Tipos de vivienda vrbana de interés_social.

sten dos tipos difercnciados de vivienda urbana:

la vivienda individual y el conjunto habitacional:

1) Vivienda Individual.- Se define, por exclusibn, como
aguélla que no forma parte de un conjunto habitacional y que
cumple con los valores, normas y criterios de cardcter técni-

co para la vivienda de interés social.

Puede ser casa unifamiliar o formar parte de un edifi-
cio dfiplex o de un edificio multifamiliar, en todos los casos

en nfimero menor: de 20 viviendas.

Dentro de la categorfa de vivienda individual existen

varios tipos con caracterfsticas especificas y diferenciales,

que se destinan a grupos poblacionales, que se destinan a gru-
pos poblacionales que difieren por sus ingresos méximos. Igual-
mente, los valores de cada vivienda de un mismo tipo varfan

de zona a zona en las cuales se encuentra dividido México

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

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

/tw,mra nds adelante. i

Los tipos de vivienda individual son:

a) Vivienda para acreditados de ingresos minimos (VAIM).-

Este tipo de vivienda puede ser unifamiliar o conformar un
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edificio diplex o multifamiliar. En el primer caso, ol &rca

. . . 2 Lo
construida no serd inferior a 30 M° y se ubicard en un lote

cuyss dimensioncs minimas arrojen 60 M2; ademAs, contard con

un &rea preparada de 15 M2 para que el drea Gtil se amplie a
45 4%, En &) segundo caso, el area Gtil minima por vivienda

4 2 ; o o
serd 45 M® sin incluir indivisos, volados, etc.

Tales viviendas deberdn contar por lo menos con un
espacio de uso miltiple, 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

A).- Este tipo contard con los siguientes espacios de-

finidos: comedor, dos recdmaras

, bafio y cocina. En caso de
que se tratare de vivienda unifamiliar, el proyecto contem-
plard el espacio necesario para la ampliecitn de otra recéma:

El &rea Gtil por vivienda, excluyendo muros, volados,
drea para lavado y tendido, indivisos en_casos de edificios
atiplex o multifamiliar, no seré inferior a:

2

45 M% en el caso de dos recémarasy,

2

60 M® en el caso de tres recémaras.

) Vivienda para acreditados de ingresos medios Tipo-B

(VIS-B) .- Este tipo de viviendas contard con un drea Gtil

no inferior a 60 M? por vivienda sin contar con muros,
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o de edificios dGplex o

volados, etc., ni indivisos en ca

multifamiliares.

Adenmfis, Geberd tener siete espacios definidos (estan—
cia, comedor, tres recimaras, bafic y cocina) y &rea de lava-

do y tendido de ropa.

2) Conjuntos Habitacionales.- ES un grupo que contempla

un nfimero superior a veinte viviendas que cumplen con los va-

lores, normas y criterios de cardcter téenico para viviendas
de interés social. Puede albergar el conjunto viviendas cuyos
precios o valores excedan a los sefialados para interds social;
en este caso, no se les considera parte del conjunto de in-

terés social.

Estos conjuntos destinaran &reas para zonas verdes y
comunales y, tratdndose de conjuntos de viviendas unifamilia-
res, por 1o menos el 15% del &rea total bruta se destinard a
los fines antes mencionados. Igualmente, deberdn contar con
los servicios sociales adecuados (transporte, escuelas, farma-

cias, comercios, correos, etc.)

En todos los casos de viviendas urbanas de interés

social serd necesario destinar espacios para estacionamiento

de un véchiculo por vivienda salvo que disposiciones locales

establezcan la necesidad de contar con més de uno.
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3ditos gue se otorgan con la

Por otra parte, los cr

GRS

participacién dc FOVI no sblo estan destinados a la pr

én airigidos

cidn y adquisicién de viviendas,
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 ampliucién, mejor distribucién y
terminacidn del espacio de la vivienda. Comprende adermds

la construccibn por etapas.

Tales créditos serén destinados a las siguientes obras

y priorizadas en el siguiente orden: servicios (cocina, bafio),

zona intima (recamaras), techos y pisos.
¥

5. Determinaci6n de los precios de la vivienda de interd:

social tipos VAIM, ViS-A Y VIS-B.-

Considerando los valores de la tierra, los costos de

| construccisn y los niveles de ingreso de la poblacidn, se di-
| viais el territorio mexicano en 4 zonas con el fin de deter-
minar los precios méximos de las viviendas de interés social.

1
_,,lfl]fvmf.

| Aguascalientes, Campeche, Chiapas, Chihuahua, Coahui

Estas zonas quedaron estructuradas de la siguiente manera:

la, Colima, Durango, Guanajuato, Guerrero, Hi

algo, Jalisco,
Michoacdn, Nayarit, Nuevo Ledn, Oaxaca, Puebla, Quer&taro,

Quintana Roo, San Luis Potosi, Tlaxcala, Yucatén y Zacatecas.
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ZONA II.
Distrito Federal, Estado de México, Morelos, Sinaloa,

Zonas metropolitanas

co, Tamgulipas y Veracru

Sonora, Taba

de las ciudades de: Acapulco, Guadalajara, Monterrey, Puebla,
Querétaro; zonas urbanas de: Saltillo, Colima, Tuxtla Gutid-
rrez, Pachuca, Civdad Sahagfn, Tula, Ixtepa-Zihuatanejo, Sa-

lamanca, Ciudad Lézaro Cérdenas, San Juan del Rio, Mérida.

ZONA III.

Faja d@e 100 k a lo largo de la frontera norte y

del Estado de Baja California

sur (excepto la zona fronteriz,
Norte), Isla del Carmen y las zonas metropolitanas de Villa-
hermosa, Tampico, Cd. Madero, Zonas Urbanas de Manzanillo y

Puerto Vallarta.

ZONA IV.
Estados de Baja California Norte y Sur, Cancfin, Isla
de Cozumel e Islas Mujeres y las &rcas metropolitanas de

Coatzacoalcos y Minatitlén.

Considerando los factores antes enunciados se estable-
cieron los precios miximos -para cada tipo de vivienda en

cada una de las zonas- que se sefialan en el cuadro 8.

Hasta antes del primero de fcbrero de 1980, los pre-
cios o valores maximos de la vivienda tenfan vigencia anual.

A partir de tal fecha se sustituyd ese sistema por otro cuya
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caracteristica es la fijacion trimestral de estos precios y

que a su vez se cncuentran vinculadas a los movimientos que
registre el Indice Nacional del Costo de la Edificacidn do
la vivienda de Interés Social (INCEVIS), que es alaborado
por el Banco de México, S.A.

'

El motivo de este cambio radica en la determinacion
de precios de venta congruentes y concordantes com la situa-

cin econdmica por la que atravieza el pafs. Con este meca-

nismo, se busca permitir a los promotores y/o constructores

una répida y adecuada recuperacién de sus inversiones. A
rafz de dicho cambio los precios méximos para cada zona y
tipo de vivienda son dados a conocer trimestralmente por el
Banco de México, igual suerte corren los ingresos maxinmos

de los adguirientes.

CUADRO No. 9: PRECIO O VALOR DE ESTACIONAMIENTO (sélo para

multifamiliares). (miles de pesos)

a/ 1982 b/
VAIM VIS-A VIS-B VAIM VIS-A VIS-B
ZONA I 35 54 54 42 66 66
ZONA IT 35 54 54 42 66 66
ZONA IIT 35 54 54 42 66 66
ZONA IV 35 54 54 42 66 66

FUENTE: Viviendas de interés social, FOVI/FOGA, Anexo 2.
a/ Precios vigentes al 31 de octubre de 1981.

b/ Precios vigentes al 30 de abril de 1982.
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stema consiste en adicionar

La mecénica de tal
deradanente los incrementos que sufra el INCEVIS a los valo-
res o precios base establecidos por el Fondo al momento de
la aprobacidén técnica de los proyectos. Tales incremantos

seran computados a lo largo del perfodo de la inversion has—

ta la terminacién de la vivienda, en dicho momento y a soli-

initi-

citud del promotor se aprueban los precios de venta de

vos. Para ello cs necesario que los promotores comuniguen
la fecha de iniciacidn y culminacién del proyecto o de las
obras.

Por otra parte, en las viviendas VAIM, VIS-A y VIS-B,
los precios deberdn comprender el terreno urbanizado (cuyo
valor o precio no serd superior al 35% del precio total de
la vivienda terminada), la construcciéns terminada o mejora-
da y toda clase de gastos, cxcepto los gue adicionalmente

considere la Comisién Nacional Bancariay de Seguros. (ver

cuadro 10) .

Sin embargo, estos precios podrfn incrementarse cuan—
do a instancias de la autoridad local sea necesaria una &rea
exclusiva para estacionamiento, en el caso, Gnicamente de

edificios multifamiliares de mas de tres niveles habitables.

La cantidad en que varfa el precio total de la vivienda no

serd superior a las cifras sefialadas en el cuadro 9, por ca

da srea exclusiva de estacionamiento.
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Asimismo, para determinar los precios o valores de

las viviendas cuando el proyecto contemple o cuando en &1

tén incluidos locales destinados al comercio, se restard

el precio o valor de dichos locales del correspondiente al

total del conjunto.

6. Tipos de créditos para vivienda de interds social

Los bancos hipotecarios, las instituciones de ahorro
y préstamo y los departamentcs de ahorro han desarrollado
sus politicas de otorgamiento de créditos para la vivienda
de interés social de diversas formas, estas son:

- Créditos a promotores, por medic de créditos puente.

- Créditos a fideicomisos establecidos por la federa-
cion.

e Créditos a organismos gubernamentales o estatales.

= Créditos por mediacién de sindicatos.

= Créditos a asociaciones privadas creadas para la cons
truccion de viviendas.

- Créditos por mediacién de empresas.

- Créditos a particulares.

Sin embargo, se puede decir que, en general, tales
instituciones ccorgan dos tipos de créditos: individuales y
puente- :
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a) Créditos Individuales.

Estos créditos otcrgados por la banca son aplicados

para la adquisicidn, construc

&n o mejora de viviendas, scan

éstas unifamiliares, dfples

o conformantes de edificios mul-
tifamiliares. Los beneficiarios de estos créditos son per-
sonas que habitardn las viviendas.

En general, cuando estos créditos son utilizados para
la adquisicién de viviendas, se dice que actfan como capital
do préstamo que a su vez asumen la forma de capital de circu-

lacién -que permite la reconversién de M' en D' (capital mer-

cancia en ca

tal dinero)

, ya sea para el capital de promo-

cién o par

el capital industrial; en tanto que, la vivien-
da pasa a manos de los usuarios quicnes la consumirén y por
tal acto deberén reembolsar dicho capital a la institucion

otorgante del crddito adicionado de un porcentaje determina-

do por concepto de intereses.

Basicamente los creditos individuales para vivienda

de interés social se otorgan hasta por el 80% del valor de

la garantia, '/ que causan un interés no superior al 108

para viviendas VAIM y del 13% para el tipo A, en ambos ca-
sos la aplicacion es anual.’®/ Dichas tasas son ajustables

14/ Se entiende por garantfia los biemes fisicos o de ca-

- pital que avalan el crédito y sobre los cuales el
FOVI o cualquier institucién financiera asegura el
crédito.

15/ Estas tasas han variado y

en cste momento son de
11% para VAIM y 14% p:\ra VIS-A.
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a cn base a las varia

es que sufra entre otros,

al alza o baj

el costo de captacién, por ejemplo.

En el caso de viviendas tipo B, la tasa de interSs
no serd inferior al 13% ni superior a lo que resulte de "...
restar siete puntos porcentuales al costo porcentual prome-

dio de captacidn de la banca..., correspondiente al mes Glei-

mo del trimestre natural inmediato anterior al de la celebra-

tard

cibn del contrato respectivo".®/ Dicho porcentaje e
sujeto al alza o baja, recajuste que se realizard al inicio

de cada trimestre natural.

En ninguno de los tres casos 1os bancos se encuentran
facultados para cobrar intereses adicionales, comisiones por
conceptos diversos, ni otro tipo de cargos, con excepcidn de
aquéllos gastos que aprucbe la Comisibén Nacional Bancaria y

de Seguros

En lo referente a plazos de amortizaciones, los crédi-
tos para vivienda de interSs social destinados a la adquisi-
ci6n o produccién de las mismas se otorgan a 10 afios como mi-
nimo; en tanto que los destinados a mejora de viviendas gozan
de un plazo no menor de tres afios y estdn sujctos a una tasa
de interés acorde con el valor o precio de la vivienda ya

mejorada.

OVI/FOGA, Vivienda de Interés social, p. 30. Esta

16/
i tasa subib a 26.
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Por otra parte, i ¢l sujeto de crédito (acreditado),
requiriera ampliacién de los plazos de amortizacitn, por tal
concepto las instituciones acreditantes sblo cobrardn los
gastos de naturaleza directa aprobada por la Comisibn Nacio-

nal Bancaria y de Seguros.

Empero, dado el caso de que el acreditado otorgara

garantias adicionales el monto del :r&ditc podria ampliarse.
Pero, tratfndose de adquirientes de viviendas tipe Ay VALM
y que estén imposibilitados de constituir las garantfas adi-
cionales, &stos podrian obtener créditos hasta por el 953
del valor de la garantfa, si el Fondo de Garantia 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 i

rior al 5% del mismo valor.

En lo refercince a los pagos o amortizaciones de los

bcrédil‘ﬁﬁ— para construccidn y/o adquisicidn de los diferentes
" tipos de vivienda, &stps se determinan tomando en considera-

©idén la tasa de interds aplicable al momento de otoryarse

los créditos, de la siguiente forma:

lero. Se asume como plazo de amortizacidén 20 afios para efec-

tuar los cdlculos de los montos a pagar en el‘prinnr afio; lue-

go, se calcula sobre la base de pagos iguales, un sistema dc

amortizacién conjunta a dicho plazo.



2do.  Para los afios siguientes, las amortizaciones se calcu
lan sobre la base de pagos crecientes. Dichos incrementos,
sern anuales y del orden del 83.

3ro.  Los pagos crecientes que permitan la amortizacin to-
tal del crédito, se sujetardn a la restricci6n de que el pla-
20 real resultante de la aplicaci6n de los mismos, no serd

menor de 10 afios para su liquidacién total.

Una restriccién de cardcter general es la que “obli-
ga" a’las instituciones otorgantes de .créditos para vivienda
de interSs social, a la bGsqueda de alternativas para los
pagos (tanto del principal como de los intereses) de forma
que en el primer afio los abonos mensuales que efectfen los
acreditados, representen aproximadamente el 20% del ingreso
mensual de los mismos. Es decir, los pagos podrfan ser in-
feriores a dicho porcentaje, situacién que la consideramos
ilusoria, ya que, por el contrario, estas entidades tenderdn
a que el calculo de los montos a pagar arroje dicho porcenta-
je, e inclusive, buscaran que las amortizaciones mensuales
sean superiores, lo que es mis probable debido a que la pro-
pia ley faculta a cobrar por este concepto —como maximo-

hasta el 25% del ingreso mensual de los acreditados.
b) Créditos puente.

El FOVI en calidad de organismo de servicio, de ase-

sorfa técnica y financiera, a través de la banca financia



directamente tanto a promotores privados como pGblicos para

la construccion de viviendas de interés social. Tales fi-
nanciamientos se realizan mediante los denominados "créditos
puente" que son los gue se otorgan a promotores y/o construc-
tores para la produccién o mejora de viviendas de dicha na-

turaleza.

Cuando éstos se otorgan para la construccién (produc-
cién) pueden incluir la urbanizacién asi como la adquisicitn
del terreno. Para este Gltimo caso, cuando se trata de pro-
yectos a cargo de: municipios, entidades federativas u or-

ganismos del sector pGblico, por una parte, y de proyectos

del sector privado -en tal caso sujetas a la aprobacién del

propio fondo- por otra.

A este nivel bien puede decirse gue se trata de una
primera etapa y que en relaci6n al esquema propuesto en la

pégina 19 de este ensayo corresvonderfa a lo que hubimos de-

nominado "proceso de produccidn de viviendas". Sin embargo,
es necesario que exista un segundo momento o etapa, en la
cual se consumirfan dichas viviendas. Con el cumplimiento
de esta Gltima se completarfa el esquema antes aludido, ya

que, por una parte tendrfamos el proceso de produccién y

por otra el proceso de consumo.

Empero, es importante explicitar el papel que juegan

los denominados "créditos puente" en el proceso de produccibn



de viviendas y la relacidén que se establece con y entre los

agentes econémicos que concurren a diche proceso productivo.
Asf, para lograr lo anterior, es neccesario recordar que en
el proceso de produccién propia puede confluir: el capital
industrial, el capital de préstamo (bancario), el capital

de promocién -fracciones especializadas del capital- el pro-
motor inmobiliario, etc., cada uno de ellos cumpliendo un pa-

pel estipulado cuando se insertan en él proceso de produccidn

de viviendas.

Pero, cémo relacionar cada uno de estos elementos
con la légica utilizada para el otorgamiento de "créditos

puente”, .

En primer lugar, estd estipulado gue dichos créditos
pueden ser otorgados a promotores pfiblicos o privados para
la compra y urbanizacién de terrenos. En este caso, estos
agentes estarfan cumpliendo el papel de promotores inmobilia-
rios, ya que, se encargarfan de la compra del terreno y de
la concepcién de un programa sobre el mismo. Es de suponer
que tales promotores cuentan con un capital inicial propio
(capital de promocién) y que como tal se valoriza. Por otra
parte, el hecho de organizar la produccién (liberando el
suelo y transfocmando su uso) les prevee de la siguiente com-—

ponepic de la ganancia de promoci6n: la renta.
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miento de la funcién de organi

Para el cumpl
esta fracciGn puede recurrir al capital de préstamo (créditos
bancarios) que releva al capital de promocién, el que a su
vez constituye un relevo del capital industrial comprometi-
do; es decir, se constituye en un capital de circulacién para
este Gltimo y como tal interviene en el lapso que dura el
perfodo de produccidn de viviendas; tal situacidn tambign
acontece con el capital de préstamo respecto al capital de

promocisn.

En segundo lugar, cuil es el papel gue juega FOVI
en este contexto?. Este Fondo que provee financiamiento a
través de la banca desempefia un papel importante, ya que per-
mite que los créditos otorgados por el sistema bancario pue-
dan ser proveidos a tasas de interGs inferiores a las que
normalmente estdn 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 mecdnica se busca alentar a los capitales
para que sean invertidos en el sector inmobiliario cuyas
caracterfsticas  la hacen poco atractiva a los capitales.

Tales tipos de incentivacién resultan contradictorios en
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esencia, pues plantean el conlrovertilo dilema de alcanzar
metas sociales mediante el financiamiento del capital con

fstado y, en este particular caso, principalmente,

fondos del
con los ahorros generados por la poblacién. No nos deten-
dremos en este punto, baste, para los intereses del presen-

te, dejar planteada tal cuestién.

Para comprender adecuadamente lo planteado lfineas
arriba, recurriremos a esbozar las tesas de interés que apli-
ca la banca a los "créditos puente" cuando &stos son desti-
nados a la produccién de los diferentes tipos de vivienda
de interés social: los créditos para urbanizacién y construc-
cién 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 produccién de viviendas del tipo B estén 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 captacién correspondiente al mes Gltimo del

trimestre natural inmediatamente anterior a la celebracidn

del contrato respectivo.

Tales tasas estn 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-

. diacibn del Fondo. Es decir, se tratan de créditos blandos.



Para tener un punto de apoyo .ads especifico, baste-

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 construccién alcanzaba un promedio de 27.8%. Los comen-
tarios sobran, ya que las diferencias entre tasas son sustan-
ciales, y para el presente afio (1982), es de suponer, con
gran mirgen de certeza, que dicha brecha se ha ensanchado

considerablemente, tal inferencia se ve reforzada si se tie-

ne en cuenta que los bancos  depbsitos a plazo fijo (un
afio) , estén pagando a los ahorristas tasas de inters que es-
tan muy por encima del 40%. Esto nos induce a aseverar que,
comparativamente hablando, existe una asignacién de capital
ptblico 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 ningln momento pueden llevar a
aquéllas a‘los niveles reales existente y ni siquiera -en el
mejor de los casos- tenderdn a estas Gltimas.

Adicionziaiice a dichos porcentajes los bancos estén

__—racultados a cargar, al conceder el crédito, sobre el monto

de la operacién un adicional del 1% por una s8la vez.

En cuanto se refiere a los plazos, no quedan estipu-

lados claramente, sélo se mencionan "plazos adecuados para



la rccuperacién de los créditos", que pensamos deben ser in-
feriores a los que son aplicables a los créditos individua-
les, ya que, dichos "plazos adecuados" estdn en funcidn de
los lapsos requeridos para la urbanizacién, construccidn y

venta de las viviendas.

En tercer lugar, aunque teSricamente el capital de
promocién no asume la calidad de capital productivo, es de-
cir, es autdnomo del capital industrial; sin embargo, tra-
téndose de "créditos puente" otorgados a través del Fondo,
parece ser que la conjuncién existe ya que, al concederse
financiamiento a los promotores pGblicos y privados -tanto
para la compra y urbanizacién del terreno asf como para la
construcci6n-, se hace la concesidn en la inteligencia de
que los mismos asumirdn 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 concesién
de estos créditos, no es contradictoria cen las funciones
de las fracciones especializadas de capital debido a que,
en la actualidad, @stas tienden a fusionarse para de esta
forma aprovechar el componente principal de la ganancia de
promocién, es decir, la renta de la tierrs, que por lo me-
nos en la ciudad de México es muy alta debido a la demanda
creciente dc terrenos y a su escasez. Sin embargo, debemos

__wemnsar 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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1 en una sola etapa del

el hecho de inmovilizar el monto tot
mismo. En restmen, diremos que, en cstos casos los "créditos
puente" se constituyen en capital de circulacién en todas

las fases del procesc; por una parte, liberando los capita-
les de promocidn aplicados a la compra y urbanizacién del
terreno y, por otra, liberando la fraccidn destinada a la

produccién de viviendas (capital industrial).

En compensacién por dichos créditos, los promotores
se obligan a pagar una parte de la plusvalfa 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 asf como tampoco la urbanizacidn del terreno.
Aquf, con este hecho, se manifiesta claramente la participa-
ci6n de los agentes que concurren al proceso de produccidn
de viviendas; debe existir un promotor inmobiliario que con
su capital de promocidn se encargue de liberar el terreno y
establecer un programa en el mismo, al mismo tiempo que ac-
tGa como un capital de circulacibn para los capitales de los
constructores (rapital industrial) con el fin de concreti-

zar anticipadamente la realizacién del valor.

Los capitales de los constructores son capitales pro-

ductives: ya que, es en la fase en la cual participa -produc-

i6n de viviendas- donde se genera la plusvalfa del sector
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inmobiliario. Estos capitales recurren z los capitales de
préstamo (crdditos bancarios -modalidad "créditos puente"
para los fines del Fondo), quienes financian una parte del
capital-dinero inicial de los constructores. Por la conce-
si6n 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 produccién de viviendas: el promotor inmobiliario, el
capital de prdstamo (créditos bancarios). En todos los casos
el capital bancario o de préstamo permite la aceleracidn de
los ciclos de los capitales especializados concurrentes al

proceso de produccitn.

Hasta este punto se tiene cubiertz la primera fase
o etapa del proceso; sin embargo, aqui no termina la parti-
cipacidn del Fondo, Sino que va mds alld. 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 denominades créditos indivi-
duales -ya ce vieron anteriormente- y que son utilizados
por los adquirientes para pagar el precio de las viviendas.
S6lo resta decir que, dichos créditos son otorgados por las
instituciones de crédito y que actGan coms capitales de

circulacién los cuales se inmovilizan dursnte todo el tiempo



necesario (10 afios), hasta que los usuarios hayan cancelado
el precio del inmueble adquirido con tales créditos. Dichos
capitales son necesarios para la reproduccidn del ciclo del
capital en su conjunto. Pero, es necesario diferencial cudl
de las formas  asume dicho capital de circulacidn. No pue-
de asumir la forma de capital inmobiliario rentista porque
finalnente la vivicnda pasa a ser propiedad de los usuarios

finales de la misma, y porque los lineamicntos esbozados por

el Fondo claramente explicitan que los créditos individuales
tienen que ser destinados a la adquisicidn de tales bienes

por los consumidores finales.

Entonces, expresadas estas salvedades, concluimos
que dicho capital de circulacidn 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
promocién actuando como capitales de circulacién. Tales for-
mas de capital s6lo obtienen intereses, los mismos que son
pagados por los acreditados; dichos intereses no son extraf-
dos de la plusvalia genrada en la produccidn del inmueble,
sino del conjunto de la plusvalfa social mediante los ingre-

sos de los ocupantes de las viviendas.

En suma, los créditos o financiamientos que otorga

la banca -on la mediaci6n del FOVI, son aplicados tanto al

=
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proceso de produccién como de circulacitn de la vivienda.
Cuando se tratan de “créditos puente" a promotores y/o cons-
tructores de viviendas de interSs social, la tasa de interés
es de 11% para viviendas VAIM, 14% para viviendas tipo A y
para el tipo B de 26.67%, en todos los casos la aplicacién
es anual. Si los créditos son para adquirientes (créditos
individuales), causan un interds del 103, 13% y no menos del
13% anual sobre saldos insolutos, para los tipos mencicnades

respectivamente.

<) Otras aplicaciones de los créditos puente.

Los créditos puente ademds de ser otorgados a promo-
tores y/o comstructores para ser aplicados a la construccién
y/o mejora de viviendas, pueden ser provefdos para los pro-
gramas de remodelaci6n urbana. Tales cré&ditos 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 efificio o el conjun-
"to respectivo, por lo menos el 708 deberin correspon-
-er a viviendas que tengan los valores que se sefia-
lan para viviendas de interés social, de acuerdo a la
zona en la que se encuentren ubicadas; y

) El porcentaje restante (30% como limite) de las uni-
dades que constituyen los edificies o conjuntos re-

feridos en el punto a), podrd estar referido a



1ecs

viviendas o locales comercialcs o industriales con

precios no superiores a: VAIM, 700 mil peso

ti-

pos Ay B_un millén 51 mil pesos. ¥

A los créditos usados en este 30%, se les aplicardn
tasas de interes del tipo dentro del cual su valor quede
comprendido, seglin la zona de gue se trate sin que en ningtn

caso excedan de la correspondiente a VIS-B.

El otorgamiento de los créditos puente para remodela-
cién o urbana, estdn circunscritos a las zonas metropolitanas
delas ciudades de México, Guadalajara, Monterrey; ciudad y
puerto de Veracruz; y otras ciudades de la RepGblica 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-
ci6n cucre ambos que consiste en el otorgamiento de complemen-
tos financicros a las instituciones de crédito proveniente

de los fondos del FOVI.

17/ Precios estipulados por el Fondo y vigentes al 31 de
abril de 1982. Tales precios estdn sujetos a modifi-
caciones trimestrales.
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La aprobaci6n 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
interss social. Tal aprobaci6n se apoya en andlisis de la
documentacidn presentada por el promot;)r, y en el cual se
pondera el proyecto y su contenido en cuanto a los aspectos
técnicos y econdmicos referidos a las disposiciones emitidas

por el Banco de México.

Tal aprobacién tiene una vigencia de dos afios a par-

tir de la fecha de su expedicién.

La solicitud para obtener la aprobacidn técnica debe

acompafiarse con la siguiente documentacidn:

- Ant base del proy , que contempla datos
socioecondmicos de la poblacién a la cual se destina
el mismo; localizacién del terremo (indicando vias
de comunicacién o acceso, servicios comunales, servi-
cios municipales, etc.); documentacién acreditando
propiedad del terreno; estudios sobre mecinica de sue-
los, estudios afines y necesarios para la realizacidn

del proyecto; etc.

- Proyectos, debe incluir: a) proyecto urbanfstico (lo-

tificacibn y trazado de calles, etc., localizacibn



de los tipos de vivienda), planos de las rades de
servicios (agua, alcantarillado, energia eléctrica,
etc.), otros; y b) proyecto arquitecténico, planos

para cada tipo de vivienda, etc.

- Generales, calendario para ejecucién de obras y pro-
gramas de inversién en urbanizacidn y edificacién,

ete.




MALISIS DE LAS ACCIOX

CAPITULO ITI. & S DEL FOVI EN EL MARCO
e 1965-

DEL PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA:
1980.
a. Inversiones Realizadas en la P. ién de Viviendas

de Interds Social.-

El anilisis de las cifras, relativas a inversiones
realizadas para la produccién de viviendas de interés social,
la hemos dividido en tres partes: Inversiones totales del
sector pfblico y de la banca privada y mixta (sector mixto)
que abarca el perfodo 1965-1980; inversiones en vivienda
terminada perfodo 1973-1980; e, inversiones en vivienda ter-

minada por zonas geogrdficas desde 1973 hasta 1980.

Tal desglosamiento responde a la necesidad de abar-
car cada una de las componentes principales para la cabal
comprensién del comportamiento de la variable en estudio y,
ademds, 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.~ Inversidn total en programas de vivienda 1965-1980.

La inversién total en programas de vivienda estd re-
ferida a la realizada en viviendas terminadas, vivienda pro-
gresiva y gastos de urbanizacién, y llevadas a efecto por

el sector pGblico y por el sector mixto (banca privada y
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mixta). Cabe destacar, sin embargo, que 2 nivel de las in-
versiones canalizadas por cl sistema bancario no existe tal
desagregacién, por lo que las mismas estdn referidas a vi-
viendas terminadas y que corresponden al nfmero de créditos

otorgados por el sistema.

Hechas estas salvedades, estamos en condiciones de
realizar el andlisis respectivo 'y ademds, dejamos expedito
el camino para, en su oportunidad, analizar las cifras co-

iba mencionada.

rrespondientes a la segunda subdivision ar:
Las estadfsticas correspondientes a este item, son
analizadas tanto en términos de pesos corrientes como de pe-
sos constantes (de 1970). Esta situacién responde a la nece-
’ sidad de observar, a través del tiempo la real evolucidn de

las inversiones.

Al observar las cifras del cuadro 11 (a pesos corrien-
tes), notamos que las inversiones realizadas por ambos secto-
res manifiestan comportamientos opuestos; es decir, que,
mientras en un caso la inversisn del sector mixto es predo-
minante, en otro lo es la pGblica. EL primer caso se nota
claramente entre los afios 1965 y 1971, en los que la inversidn
del sector mixto predomina sobre la del sector pfblico, lle-
gando en algunos afics a representar casi el 100% del total

~—4nvertido. Asi por cjemplo, en 1969 y 1970 las inversiones

del sector pfiblico 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 afios respectivamente. (Ver cua-

dros 12 y 13)

En general, en este perfodo las inversiones del sec-
tor plblico 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 perfodo 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 and-
lisis las cifras correspondientes al afio 1967, que modifica

la participacidn total de ambos sectores en el perfodo.

En resumen, se invirtié 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 perfodo como de predominio de las inversiones rcalizadas
por el sistema bancario, pero en un contexto en el que la
acci6n del sector pblico se ve limitada por la ausencia de
organismos especializados (véase cuadro 13), cuya accibn es
reducida. Asi, por ejemplo, en el perfodo en cuesti6n s6lo
se ubica la participacibn -como organismos del sector pGbli-

co- de BNOSPSA, INV (INDECO) e ISSSTE.

Por el contrario, esta tendencia se ve sustancialmen-

te modificada entre los afios 1972 y 1980, perfodo en el cual
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sector pblico sobre las rea-

predominan las inversiones d

lizadas por el sector mixto; tal situwcién debe ser atribui-

da, esencialmente, a la mis decidida participacién del Esta-
do, actitud que se materializa en la creacién de diversos

organismos (Fondos Institucionales). (ver cuadro 12)

Estos fondos vigorizan la accién del Estado y amplian
las alternativas de soluci6n al problema de la vivienda, pues
basan su accién en un sistema creciente de captacitn de re-
cursos y en tasas de interés (43) sustancialmente inferiores
a las manejadas por el Programa Financiero de Vivienda (PFV)
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 evolucién decreciente
de la participacidn del PFV en la inversién realizada en la

produccidn de viviendas de interés social en dicho lapso.

El trénsito de una situacién a otra estd mediada por
un perfodo de transicidn (1971-1972) en la que la accién de
ambos sectores -en materia de inversiones- alcanzan un cier-
to equilibrio (57% sector plblico y 43% sector mixto en 1972),

——————¥ se caracteriza, ademds, porque en dichos afios las tendencias

se revierten en favor del sector pGblico.

Es a partir de 1973 en que la participaci6n del sec-
tor mixto en el total de las inversiones baja bruscamente,

llegando a su mis bajo nivel en 1976 con una inversidn de
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1,278 millones de pesos (10.03%) frente a 11,463 millones

de pesos (89.97%) invertidos por el sector pGblico.

De este afio en adelante, se nota un repunte en las
inversiones del sistema bancario que permite que su partici-
pacién porcentual en el total de inversiones alcancen niveles
significativos (aproximadamente 25% del total), pero sin lle-

gar a los niveles que habfa manifestado en el periodo previo.

Es importante notar que tal repunte se produce en un
contexto en el que las inversiones pGblicas crecen en térmi-
nos cuantitativos (absolutos), de lo que se desprende gue en
el perfodo 1972-1980 el total invertido en vivienda crecié

significativamente.

Concluyendo, en relacién al total de inversiones, y
en términos absolutos, las inversiones del sector pGblico
pasaron de 378 millones de pesos en 1971 a 31,229 millones
de pesos en 1980, que traducidos a términes relativos signi-
fica un paso de 24.9% a 78.18% para los mismos afios, respec-
tivamente. Mientras que las inversiones de la banca privada
y mixta en los mismos afios fueron de 1,140 millones de pe-
sos (75.1%) y 8,715 millones de pesos (21.82%), lo que en
términos de la inversién total significan el paso de una in-
versi6n de 1,519 aillones de pesos en 1971 a’otra de 39,944
millone-de pesos en 1980 (v€ase cuadro 11); con una parti-

__cTpacitn promedio de 78.55% y 21.45% en el perfodo (1972-

1980) del sector pGblico y mixto, respectivamente.
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Es importante resaltar que las tendencias manifesta-
das por la inversidn del sector plblico estan 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 perfodo las sumas de 26,994 y 69,062
millones de pesos, respectivamente; lo gue significa una pro-

porcién de mas del 80% del total invertido por &stos y los

cinco organismos es del sector pfiblico

(INDECO, BANOBRAS, DGHP-DDF/CODEUR, FOVIMI/ISSFAM, y Orga-

nismos torizados y no sectorizados en SAHOP).

Lo dicho hasta aquf, se puede resumir en los siguien-
tes términos: la inversidn total realizada, tanto por el
sector pGblico como por la banca privada y mixta (sector mix-
to) en vivienda a pesos corrientes en el perfodo 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 periodo de 149,240 millones de pesos co-
rrientes, de los cuales correspondib al sector plblico
114,108 millones de pesos (76.46%) 7 35,132 millones de pesos
923.54%) a la banca privada y mixta, lo que de acuerdo a los
cortes realizados en el perfodo en cuestidn (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, respectivemente en el primer subperfodo, y 43.8%,
63.31% y 25.36%, en el mismo orden, para el segundo subperfo-

do. (ver cuadros 11 y 14)



CUADRO No. 14: M

ICO: TASAS DE CI
INVERSION PUBLICA Y

1354

NTO ANUAL DE LA

i VIVIENDA
1965-1980. (Porcientos)
|
Thversidn dol

afios Inversién del  Sect. Mixto Inversién

Sect. PGblico en viv. de in- Pblica y

en vivienda terés social _ Mixta
1965 - - -
1966 45.6 26.1 30.4
1967 543.8 17.6 146.2
1968 - 59.1 - 18.9 - 4.6
1969 - 80.0 26.7 - 23.6
1970 = TTel 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 = 1342
1978 61.4 216.4 81.4
1979 55.0 95.9 64.2
1980 29.6 - 1.6 292
Tasa de
crecimiento
anual prom.
1965-70 - 29.47% . 17.65% 12.46%
1971-80 63.31% 25.36% 43.81%

FUENTE: Elaboracién nuestra con datos del cuadro 11.

NOTA:

5o
n

£

La tasa de crecimiento promedig
lizando_la férmula:

= d—E - 1, donde:

Tasa geométrica de crecimiento;
perfodo de estudio. Diferencia
del afio mayor y el dato del afio
Dato del afio mayor;
dato del afio menor.

anual se obtuvo uti-
= B

de afios entre el dato
menor.
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La tendencia creciente de las inversiones totales
entre 1965 y 1970 estd 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 pGblico, quienes a su vez presenta tal dinamismo
gracias a la accidn realizada por los Fondos creados por el
Estado en 1972, en consecuencia en este perfodo las acciones
de la banca privada y mixta pierden peso relativo en materia

de inversiones en vivienda de interés social.

Para tener una idea mis aproximada de lo que aconte-
cib 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 fndice
de precios implicitos del PIB con base 1970 = 100. Los re-

sultados de tal operacién se muestran el cuadro 15.

Del andlisis de la informacifn que se presenta en
dicho cuadro, se desprenden los siguientes comentarios: En
primer lugar, la inversién realizada por ambos sectores (in-
versién total) entre 1965 y 1980 se incrementd -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 inversidn total
en el perfodo 1965-1980 de 57,014.9 millones de pesos de 1970,
inversién que manifestd una tasa de crecimiento anual prome-

dio de 16.35%.



Tales niveles de inversidn en dicho perfodo, respon-
den exclusivamente al dinamismo que mostraron éstas en el
subperfodo 1971-1980, en el que se consiguié incrementar la
misma en 6,429.6 millones de pesos constantes; es decir, se
cuadruplicarcn entre uno y otro afio.

No sucedid asi entre 1965 y 1970, afios en los cuales
las inversiones variaron en términos absolutos en sélo 414.6
millones de pesos constantes, lo que significa que aguéllas
apenas se incrementaron en 51.2%. Por consiguiente, en to-
tal invertido a pesos constantes entre 1971-1980 (49,270.7
millones de pesos) fue casi siete veces més de lo aplicado en

1965-1970 (7,744.2 millones). (ver cuadro 15)

Lo ocurrido en estos Gltimos afios tiene como expli-
cacibn lo acaecido en el sector pliblico, que con la puesta
en accién de los denominados Fondos Institucionales o Espe-
ciales, adquirid mayor peso relativo en relacién 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 inversidn total en viviendas
como vemos més adelante, &sta resultd ser insuficiente para .
hacer frente a las crecientes necesidades de vivienda de la

poblaci6n.
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Tal situaci6n puede ser explicada tentativamente, por
el proceso inflacionario que vivié la economfa del pafs; sin
embargo, ello pone de manifiesto que las polfticas que se lle-
varon a la prictica para solucionar el problema de la vivien-
da resultaron ser ineficientes, debido a que no se contempld

o se le soslay6 cuando se realizaron los programas de inver-

sidn en vivienda.

Dicho aspecto tuvo que tener repercusiones en el ni-
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
nfimero de viviendas producidas inevitablemente hubiera sido
mayor y se hubieran conseguido resultados mis significativos

en la solucién del déficit habitacional.

En segundo lugar, respecto a las inversiones realiza-
aas por los dos sectores entre 1965-1980, se pucde observar
que las realizadas por el sector mixto en el afio 1980 casi
triplican a las aplicadas en 1965, es decir, @stas sufrieron

“un incremento de 171% (1,082.5 millones de pesos constantes)
entre uno v ctro afio. Mientras que la inversidn realizada
—por el sector plblico sufrié sustanciales variaciones entre
los mismos afios; asf, la realizada en 1980 refleja un incre-
mento de 5,970.1 millones de pesos constantes (3,367%) en re-

- laci6n a la aplicada en 1965 (177.3 millones de pesos de 1970).
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En tercer lugar, en lo gue se refiere a la tasa de

crecimiento anual prome de las inversiones, se observa que
a pesos de 1970, ésta cs inferior a la manifestada a pesos co-
rrientes. Tal acontece en los dos subperfodos en que fue di-
vidido el perfodo de andlisis, tanto para las inversiones to-

tales como para la realizada por el sector pGblico y el sec-

tor mixto.

Asi, para 1965-1970, dicha tesa a pesos corrientes
era de -29.47%, 17.65% y 12.46% para el sector pGblico, banca
privada y mixta y total de inversiones, respectivamente; en
tanto que, para el mismo perfodo y en el mismo orden a pesos
de 1970, estas tasas fueron de -31.88%, 13.62% y 8.63. Lo
observado nos muestra una vez mis que es ex este perfodo 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 perfodo 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 subperfodo. ' De tal informaciém 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 rzlativa en este Gl-
timo decenio el que a su vez lo han ganado los Fondos que ac-

tan dentro del sector plblico (ej. INFONAVIT, FOVISSSTE, etc.).



141.

Finalmente, diremos que la inversién total realiza-

da en el perfodo 1965-1980, fue de 41,299 millones de pescs

por el sector plblico, 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 inversién en vivienda se ha incrementado aunque no ha
alcanzado los niveles necesarios para solucionar el problema
de la vivienda gue aqueja a gran parte dela poblacién y es-

pecialmente a los sectores de mas bajos ingresos.

Inversién en vi

A diferencia del andlisis realizado en el acapite

anterior, &ste se refiere finica y exclusivamente a la inver-
si6n que tiene como producto final una vivienda lista para

. ser habitada.

Es importante la diferencia que existe entre &ste y
el precedente andlisis, ya que nos permite visualizar el nf-
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 accién de los organismos
del Estado, reflejadas en las estadisticas existentes, se con-

sideran los montos invertidos sin la adecuada discriminacidn,



lo que generalmente induce a apreciaciones erréneas, pucs en
los mismos se contabilizan, por ejemplo, inversiones para re-
facciones de vivicndas pre-existentes, inversiones en vivien-
da nueva pero no terminada en el perfodo, etc., que no pocas

veces son tomadas cowmo viviendas nuevas.

El perfodo de referencia para las siguientes aprecia-
ciones, estd limitada en el tiempo a los afios 1973-1980, ha-
biendo omitido del mismo el perfodo 1965-1972, debido a que
en tales afios el grueso de las viviendas producidas correspon-
didé al PFV (FOVI/FOGA), que como ya se dijera, sdlo se ocupa

principalmente, de la produccién de viviendas nuevas.

Igualmente, presentamos la informacidn de modo tal
que, paralelamente al analisis de la inversién realizada por
los sectores pGblico y mixto, visualicemos la accién de los
organismos que conforman el primer sector. Esta presentacidn
nos permitird, a su vez, comparar la accién de cada uno de
los organismos frente al PEV y determinar el peso relativo

- de cada uno de ellos en el conjunto de la inversidn.

Lo dicho hasta el momento sirve de marco a los comen-
tarios que presentamos a continuacién, producto del andlisis

de las estadfsticas existentes.

El sector pblico conformado por BANOBRAS, FOVISSSTE,

INDECO, INFONAVIT, FOVIMI/ISSFAM y DDF/CODEUR, invirtid en
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el perfodo 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 Estos para el mismo perfodo en programas de vi-
vienda (véanse cuadros 13 y 16). Tal diferencia hace que la
participacién del PFV en este perfodo suba hasta representar
el 28.77% del total invertido (99,020 millones de pesos co-

rrientes).

Tal forma de tratar la informacifn, nos lleva a de-
terminar que la participacidén del FOVI/FOGA (PFV) afic a afho,
es significativamente mis alta que la obtenida relacionando
la inversién de este organismo con el total invertido por el

sector pfiblico en programas de vivienda.

Asi, si se comparan los datos de los cuadros 12 y
16, se puede observar que en 1976 existe wna cierta correla-
©ibn en la participacién del FOVI/FOGA respecto del total, ya
_que, en el primer caso, la participacién de éste llega a 12.68%
.y el segundo a 10.03%; en tanto que en los demds afios estos

porcentajes difieren.

Esta situacidn nos lleva a replantear las primeras
conclusiones que shutiveramos cuando analizamos la informacion
referida a ia inversién total en programas de vivienda -punto

a)-; eS decir, que el FOVI/FOGA habfa perdido peso relativo
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en su participacién cn materia de inversiones en la Gltima dé-

cada.

Reformulando tales afirmaciones en funcién de la in-
formacién 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 participacién importante en
la tarea depromover la utilizacién de los recursos financie-

>nda

ros que capta la banca privada y mixta en planes de vivi
que fueron desarrollados a través de promotores pGblicos y

privados, asi como la complementacién 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 PEV
antes de la creacibn de los Fondos Especiales de Vivienda (1972)
constitufan la fuente financiera por excelencia que apoyaba

. 1a construccién masiva de vivienda de interés social para per-
sonas de ingresos medios y bajos; tal accifn se vié reforzada
por la accién del Fove quien aprobaba -y aprueba- t&cnicamen-
te los programas de interss social realizados con financiamien-

__tn écTa banca privada y mixta, desarrollando proyectos espe-

P .
cificos y otorgando apoyos financieros a diversos promotores

de vivienda de interés social.
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- Con la creacidn de los Fondos Especiales, las accio-

nes del FOVI se ven reducidas, aunque el peso relativo que
pierden no cs sustancial de modo tal que sigue siendo importan-
te en el contexto de los organismos dedicados a la solucidn
del problema de la vivienda; siendo explicable esta pérdida

de peso debido a la diferencia de tasa de interds con que ope-
ran cada uno de los sectores, en particular, y al cambio en

la polftica estatal para abaratar la vivienda, en general.

Esta segunda causa es la que determina la situacién antes des-
crita, aungue debido a la primera era de esperar que la par-
ticipacién del FOVI bajara drésticamente, cosa que no aconte-
ci6 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 accién de los organismos
del sector pGblico en el perfodo de andlisis (1973-1980), se
observa que, son bdsicamente dos organismos (FOVISSSTE e IN-
_ FONAVIT) los que absorben.las mayores proporciones de la in-
versién del sector en su conjunto, asi como de la inversién
total, aunque en mayor medida la accibn 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 perfodo, casi el 67% del total, que
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conjuntamente con las realizadas por ¢l FOVI (26.77%) llegan

a absorber méis del 95% del total; en tanto que respecto de
las inversiones del sector pfiblico cl INFONAVIT y el FOVISSSTE
significan casi el 95% (ver cuadro 16), situacidn que se repi-
te, aproximadamente, con las mismas caracteristicas afic a

afio.

En lo que respecta a la-distribucidn anual del total
de inversiones, tanto del sector pGblico como del mixto, se
observa que &stas se concéntran, bisicamente, en los tres Gl
timos afios -1978, 1979 y 1980- del lapso en estudio, ya que,
en conjunto absorben el 71.25% del total invertidc, lo que
es congruente con lo acontecido a nivel de sectores, en los
cuales se nota este mismo fendmeno, aunque en el sector pbli-
co no se presenta tal magnitud de concentracién, por lo menos

en estos tres afios. (ver cuadro 17)

Se debe hacer hincapié que, precisamente, en los afios
anteriores a la devaluacién del peso mexicano se contrajeron
las inversiones del sector mixto para posteriormente recupe-
rarse sustancialmente, mediando un afio de incertidumbre (1977),
en el que probablemente se estabilizaba la cconomfa, en gene-
ral, y las tasas bancarias encontraban su nivel adecuado, en

particular.

-

— similar situacién se presenta a nivel de las inver-

siones del sector pGblico, aunque en este caso particular
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podemos atribuir -a manera de hipbtesis- la recuperacidn pos-
terior del nivel de las mismas a la necesidad del gobierno de
llevar a la préctica medidas que de alguna forma paliaran el
descontento social que se vivia como consecuencia de la deva-
luacidn que afectd principalmente a los grupos de medianos y
bajos ingresos, que son justamente a guienes estén dirigidos
10s 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 mis 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 mostrd un di-
namismo inferior a la del sector pGblico (58.72) como conse-
cuencia de lo ocurrido a nivel del FOVI/FOGA cuyas inversiones

alcanzaron una tasa de 31.15%. (ver anexo 4)

Resulta una vez mis que el dinamismo en el sector la
imponen las tasas del INFONAVIT y FOVISSSTE, programas que de-
dican su atencién a los grupos de menores ingresos, lo que
sirve para demostrar el desamparo en que Se encuentran los

grupos de bajos ingresos a quicnes se les dificulta cada vez



mis acceder a una vivienda, toda vez gue, como lo veremos
posteriormente, el apoyo que les es negado en el sector pGbli-
co tampoco lo encuentran en el sector mixto debido a que los
créditos que otorgan a través de la banca privada y mixta es—
tén sujetas a tasas de interés comparativamente mis altas que

las que rigen en el sector pGblico y, adems, exigen niveles

de ingresos diffcilmente alcanzables por la poblacidn pert

neciente a estos grupos.

3.- Inversiones en vivienda terminada por zonas geogré-

Para anlizar este apartado hemos optado por asumir
la zonificaci6n del pafs utilizada por la Comisisn Intersec-
torial de Plancacién, Programacién y Financiamiento de la
Vivienda (COVI), quien a diferencia del FOVI (PFV), divide el
pafs en nueve zonas cuya conformacidn por entidades federati-

vas es como sigue:

- Zona I NOROESTE: Baja California Norte, Baja Ca-

lifornia Sur, Sonora, Sinaloa y

Nayarit.
- Zona II NORTE: Chihuahua, Coahuila, Durango, Za-
catecas.
= ‘Zona IIT NORESTE: Nuevo Len y Tamaulipas.

Jalisco, Colima, San Luis Potosf,

Aguscalientes y Guanajuato.
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- Zona V CENTRO SUR: Querétaro, Hidalgo, Tlaxcala,
Puchla, Estado de México y Mo-
relos.

= Zona VI AREA
METROPOLITANA: De la Ciudad de México, compren—

de el Distrito Federal y &reas
circundantes en la misma zona de
influencia.

- Zona VII PACIFICO

SUR: Michoacdr, Guerrerc, Oaxaca y
Chiapas.
- Zona VIIT GOLFO
DE MEXICO: Veracruz, Tabasco y Campeche.
- Zona IX YUCATAN: Yucatdn y Quintana Roo.

Se acepta tal zonificacién en funcién de las disponi-
bilidades de estadfsticas desagregadas a este nivel y que son

Gtiles para los fines que perseguimos en este punto.

Asi pues, el objetivo del presente es determinar si
las inversiones realizadas por el sector pblico y el mixto
‘han mostrado una distribucién equilibrada en su aplicacién

a cada una de las zonas, a lo largo del perfodo en estudio.

Es importante determinar tal situacién, debido a que
el FOVI (PFV) obticne el grueso de sus recursos a través de
la captacién de ahorros realizado por el sistema bancario,

los mismos que provienen, bisicamente, de los ahorristas.
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Tal captacibn se produce a nivel nacional y como tal deberfa

guardar cierta congruencia con lo invertido en vivienda; es

decir, deberfa existir eguilibrio entre captaci6n y canaliza-

cién de recursos.

Teniendo como premisas tales apreciaciones, pasamos
al andlisis de las estadfsticas, las cuales arrojan los siguici-

tes resultados:

En el lapso 1973-1980, de una inversién en vivienda
terminada de 90,482 millones de pesos corrientes -de los cua-
les 19,894 nillones fue realizadc en el marco del PFV 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 absorbibé un poco mis de un cuarto del total de re-

cursos disponibles en tal perfodo.

En tanto que, en relacién al porcentaje de inversibn,

la provincia (8 zonas restantes) recibi6, por consiguiente el

73.068% del total nacional, resaltando, principalmente la zo-
na VIII (16.01%) y la zona IV (13.92%). (véase cuadros 17 y

18)

Sin embargo, si excluimos de la provincia la zona V,
el porcentaje de participaci6n de la mismz en el total se re-
duce a s6lo el 57.05 por ciento, lo que e términos absolutos

significan 51,620 millones de pesos.



Lo que quiere decir que en ccijunte las zonas V y VI
manifiestan un alto porcentaje (42.94%) de absorcidn de las
inversiones. Tal, situacibn es explicable por el alto grado

de concentra

ién poblacional en el Distrito Federal y el Es-
tado de México, situacién que por s sola estarfa 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 hipétesis de que, debe existir -para

el caso de FOVI- un congruente equilibrio emtre captaciones

y canalizaciones, + ampa: en la concentracién
poblacional v la concentraci6n del sistema bancario (observa-
cibn empirica) existentes en la zona V y VI, especialmente en
esta filtima, podemos llegar a la tentativa conclusién de

que: existe una correcta aplicacibn de las inversiones en
estas zonas de acuerdo al nivel de captaciones que se estarfan
produciendo, si es que las premisas de concentracién (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 poblacibn implica
mayor posibilidad de captacién de ahorros lo que implica a
su vez mayor concentracién bancaria, son muy endebles. Pues

. aceptar tal explicacién serfa razonar muy casuisticamente.
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Pensamos, a manera de hipstesis, gue la concentra-
cién bancaria es consecuencia de la gran concentracién in-
dustrial que se produce en estas zonas, la misma que genera

la concentracién poblacional en éstas Gltimas.

No es nuestro objeto profundizar en tal problemitica,

tal hipStesis para sustentar lo que afirmamos parra-

fos antes: que la concentracién 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 perfodo que analizamos.

Profundizando en el anilisis, observamos que el sec-
tor pblico invirtid en la zona V un promedio de 2,515.7 mi-
1llones de pesos anuales en tanto gue el FOVI destind 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 pGblico aplicados a dicha zona han sufrido una disminu-
cibn en términos relativos, afio con afio. Asi, en 1973,
correspondfa del total de recursos de este sector a la zona
VI el 59.22%, en tanto que, en el afio 1980 apenas alcanza

el 26.43 por ciento. Ello no significa que la inversién en



términos absclutos hubiera disminuide, por el contrario,
subid significativamente de 517 millones de pesos en 1973

a 5,857 millones de pesos en 1980. (véase cuadres 17 y 18)

Parecida situacidn acontecid 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

elevé a 35.98% que significaron 1,680 millones de pesos.

Mientras gue para las zonas V y VI sucedis lo si-
guiente: en 1973, el FOVI destinaba 727 millones de pesos
(55.71%) , mds de la mitad de sus recursos, en 1980, la in-
versién es de 2,160 millones de pesos, es decir, crece casi
tres veces, aunque la participacidn porcentual de ambas zo-

nas baja relativamente (46.26%). (cuadro 18-A)

En tanto que los recursos del sector plblico sufrfan
las siguientes variaciones: en 1973, se aplicaron a ambas
zonas 590 millones de pesos (67.58 por ciento), pero dicho
monto para 1980 se habfa elevado casi diecisiete veces has-
ta alcanzar la suma de 9,757 millones de pesos, la misma
que, como en el caso Ge FOVI, porcentualmente vi6 disminuida
su participacién a sélo el 44.03% del total invertido en di-

cho afio.

Finalmente, analizando las tasas de crecimiento anual

promedio de las inversiones en vivienda terminada en 1973
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d entre lo acaecido

cil

1980, se obsex ta complementari 2

con las tasas del FOVI y la del sector pGblico.

Asi, en aquéllas zonas donde dicha tasa -para el ca-
$0 de FOVI- manifestaba cierto rezago, en el casc del sec-

tor pfiblico manifestaba dinamismo.

Particularizando, para las inversiones del FOVI las
zonas que mostraron mayores tasas fueron la zona III, IV y
VI; en tanto que la zona IX (Yucat&n) mostrd una tasa nega-
tiva (~2.57%), lo que significa que las inversiones manifes-
taron una tendencia sumamente errdtica, expandiéndose algu-
nos afios pero contrayéndose en la mayorfa de los mismos.

(ver anexo 5)

Para el mismo concepto y en el caso de las inversio-
nes del sector pGblico, lo sucedido fue claramente diferente,
pues dicha tasa pard todas las zonas muestran gran dinamis-
mo; destacando por su magnitud las correspondientes a las
tres Gltimas zonas (Pacifico Sur, Golfo de México y Yucatdn)
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 mis 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 pGblico para el perfodo de anlisis fue superior



al 60%, no asi en cl caso de la excepcibn cuya tasa apenas
aleanzé el 41.45%, lo que no fue Gbice para gue en términos
reales absorbiera el mayor porcentaje de las inversiones

de este sector. (ver cuadro 18)

nversiones del sec-

Asi pues, se puede decir que las
tor pblico cn todas las zonas, congruentes con las tasas
mostradas, se incrementaron sustancialmente a lo largo del

perfodo 1973-1980.

B. Nfmero de Viviendas Construidas en Programas de Vi-

vienda por Organismos, 1965-1980.-

La informacién disponible para realizar el anflisis
del presente apartado, es presentada de modo tal que se pue-
@a visualizar la acci6n de los sectores gue operan en el pro-
ceso de produccién de viviendas. Asi, con fines operativos
se desagrega el sector pGblico en cada uso de los organismos
conformantes del mismo y, para cada uno de ellos se presen—
ta el nmero de viviendas que han construido (producide) a
lo largo del pcriodt‘: 1965-1980.

Tal produccidn de viviendas adicionada a la realiza-
da por el FOVI (PFV) en el mismo periodo, mediante créditos
canalizados por el sistema bancario que cpera en Ma&xico, cons-
tituyen la oferta total de viviendas terminadas y puestas a

disposici6n de los usuarios finales.
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Remitidndonos a Estas nos mues-

tran los siguientes detalles:

En primer lugar, existen clarameste dos momentos di-
ferenciados a lo largo del perfodo en estudio; el primero,

e 1965 hasta 1971 en el cuel la accidn del

que abarca des
FOVI, traducida en nmero de viviendas construidas, destaca
nitidamente; en tanto que, el segundo momento en el que la
accién del sector pGblico 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 PFV se tradujeron en 109,926 vivien-
das. Es decir, la oferta de dicho sector alcanzd el 81.56%
del total, lo que significt una producciér anual promedio de
15,704 viviendas -casi cinco veces el promedio del sector

pblico (3,552 viviendas anuales).

En tanto que en el lapsc 1972-198f, 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 pblico dinamizaban su produccién kasta alcanzar en
dicho perfodo 455,245 viviendas, arrojandc una produccidn 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 aceién de ambos sectores a lo largo del perfodo 1965-1980,
en su blsqueda de reducir el déficit de viviendas que ague-
ja a México. Se dice que debe destacarse ya que, ambos sec-
tores desde 1963 hasta 1980 incrementaron constantemente la
produccidn do viviendas, tanto anualmente como para el con-
junto del perfodo. 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 afios la pro-

duccidn crecid casi nueve veces. (ver cuadro 19)

En el perfodo de andlisis, el nfmero de viviendas
construidas por ambos sectores alcanzd la cifra de 766,822
unidades, lo que sirve para sefialar que la tendencia de la
produccién de ambos sectores fue creciente, correspondiendo,
sin lugar a dudas, un mejor papel al sector pblico, quien
absorbid el 62.61% de este total, en tanto que el FOVI (sec-
tor mixto) s6lo alcanzé a absorber el 37.39% restante

(286,715 viviendas) .

Como producto de tales cifras se tiene que la produc-
cién 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 afios (1968-1971)
en los cuales el total de viviendas producidas bajé conside-
rablemente, alterando la tendencia creciente que manifestaba

la misma, sicndo 1969 el afio que registra, a su vez, el punto
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minimo y el afio en que se inicia la recuperacion de la ten-
deneid.

En general, se observa que del total de viviendas
producidas por ambos sectores en el perfodo que ocupa nues-
tra atenciGn (1965-1980), el grueso se concentra entre 1976
y 1980, que, excluyendo de dicho subperfodo el afio 1977, ab-
sorben casi el cincuenta por ciento del total. Tal situa-
cién es explicable por la puesta en marcha de los Fondos Es-
peciales por el Cobierno Federal, quicnes luego de un inicio

incierto, logran consolidar sus posiciones y sus operaciones

en los Gltimos afios de la década pasada. Adicionalmente a
esta causa estd la recuperacidn que se observa en las accio-
nes del FOVI, cuya participacidn en el total de viviendas

producidas se eleva considerablemente en tales afios.

En tercer lugar, particularizando el andlisis a lo
acontecido con el FOVI (PFV), se observa que entre 1965 y
1980, la produccién total del mismo fue de 286,715 viviendas
construidas, que como ya se dijera, representd el 37.39% res-
pecto del total general, lo que arroja una produccibn prome-

dio de 17,920 viviendas anuales.

En general, la produccién mixima anual de viviendas
fue en el afio 1973 con 29,226 unidades, siguiéndole en im-
portancia con 28,480 y 28,157 viviendas los afios 1980 y 197%

respectivamente.



Consiguientemente, su importancia en la Gltima dé-

cada ha perdido peso relativo, ya que sus niveles de parti-

cipacidn han bajado sustancialmente, aunque su participa-
cifn en la producci6én de viviendas, en términos absolutos,
haya subido considerablemente. Tal tcndencia se observa

con mayor nitidez a partir del afio 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 solucién del problema ha~
bitacional. Asi, en estos afios el peso relativo que tuviera
fue abrumador, llegando a representar su produccién de vivien-
das, en algunos afios, casi el 90% del total. Sin embargo,
si se analiza la estructura porcentual gue manifestaba el
FOVI entre 1965-1980, se observa que del total de viviendas
producidas por este organismo en dicho lapso, parad6jicamen-
te los mayores porcentajes son absorbidoes, precisamente en
aquéllos afios en los que, segln dijimos el FOVI habfa perdi-

do cierto peso relativo.,

Ast, por ejemplo en la década de los '60s, es el afio
1967 el que absorbe apenas el 8.55% del total de viviendas
producidas por este programa, en tanto en dicho afio la pro-

duccién del FOVI significaba el 72.25% del total (véase cua-

dros 20 y anexo 6); asimismo, continuanéo con ese orden de

cosas, del total general de viviendas producidas, la



participacidn del afio 1965 fue de s8io 4.12% (11,807 vivien-
das), en tanto que, en el total de dicho afio la produccidn
de FOVI alcanzaba el 91.04%

situacién opuesta a lo que acontece en los Gltimos
afios 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 afios en el total general de dichos afios tienen

una significacién de apenas 27.93 y 27.39%, respectivamente.

Todo ello nos indica que la produccién cuantitativa
de FOVI crecié en los Gltimos afios, pero su participacién

relacionada al total perdi6 peso relativo.

Concluyendo, la tendencia general que se observa en
base a lo producido afio a afio por esteprograma, sefiala cier-
ta irregularidad, ya que algunos afios incrementa su produc-
cién 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 participacitn 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 pblico y a los organismos que conforman el mismo se
aprecian los siguientes resultados: la produccién total de

viviendas construidas para el perfodo 1565-1980, fue de



480,107 unidades, que representan el 62.61% del total gene-

ral. 'al produccidn se realizd a un promedio anual de

30,007 viviendas, que casi duplica e. promedio. de FOVI.
Asimismo, la tendencia que mucstra la produccién de este

sector es ascendente a partir de 1972, luego de un breve

perfodo en que ésta disminuye considerabiemente.

Se puede avanzar entonces que desde 1965 hasta 1971
el sector del cual es conformante el FOVI, tiene primacfa
sobre el plblico, debido a la ausencia de organismos pabli-
cos y a que los recursos que manejan son limitados. Se sus-
tenta tal apreciacidn en el hecho de que en estos afios sélo
actfian dentro de este Gltimo sector tres organismos, los cua-
les producer viviendas para grupos poblacionales definidos.
De estos organismos (BNOSPSA e ISSSTE) el que absorbe la ma-
yor proporcién de viviendas producidas en el sector es el
BANOPSA, quien del total de 24,862 viviendas producidas en
estos afios, produjo 18,291 viviendas. Por consiguiente, los
restantes organismos absorben la diferencia (6,181 vivien-

das) .

En cambio entre los afios 1972-1980, el peso del sec-
tor pblico se deja sentir en el total general, debido a la
presencia de seis organismos, quienes en conjunto manejan una
mayor proporcién de recursos que el PFV, los que a su vez se
traducen en un mayor nGmero de viviendas. A partir de 1972,
en el marco del sector pGblico, empiezan a operar )os siguien-

tes organismos: FOVISSSTE, INFONAVIT, DDF/CODEUR y FOVIMI/
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ISSFAM, gue junto con el INDECO y BANOBRAS conforman los scis

organismos citados.

El peso de los filtimos organismos se deja sentir sin
lugar a dudas a partir de 1974; asi, el INFONAVIT y FOVISSSTE,
desde este Gltimo afio hasta 1980, llegan a producir un poco

mis del cincuenta por ciento del total del sector pGblico,

porcentaje que va incrementéndose como producto de dos movi
mientos: el primero por el aumento de sus recursos disponi-
bles; y, el segundo por la decreciente participacién de los

otros organismos que tienden a desaparecer. (ver cuadro 2C)

Resumiendo la parte B del presente capitulo, pode-
mos afirmar que: de 1965 a 1980, dentro del marco del Pro-
grama Financiero de Vivienda y con la intervencidn del FOVI,
en su cardcter de Srgano de apoyo financiero que complementa

los esfuerzos crediticios de la banca, fue posible canali-

zar un volumen de financieros especificamente para
vivienda de interés social de alrededor de 36,105 millones
de pesos corrientes que permitieron aumentar la oferta de
viviendas en mds de 286,715 viviendas nuevas. En tanto que
el sector pGblico canalizé en el mismo perfodo un volGmen
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 permitid beneficiar a

una poblaci6n de mis de 4 millones de personas, si se tiene



en cuenta un promedio de 5.6 personas por familia.

En el caso especifico del FOVI, el esfuerzo que rea-
1iz6 dentro de los marcos del PFV, se apoyd en una estraté-
gia de utilizacién 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 significd en términos cuantitativos

un beneficio directo para mis de un millén 500 mil personas.

Nmero de Viviendas Terminadas en Programas del Sec-
tor PGblico y de la Banca (FOVI-PFV), por Zonas,
1973-1980.-

Es objetivo de este apartado ver la distribucién 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 pafs.

Es importante determinar esta situacién a efectos de
ver si existe correspondencia entre los montos invertidos en
cada zona y el nfimero de viviendas construidas y terminadas

con los mismos.

Suponemos que el grado de concentracidén de las inver-
siones en cada zona es congruente con el de las viviendas que

fueron edificadas en las mismas; dicha suposicibn, para el
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caso del sector mixto (PFV-FOVI) se sujeta a la restriceisn
de que en algunas zonas (zonas Iy II y zona VI), el valor
de la vivienda terminada es superior al de las restantes

zonas.

uacidn, estarfia determinando que los montos
invertidos no se reflejaran en el nfmero de viviendas. Di-
cho en otros términos, no existirfa correspondencia biunivoca
entre el grado de concentracién de lus montos invertidos y

la del nfimero de viviendas terminadas.

No se puede suponer lo mismo en el caso del sector
pblico dado que no se tiene la certeza de que acontezca si-

milar situacidn.

Para analizar la informacidn, partimos del hecho ya
demostrado en el apartado 3, del punto A (inversién en vi-
vienda terminada por zonas geogrificas 1973-1980), que las

zonas V y VI absorben en conjunto aproximadamente el 40% de

la inversién total realizada por ambos sectores entre 1973-1980,

¥ que la zona VI, representa poco mis de un cuarto del total

(26.94%) en el mismo perfodo.

Las cifras que aparecen en el cuadro 21, nos sefialan
lo siguiente: que de un total de 573,164 viviendas termina-
das en el perfodo que nos ocupa 161,065 viviendas (28.1%)
fueron construidas en la zona VI (Area Mctropolitana de la

Ciudad de Mixico), en tanto que la provincia (restantes
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zonas) alcanz6 poco mds de las dos terceras partes del total

(412,099 viviendas).

Tal situacién estarfa mostrando la congruencia que
existe entre los montos de inversidn canalizados a dicha zo-

na y su contrapartida, viviendas terminadas.

Como ya anticipamos cuando sefialebamos la restric-
ci6n, existe un pequefic desfase entre ambos conceptos, ya
que el monto canalizado a dicha zona en el perfodo.fue de
26.94%, en tanto que el porcentaje de viviendas que se ter-
minaron en la misma zona respecto del total del perfodo es
de 28.1%. Es decir, con el 26.94% del total de las inver-
siones se construyd 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 afios del perfodo (hasta
1976) el FOVI con menores niveles de inversidn produjo ma-
yor nfimero de viviendas, en tanto que el sector pGblico
hasta dicho afio habfa invertido mayores proporciones de los
recursos totales, pero la proporcién del producto final (vi-
vienda) era inferior respecto al total del perfodo. El se-
gundo radica en que, a partir de 1976 lo mostrado en el
primer caso se invierte; es decir, que el FOVI con mayores
proporciones de sus recursos produjo menor nfimero de vivien-
das, en tanto que el sector pGblico, en general de tal afio
en adelante, utiliza menores recursos para producir mayor

nmero de viviendas.



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 nfmero de viviendas.

Pero la restriccién sefialada 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 nmero de viviendas terminadas en ambas zonas
significan en el total el 42.65%; es decir, casi la mitad
de las viviendas terminadas en el perfodo se concentran en
ambas zonas, que comparada con el nivel de concentraci6n de
las inversiones totales para el mismo lapso (42.95%) arroja

una alta correlacién.

Adicionalmente, y como consecuencia de lo expresado
en el parrafo anterior, podemos deducir gue 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 afios 1973-1975 no se ajustan a 1o que su-

pusieramos previamente al andlisis de las estadisticas.
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ularizande el andlisis a lo ocurrido en cada

una de las zonas, podemos decir que el nfimero de viviendas
terminadas por el sector pGblico en el caso de la zona VI

ha ido disminuyendo a lo largo del perfodo. Asi, en 1973,
&sta absorbia el 76.48% del total construido en este afio;
dicho porcentaje fue disminuyendo gradmalmente hasta el afio
1976, para en 1977 caer bruscamente al 18.31%, porcentaje que
se mantendrd relativamente estable hasta 1980, afio en que -
tal zona representa el 17.61% del total construido en el

mismo. (ver cuadro 23)

Con respecto a las viviendas temminadas por el sec-
tor mixto en la misma zona, no se observa una tendencia de-
finida ya que las variaciones al alza o a la baja se suce-
den afio con afio, pero siempre absorben ur gran porcentaje de
lo construido en el afio. En cambio en lz zona V, la ten-
dencia es a la baja; asi, en 1973, tal zona participaba con
el 27.39% del total construido en dicho @fio, en cambio en
1980 s6lo absorbe el 10.5% del total del afio. En general,
las restantes zonas mantienen el porcentaje de participacidn
en cada uno de los afios del perfodo, no mostrando variacio-

nes bruscas en ningtn sentido.

Finalmente, en el caso de lo profucido por el sector
pblico, quizd lo mis saltante sea lo acmtecido en las zo-
nas I, VII y VIII, las que ven aumentar su participacién en
1980 respecto a la que tenfan en 1973 (3.73% a 17.332%, zona I;
0.69% a 9.22%, zona VII; y, 0.7% a 8.66%, zona VIII). (ver

cuadro 23)
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En el apartado siguiente nos proponemos estudiar es-
pecificamente la acci6n del FOVI apoyindonos en una serie
estadfstica bésica oficial del sector vivienda y en las emi-

tidas por la propia institucién.

) El FOVI y el PFV.
1) Generalidades.-

Si obviamos la discusién pertinente a cémo se deter-
mina é1 valor de una vivienda, podemos -simplificando la
misma- asumir como determinantes del mismo los siguientes
factores: suelo, construcci6n y financiamiento. Tal simpli-
ficaci6n, 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 funcién de ingreso del adquiriente, de la cantidad que
de ese ingreso puede destinar a la amortizacién del crédito,
de la tasa de interés sobre saldos insolutos, del ‘plazo para

saldar la deuda y del sistema de amortizacién aplicable.

En el financiamiento de vivienda en México, se pue-
den distinguir dos tipos o sistemas de financiamiento, se-
gin el origen de los recursos de los instrumentos financie-

ros: el denominado financiamiento independiente, cuyos
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recurses estdn formados por los fondcs de los ahorros obli-

gatorios -que no causan interecsecs- de los derechohabientes;

y, los financieramente dependientes del mercado de capitales,

o sea ahorros que causan intereses.

Esta segunda fuentc de recursos financieros se suje-
tan a las oscilaciones de un mercado de capitales fluctuan-
te, en el que el costo del dinero estd muy correlacionado

con la tasa de inflacidn.

El FOVI, se enmarca en el segundo sistema, ya que el
grueso de los recursos con los que opera son financieramente
dependientes; pero, ademds, cuenta con otra fuente secunda-
ria de recursos, los fondos pliblicos. Entonces, en otros
términos, es un sistema basado en el uso de fondos pGblicos
y del sistema bancario, de ahf la denominacién 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,
&ste actfia como organismo bancario de segundo piso; sin em-
bargo, se encarga de fijar las tasas de interds que deben
ser aplicados a los créditos destinados a financiar aquél

tipo de viviendas.
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3) Monto y nfmero de créditos otorgados por el FOVI
(PFV) para la produccién 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 mds detallado examen
de las estadisticas relativas a las mismas, pero circunscri-
tas al caso de FOVI en un perfodo que abarca desde 1971 has-

ta 1980.

El objetivo de tal andlisis es mostrar cémo han sido
distribuidos los créditos otorgados y sus montos en algunas
Sreas seleccionadas del pafs (Distrito Federal, Estado de

México y Area Metropolitana versus resto del pais).

El sistema bancario (banca privada y mixta) es el Gr-
gano operativo del FOVI ya que, se encarga del manejo de los
fondos captados del pGblico, los mismos que serdn destinados
al financiamiento de viviendas de interés social. Tal ma-
nejo, como ya se dijera, estd sujeto a las regulaciones ema-
nadas tanto del Banco de México como del propio FOVI.

En tal sentido, cuando nos referimos al nfimero de
créditos y los montos de los mismos otorgados por la banca,
estamos aludiendo en Gltima instancia a los fondos que indi-

rectamente maneja el FOVI en el marco del PFV.



trando al an&lisis de las estadisticas, éstas re-

flejan las siguientes situaciones: primero, en el lapso

1971-1980, el nfmero total de créditos otorgados fue de
194,700, que consecuentemente se tradujeron en igual ntmero
de viviendas terminadas, que significé un desembolso de

30,153,801 miles de pesos corrientes.

De dichos totales, el Area Metropolitara (conforma-
da por el Distrito Federal y el Estado de México) absorbid
el 20.29% de los montos invertidos y el 30.75 por ciento
del nGmero de créditos, mientras que el resto del pafs sig-

nificaba en dichos totales el 79.71% y 69.25% respectivamente.

Segundo, de los totales destinados al Area Metropoli-
tana, la participacién 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 inversién 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 ntmero de créditos y un cuarto en el
de los montos) y, dentro de &sta en el Estado de México, el
que absorbis, en el caso de las dos variables, proporciones

superiores al cincuenta por ciento.

Tercero, los porcentajes de ambos rubros que absor-

bi6 el Area Metropolitana, aunque son altos, sin
embargo, fueron atenuados por lo acontecido en los Gltimos
afios del perfodo en cuestién (1975-1980), debido a que en
&stos los recursos dirigidos a dicha &rea bajaron conside-
rablemente en términos absolutos. Consecuentemente si ex-
clufmos dichos afios y nos circunscribimos al subperfodo 1971-
1974, observamos que, en promedio, el Area Metropolitana
significs en el total de los montos invertidos y respecto

al nfmero 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.

Asi pues podemos afirmar que entre 1971-1974, hubo
una alta concentracién de los recursos manejados por el Fon-
do en s6lo dos &reas en desmedro del resto del pafs. Tal
situacién se revirti6 a partir de 1975 hasta alcanzar las
cifras que sefialaramos en el punto primero. Es decir, en
los Gltimos afios el destino geogrdfico de los recursos cap-
tados por la banca se ha diversificado considerablemente,

aunque no en proporciones 6ptimas.
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El fendmeno puesto de manifiesto a través de lo ex-
presado en los phrrafos anteriores, nos induce a dudar sobre
la conveniencia de concentrar amplios volGmenes de gastos en
vivienda en una zona (Area Metropolitana) notablemente po-
blada, situacién que bien pudiera justificar una accién in-
tensa por la presencia de una alta demanda insatisfecha;
pero, sin embargo, el alcance del programa podrfa cuestionar-
se por contrariar los objetivos generales de descentraliza-
ci6n manejadas por el Gobierno em su Plan Nacional de Desa-
rrollo Urbano.

Por otra parte, afin cuando el déficit de vivienda en
el Area Metropolitana, por razones de concentracién humana
es el mas importante, los indicadores de necesidad no satis-
fecha comparados con los de necesidad total muestran que tal
&rea se encuentra en situacién relativamente mas ventajosa
que muchas otras localidades del pafs; por lo que, en con-
secuencia, las polfticas de distribucidn de los fondos para
el financiamiento de viviendas de interds social deberfan
estar dirigidas prioritariamente a la provincia. Es decir,
se deberfa propiciar un cambio en la orientacién de las po-
1fticas imperantes en la actualidad, de modo tal, que se
logre una mayor cobertura geogréfica, la que se traducirfa,
a su vez, en una mayor cobertura social que abarcarfa a gru-

pos de poblacién atendidos insuficientemente.



Cuarto, en la participacién que le cupo al sector

mixte (banca-PFV) en su atencidn a las necesidades de vivien-

da para hacer frente al aumento de la poblacidn, o lo que es
lo mismo, para mantener constante el déficit de vivienda
existente al afio 1980 (ver anexo 7), se observa que su por-
centaje de participaci6n para afrontar las necesidades habi-
tacionales calculadas -entre los perfodo 1971-1976 y 1977-

1980- ha disminuido en 0.48% en promedio, pese a que la in-

versién se incrementd en 255%. (ver cuadro.25 y anexo 7)

Tan aparente contradiccién podrfa explicarse, en al-

guna medida, por la situacidn que atravess -y atraviesa- la

economia mexicana caracterizada por una persistente infla-
cién (la misma que se acentud de 1976 en adelante) altas ta-
sas de interés, fendmenos que dejaron sentir sus efectos a

nivel del sector de la construceidn lo que, en consecuencia,
se tradujo en mayores costos -financiercs en el caso de los
fondos operados por el FOVI- y, paralelamente, en una dismi~
nucién del poder adquisitivo del peso, que determinaron que
con mayoresniveles de inversién se produjeran menor nfmero

de viviendas. £

Quinto, lo analizado hasta el punto cuarto, y en
lo que a inversiones (monto de los crédites) se refiere, ha
sido hecho en pesos corrientes (pesos del afio); pero, en este
punto retomaremos tal variable en pesos de 1970 (constantes).
Ello nos permitird tener una idea mis precisa de la evolu-

cibn de esta ya que ademds, para tal fin apliaremos nuestro
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perfodo de andlisis a 1964-1980. (cuadro 26)

Con fines operativos se dividid este perfodo en tres
subperfodos: 1964-1970, 1971-1976 y 19771980, los mismos
que son utilizados tanto para las inversignes como para el

nmero de créditos otorgados.

Entre 1964-1980, se otorgd un total de 16,839.96 mi-
llones de pesos que significaron 274,649 créditos/vivienda,
que beneficiaron a una poblacién aproximafa de un milldn
500 mil personas (una vivienda = una familia = 5.6 miembrcs
en promedio). Aunque las inversiones han mostrado una ten-
dencia general creciente; sin embargo, la misma se vid fre-
nada en el segundo subperfodo debido a gue en el mismc, &stas
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 um inversién prome-
dio anual de 813.13 millones de pesos, que permitid una in-
versidn total de 4,878.73 millones de pesss (28.97 por cien-
to del total general) para un total de 10%,682 viviendas cons-
truidas (38.85% del total) a razdn de 17,781 viviendas anual-

mente.

En tanto que entre 1964-1970, se invirtis un total
de 6,095.2 millones de pesos (36.19% del total), los mismos

que significaron 79,949 créditos/vivienda. Tal inversidn se
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CUADRO No. 27: DI [INO DE LOS C "ORGADOS

BANCA PRIVADA Y EL RCO

1973-1980. (cantidades)

- Créditos para Créditos para
Afios Nr{“;f?t“” ¢ promociones promcciones %
Gragitas: pGblicas ptiblicas

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
1973-76 75,556  100.0 45,107 5.77 30,449 94.23
1977 11,135  100.0 4,775 42.38 6,360 57.12
197¢ © 20,239 100.0 19 0.8 20,220 99.91
1979 28,157  100.0 285 1.1 27,872 98.99
1980 28,480  100.0 - - 28,480 100.00
1977-80 88,011  100.0 5,079 5.77 82,932 94.23
TOTAL 163,567  100.0 50,186 30.68 113,381 69.32
1973-80

FUENTE: Ibid, cuadro.
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aplicé a un promedio anual de 1,015.57 millones de pesos,

que significd una tasa de crecimicnto anual promedio de 8.46%,

lo que indica que las inversiones se multiplicaron por 1
veces entre al afio inicial del subperfodo y el afio final.
En dicho lapso la produccién 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 razén de 1,466.51 millones en prome-
dio anualmente para producir un promedio anual de 22,002

viviendas.

En consecuencia, las inversiones précticamente se
triplicaron entre 1977 y 1980, lo que es congruente con la
tasa de crecimiento anual promedio de inversiones que se

did endicho perfodo (35.55%).

) Los créditos y las promociones pblicas y privadas.-

Los créditos provenientes de la banca, han sido des-
tinados a financiar a dos tipos de agentes: promotores pli-

blicos y promotores privados. (cuadro 27)

Dado que no se cuenta con la informacién desagregada
en este sentido para todo el perfodo, nos limitaremos ha ob-

servar lo ccurrido entre 1973-1980.



De un total de 163,567 créditns concedidos en dicho
lapso, fueron destinados a promocione. p@blicas el 30.68%
(por ejemplc a INDECO, DGHP, BANOPSA, etc.), mientras que el
69.32% restante (113,381 créditos) fueron ocupados en el fi-

nanciamiento de promotores privados.

Lo mds importante a resaltar es que, mientras en

1973-1976 predomina el financiamiento a promociones plbli-

cas (60%), llegando, inclusive en alqunos afios a absorber po-
co mds del 80% de los créditos; en el perfodo 1977-1980 el
financiamiento a promotores privados absorbe poco mds del
90% de los créditos, ello como consecuencia de que el finan-

ciamiento a promotores plblicos tiende a desaparecer.

De esto se deduce que el peso relativo que tiene
el financiamiento a promotores p@iblicos en el total, estd
marcado fundamentalmente por lo ocurrido entre 1973-1976, ya
que en los afios subsiguientes (1977-1980), éste alcanza ape-

nas un 5.8% del total de créditos concedidos.

5) Valor de la vivienda de interds social y su relacién

con el nivel de ingresos.-

La intencién de este apartado es mostrar la evolu-
ci6n que han tenido los valores de los cajones fijados por
el FOVI para PFV, desde la creaci6n de dicho fondo en 1962

hasta julio de 1982, para determinar a través de los mismos
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si efectivamente estfn dirigidos a los grupos poblacionales
lamados de medianos e ingresos mfninos; ya que, dentro de
los objetivos expuestos para su creacién, se sefialaba 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 parémetros sefialados en los ca-
jones bancarios para vivienda de interés social, que ademas

no podrfa ser superior al méximo sefialado en dichos cajones.

En tanto que los segundos genéricamente se les defi-
nfa como las familias cuyos ingresos eran iguales a dos ve-
ces el salario minimo de la zona econdmica en que estuvieran

ubicados.

En tal sentido, a priori, pensamos que en general a
ambos grupos cada vez les resulta mis diffcil acceder a los
cajones existentes y, particularmente, las posibilidades
de acceso a una vivienda. de acuerdo a los niveles de ingre-
sos mximos 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,
sibien en los primeros afios de existencia del programa pu-
dieron acceder a los cajones que exigfan niveles de ingre-

sos mis altos, en la actualidad tales posibilidades se han



reducido de tal forma que sdlo pueden tornarse en sujetos
de crédito para adquirir la vivienda de interés social deno-

minada VAIM vivienda para acreditados de ingresos minimos).

En general suponemos que las viviendas Tipos A y B,

en la actualidad, sélo pueden ser adguiridas por sujetos

cuyos ingresos los sitGan en niveles superiores a los deno-

s0s medios.

minados de ingre

Tales son algunas de las cuestiones gue trataremos

de poner en evidencia cuando nos remitemos a las estadisticas.

En primer lugar, si observamos la evolucién que han
mostrado los valores de los diferentes cajones fijados por
el FOVI (ver cuadro 28), notamos que hasta 1979 existfian sélo
dos cajones (VIS-A y VIS-B), a partir de dicho afo se crea
un nuevo cajén: el VAIM. Dicha situacién 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 vivid la economia mexicana
en dichos afios, 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 informacidn sobre los ingre-

n embar-

s0s miximos exigidos para cada tipo de vivienda, s

rnos, mucho de la verdad, podemos afirmar que en

go, sin alej
dicho perfodo las condiciones exigidas a los posibles usua-
rios podfan ser cubiertos por &stos con algunas dificulta-
des. Apoyamos tal idea tomando en consideracidn los pagos
mensuales exigidos, cuyos montos eran de 796 pesos para el
VIS-A y 872 para el B, cantidades que hacfan 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 situacién en alguna medida contribuy$ 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 inflacién dejaron sentir todo su peso negativo en la eco-
nomfa mexicana, y como consecuencia aquélla crecié en pro-
porciones desusadas afectando a todos los sectores de la
economfa. 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.

Asi, por ;zjemplo el valor del cajon Tipo-A se in-
crementd en 1,095 por ciento de septiembre de 1973 a julio
de 1982, es-decir, pasé de 64,500 pesos a 770,700 pesos,
ambos valores promedio de las cuatro zonas econdmicas (ver
punto C del capftulo III); mientras que el valor de la vi-
vienda tipo B que fue de 80,000 pesos hasta 1973, vié incre-
mentar el mismo hasta llegar a un milldn 122 mil 500 pesos

en 1982, es decir, tal valor subif 1,303%. (ver cuadro 28)

Sin embargo, es importante’ anotar que tales valores
mantuvieron incrementos "moderados" entre 1973 y encro de
1976, pero a partir de dicho afio, como producto de la deva-
luaci6n del peso y la aceleracin de la inflacién, los in-
crementos con respecto a los valores manifestados en 1963-1973

(1002), se tornan alarmantes.

Adicionalmente, como la accidn sobre todo de la in-
flacién 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 funcién de las alzas que sufrieran los costos de

edificacién de viviendas.

Cuarto, la elevacién de las tasas de interés prome-

dio del 9.5% que estuvo vigente para los cajones VIS-A y



afio v con un perfodo de amortizacisn de 10 afios, exigfa aue
los pagos mensuales fueran de 4,000 pesos sproximadamente;
es decir, se deberfa percibir necesariamente un salario de

16,008, lo que es lo

no que 4.7 veces el promedio nacio-
nal del salario minimo enunciado anteriormente. Ello signi-
fica que las exigencias en los ingresos excedfan en 2.7 ve-

ces los que eran exigidos a los sujetos de ingresos minimos.

En lo referente a la vivienda tipo B, que no cuenta
con el apoyo de FOGA, en el mismo afio los posibles sujetos
de crédito podian 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 afios, hacfan necesarios pagos mensua-
les de 5,310 pesos (casi una vez y media el salario minimo
al afio). Tal situacién significa que era necesario de
21,240, que significaban 6.2 veces el salario minimo (prome-

dio nacional). (ver cuadro 29)

Quinto, por su parte la evolucidn del valor del ca-
36n VAIM a partir de su creacidn hasta la fecha (julio 1982)
ha sufrido un incremento de 107.78 por ciento, cotizandose
en este momento a 514,250 pesos, exigiéndose un salario maxi-
M de 30,825 pesos (3.4 veces el promedio nacional del sala-
rio minimo) para hacerse acrecedor de un crédito con este fin.

(ver cuadro 28)

Aunque las tasas de interés para créditos destinades

a la adquisicidn de este cajon variaron en un punto porcentual
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(10 al 11%) entre 1279 y 1982, ello no es Sbice para que las

personas que perciban el equivalente a dos veces el salario
minimo se encuentren marginadas del programa. Apoyamos tal
aseveracién en el cuadro que hemos construido ex-profeso para
calcular las tasas mensvales y el salario necesario que se

deberfa percibir.

Remitiéndonos al mismo, observamos que para 1982 a

una tasa de interés del 11%, 10 afios para amortizar el crédi
to y con un enganche del 20% del valor @& la vivienda, se
debe percibir por ingresos el equivalente a 2.6 veces el S5.M.;
y si el enganche fuera del 5% (con apoyo del FOGA),

las demds variables, entonces el ingrese deberfa ser 3.1 ve-

ces este Gltimo. (ver cuadro 29)

Concluimos que, a la fecha las personas que fueron
denominados de ingresos minimos (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 cajén VAIM
mientras 1979 era necesario percibir un ingreso minimo de
10,740 pesos, de los cuales se destinabar 2,685 (68.6% del
salario minimo) a amortizar un crédito eguivalente al 80%
del valor de la vivienda, a julio de 1982, el salario nece-

sario (con 5% de enganche) deberia ser de 27,752, destinando
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mensualmente para amortizaciones 6,913 pescs, 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 minimo
estd contenido en el salario necesario pasé 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 deherfa ser

5.2 el minimo; es decir, on este Gliimo afio se deberfa te-
ner un ingreso minimo de 46,788 pesos frente a los 5,224

pesos que eran necesarios en 1975.

En el caso del cajén VIS-B, la situacién es m&s dra-
mitica ya que segfn los cdlculos realizado en 1975, para
afrontar un crédito del 80% del valor de una vivienda de
125,750 pesos era necesario un salario mfnimo 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 millén 122 mil 500 pesos, es necesario acreditar un
ingreso mfnimo de 82,202 pesos (9.1 veces el promedio del
salario mfnino nacional) ambas situaciones para un plazo de
amortizacién de 15 afios. Si asumimos que el plazo de amor-
tizacibn es de 10 afios para un crédito del 80% sobre el va-
lor de la vivienda, entonces los salarios mfnimos que debe-
rfan acreditarse para ser considerados sujetos 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 concl isiones podemos afirmaxr
lo siguiente:

-

En la actualidad, en referencia a los valores de los
diferentes cajones del FOVI vigentes a julio de 1982, &stos
han dejado de ser "viviendas de interés social”, debido a
que cada vez dicho programa se restringe a los grupos pobla-
cionales que por su nivel de ingresos constituyen una pegue-
fia proporci6n de los demandantes potenciales de vivienda;

es decir, se ha tornado en un programa elitizado.

Asf, los créditos VAIM que fueron concebidos para una
poblaci6n de un nivel de ingresos de dos veces el salario mi-
nimo, no tiene oportunidad de acceder a los mismos -si se
asume 1o anterior strictu sensu- ya que, es necesario estar
percibiendo ingresos superiores al sefialado. Ademds, los
requisitos para ser considerados sujetos de créditos son di-
ficiles de cubrir. La situacién descrita, se verfa corrobo-
rada ampliamente si se mantuvieran las condiciones imperantes
en 1979, que indicaban lo siguiente: el 50.8% de la PEA ac-
tiva percibfa un ingreso inferior al salario minimo; un 29%
entre 1y 3 veces, un 4.5% entre 3.1y 5.7 veces y 2.7 mds

1V

de 5.8 veces el salario minimo~/ de lo cual se deduce -de

1y Citado en "Balance de la accibn habitacional del Es-
tado en México (1970-1980)", Schteingart, M. y Garcia
B., p. 17, México 1982.
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acverdo al cuadro 18~ que s6lo un 7.2% tendrfan posibilidad
de acceso a los cajones fijados por ¢l Foado; pero una fnfi-
ma parte al cajén VIS-B, dado que es necesario ganar 9.1 ve-
ces el salario minimo y que, los restantes posibles usuarios
verfan circunscritas sus posibilidades ai cajén VAIM, prin-
cipalmente, y una reducida proporcion de los mismos al ca-

jon VIs-A.

Tal situacién pensamos, se ha agudizado en el presen-
te afio, con lo gue aguél 7.2% se habria visto reducido a un
5% 6 5.5%. Esta situaci6n estarfa confirmando aquéllos su-

puestos que hicieramos al iniciar el preseite apartado.

Por consiguiente, resulta evidente el desplazamiento
de los sectores de ingresos que tiemen oportunidad de acceso
a tales cajones en favor de los mds altos, de modo tal que
ahora Estos se estén restringiendo, inclusive, a las perso-

nas o familias de ingresos medios guienes, si se tiene en

fiesta diferentes ca-

cuenta que la demanda de vivienda man
racterfsticas en términos de los niveles & ingreso (entre
otras variables) y que la necesidad de la misma cambia a dis-
tintos niveles de aquéllos (estadisticamerte establecidos
como mltiplos del salario mfnimo), verfan desplazarse sus
posibilidades o necesidades de los cajones mis altos -ll&mense

éstos VIS-B o VIS-A) hacia el mis bajo, o sea el VAIM.

T Genéricamente, se podrfa decir que la causa de dichas

situaciones se encuentran en el desarrollc de una inflacibn



acelerada que ccasiona que ¢l ritmo de crecimiento en los
precios al consumidor y el costo de edificacién de viviendas
sea mis acentuado que el de los salarios. Lo dicho podemos

visualizarlo en el cuadro 30. s

Se observa en el siguiente cuadro que para el lapso
1977-1981 (perfodo posdevaluatorio) la TMAC del salario mini-
mo ascendié al 19.6%, en tanto que el de los precios al con-
sumidor arrojé 22% y como consecuencia el indice del salario
real (columna 3) disminuy6 a 87%, lo que indica una pérdida

del poder adquisitivo de los salarios minimos.

Tal situaci6n afiadida al crecimiento mds acelerado
que manifiesta el fndice del costo de edificacién (26%) en
relacién al del salario mfnimo (19.6%), indica que, en 1981,
hubo una pérdida del poder de compra de 31% (véase columna
5, que muestra que el salario real cay hasta 69%).

Por otra parte los componentes del costo de edifica-
cién (materiales de construcci6n y mano de obra) mostraron
mayores crecimientos que el fndice de los salarios minimos.
Todo ello repercutib en el valor de los cajones de la vivien-
da de interés social, los cuales crecieron mis dindmicamente

que los ingresos.

En consecuencia, a raiz de la disparidad en el cre-
cimiento del costo de construccién y salarios de los traba-

jadores, en que el primero suba con mayor velocidad que el
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CUADRO No. 302 EODER ADQUISITIVO DI 10S SALARIOS MININOS EN
RELACION AL COSTO DE E: ¥
EDIFICACION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
(191
(3) = "
(1) (2) (1)/(2) (4) (5)=(1)/(4
Indice  Indice Indice Indice Costo de Edi- Indice
General Gemcral de Sa- Costo ficaci6n de de Sa-
Afio del Sa- de Pre- lario Edifi- - Vivienda de lario
lario  cios al real  cacién- Interés Social real
minino Consu- de vi~ Mater: Mano
midor vienda les Cons- de
truccién 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
Abr./
'82  300.9 358.3  83.9  415.0 420.1  41c.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.
Autoconstruccién”, Mimemo, México 1982, Cuadros I, II

y

III.

Octubre 1976 = 100.
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segundo dentro de un marco econdmico de inflacibn acelerada,
escasez y elevacién del costo del dinero (tasas de interds),
en priver lugar y plazos inflexibles de awortizacitn, especu-
lacién de terrenos urbanos, en segundo lugar, la posibilidad
de obtener crédito suficiente y a bajo costo destinado a fi-
nanciar la adquisicién de viviendas, tiende a hacerse cada

vez més dura.

Podemos terminar diciendo qvs el Fondo en la fijacién

del valor de los cajones ha olvidado lo siguiente: que la

necesidad es la expresion 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-
nacién 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

da que segln se obser-

pasivos, el sistema bancario de vivi
va ya ha dejado de ser de interés social, estarfa destinando
recursos para favorecer a grupos elitistas de mayores ingre-
sos como si fuera una deriva que fuertemente empujada por

la inflacibn aleja cada vez mis la meta de servir financie-

ramente a las mayorfas que son las mis necesitadas.
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En la base del problema de la produccién de todo bien el

una economia de mercado o mixta (v.g. México) subyace la relacitn

oferta-demanda.

Por lo general, para iniciar la producci6n de un bien o
incremento la ya existente, es indispensable que aquélla relacidn
manifiesta el cardcter de desigualdad; en ella, la oferta debe
ser menor que la demanda. Sin el cumplimiento de tal condicién
necesaria, aunque no suficiente, es materialmente impensable el

inicio o multiplicacién de la produccién.

Es claro gue tienen que concurrir otros factores ademéds
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 prop6sito del presente estudio, se destaca
ron los elementos antes descritos: necesidad del bien vivienda,
una demanda dindmica y de orden creciente, vna oferta insuficien~
te y la presencia de capitales que operan em el sector inmobilia-

rio.
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De los capitales privado, p@bliro y mixto gue operan en

ste se destina a la produccibn de viviendas no clasificadas o

tipificadas como de interés social, en tanto que los restantes

I " — .
son destinados, principalmente, a este fin.
|

En consecuencia, los resultados obtenidos a lo largo
de este trabajo corresponden, fundamentalmente, a la accibn del
capital mixto (sector mixto), llamado asi porque estd conformado
por capitales pblicos y privados, Tal combinacibn 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 producci6n de viviendas de interés social. Di-
chos apoyos se materializan a través de la utilizaci6n 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 pblico (sector p@blico), cuyas acciones son llevadas
a la prictica por los denominados organismos especializados y por

los fondos institucionales.

Conclusiones del Trabajo.-

A.- En relaci6n al total de recursos financieros movili-
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el sector mixto y por el sector p@blico, y que fueron
aplicados como inversin total en pesos constantes en programas
de vivienda (referidas a las realizadas en viviendas terminadas,
vivienda progresiva y gastos de urbanizacitn), se puede decir

que:

| 1.~ La inversi6n total realizada por ambos Sectores en
el perfodo 1965-1980, alcanz6 la suma de 57 014.9 mi
llones de peros; variable que manifestd una tasa de
crecimiento anual promedio de 16.35%. Ello indica,
por otra parte, que entre 1965 y 1980, la inversidn
conjunta del sector mixto y p@blico, se incrementd
en términos reales en 7 052.6 miliones 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 pGblico. Tales niveles de inversion
fueron respuesta del dinamismo gue mostrf esta va-
riable en el subperfodo 1971-1950, ya que, entre uno
y otro ésta se cuadruplic6: pasa de 1 433.4 millones
de pesos, en 1971, a 7 863 milloses de pesos, en 1980.

* Se us6 el deflactor del fndice de precios implicitos del
A1 PBI con base 1970= 100




En tanto que, la variaci6én 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) signific6 casi un séptimo de lo
aplicado entre 1971-1980 (49,270.7 millones de pe-

s08) .

La inversi6n total realizada por ambos sectores en
tre los afios 1965-1980 y que manifiesta tendencia
creciente, tuvo su contrapartida en un incremento
constante del nfmero de unidades de vivienda produ-

cidas en el mismo lapso.

Asi, en dicho perfodo, se construyeron 766 £22 uni-
dades, correspondiendo el 62.61% (480 107 viviendas)
al sector pfiblico y, el 37,39% restante (286 715 vi
viendas) al sector mixto, De tal informaci6n se de
duce que la produccién promedio del perfodo para am

bos sectores fué de 46 926 viviendas anuales.

Es de sefialar que, entre los afios extremos del lapso
estudiado, la produccibn creci6 nueve veces, si se
tiene en cuenta que en el afio 1963 la produccién to

tal de viviendas de ambos sectores alcanzaba a



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 periodo 1965-1980 notamos que: en
el primer subperfodo existe preponderancia de las
inversiones del sector mixto sobre las del sector
pGblico: 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 pGblico la que dan la pauta al total, si se
tiene en cuenta que &ste invierte en dicho lapso
38 562.3 millones de pesos frente a una inversién

de 10 744.8 millones de pesos del sector mixto.

El trénsito de una etapa a otra, estd mediada por
un perfodo de transici6n (197101972), en el cual

la acci6n de ambos sectores alcanza un relativo
equilibrio en materia de inversiones. Asf, en 1972
la participacién del sector pdblico representa el
57% del total invertido en dicho afio, en tanto que
la del sector mixto es de 43%. Es importante la sig
nificaci6n de tales afios porque en los mismos se re

vierte la tendencia que habfan mostrado las inver-
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siones en favor del sector pablico,

Bsta Gltima situaci6n se explica porque es a par-
tir de 1972 en gue la acci6n del Estado en materia

de vivienda, se vigoriza debido a la creacibn de

los denominados Fondos Institucionales, que permi-
ten una cobertura poblacional mucho mayor; a dife-
rencia de 1o gue acontecia en los afios anteriores
(1965-1971) , etapa en la cual se ubican como orga-
nismos del sector pGblico BNOSPSA, INV (INDECO) e

ISSSTE.

B.- Lo acaecido en materia de inversiones totales en ambos
subperfodos, tiene su fiel reflejo en el nfmero de vi-
viendas construidas en los mismos. Asi pues, entre
1965 y 1971 la acci6n de FOVI (sector mixto) a través
de sus inversiones directas y sus apoyos financieros, y
traducida en ntmero de viviendas destaca nftidamente;

en tanto que, entre 1972-1980, la accién del sector pl-

blico es predominant

6.~ En el primer subperfodo, 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 produccién anual promedio de este sec
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tor fué de 15,704 viviendas, frente a las 3,552 vi-~

viendas del sector pGblico por igual concepto.

En el segundo (1972-1980), en cambio el sector po-
blice dinamiz6 sus acciones hasta alcanzar una pro-
duccibn total de 455,245 viviendas; es decir, 72%
del total producido en el subperfodo por ambos sec
tores (632,034 viviendas), por un 28% sobre el to-
tal logrado por el sector mixto con una produccitn
media anual de 19,643 viviendas, frente a las

50,583 de aguél sector.

Resumiendo lo dicho hasta el momento: entre 1965 y
1980, el sector pGblico canalizé un volumen de re-
cursos que ascendi6 a la suma de 112,135 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-
tervenci6n 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 mis de 286.715 unidades

nuevas,

Tal nueva oferta de viviendas (pfblica y mixta) be~



209,

nefici6 a una poblacién de mas 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 inve

siones en vivienda (ca
nalizada por los diferentes sectores a través de
sus diversos programas) para la produccién de este
‘ bien, se observa un estancamiento en el nfimero de
| unidades producidas. En consecuencia, se puede
| aseverar: EL conjunto de recursos financieros gue

| se destinan actuvalmente en Mé&x

ico a la solucibn del

\ problema habitacional, tanto por el sector pfiblico

\ ~con sus Fondos Institucionales- como por el sector
mixto -con su PFV/FOVI-EOGA~ continfian siendo insu-
ficientes, frente a la dindmica de su @éficit habi-

| tacional cuya tendencia muestra grandes signos de

i ‘tener carficter irreversible; ya gue, con dicha pro-

duccidn no llega a cubrirse el déficit natural, c

mo tampoco se puede enfrentar el aumento de la de-

manda.

C.- Las subsiguientes conclusiones son consecuencia del desa
rrollo de la investigacin realizada en funci6n de la
aplicaci6n de las inversiones en viviendas terminadas y
por zonas geogrificas (nueve en total) en el perfodo

1973-1980.
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\

\10,- En dicho lapso hubo una inversi6n total para el

11.-

pais de 90,482 millones de pescs corrientes; de
los cuales correspondieron al sector mixto (FOVI)
19 894 milloncs de pesos. Del total nacional in-
vertido, fueron aplicados a la zona VI (Area Metro
politana de la Ciudad de MExico) el 26.94% de los
recursos; en tanto, que las restantes zonas (pro-
vincia) absoebicron el 73.06%, destacando entre
las Gltimas la zona VITI - Golfo de México (Vera-
cruz, Tabasco y Campeche) y la zona IV = Centro

Occidente (Jalisco, Colima, San Luis Potosf, Agua

calientes y Guanajuato) con una participacién so-
bre el total nacional de 16.01% y 13.92%, respec-

tivamente,

La participacién 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).

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 participaci6n de
ambas zonas cn el total invertido por ambos secto-
res ha ido disminuyendo afio con afio. 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 afio
1980 s6lo un 46.26%. Fllo indica yna baja en tér-
minos relativos ya que cuantitativamente se hubie-

ron incrementado las inversiones de este sector.

Similar situaci6n acaecié con las inversiones rea-~
lizadas por el sector pGblico; 6ste en aguél afio
destinG 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 perfodo de andlisis la tasa de
crecimiento anual promedio de las inversiones del
sector plblico para todas las zomas -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 drea metropolitana, las gue mostra
ron mayores tasas, en tanto que la zona IX (Yuca-

tén) exhibfa una tasa negativa (~2.57%).

D.- En consecuencia, con la inversibn total realizada por am
bos sectores en vivienda terminada por zonas geograficas
en el perfodo 1973-1980, se obtuvieron los siguientes re

sultados en términos de unidades habitacionales produci~
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Se aplic6 en dicho lapso la suma de 19 894 millones

de pesos cor:

ntes, gue permitieron un total de
573,164 viviendas terminadas en el pafs; 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 absorbif casi
el 27% de los recursos invertidos tanto por el sec~

tor plblico como por el mixto.

El 73.06% restante de los recursos fueron aplicados
en la provincia; logrindose 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 participaci6n de la provin
cia en el total construido, se reduce a poco menos
del 48%, si se excluye de aquélla a la zona V; ello
estd indicando que hubo una gran concentracién de
las unidades construfdas, asf como de los recursos

totales invertidos en las zonas V y VI.

Por otra parte, se debe destacar que la participaci6n
de la zona VI en el total de viviendas construfdas
por el sector pGblico, ha mostrado una tendencia a

1a baja, si se tiene en cuenta que en el afio 1973
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tal participaci6n era del 76.48%, en tanto que en

1980 fue de 17.61%.

Respecto a la participacién 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 afio con afio su. porcentaje de participa

cién en el total construfdo es considerable,

En tanto la provincia relacionado al sector mixto,
no muestra mayores variaciones en su participacibn.
Pero, referida al sector pfiblico, lo mas saltante
es lo acontecido con las zonas I, VII y VIII, las

que aumentan su participacién afio con af

respecto
a la que manifestaban en 1973; aunque no en una

forma considerable. Las restantes zonas mantienen

una ia mas o menos 5

& fu.- Por lo tanto, es licito afirmar que los hasta ahora

\ ‘ )'.nsuf}'.ciem:es‘recuxscs invertidos en vivienda con

| miras a solucionar el problema habitacional del pafs,
se han caracterizado, en gemeral, por estar aplica-

dos en funci6n de criterios que han propiciado su

concentracién en solo dos zonas.

E.- Con respecto al Fondo de Operacién y Descuento Bancario a



la Vivienda (FGVI), motivo del presente estudio, podemos
decir que es un organismo creado por el Estado Mexicano

con la intencién 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

cién de los recursos financieros provenientes del Estado

y de las instituciones de crédito. Sus objativos son:

a) promover la construccibn o mejora de viviendas de inte-

rés social sean Estas campesinas o urbanas; b) otorgar

apoyo financiero a las instituci de crédito, median

te préstamos y créditos relacicnados con operaciones hi

potecarias para viviendas de interés social; c) fijar
las caracterfsticas de los créditos que otorguen los
bancos en cuanto a importes, plazos, tasas, etc.; d)
aprobar el monto y caracterfsticas e 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 pGblico.

Este organismo a través de sus mecasismos de accién es-
tablecidos, actGa como un ente finasciero. Mediante el
sistema bancario provee créditos al industrial, por lo

que sc tornarfa en un elemento acelerador del ciclo del



capital industrial; es decir, actfa como un capital de
circuiaci6n, Asimismo, por el mismo canal, extiende

créditos a los usuariocs para que accedan a la propie-
dad de las viviendas, por lo que asume el cardcter de

capital de préstamo. Finalmente; dado que tuvo progra

Fl

a de accién directa, el FOVI actub como promotor; por
1o mismo manejaba un capital de promocién, Las vivien
das producidas bajo este fltimo concepto, tienen dos
destinos finales: la venta o la renta. Cuando el fi-
nanciamiento tiene este Gltimo fin, asume la modalidad

de capital inmobiliario rentista.

Con estas definiciones podemos ubicar el papel que cum-
ple esta instituci6n en el proceso general de produccién y circu

laci6n de la vivienda,

Puntualizando los resultados de las acciones de este or-

ganismo, observamos que:

15.- En relaci6n al monto y nfimero de crédites otor
gados para la produccién de viviendas de inte-

rés social, se tienen las siguientes cifra

en el lapso 1971-1980, el nmero de créditos
otorgados fue de 194,700, que se tradujeron en
igual nGmero de viviendas terminadas, Ello

signific6 un desembolso de 30 153,801 miles de
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pesos corrientes, De dichos totales, el 20,29%

de los montos invertidos y el 30,75% del nfmero
de créditos fueron destinados al Area Metropoli-~
tana; en tanto la provincia absorbi6 la diferen-

cia en el caso de ambas variables.

Tal situaci6n nos induce a-afirmar que existi una
gran concentraci6n de los recursos manejados por
este organismo a través de la banca, en dicha re-
gi6n, Aunque esta baj6 su participaci6n en los

totales en el lapso 1975-

980; sin embargo, cir-

cunscriptos al subperfodo 1971-1974, podemos afir-
mar que el Area Metropolitana significé en el total
de los montos invertidos y respecto al total de cré

ditos otorgados en el mismo casi un 50%.

be lo dicho se deduce que en los Gltimos afios, el
destino geogrdfico de los recursos captados por la
banca se ha diversificado considerablemente, aun-
que no en proporciones 6ptimas ya que, atn cuando

el déficit de vivienda en el Area Metropolitana por
razones de concentracién 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 drea se encuentra en sitvacién rela-

tivamente mas ventajosa que muchas otras localidades
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del pafs,

En la participaci6n que le cupo al FOVI en el marco
del PFV en su atenci6n a las necesidades de vivien-
da para mantener constante el déficit de dicho bien
existente en 1980, se nota una disminucién de 0,48%,

pese a que su inversi6n se incrementd en 255%,

Ampliando el horizonte de andlisis de las inversio-
nes del FOVI (monto de los créditos) el perfodo
1964-1980, y realizando el mismo a pesos de 1970
(constantes), observamos lo siguiente: se otorgaron
créditos por un total de 16,839 millones de pesos
constantes, que significaron 274,649 créditos/vivien
da que beneficiaron a una poblaci6n aproximada de

un millén 500 mil personas. En dicho perfodo los
créditos otorgados mostraron una tendencia general
creciente, que se vio frenada por lo ocurrido en el
subperfodo 1971-1976, debido a que en ste 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 raz6n de

1 015.87 millones de pesos como promedio anual; lo-



a anual de crec

gréandose mna ta miento promedio de

8.46%, Mienty

que entre 1971-1976, se invirti6
en total 4,878,73 millones de pesos para un total
de 106,689 créditos/vivienda; aplicado a razbn de
813.13 millones como promedio anual, Finalmente,
entre 1977-1580, se otorgaron 88,011 créditos/vi-~
vienda, producto de una inversi6n de 5 866,03 mi-
llones de pesos. Ello indica que hubo un creci-
micnto anual promedio de las inversiones del or-

den del 35.55%.

- Los créditos canalizados por la banca se han destinado
fundamentalmente a financiar a dos tipos de agentes: pro
motores pGblicos y promotores privados, Asf, del total
de créditos otorgados por este sistema entre 19731980,
fueron destinados a promociones pblicas 50,186 créditos
(30.688) ; mientras gue 113,381 créditos (69.328) se ocu-
paron en financiar a promotores privados. Sin embargo,
el grueso del financiamiento a promotores pGblicos, se
realiz6 en el lapso 1973-1976, perfodo en el que del to-
tal de créditos otorgados correspondi6 a aguéllos el 60%,
En tanto que, entre 1977-1980, el financiamiento a dichos
promotores se reduce drdsticamente, alcanzando apenas un
10% del total de créditos otorgados en dicho perfodo. Es
decir, gran parte de estos Gltimos {90%) son destinados

al financiamiento de promotores privados.



G.- Algunos de los resultados mas relevantes de este trabajo,
estén referidos a la relacibn que existe entre los valo-
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 posibl rios para acceder

a este bien,

20.- En principio, el FOVI maneja tres tipos de vivienda
genéricamente denominados cajones: Tipo A (VIS-2),
tipo B (VIS-B) y vivienda para acreditados de ingre-
sos mfnimos (VAIM). Los dos primeros existentes des
de el inicio del Programa (1962) y el Gltimo afadi-

do en el afio 1979.

Tales cajones estén dirigidos, por cefinicibn, a sa-
tisfacer la demanda de los no-derechohabientes de

medianos y bajos ingresos. Estos Gltimos definidos
como las familias cuyos ingresos eran iguales a dos
veces el salario minimo de la 7ona geogréfica en que

estuvieron ubucados. Los otros caracterizados por-

que su ingreso promedio mensual estaba contenido
dentro de los pardmetros sefialados en los cajones

bancarios para vivienda de interés social, y gue no
podfan ser superiores al méximo sefialado en dichos

cajones.
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Desde 1963

sta 1973, el valor de los cajones VIS-A
y VIS-B, se mantuvo inalterable, Para acceder a los
mismos se exigia un pago mensual de 796 pesos y 872

pesos respectivamente; lo que hacfa necesario contar

con ingresos de 3,184 pesos y 3,428 pesos, en cada
caso, habida cuenta que del total de ingresos mensua

les un 25% era destinedo a’'gastos de vivienda,

Tales cifras son indicadores de gue 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,
adeuds, a que el costo y consiguientemente el precio
de venta de las viviendas, estuvieron sujetos a to-
pes fijos, lo gue se tradujo en precios unitarios

promedio convenientes.

A partir de 1973, tal situaci6n cambia producto de
factores exbgenos y endSgenos que afectaron a la eco
nomia mexicana y que repercutieron en el sector vi-

vivienda entre otros, En dicho sector tales efectos

se dejaron sentir en el disparo que manifestaron los
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recios de las viviendas, Asf, por ejemplo, en el
caso del FOVI, se observa un incremento de 1 095%
en el valor del cajén tipo A entre septiembre de
1973 y julio de 1982; es decir, pasa de 64,500 pe-
s0s a 770,700 pesos, como valores promedic de las
cuatro zonas econémicas, En lo que se reficre a la
vivienda tipo B, su precio se eleva de 80,000 pesos
a un millén 122 mil 500 pesos (1 3038) entre dichos

afios 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 Gltimo afio mostrar un crecimiento

acelerado; ello a a de la devaluacién

del peso y la inflaci6n que afectaron a la economfa
en su conjunto, Tales factores no controlados, in-
Gucen finalmente a gue el Fondo decida a partir de
febrero de 1980 reajustar trimestralmente los valo-
res de los cajones, en funcibn de las alzas que su-

frieran los costos de edificacién de viviendas,

Asimismo, la elevaci6n de las tasas de interés pro-
medio de 9,55 vigente desde 1963 para las viviendas

tipos A y B, a 11,53, en promedio para ambos tipos,

en 1977; y, los salarios necesarios que deberfan

percibir los posibles sujetos de crédito: 13,840 pe-




s0s mensuales para el tipo Ay 17,620 pesos mensuales
para el tipo B ~ supuesto en ambos casos un enganche
del 20% del valor de la vivienda v plazos de amorti-
zaci6n de 10 afios y 15 afios, respectivamente- que
representaban 2.9 y 5.1 veces el promedio nacional

de los salarios minimos de aguella fecha; conduje=~
ron a que el Fondo en 1979 creara el cajén VAIM, cu
yas exigencias eran inferiores a la de los otros

dos.,

Psta Gltima situacién muestra claramente que, al

1979 las personas de bajos ingresos (definidas por
tener un ingreso igual a dos veces el salario mini-
mo) a quienes, entre otros, estaba dirigido el pro-

grama quedaron o estaban fuera del mismo.

Desde la creaci6n del cajén VAIM en 1979 hasta julio
de 1982, el valor del mismo ha sufrido un incremento
de 107,78%, pasG de un valor promedio de 247,500 pe=
sos a 514,250 pesos. Para acceder al mismo, en el

Gltimo afio se exigia un salarfio miximo de 30,825 pe
sos, es decir, 3.4 veces el promedio nacional del

salario mfnimo. Nuevamente se demuestra que han que
dado excluidas de este programa las personas que per
ciben dos veces el salario minimo (personas de ingre

sos minimos),



26.- En resumen, para el caso del caj6én VAIM, en 1979

era necesaric percibir un ingreso minimo de
10,740 pesos de los cuales se destinaban 2,685 pe
sos (68.6% del salario minimo) a amortizar un cré
dito equivalente al 80% del valor de la vivienda,
En 1982, con un enganche del 5%, el salario necesa
rio tenfa que ser 27,753 pesos; de los cuales

6,913 pesos (76,6 del salario minimo de ese afio)

se destinaban para amortizaciones mensuales. Enton
ces, las veces que el salario minimo estd conteni-
do en el salavio necesario, pas6 de 2,7 veces a 3,1

veces entre dichos afios.

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 minimo, mientras

que en 1982 el salarioc necesario tenfa que ser 5.2

‘veces el minimo. Es decir, que en este afio se debe
ria percibir ingresos minimos equivalentes a 46,788

pesos frente a los 5,224 pesos necesarios en aquél:

Respecto al caj6n VIS-B, en 1975 para afrontar un
crédito del 80% del valor de una vivienda de 125,750
pesos, con un plazo de amortizacin de 15 afios, era
necesario percibir 3 veces el salario minimo; mien-

tras que, en 1982 para un crédito similar con igual



plazo de amortizaci6n

robre wna vivienda cuyo valor
es de 1 122,500 pesos, era necesario acreditar un
ingreso minimo de 82,202 pesos (9,1 veces el prome=

dic nacional del salario minimo),

27.- De lo dicho y en relscién a los valores de los di-
ferentes cajones del FOVI hasta julio de 1982, se
puede concluir que éstos han bajado de ser "vivien-
das de interés social’ y por lo mismo este programa
cada vez se restringe & grupos poblacionales que
por su nivel de ingresos constituyen una pequefia pro
porci6n de los demandantes potenciales de vivienda,
Es decir, se ha elitizado el programa. Por ellc re
sulta evidente el desplazamiento de los sectores de
ingresos minimos en favor de aquéllos de mas altos
ingresos; pero, adems se estarfa excluyendo o res-
tringiendo la participacién de personas o familias
de ingresos medios en dicho programa, o en todo caso,
las mismas verfan 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 estarfan reservando para familias
de ingresos altos. Todo ello significa que se esta-
rfan 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 poblacién,



i~ Dado este panorama, podemos afirmar gue la acci6n

conj

nta de los sectores mixto y pGblico, especial
mente del primero, s6lo ha servido como tenue pa-
liativo para hacer frente al problema estructural
del @éficit habitacional que muestra el sector vie
vienda en México; inclusive, se puede afirmar que

su accionar se ha visto deteriorado los Gltimos

afos.

Igualmente, respecto al mismo sector se hace nece=
sario que el gobierno revise la actual estructura
del sistema financiero para la vivienda de inter6s
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 poblaci6n; es decir,
para hacer posible el acceso de las mayorfas no dew
rechohabientes cuyos ingresos mo alcanzan los mini-
mos estipulados por el Fondo a los diferentes tipos

de viviendas ofertados por el mismo.
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\ PINANC!
HOS PO!

pesos)

Entidad

1963-1979
tonto de las

fimero

1980

de las

N 2ro
Pedexativd réditos Inversionesl/ Crédites Inversion
Aguascalientes 1,745 201,105 269 91,206
Baja California 264 91,565
Campeche i) 7
Coahuila 671 210,902
5 2,789
ua 301 165,101
o rederal -1,502 701,905
126 47,541
4,306 1,534,256
Guanajuato ' 863 315,441
Gieriero 1 1,485
Hidalgo 43
Jalisco 781
Michoacan 385
Morelos 358
Nayarit 107
Nuevo Ledn 2,726
daxaca 2
Puehla 358 150,000
Querétaro 183 195,417
uintan. - &
San Luis Potosi 599 204,039
Sinaloa 95 39,057
Sonora 205 95,821
Tabasco 38 18,914
Tamaulipas 63 31,087
Tlaxcala - -
Veracruz 4,756 94 44,005
Yucatin 2,679 30 13,076
Zacatecas 1,379 64 28,055
No identificados 36 - -
ToTAL 252,989 27,408,841 14,830 5,922,713
FUENTE: Banco de MSxico, S.A., informe Programas 1980-81 y 1981
EZ_,_ FOVI/FOGA, México.
v Incluye los créditos otorgados por las instituciones

bancarias, los apoyos financieros de FOVI y los en—

ganches de los adquirientes.



