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I N T R o D u e e I o N 

Ur. factor dec:isivo en la obtenci...1n de una casa-habitaClón en 

al D.F lo constituye el fir.anc:1amiento otor9ado por organismos 

creajos, p3ra este fin. Ca.da una de estas instituciones trata de 

dar soluci6n la demanda de vivienda de! sus afiliados y 

der-ec:hohabientes. S1n embargo e>1:1ste sector de la ooblac:16n 

de ba.1os in¡;,resos. oue trabaJa cor su cuenta y que tier.en 

orcblemas de casa-habita:::ion; que "';1ene:1 que vivir la 

oerifer1c:a de la ciudad de M.'J~:ico. 

aser. tamientos i rre9ulares. 

a ando as1 origen 

El ob.1et1vo de este trabajo es oresentar una ooción al 

oroblema de v1v1enda cara fa1T.::. l 1as de escascis recursos que no 

tienen acceso a un cr.4d1to de los d1fe1·entes organismos creados 

cara este f1n. 

llev6 cabo trav~s de la 

ident11icac16n de las instituciones encagadas de proporc1onar 

créditos a los diferentes sectores de la población oara orec1sar 

que familias ne go~an de este beneficio. Asi surQi6 la inquietud 

de e~tudiar las coooe-ativas come una cosible oocion al problema 



La= fuentes ut¡l1::adas o.ara la 1r.vesti9aciún son. er, su 

.-nayo.-ia~ nemerograficas :1~ aue e'Xisten varias re:vista= ed:..tadas 

oor diferent~~ instituc:~nes donce se hacen anali:.is de :a 

oroblell\d..t1ca de vivienda. Se utilizan también libros cara poder 

establec:et· a.scectos histór1cos v normc: t.1 vos. 

El traba.Jo propone las asoc1aciones cor med10 d2 c:ooparat1..ras 

cara que ayude a c:ont1~c1ar el' problema de ra c:asa-hab1tac.i6n en El 

Distrito Federal .. La ciudad de Mé::1co estd suJeta un aurr.!:?r. t:o 

en su po~luci6n debido a la c:cnstante m19rac16n del campo a la 

ciudad. esta &ituación limita el éxito de cualaL·ier medida 

tomada, ya cue no se ood1·1a dat'"" fin nt .. r.c.: a esta cuestión. L.:; 

parte medula1· del trabajo lo c:onst1 tuyE:: la procuesta d8 creac16n 

de coo~er.:;.t1vas de viv:..enda para les fami!1c;.= de b.;..jos lngresos 

incluyendo a loe oue trabajan oor su cuenta con la ün:.ca concicion 

En el primer capitulo se describe la e~tructu-a de la. 

Administración Pública Federal. para poder identificar dant·o de 

ella; a los diferentes orqian1smos aue a lo largo del desarroll=i 

~ocioecon6m1co de nuestro pais se han p1~eocuc;ado por el oroblema 

habi tacional de aquel las fami l 1as Que no cuentan con recu1"sos 

suficientes para la construcci.6n o adouis1c16n de una ,1-..:..enc.a. 

dic;ina. 



El se;.undo caoi tul o se 1·efiere a la descric;c1or, 9enec-ral dE 

lc:.s orot.lemas habitac1onales en Mó><1c.::1 v el D1z.tr1tc Federal. 

El tercer cap1 tulo esta relac1onado con la olaneac16n que en 

materia de vivienda se ha realizada. as1 las poli t1cas . 
se9uidas por el Estado para t·eso1 ... er el Problema haciendose 

descripción de ~ada una de las instituciones encargadas del 

f inane iam1 en to para ::asa··hab l. tac i6n México, desde 1935 que 

se crea el orime1" organismc hasta 1987 en que se crea el Ult~mo. 

Er· el cuarto capl tul o dedica la vivienda de 

autoconstrucción espec1f1::amente en el Distr1to Federal que 

oauta para ol.:intee altern~tiva al oroblema 

habitacior.al en el últunc capitulo. 

El quinto capitulo o~esenta ~lementos cue pudieran servir 

para la implcment.:ición de una scluci6n alternativa de vi\iienda 

copular que oermi ta ayuda1· las limitaciones de los 

progra:nas actuales. La propuesta cons:.:=-te el plantemient~ de la 

crea.ci.::.n de c~op:O?rat1va:; de · ... iví.end.;;.. con lo:; mecan1'5mos que 

necesitan para su or~an1::ac16n p.:.sando cor su 'f:;.nanciamiento y con 

la fin.o.l1d.r·d de que: E.i9an trabaJando ~a1·c. un bien común después de 

termir.ar su ob;,et1·:0 "vi·.,.iendas d19nus familias c::e 

es=~=os rec:1.:rs.:i:•". 



CAPTULO 

LA ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL MEXICANA 

Es importante. primero defin.ir que se ent1ende como 

Admin1straci6n Publica y la forma de or9an1zaci6n que tiene 

México. Diversos especialistas en la materia han estudiado la 

Adm1nistraci6n Públ1ca cient1f1camente, otros como una func1on y 

otros ni:.s co«to una lnstitucion\ y en lo que todos coinciden en 

su v1nculaci6n 

eJecutivo (1). 

el gobierno, pr1ncipa.lmente con el poder 

Por consiguiente la admin1straci6n oública tiene una función 

y una estructura. Como funci6n se puede entender como "la 

actividad que el Estado realiza a través del Poder Ejecutivo; y 

como estructura 

función 11 <2>. 

los organos encargados de real izar dicha 

l 1). - Hern.:.nde: P Adriana. Apuntes de Teoria de; la 

Admini&tr~~i6n POblica 1 • 

<2> .- Gabino Fraga. _D~_!i~~·-~-~~- Ed F'on·ua. Mltxic:o 

1987 PP 53. 
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Con lo anter,or tenemos entoncEs oue la "admin1:.tr<lci6n 

oubl1ca es un~ entidad constitu1da por los diversos 6r9anos del 

Poder EJecutivo Federal (3), que tiene por finalidad realizar las 

tareas sociales, permanentes y eficaces de inté-res, QUe la 

constitución y las leyes administrativas sei"lalan para satisfacc16n 

a las necesidades generales de una nación" (4). 

En Mé>:ico la Administración PUbl ica se orQi'l.niza: 

1.- "Se deposita el eje1·cic10 del Suoremo Poder E.iecutivo de la 

Unión en un sólo individuo oue se denom1nar.1 Presidente de los 

Estados Unidos Méxicanos" <S> 

~.- "La Administración F'Ublica Federal ser.\ central1:ada y 

paraestatal conforme a la Ley Orgtt.nica oue E')(plda el congreso, que 

distribu1rA los negocios del orden adm1n1strat1vo de la Federación 

<3> .- Fra;a, op cit p 65 ucomo reoresentant.e del Estado, le 

corresponde realizar los actos de alta direccion y de impulso 

necesario para asegLrar la existencia y mantenimiento del propio 

Estado y ortertar su dr.sarroll'.), de acuurdo ciertos progra111as 

~ue t1enca a la consect.ts1un de 1.1na f1nalidad determinada de orden 

polit1co, ecOn6mico o en general del orden social" 

l4).- Ser-ra Ro.1a, Andrvs. ~~~t~~~~ p 75 

t5).- ::onstiti.ac1on F'olltu:a -~ ..... los Estados ':Jni:J.~~-~.: 

At•t1culo 8(•. Ec::. Porrúa, Mé~:1co 1991. 



~ue e:st.a1·.\n a car90 de l.:..s SecretC1i·"'iau de Esti.\do y dec:i.rtamentcs 

adm1n1strat1vos y definir.:. las bases generales de creac16n de las 

cmtidades paraestatales >" la ir.ter-.•encion del ejecutivo Federal i:::, 
su operación (6). 

1.- ADMINISTRACIDN PUBLICA CENTRALIZADA. 

La central1zacio:1 administrativa e1:1ste cuando los -:>rc:;ianos 

agrupan col.:icandose- uno:; respecto a otros una s1tuac1on de 

dependencia t~.l que entre ellc•s e:::ista un .;ir.culo, ~ue par':iendo 

del órq~no s1tuado en el má5 alto grado de ::>rden, los vaya 

ligando hasta el órgano de ínfima categori a a través de di veros 

grados en los que existen c1et·tas facultades. C7> 

La central1zac16n administrativa se caracteriza por: 

1.- La concentración del poder de dec1s1ón, Que consiste en que no 

todos los empleados que forman parte de la organización 

administrativa tienen la facultad de resolver o realizar actos 

juridicos creadores de situaciones de derecho. ni de unponer sus 

determinaciones. 

2.- Poder de nombramiento~ que la facultad que tJenen las 

autoridades superiores para hacer por medio de nombramientos la 

desi9naci6n de los ti tu lares de los 6r9anos que les estAn 

subordinados. 

(6). - lbidem Articulo 9(1 

(7).- Fraga, op cit p 165 
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3. - Pod=-r C:e mando, cons1ste la facultad de las autoridades 

super1ores de dar órdenes e instrucciones los 6r9anos 

inferiores, sef'ialándoles los lineamientos que deben seguir para el 

ejerc1cio de las funciones Que les están atribuidas órdenes, 

instrucc1ones circulares dirigidas por las autoridades 

super1oresla los empleados subordinados). 

4.- Poder de vigilancia , la facultad que las autor1dades 

superiores eJercen con relación los empleados que de ella 

depende. Se real1za por medio de rendicion de cuentas 6 

investi9ac16n para '.terificar que sus dependientes están 

desempe~ando b1en sus funciones. 

5.- Poder disciplinario , la facultad Que tienen 'ª" 
autor1dades superiores de sanc1onar e imponer penas por faltas 

cometidas por parte de subordinados durante función 

publica. 

6.- De revis1ón , la facultad que permite la autoridad 

super1or revisar, aprobar y obligar a sus dependientes a realizar 

actos subordinados a la ley. 

7.- Poder para la resolución de conflictos de competencia • es la 

facultad que tiene la autoridad JerA1•qu1ca superior de resolver 

los conflictos de competencia que surja entre las autoridades 

que estin subordinadas. 



Otro administrativa la 

desconcentrac1ón que refiere la "existencia de órgancs 

administrativos que no se desligan del Poder central y q1,..ienes 

se les otorgan ciertas facultades exclusivas para actuar y 

decidir, pero dentro de los limites y responsabilidades precisas, 

que no los alejan de la propia admin1stracion; siendo tamb1cn que 

la competencia que se les confiere no llega a la autonomla" <B>. 

Las caracterlsticas que presentan estos 6rganos son: 

1.- Carecen de personalidad JUrldica propia y representan al 

titular del Poder Ejecutivo. 

2.- Dependen Jerá.rqL1ica y administrativamente del titular del 

Poder EJecut1vo. 

:;:.- El titular del órgano es nombrado y removido libremente pot· el 

propio Presidente o por un 1unc1onario subordinado aquel y 

legalmente autorizado. 

4.- Actua exclus1vamente por facultades delegadas del presidente. 

S .. - Carece de patrimonio propio y 

e:cclusivamente de las asignaciones 

Presupuesto de Egresos de la Federación, 

otros recursos <9>. 

(8).- Serra Roja, op cito 48 

recursos se derivan 

establecidas el 

que puedan ejercer 

(9).- Pichardo Pagaza, Ignoc10. Introducción a la Adm1nistrac16n 

P~blica de Méx1co~ T I. INAP. México 1982 p ~O~ 
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En Mé:dco la adrr.1n1;trcici6n publ ic:a centralizada esta 

integri'da por; La Presidencia de la RepUb 11 ca, las Secretar! as de 

Estado, los departament.:is administrat1v::>s y la Procuradurl a 

General de la República <10>. A estos 6r9anos, debe aunarse la 

Procuraduri,a General de Just1c1a del Distrito Fedet"'al. la cual 

depende directamente del Presidente de la Repl.'.lbllca (11). 

Presidencia de la RepUblica. 

Para el despacho de los asuntos de car.a.cte1• administrativo y 

de gestión poli tica. la presidencia de la Repúbllca est.á integrada 

por los 6rganos auxiliares siguientes: 

l.- Secretarla Particular • Tiene un carácter Público 

institucional y proporc1ona al presidente apoyo y asistencia 

materia de audiencias, agenda, arch1vo, directorio y gestorla de 

quejas y peticiones que le "formuladas. 

2. - Secretar! a Privada. Atiende basicamente los asuntos 

estrictamente personales del presidente de la República. 

3.- D1recc16n de Adm1n1strac16n. Constituye untt pequeila of 1cial1a 

mayor, atiende y lleva a c:aba las actividades de o?.dm1nistraci6n de 

(101.- Ley Or9i.n1:a de la Adm1n1straci6n Publica Federal <LOAPFl. 

Articulo lo. Ed Porrúa Mt!txicc 19L/o. p 7 

111>.- Ib1dem, arti.::ulo 5a p B 
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personal, adquisiciones, almacenes y servicios generales; .¡1¡;.1la 

el eJe1·cu:io del presupuesto as19nadc y propone las mooific:aciones 

necesarias. 

4.- Direccion de Quejas. Se concibe como un canal de comunicacion 

entre el pueblo y el presidente. Cancerta, sistematiza y promueve 

la atencion de las inconformidades del pueblo, respecto los 

servicios gubernamentales. 

5.- Estado Mayor Presidencial. Tiene carac:ter de órgano técnico y 

militar; cargo est~ la obtención de información, la 

planificación de actividades cresidenc1ales y la prevención de la 

seguridad personal del presidente. 

6.- Dirección General del Secretariado T&cnico de GatinEtes. 

Coordina los asuntos de las dependencias que integran los 

diferentes gabinetes especializados; realiza el seguimiento de los 

acuerdos tomados el de cada gabinete especializado; 

lle\la a cabo el seguimiento de los programas e instrucciones que 

seNale el presidente, cuando involucre a rnj,s de una dependencia; 

recopila y actualiza la información necesaria cara cumplir sus 

funciones y prepara las reuniones de los gabine:.tes 

especializados.. 

7.- Dirección General de Asuntos Jur!dicos. Da forma legal las 

disposiciones presidenciales; regi~tra todas las d1spo~1ciones 

Lei;¡ales federales y evita dupl1~ac:icnes y contradi=c:1ones c:¡ue 



surgir1an como consecuencias; permanentemente el 

jurldico de la administración para mantenerlo al dia; conoce y dA 

opinión al presidente de proyectos de iniciativas 1 

reglamentos, acuerdos, o resoluciones presidenciales formuladas 

por las dependencias, controla, registra, compila y los remite 

la Secretaria de Gobernación para su publicación 

Oficial de la Federación. 

el Diario 

8.- D1recci6n General de Comunicaci6n Social. Informa a tiempo de 

las actividades realizadas por el Presidente y dirige campa"as ·de 

difusión, para dar a conocer las acc:iones presidenc:iales; 

adicionalmente capta, canaliza y procesa la información de los 

medios de comunicación de los acontecimientos de interés para el 

presidente. 

9.- ContrL\lDria Interna. Planea, organi:::a, coordina. controla Y 

evalúa el funcionamiento de la presidencia. 

Secretarias y Departamentos de Estado • 

El Ejecutivo Federal est:a. integrado, de acuerdo a la ley, por 

las !:.1gu1entes dependencias. 

- Secretarla de Gobernación CSG> 

- Secretarla de Relaciones E:<terior"e5 <SRE> 

- Secretar! a de la Defensa Nacional (SON) 
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- SecrEtaria de Marina <SMJ 

- Secretar! a de Hacienda y Crédi. to Público <SHCPJ 

• Secretar J. a de Programación y Presupuesto <SPP> 

- Secretaria de la Contraloria General de la Federación (SCGFJ 

- Secretaria de Energias, Minas e Industria Paraestatal <SEMlP) 

- Secretaria de Comercio y Fomento Industrial (SECOFI> 

- Secretar! a de Agricultura y Recursos HidrAul ic:os <SARH> 

- Secretaria de Comunicaciones y Tran~portes <SCT> 

*Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecolog!a <SEDUE> 

- Secretarla de Educación Pública <SEPl 

- Secretaria de Salud (SS> 

- Secretarla da Trabajo y Previsión Social <STPS> 

- Secretaria de la Re~orma Agraria <SRA> 

- Secretaria de Turismo <SECTUR> 

- Secretal""i a de Pesca <SEFESCA) 

- Departamento del Distrito Federar! <DDF> (1:2> 

Estos órganos se encuentran subordinados directamente al 

Presidente de la RepUbl i.c:a. con C!l que colaboran en el despacho de 

los asuntc:.s del orden administrativo, real izando además funciones 

de naturaleza normativa y polltica. 

<12>.- LOAPF. Articulo 26 

•.•) .- Para el mes de abrí l de 1992 la SEDUE se =onv1ete 

<Secretarla de Desarrollo Social> y l~ SPP desapar~ce. 

1: 

SEDESl.l 



La Procuraduri a General de la RepObl ica, es el •'.·••gano aseso1· 

del Gobie1•no Federal materia jurldica y le conipt=te re.-al1:=ar lcis 

funciones asignadas al Minister10 Publico Federal <per~ecuc:16n 

ante los tribunales de todos los del1t:os del orden federi=.l~ 

sol ic:i tar órdenes de aprehensión contra incuJ pados; pec:!ir la 

aplicac:ion de las penas y el manejo de la polic1a .1udic1al>. 

Además, verifica que las leyes no violen la constitución y en su 

caso, somete al presidente las reformas respectivas. 

La Procur:iduria General de Justicia del Distrito Federal, 

tiene como func16n la averi9uac1on de los delitos y la per:iec:uc16n 

proc~al de los presuntos responsable~,- atribuciones que re..: l 1za a 

trc-:vés del M1r-1ster10 Publtc::o la Pol ic1 a Judicial; puede 

garanti;o.;w la leogal tCad de las distintas intervenciones <!El 

M1n1ster1c Público, también puede part1c1par en la adm1ni.strac1vn 

de los reclusor1os del D.F. 

El sector paraestatal, también llamado 

funciona cierta autonomi a respecto de 

descentra! i :o=ado, 

los organismos 

administrativos centrales, puede desempef'l'.ar con mayor flexibi 11dad 

las -funciones operativas que tienen asignil.das para responder a la 

poli t1ca del desarrollo econORltco y social. 

El ~sector paraestatal presenta las siguientes 

caracterl sticas: 

!3 



- Tiene personalidad jurldica propia, derivada de una ley, de 

decreto o de un acto Jurldico de derecho privado, tal la 

creación de una sociedad anónima. 

- Sus funcionarios principalmente son nombrados y removidos pot" el 

consejo de administración de la en ti dad a propuesta, por lo 

general, del presidente de la Repúblicd. El nombramiento y la 

remoción deben cump 1 ir los requ1si tos establecidos los 

estatutos constitutivos o las leyes que rigen las actividades 

de las sociedades, cuando se trata de entes Jur1dicos. 

- Las entidades no dependen JerArquica ni administrativamente del 

presidente, sino de 5US propios órganos de gobierno; consejo de 

administrac16n, asamblea de accionistas o comite técnico, según el 

caso. 

- No actúan por facultades delegadas, sino con base en las leyes y 

disposiciones de carácter general que rigen las actividades del 

campo en el que las entidades actúan. 

- Tienen patrimonio propio y eJercen un presupuesto cuyos recursos 

provienen, bAsicamente, de la venta de las mencancias y servicios 

que contribuyen el objeto de actividad y de los subs1d1os 

otorgados por el gobierno federal <13>. 

<13>.- Pic:hardo Paga::a, op cit, pp 203-204 
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2.- ADMINISTRACION PUBLICA PARAESTATAL. 

De acuerdo a la Ley Org~nica de la administración Pública se 

considera como organismo descentralizado las instituciones creadas 

por dispos~ción del Congreso de la Unión su caso por el 

E.iecutivo Federal con personalidad juridica y patrimonio propio, 

cualquiera Que sea la forma o estructura legal Que adapten C 14). 

Factores del sector paraestatal en México. 

l.- "La necesidad de el dom1n10 directo y el 

aprovechamiento inmediato de algunos bienes para garantizar, por 

el este manejo autónomo de la r1que::a, la independencia 

econ6m1ca y, por lo tanto, la capacidad de decisión politica, 

hacia dentro y hacia fuera. 

2.- La conveniencia de intervenir en el ambito de la producción y 

de la distribución, sin desplazar la gestión privada, para 

a5egL..rar el bienestar de la población consumidora mediante una 

presencia est~tal suficiente en el aparato de la producción y ~l 

comercio. 

3.- La neceSidad de 3.cometer c.1 establecimiento y la permanencia 

de la infrar:::tructura que sostenga el desarrollo de las 

tareas económicas, cu l tur.;] es y sociales oue el pal. s requiere. 

<14> .- L:IAPF. articulo 45 
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4.- El imperativo de actuar pa1•a cumplir los objetivos que los 

planes de desarrollo indican. 

5.- La conveniencia de rescatar y mantener, por razones econ6micas 

y sociales, unidades de producción y de sel'•vicio, asl como fuentes 

de empleo que se hallan a punto de desaparecer por el manejo 

desafortunado e insufifciente, de la administración privada. 

b.- La pertinencia de allegar mayores recursos de fuentes diversas 

de la fiscal y de la crediticia pública, para fortalecer el 

desarrollo de la econom1a, en los términos requeridos por diversos 

planes y programas del Estado" ( 15). 

De acuerdo a la LOAPF, el poder Ejecutivo se auxilia d~ las 

siguientes entidades de la administración pública paraestatal: 

1.- Organismos descentralizados. 

11.- Empresas de participación estatal, instituciones nacionales 

de crédito, organizaciones auxiliares nacionales de crédito e 

instituciones nacionales de seguros y finanzas. 

llI.- Fideicomisos. 

Organismos dascentralizados. 

Son creados sólo por ley o decretos del Congreso de la Unión 

o por decreto del Ejecutivo Federal, sin 1ntermediaci6n de actos 

extremos al Derecho Administrativo, con personalidad jurld1ca Y 

patrimonio propios, cualquiera que sea la estructura legal que 

adopten. 

(15).-Carrillo Castro, AleJandro. Las Empresas Públicas en México 
Ed. Porrua. MéKico 1986 pp 14-15 
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Sus obJetivos deben ser: la realización de actividades 

correspondientes a las areas estraté91cas o priorl tarias; la 

presta.e i6n de servicio público social; la obtención 

apl1cac16n de recursos para fines de asistencia o seguridad social 

( 16). 

Empresas de Participación Estatal. 

Son empresas de participación estatal 

siguientes: 

mayor1 ta.ria las 

1.- Las sociedades nacionales de crédito constituidas en los 

términos de su legislación especifica, 

11.- Las sociedades de cualquier otra naturaleza incluyendo las 

organizaciones auxiliares nacionales de crédito; as! como las 

instituciones nacionales de seguros y finanzas, que 

satisfagan algunas o varios de los siguientes requisitos: 

aJ Que el Gobierno Federal o una o mas entidades paraestatales, 

conJuntas o separadamente, aporten o sean propietarios de m.ii.S del 

50% del capital social. 

bJ Qué en la constitución de su capital social de serie especial 

que sólo puedan ser suscritas por el Gobierno Federal. o 

<16).- Fraga. Gabino. op c1t, pp 197-200 
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cJ O!.,!" al Gob1e-rno FeC:i;rol corr::s~onda !a facultad de nomo1·ar a la 

,..,t-yori a de les cr:embros del orgar.o de gobierno o eou:.valente, o 

b1En desi~~a1· al pt"esidente o di1·ecto1· general. cL:ando tenga 

facultades para vetar los acuerdos del oropio 6rgano de gobierno 

<17). 

Las empresas de participación minor1taria son aquellas en las 

cue participe la Adm1nistraci6n F'Ublica Federal con las 

suscrioci6n del 25 al 50% del capital, v19i lar:..n las 

tnversiones de la Federación o caso del Departamento del 

Distrito Federal. a travós del comisario cue designe por la 

Secretaria de la Contralorla General de la Federación. <18) 

Fideicomisos .. 

El fideicomi.so pUblico es una entidad, estructura o unidad 

econ6mica-administrat1va s1n personalidad jurldica prop1a, 

constituida mediante una ley, decreto acuerdo presidencial y 

llevada a cabo a tra·1os de un contrato que celebra un negoc10 

fiduciario, en el que el Ejecutivo Federal reoresentado por uno de 

sus órganos adm1nistrat1vos en carácter de fide1comitente~ 

transmite a una institución nacional de crédito, autorizado cara 

ser ~iduciario público, la titular de ciertos bienes o derechos 

(17) .- LOAf'F. Art1culo 4t.> op 54 

(18).- LOAFF. Articulo 67 oc 8~ 
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destina..:ios <:o la realización fin de interos público 

tenef1cio .:!e fin de interés pt:Jblico en beneficio e1e 

fideicomiso, el cual puede ser uno o varios organismos 0Ubl1cos 

privados o d11~e::tamer.te diversos sectores sociales. 

Su cceraci6n Precisa progre.mas y proyectos especificas que 

contribuyen a ac:elerar el desarrollo de actividades oroductivas y 

a propiciar la satisfacción de necesidades de aa1..1ellos sectot"es de 

la poblaci6n que no son sujetos de ct"ádito, med1ante paquetes 

financieros. t.acn1cos y admin1strativos; contribuyendo con esto, 

al meJoramiento del nivel de vida de las grandes mayorlas y al 

desarrollo global de la economla nacional. 

Al ser la viv1enda un derecho constituc1onal que tiene 

meJ'lCano, el Estado través de la SEDUE Secretar! a de 

Desarrollo Urbano y Ecologi a) formula y conduce las poli ticas 

generales de asentam1entcs humanos y de vivienda aue en capitules 

posteriores s~ e.:pl icara detenidamente. 
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C A P I T U L O II 

EL PROBLEMA HABITACIONAL EN MEXICO 

La vivienda constituye una c::ond1c16n indispensable pci.r.:. el 

desarrollo y bienestar del hombre. En nuestro pals; la 

casa-habitac16n es una de las demandas sociales m~s solicitadas y 

desde hace varias décadas compromiso inamovible del 

quehacer gubernamental (19>. Sin embargo aün en tiempos recientes 

es pr1v1le9io de las clases altas. ya que estas construyen 

hogares d1rectam~nte con sus proplas recursos o adquir1endol.as 

cuando sus ingresos representan garant1a suficiente para los 

constructores o los organismos encargados de dar un financiamiento 

para este objetivo. 

Por lo anterior, el problema de esca~ez de v1v1enda afecta 

grandes grupos de familias, especialmente a las de baJos ingresos, 

provocando la creación de ciudades perdidas en las grandes urbes; 

y t1•ayendo c:omo consecuencia pt'Oblemas sociales, los cuales h•n 

venido agravando a partir de los ar.os setenta a raiz de que el 50% 

de la población de la RepUbl tea Mex1c:.;1!"'oa se vol vio:"- urbana. y las 

necesidades de vivienda fueron cobrando Olnam1sno pr.<.=~1-=i\mer.te al 

ritmo del crccim1entQ del oroceso de ur~an:~ac1on del ~a:s 

estaba inttmamente li9adc a la indust1·1al1zac1ón \201, 

Oº>.-~_!~ic:i,;.l d~ la :-ed.e~~._. 5 de Julio de 199(1, PD 9 

<:!0). - ...!...?.!~- p 9 
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De.::~do. c..l c:rec1m1entc demo9ráf1co, rep1·esentado por el 

:ncremento de l~ m19raci.cn rural a las c;.11-andes ciudades~ sLw9i.;, la 

imperiosa necet;:1dad de la 1ntervenc1on :le-1 gobierno federal pa1·a 

tratar de resol"er· el déficit de v1v1enda pot medio de 

Pol1t1ca Que fijara medidas de ct?racter general y de interés 

soc1;:.l beneficio de la ooblac16n de escasos recursos, 

permitiendole tener acc.esc a una vivienda en propiedad y con ello 

dotarla de un l&c;¡ttimc patrimonio "familiar. C2Ll 

De~de la per~oect1va de calidad, la problematica 

habitacional est.s determinada ¡::u- los siQ..tientes factores: 

El incremento demo9raf1co y los movimientos migratorios 

internos, tanto del carneo a la ciudad como las oeque~as y medianas 

ciudades hacia las grandes metr.:>polis, qL1e han dado lu9a1· a tasas 

muy elev"das de crecimientc. 

- La 1nsutic1ente ofe··ta de la tien·a ba1·ata que ha generado 

c1nturone~ de asentamientos irregulares. 

- La limita.da capac:idad de los tres niveles de gobierno que ha 

impedido dotar a las c1udades de la infraestruc::tura, servicio 

puOl ice> y el <?qt11pamiE'ntc urb ilno ind l ;;;pensa!;. les. 

- El dete1•io1·0 de ln relacion entre el in1ruso familiar y el c~sto 

de la vivienda. 

La es•-:a~a d1gpanib1l1dad de recursos para los programas 

oficiales de financiami~ntos a la vivienda. 

(~-::-tzrít~-, Si 111;... L.:. 'J~v1enda para la población de bajos 

¡nc...•·esos. necesidades y respuestas guciernamentales. El Trimestre 
e""c0n6m1c:o. vol XLIX abril/Junio. Mé~:1co o.F 1984. pp :!4 
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- El apoyo insufici.ente al proceso de autogesti6n habitacional que 

lleva a cabo el sector social. 

- La restringida colaborac16n ce los oarticicantes en el campo 

de la vivienda. 

- El oesarrollo tecnológico en el Area de los materiales y 

componentes para la construcción. 

El coinclejo de tr.:t.mi tes reQueridcs el proceso 

habitacional. C2::'l 

La centralización de la actividad económica en unas cuantas 

ciudades ha actuado como estimulo para la concentracion 

en las ciudades, provoca~do que las aglomeraciones urbanas crezcan 

desmesuradamente. debido al acelet~ado crecimiento demográfico y 

la migración rural-urbana. 

Los reducidos niveles de ingreso. la inestabilidad laboral 

la falta de trabaJO de la gran mayoria de la población. trae como 

consecuencia que solo una oequei"ía minoría tenga acceso al mercado 

de la casa-habitacion y al crédito de las 1nst1tuciones de 

vivienda copular C23l. 

C2:2>.- Blitzer. ~~ pp ':::! 

<2'.:'.) .- l.A.P. Nuevo Leon. "El Reto de la Vivienda en Nuevo Leen y 

~"· (Vivienda para la poblac1on precarista}. Revi.sta Teor1 a y 

Pra}:is Administrativa, vol 11, Nümero 5, Mln;1c:o 1988. 
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En nuEstro pals. la politica de asentamientos humanos 

con~empla dentro de sus objetivos la dotación de vivienda, de 

jnfraestructura y de servicios urbanos 

manera que cada Jefe de familia pueda, 

la poblac16n, de tal 

su capacidad de trabaJo 

dotar a su familia de un techo y un espacio di9no para vivir. 

No obstante los esfuerzos real1zados para poder satisfacer la 

demanda de vivienda, los recursos econ6m1cos con Que cuentan los 

organismos publicos encargados para este f1n. son insuficientes; 

ya que cada vez 

poder solu:itar 

mayor la población con escasos recursos para 

financiamiento. 

La autoconstrucción constituye una al terna ti va las 

necesidades de casa-habitación de la población de más bajos 

ingresos. Estas viviendas constru1das las zonas 

periféricas de los princ1pales centros de población, formando las 

llamadas colonias populares <ciudades perdidas, 

paracaidistas y fraccionamientos ilegales) que tienen 

basicos para su edificación: 

vecindades, 

tipos 

1.- Vivienda precaria construida con materiales de d2secho, 

tenencia de la tierra irre9ular, s1n servicios c:;:~4> 1 sL•perfic1e de 

20 a 30 m2, tam1lias muy numerosas m1embros de diversas 

edades, con ingresos aproximados al salario minimo oficial. 

<24>.- Tales como aQua, drenaje, electricidad, pa•1imento, 

alcantarillado etc. 



2.- Vivienda e-n estado de construcción ., fabricada 

permanentes. tener.eta de la tierra in·e9ular, 

mater1ales 

ser· .. icios, 

suoerf1cie de 30 a 50 m2, núcleos familiares donde oredom1nan los 

Jóvenes., de 4 a 6 miembros, con ingresos familiares de 2.5 

veces el salario mlnimo. 

3 .. - Vivienda en oroceso de _construc:.c16n, etapa de expansión , 

construida con materiales permanentes, tenencia de la tierra 

irre9..tlar y sin servicios, con superficie de 40 7ú m2, 

núcleos familiares JóveneE, de 5 a 7 miembros, 

3.5 veces el salario 111ln1mo. 

ingresos de 2 a 

4.- Vivienda en proceso de construcción, etapa de consolidación 

construida con materiales permanentes, tenencia de la tierra en 

proceso de regul3rizaci6n, servicios comunales y algunos 

domic:1l13.rios, superficie de bO a 100 m2: familias extensas de b a 

12 miembros, con ingresos de 3 a 4.5 voces el salarl.o mln1mo. 

5.- Vivienda proce!:io de term1nac ion, etapa de acabados, 

constn .. •1da con materiales perrr.anentes, tenencia de la tierra 

r·egular1za.da, con todos los serv1c1os~ superficie det 90 a 150 m2, 

habitada por iam1l1as es 14 rn1vmbros) ln9resos 

super1cres ~ 4 ve>ces E! si1.lar10 mtn1mo. t~5l. 

¡:_:51.- Bazun SdnchE=, J~n. ''Autoconstrucción de V1v1enda PcPL.lar" 

Editori.:\l Tn llas. M)(it:d 1995. po 13 
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Otros croblemas Que oresenta !.a viviendo". en el D.F la.s 

cAs,:.s-hab1'tacion en re:nta, QUe hasta hace 10 af"íos en la ciudad 

una alternativa. Sin embat 90 el drea central, se vi6 saturaoa por 

J.a migración de la poblecion a la metrópolis con el fin de 

mejor calidad de vida; lo que genero i~oortante oferta de 

vivienda en renta en la~ delegaciones Azcapotzalco, Gustavo A. 

Madero, Iztacalco, Iztapalapa y Alv.;.ro Obregón. (adem.\s de los 

mun1cip1os de Naucalpan, Tlanepantla y Ecateoec). (26) 

La vivienda en renta fue sustituida por proyectos de 

miles de casas-habitación conJuntos de departamentos 

propiedad, lo que genero que la población de bajos ingresos 

pudieron adquirir una vivienda, aument,ando el hac1nam1ento en las 

vecindades de renta congelada. 

<26).- Schteingart. M~rtha. E~s~p~a~c~i~o'--"y_,_V~i~v~ie~n~d~a=--"'-'--~l~a=--=c~i=u=d=a~d_.:d~e~ 

~. El Colegio de Mu-;:1co, f1éx1co D,F 1991. pp .28.::: 



1.-El Problema Habitacional en el Distrito Federal. 

El prcblema de la v1v1enda est.a. relacionado c:llrectamente con 

el nivel di:= crecimiento C::e la pot lacio."m del pa1s. La 

casa-habitaci6n forma parte activa del proceso de urbanización y 

es el objeto fundamental de los asentamientos humanos, el Distrito 

Federal constituye una matri: territo1·ial muy compleja que sirve 

de soporte al desarrollo hab1tac1onal de millones de personas. 

Esto tiene como consecuencia no sólo el crecimiento de la ciudad, 

sino el despojo de los recursos humanos c.al1f1cados de las 

provincias. ya que se establece un fluJo migratorio que contribuye 

al atraso lento de las zcnas periféricas. ( (27) 

Por la a9lomeracion que se da en la capital, ésta requiere de 

gran inversión en servicios, infraestructura y equ1pamien~o, 

por lo que los recursos financieros se canalizan prioritariamente 

hacia estos, impidiendo que sa realicen intervenciones otras 

regiones necesitadas que registran déficit agua, 

alcantarillado, viv:i.enda, electri f 1cacion, pavimento, salud, 

educación etc. 

Asi pues, la politica de f1nanc1amiento de casa-hab1tac16n 

juega un papel de gran trascendencia para el bienestar de la 

poblaci6n y para la construcc16n de las grandE?s ciudades. 12e~ 

¡27>.- Michel Marco A. ~-t.lab1tacionaie:> en ld. Ciudad de 

~· Cuc:.dernos Universitarios 41 51 U.A.M. l'1.:3x1co 1988 
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El conjunto de viviendas en un pals esta compuesta por dos 

clases. La prunera lo constituye el denominado sector formal 

intervenido y controlado por organismos instituciones de 

créd1to públicos o pr1vados, o por los particulat•es. Su producci6n 

puede medirse a través de diversos req1stros: autorizaciones. 

constancias de prestamo, altas para pagos de impuestos etc. 

La vivienda informal en oposición a lo anterior, se 

constituye al margen de las leyes y reglamentos. Es la vivienda 

que construve el pueblo como puede y donde puede, en forma 

anarouica carentes de urbanización y servicios, con materiales no 

durables, y que en cantidades representa entt·e el doble y el 

triple Que const1tuye el sector formal. Esta viv1enda in1ormal 

es la principal alimentadora de las ciudades perdidas, tugurios 

favelas, que engrosar. los llamados cinturones de miseria (ver 

esquema. ane):O). ( ~9) 

~29). · Cont1·eras C. F1del. La Industria de la Construcc:i6n • 

octubre-diciembre. ~:neo 1984 
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Encontramo~ que en 1980 la distribución de vivienda informal 

as! como la formal fue la siguiente: 

SECTOR NUMERO DE VIVIENDAS PORCENTA.1ES 

FORMAL 146,440 

· .. 

INFORMAL 293,660 bb.7 

--·-·-------·-----·----+--------< 

TOTAL 440,000 100.0 

SECTOR INVERSIONES REALIZADAS PORCENTA.1ES 

<MILLONES DE PESOS> 

FORMAL 48,373 bB.2 

INFORMAL 22,604 :u.e 

TOTAL 70.!9776 100.0 

FUENTE: VIVIEND..&_ VOL 7, NUMERO 4, JULIO-AGOSTO, t1EXICO 1982. 

pp 406-410. 



En 1962, en la Ciudad de M~x1cc. el 83% de las viviendas 

constru1das tenian una suoerfi.:.i·E? i.,terior de 42 m2 para S o b 

r.abitontes, el 157. contaba con una sola p1e-:m, 18/. con suelo d:;i 

tierra, :;Si:. estaban ;:onsti-uidi>s =on materiales de mal.;i calidad y 

mal estado, 20/. carecía de drenaJe y el 507.. no contaba con ningun 

tipo de instalaciones sanitarias. En suma el 60% de las vi~iendas 

eran def1cu:~ntes. Estas caracterlsticas de casa-habitación 

corraspondia principalmente a familias obreras qua contaban con un 

sólo salario mlnimo como ingreso, y que correspond1a a 12.4 pesos 

diarios. <30> 

El problema de vivienda a.dquir16 una importancia tal, que 

el periodo de 1961-1964. el gobierno federal por medio de la 

Dirección General de la Habitación Popular CDGHP>, cuyo obJet1vc 

era fomentar la construcción de casas baratas con el asesoramiento 

del Banco Nacional de Obras y Servicios Públicos, S.A tBANOBRAS>, 

realizó la e:1tenci6n de dos grandes conjuntos habitacionalas 

construidos entre 1962 y 1964: Santa Cru: Meyehualco, 3,000 

viviendas y San Juan de Aragon con 9 1 927. En el periodo de 

1961-1963 se construyó el Barrio de Nonoalco-Tlatelolco, siendo 

esta la obra mas importante del O:!r1odo. C~1 > 

(30>-- Un1kel. L. El Desarrollo Urbano en f"lé,xicc. Cl Coleyio de 

Mé>eico 1976. 

(31).- Arias. Rafael. La perspectiva del crecimiento de la :ar.a 

metropolitana de la Ciudad de Mé::ico. Vivienda vol 13 1 ttl, enero
junio. Mé}:ico I9BB. 



Este proyecto fracas6 debido a que la población oar~ la cual 

orit;iinalmente estaba destinadas las viviendas no oudo oagar los 

alto: orecios y tuv;:. que emigrar 

habitaba ar.teriormente. 

similares las que 

As1 cara el af'ío de 1970 el número de casas-habitación que era 

indispensable renovar debido nivel de deterioro 6 

construir para eliminar e1 hacinamiento, se estimaba 

viviendas distr1b•Jidas de la siguiente manera (:,!.2): 

FAMILIAS SIN VIVIENDA 

VIVIENDAS POR RENOVAR 

O MEJORAR 

VIVIENDA POR HACINAMIENTO 

DEF l C IT TOTAL 

TOTAL DE VIVIENDAS EN EL D,F 

120,q21 

270,qao 

382,099 

774,BOO 

1,219,419 

774,800 

(32>.- VIVIENDA, VOL 7, NUMERO 3, MAYO-JUNIO. MEXICO D,F. iqe2 pp 

253-273. 
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La demanda real de vivienda por tipo y caracter!sticas está 

1~e1acionada d11~ectamente con los ingresos de la poblacion y con 

su capacidad de pago. 

Sin embargo, los reducidos nivele9 de ingreso mensuales de la 

gran mayoría de los habitantes del Distrito Federal., traJo 

consecuencia que sólo una minoria tuviera acceso al mercado de la 

vivienda y al financiamiento por medio de la banca privada. 

La política en materia de vivienda del Departamento del 

Distrito Federal <DDF> surgio como un instrumento que 

resolver aquEllos problemas que trae consigo el 

pretende 

incremento 

demo9r~fico y la expansión urbana; asi como el reacomado de las 

familHlS que resultan afectadas por obra!i públicas y que busca 

adecuarse a los ingresos de la poblac1on económicamente mas débil. 

Lo anterior dio origen organismo encargado de 

proporcionar vivienda a las familias de escasos recursos en el 

Distrito Federal y que la: 

1.2.-Dirección Ger,eral de la Habitación Popular <DGHPJ. De acue1-dc 

lo establecido el artlcL•lo 49 de la Ley Or~anica de:l DDF 

que se refor•mó en el af'\o de 1970, la DGHP tuvo ob iet1 "ºs 

eJecutar o i:,rcmaver programas de habitación "" frcicc1onamiento~ 

populares, llevar a cabo prograt1as de regener.:ic1on urbana 

cuanto relacionaran los de la habitación p:Jpular y 
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reacomodar a familias oue resultaran afectadas por obras públicas, 

a~ i como administrar con Juntos habi tacionales a ca1"'go del DDF. 

Su acción, a diferencia de los otros organismos creados 

este fin, se limit6 estrictamente al Distrito Federal y dentro de 

éste sectores populares compuestos por trabajadores 

subempleados, comerciantes, artesanos y obreros no calificados. 

Los recursos de esta Dirección eran obtenidos por un lado del 

presupuesto que el gobierno federal, destinaba anualmente al OOF 

y, por otro lado del financiamiento captado de instituciones de 

crédito y ahorro privadas que operaban dentro 

Proq:rama Financiero de Vivienda <PFV>. 

La DGHP ofreció diversidad de praqramas c·Je se agrupaban 

tres tipos fundamentales: 

a) Pro9rama de financiamiento y construcción de vivienda nueva. 

del 

b) Programa de meJoramientode la vivienda y de ayuda la 

construcc i6n. 

e> Programa de promoc16n eccnómico-social. 

El pr1mcro de le~ t1"'es, fu.: el rr.ás importante, oues promovió 

18 construcción de viviendas ~si como, la elaboraci6n de planes Y 

el control de la construcción, distribuci6n y su adecuada 

utilización de la vivienda. 
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El financiamiento de las .. ·1v1endas real1::aba des 

etapas. Primerá, la DGHP actuaba dirt:=tamente aplicand·::i 

propios recursos a la urbanio=c:1cion de los terrenos donde 

construirlan. En la segunda el finar.ciamiento era otorgado por las 

instituciones de crédito bancario través de los "créditos 

puentes" del Programa Financiero de Vivienda, Que consistlan 

en pr4stamos sobre garantia hipotecaria del terreno y la 

construcc16n. En el caso de que tuviera que utilizar terrenos que 

no eran propiedad del Departamento del Distrito Federal CDDF>, la 

direccion promovia la construcción de viviendas por medio de 

fideicomiso. 

La DGHP reali.:?:6 dos tipos de unidades, las llamadas "unidades 

habitacionales" y les "conjuntos urbanos populares" 

fraccionamientos populares. Los primeros únicamente ur.idades 

habitacionales, mientras que los $egundos contaban con servicios 

comunitarios y centro~ industriales, asi 

desarrollo de programas de orientaciOn 

cooperativas de consumo y de producción. 

social 

Estos fraccionamientos estuvieron destinados, 

áreas para el 

y pequenas 

general• 

la población de m.'.ls bajos ingresos que aquella QU~ viv1a en las 

unidades habitacionales. 
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En 1973 la inversión en vivienda nueva fue de 405.3 millone~ 

de pesos, c1fra oue representó el 10.1% del total invertido en ese 

aHo por los or9an1smos públicos de vivienda en toda la Repúbl1ca, 

y el 18.17. de los recursos aplicados en el a.rea met1·opolitana de 

la Ciudad de México. 

La casa-hab1taci6n producida por la DGHP de interés 

social para personas con ln9resos mayores al sueldo min1mo, con un 

precio de 52,000 pesos:: de interés popular para pe1•sc•1as de bajos 

1ngresos minimo al ~ueldo Dentro del p1·1mer tipo 

construyeron -,,1v1endas dup lex <187. del total con;¡truidol 

apartamentos en cd1f1c:.cs multifam1l1a1·es <14"1. del total>. En el 

sequndo se hiciaron v1viend~s unifamiliares ~ue cc~sti.tuyeron el 

Los edifit:LO!:: :te tipo multif.;i.m111~r eran de 4 o 5 nivel.es can 

apar~amen':cs trad1=;ionalmente di~e~ados (3.q) con área~ que var.1.c.bar, 

entre lo!:> 60 y 8~ ~::, 1 a.s viv1end<:\s dupl?;t oci.m?ban terrenos de 

acro:.1.-nada;nente 55 1:-.= y se r..anstr-uyeron por pares en c.alla late <en 

dos niveles}, y Sll dist1~ibuc1on tenia las mismas caracterlsticas y 

limitaciones aue las de los multifamiliares. Sus areas construidas 

variaban entre los 46 y 91 m2. 

(331.- Garza Gustavo, Scheteingart Martha. La acciCn hab1tacional 

del Estado en Méx1co • El Cole910 de México. Méx1c.o 1978. 

t-:;4l.-· C.:::nstaban principalmente de c.oc1na~ pat10 de servicio, 

recamaras y ba~o, distr1buidos como loc.aleE independientes y 

vesti.bulo e.en área de c.1rc.ulac16n. 
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Las viviendas unifamiliares, se construyeron fundamentalmente 

los conjuntos urbano populares y su supe1~f1c:C? de obra baso 

en lotes de 90 y 108 m2 de con~trucc1ón en en ~óla nivel. 

Se trato de casas-habitación de baJo costo por la cantidad 

m.tnima de metros construidos, que ten1an la posibilidad de 

amp l i ar se de acuerdo a las naces t dad es y recursos econcrr. ices de 

cada familia. 

El area de construcción inicial representaba el 17'l. al 32% 

de la superficie total del terreno, segün el tipo de vivienda 

unifamiliar se distinguieron seis variantes: La vivienda de 

carton, la vivienda base <UFB>, la vivienda tipo <UFA>, la 

vivienda tapanco <tap>, vivienda tacanco-comercio <tap-com> y la 

vivienda taller. 

Vivienda de Cartón. Era construido provicionalmente, contaba 

un lote urbanizado de 90 m2 los llamados fraccionamientos 

populares, donde la familia iba construyendo can materiales que la 

Oireccion le proporcionaba periódicamente. 

Vivienda Base. Constaba de espacios de estar-comerT cocineta, 

ba,,.o, una recAmara y patio. Su construcción era en terrenos de 

108 m2. 
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Vivienda Tipo. Era de menor área construida, en terrenos de 90 m2. 

Constaba de un cuarto donde se cocinaba, se dormla y se com1a, un 

bano con acceso al exterior que contaba con un area de 18 a 20 

metros de construcción y donde se localizaba un lavadero .. Tenia la 

posibilidad de que se le agregara un area de 32 metros para 

dormir. 

Vivienda Tapanco. Manten1a las mismas caracteristicas que la 

anterior con la diferencia de que contaba con un tapanco; es decir 

una plataforma de madera colocada a 2 .. 30 metros del nivel del 

suelo, comunicada por una escalera formando cuarto de dos 

niveles .. El ares del tapanco era usada para dormir pues tenia 

espacio para dos camas matrimoniales con una circulación mlnima. 

Vivienda Tapanco Comercio. Construida en un terreno de 108 m2, con 

espacio para comercio y acceso a la calle; la superficie total 

construida era de 46.7 m2, teniendo la posibilidad de agrandarse 

25 metros mas .. 

Vivienda Taller. Constaba de las mismas caracteristicas de la 

vivienda ttpo, en una superficie de 105 m~. con un área de 20 

metros para establecer un taller ubicado en la parte poster~or de 

la vivienda. l35) 

<35) .- Foro Urbano ti ...... El Probleina de la Vivienda en México 

lnv1erno 1987. 

36 



Los costos de construcción de las unidades de vivienda eran 

relativamente bajos, sobre todo en el caso de las viviendas 

unife1.mi liares por ra;;::ones de tamai"io, 01~9an12acion del espacio y 

sus caracterist1cas constructivas. 

Sin embargo es importante hacer notar que el costo por m2 

las viviendas de interés social <vivienda tipo y tapanco> eran 

bastante altos, en relación can las viviendas duplex y edificios 

multifamiliares, porque el precio variaba de acuerdo al numero de 

cuartos y el espacio habitable. 

La composición de las familias que ocupaban los conjuntos 

habitacionales fue la siguiente: el 45.5% pertenecla al grupo de 

los no asalariados, 47.87. provenían de ciu~ades perdidas; 4.6 de 

vecindades decadentes y el 2.1 corresponde a personas afectadas 

por ta realización de obras públicas con respecto a sus reglas de 

operación normales,. <ver cuadro 1 >. 
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C U A O R O 1 

DDF-DGHP: ORIGEN DE FAMILIAS QUE COMPONEN LOS CONJUNTOS 

HABITACIONALES 1972-1975 <FAMILIAS> 

ANOS 1972 - 1975 
ORIGEN 

1972 1973 1974 1975 TOTAL 

TOTAL.A/ 34879 100.0 

NO ASALARIAOOS Af 15883 45.0 

CIUDADES PERDIDAS 3978 5659 4739 2281 16657 47.8 

AFECTACION POR OBRAS - 245 417 85 447 2.1 

VECINDADES DECADENTES 91 550 624 327 1592 4.6 

FUENTE : DIRECCION GENERAL DE LA HABITACION POPULAR DEL 
DD.F. INVESTIGACION DIRECTA 

!Y NO SE CONSIGUIO LA DISTRIBUCION DE ESTE TOTAL 

PARA LOS CUATRO AÑOS EN CUESTION. 
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A los adqu1r1entes de casas o departamentos financiados por 

la banca se les concedió una reducc1on del enganche y mayores 

facilidades de crédito para el pago del mismo. En segundo lugar, a 

todos los beneficiarios del Programa por única ve::, se les eximió 

del pa90 de los gastos relacionados con la compra de su vi~ienda, 

del impuesto sobre la adquisicion del inmueble y los gastos 

notariales. 

Asi encontramos, que la vivienda mAs económica producida por 

el sector público en el ai'fo de 1975 fue el "tapanco", que requeria 

para su adquisición, pago mensual de f.312,001) considerar 

gastos de operación, y teniendo que obtener un ingreso mlnimo de 

Sll60.00 mensuales para obtener una vivienda. (36) 

Con lo anterior, encontramos que 69.BB'Z restan ta 

quedaba e>:clt.tido de cualquier tipo de programas institucionales de 

casa-habitación, teniendo que recurrir otros medios para 

procurarse un techo. A este porciento de la población que 

cubrió sus necesidades de vivienda le denomino "sector 

popular". (37> 

(36>.- Treja Luis Manuel. El Problema de la Vivienda en México. F.C.E 

MOxico 1974. 

<37>.- Garza Gustavo. op cit. pp 23-30 
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A partir de 1979 com1en=.; darse el deterioro de lo~ 

salarios con relación a los orecios de los materíale;,, deb1jo al 

incremento e11 el valor Ce los ir.ater1ales con respecto al costo 

total de la v1 vienda. En una c:oyltntura inflacionaria, 

la=> t'J09lbil1d:i.des de acc:eso a la viv1enda. de la mayor1a da la 

población, incluyendo aquella autoconstru1da oor• los usuarios 

alejaban cada dia más (ver cuadro 21. 

En el ano de 1978 la DGHP se convirtio la D1recci6n 

General de Obras Públicas y Vivienda (nombre que conserva hasta la 

fecha). oue se encuentra dentro de lo que es la Secretaria General 

de Obras y que tiene como func1ones: 

Elaborar programas de habitaciones y de fracc:1onam12ntos 

populares, ejec:utarlos y promover su real1;:aci6n. 

- Complementar Jos proc;,ramas de regeneración urbana, en cuarto se 

relacionen colonos de la habitación popular. 

- Colabora1• con las instituciones del sector pUbl1co o privado y 

con los particulares para resolver el problema de la habitación 

popular. 

- Administrar los c:onjuntos habitac1onales a cargo del DDF y 

promover la c:onvivenc1a armónica de los mismos, proponiendo los 

programas / llevando a cabo las acciones que le corresponden.(30). 

C38>. - Ley Org.:t..nica del Depat'tamento del Distr1 to Federal y su 

Regla.me., to Interno. l"'I¿.:.: ico 1990. 



C U A D R O 2 

INDICE DE SALARIOS Y DE PRECIOS DE MATERIALES DE CONSTRUCCION 

1974-1985 EN LA ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO 

<ZMCMl. BASE:1974 = 1000 

SALARIOS PRECIOS 

MINIMOS MATERIALES 

1974 100.0 100.0 

1975 116.1 116.B 

197b 154.9 145.7 

1977 194.8 185.5 

1978 219.7 224.2 

1979 252.7 287.0 

1980 298.5 374.3 

1981 384.4 475.8 

1982 bbb.7 7387.b 

1983 8895.b 1,460.0 

1984 1,369.9 2,309.0 

1985 2,115.2 3,310.3 

FUENTE: BANCO DE MEXICO, INDICADORES ECONOMICOS. 

P.A 

-0.5 

b.3 

5.0 

-2.0 

-11.9 

-20.2 

-19.2 

-9.7 

-38.b 

-40.b 

-3b.l 

PARA EL CALCULO DEL INDICE DEL SALARIO 11INIMO SE TOMAN LOS DATOS 

CORRESPONDIENTES A LA COMISION DE SALARIOS 111NIMOS. 

LA COLUMNA P.A <PODER ADQUISITIVO> SE OBTUVO APLICANDO LA 

FORMULA <SALARIOS\PRECIO X 100). LOS NUMEROS NEGATIVOS INDICAN 

PERDIDA DEL PODER ADQUISITIVO. 
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En este contexto de crisis se prodL·.Jo, en septiembre de 1982. 

la nacionalización de la banca que busc6 en un primer momentu, 

estabili%ar la economla del pais reduciendo el margen de ganancia 

bancaria y nacionalizando el proceso de intermediación financiera 

en beneficio de las actividades p1~oductivas .. 

Con la nueva administración del presidente M .. de la Madrid a 

partir de diciembre de 1982, la nacionalización de la banca tomó 

un nuevo camino y volvieron a incr-emental"se las tasas de interés 

pasivas, mientt"as que las actividades se adecuaron al Programa 

Reordenación Económica. 

En lo relativo a la vivienda también se incrementaron las 

tasas de interés. Asi, los caJones VAIM, VIS-A y VIS-B (39> del 

Programa Financiero de la Vivienda, que tenlan tasas de 10.5 y 

36.5% respectivamente pasaron, con la nacionalización de la banca, 

a funcionar con una tasa fija única de 117. y luego sólo el cajón 

VAIM <vivienda de interés social para ingresos m1n1mos) continuo 

beneficiandose con el 11%, mientras que el tipo A subió a 14i'. y el 

tipo B a una tasa menor de 147. ni mayor al costo porcentual 

promedio de captación <CPP> menos 7%. 

<39>.- En la actualidad los caJones antes mencionados ya no estan 

en func16n. 
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En febrero de 1984 implant6 nuevo sistema de 

financiamiento. Se establecieron cuatro nuevos tipos de vivienda. 

con valores variables según el tipo y zonas del pals. Para cada 

uno se fijaron los ingresos mensuales m.inimos relac16n con el 

Distrito Federal y adem~s el pago mensual que e~as viviendas 

requerian. en proporción a ese salario. Con estos cambios, se 

estaban reduciendo, en un principio, los requisitos para disponer 

de un crQdito de interés social. Pero dada la inflación, los 

valores de las viviendas se ajustarian en forma trimestral, y las 

tasas de interés se elevari an en razón del 157.. del aumento del 

salario rn1nimo. mientras las mensualidades lo harlan razón de 

un 70% del incremento de salario. 

Junto con las mencionadas modif1cac1ones, se increment6 el 

porcentaje de los saldos de captación bancaria que los bancos 

otorgabon para créditos a la vivienda. Se pasó as1 del 3% al SX en 

1985, y se estableció ademas que a partir de abril de 1986, ese 

porcentaje se elevaría gradualmente hasta llegar al 67. de la 

captación en un plazo de 13 meses a partir de la fecha. 

Con estas modificaciones, de hecho aumentaria de modo 

considerable el volumen de la inversión en la vivienda destinada 

al interés social. 

(40).- AnAlisis Económico• 995. Estimula para reducir el déficit 

de Vivienda. México O,F Agosto 1986. 

(41).-~ PP 20. 
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Con resoecto al crédito puente que entrega las 

instituciones promotoras de la vivienda, establecieron cambios 

importantes en cuanto a la tasa de interés; ésta subio del 147. 

<antes de las modificaciones de 1984) al 407.. Con esto 

establecieron condiciones de crédito m:t.s difíciles para los 

promotores. <42> 

Mientras modificaban las condiciones del Programa 

Financiero de Vivienda, el crédito hipotecario que apoyaba la 

producción de vivienda media y regidencial sufrió un serio 

encarecimiento por la enorme elevación de las tasas de interés 

bancario <que subieron del 257. anual a cerca del 507. entre 1980 y 

1982). <43) 

Asl en los arios 1982-1988 la participación de los programas 

oficiales de vivienda tienen gran importancia, términos 

relativos dentro de la oferta de casa-habitación. Pese a los 

esfuerzos gubernamentales la vivienda construida y edificada 

conforme a las técnicas, sanitarias y estructurales 

aprobadas siguió siendo limitada para ciertos sectores de la 

población. 

C42).- Campillo Sainz, José. Financiamiento de la Vivienda. Vivienda 

vol 6, # S. Septiembre-Diciembre .. México 1981. 

(43).-~. pp 57 
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En general, los segmentos de escasos recursos cent inúan 

albergando a sus fa.mil ias en casas contruidas por etapas, en 

condiciones materia.les e higiénicas insatisfactorias, sobre 

terrenos ilegalmente ocupados, con limitaciones en los servicios 

públicos básicos. A le anterior 

rentas en el Distrito Federal. 

'Eouma también las elevadas 

As1 encontramos que se establecen las siguientes condiciones 

para poder disminuir el déficit existente del Programa Financiero 

da Vivienda CPFV). 

1.- ACCIONES DE URBANIZACION. Estas acciones consisten la 

. realización de infraestructura básica redes de agua potable, 

alcantarillado, acceso de terraceria, guarniciones y áreas 

públicas para el equipamiento social. 

2.- ACCIOr.E.S DE t1Ej0RAl1IENTO DE VIVIENDA. Esta se lleva a cabo 

donde ya eMiste uso, distribución y tenencia del suelo 

regularizado e calificado como adecuado. Se mejorarAn 

condiciones constructivas de muros y techos mediante 

construcción de bano, cocina y lu9ares para comer y dormir. 

las 

la 

3.- PIE DE CASA. Esta acción est.\ encaminada a producir unidade!i 

completas en vivienda pro9resiva, que contiene en una estructura 

bAsica, bal"l:o, cocina, dormitorio y un Area de comer 

posibilidad de transformarse en Area adicional para dormir. 
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Para lle~ar a cabo las acciones anteriores se pretendia que 

realizaran por procedimientos de autoconstrucci6n. El DDF 

proporcionarla la asesoria y dirección técnica, di fer entes 

prototipos de vivienda, peritos en construcción gratuitos para las 

respectivas licencia .y permisos. Asl mismo, reducirl an 

drasticamente el tiempo y costo de los trámi.tes pa1"a la obtención 

de estos permisos. 

Se establecerían estas acciones dentro de un crédito cuyo 

pago representarla el 20% dgl ingreso familiar hasta dos veces el 

salario minimo. 

4.- VIVIENDA TERMINADA VERTICAL. Estas acciones, cuyo número seriá 

inferior a las anteriores, se llevaron a cabo como complemento de 

un objetivo de saturacs6n urbana que opttmizarla la utilización de 

predios en el interior de las zonas centrales de la ciudad. <ver 

cuadro 3). 

Para todos los casos, el DDF, formuló una estructura 

financiera de operación y recupe1~ac16n de los créditos con 

amortizaciones de capital creciente y aplicación de la tasa de 

un interés diferencidas. Propiciando con esto la creación de 

mecanismo financiero de vivienda para la población de menores 

ingresos. 

46 



TIPO DE 

ACCION 

URBANIZACION 

ME.JORAl1IENTD 

DE VIVIENDA 

PIE DE CASA 

VIVIENDA 

VERTICAL 

CUADR03 

ACCIONES DE VIVIENDA PARA 1983 

CA.JON NUMERO DE 

FINANCIERO ACCIONES 

$92,100 1,000 

$184,200 2,700 

$368,400 810 

Sl, 105,200 8b 

4,686 

MONTO DE LA 

INVERSION 

$92,100,000 

SSl:S,918,000 

S298,404,000 

S95,578,000 

<•> 
ftl 1 ooo, ooo, 000 

<•> s1,ooo,ooo,ooo AUTORIZADOS EN LA LEY GENERAL DEL DDF 1983. 
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Les sismos de septi.embre de 1985, que sacudieron a la Ciudad 

de Hé><ico, Provocarón 9ran destrucción en amplias zonas urbanas: 

hospitales, escuelas, edificios públicos y privados, as1 como 

grandes edificios hab l tacionales. Los daf'fos tuvieron 

fundamentalmente efectos en los habitantes de baJos ingresos, que 

ocupaban viviendas con altos indices de hacinamiento. Ante tales 

circunstanciae, y con efecto de recontru1r las zonas afectadas, el 

gobierno federal, formuló el Programa de Renovación Habitacional 

Popular <RHP) para la construcción de veci.ndades 

Federal. 

el Distrito 

Asl para noviembre de 1985 detectaron s, 728 inmuebles 

afectados por los terremotos de septiembre del mismo ano, de 

estos, el 477. tenian danos menores, 305 r&presentaban fracturas y 

desplomes de la estructura y el 157. restante sufrió derrumbes 

total o parcial. Destac~ndose 3,745 edificados o seo el 657. del 

total, correspondiente al sector habitacional.<44> 

La Comisión Metropolitana de Emergen e: ia. para estudiar los 

dai'tos y definir estrategias de acción, identi fic6 tres clases de 

damnificados: 

t44>.- Connolly. Priscilla. La polltica habitac1onal después de 

los sismos • Estudios DemogrAficos y Urbanos. • 4 El Colegio de 

Mé>:ico. México 1987. 
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1.- Acue!los que perdieron 

conJuntos habitacionales, 

vivienda localizada 

el de las 

grandes 

unij.adas 

Nonoalco-Tlatelolco y del multifamiliar Juare~, mismos que 

hallaban administrados por entidades de caractér público. 

2.- Damnificados cuyas viviendas en.::ontraban color1as 

populares del centro de l·:l ciudad y que fueron afectados oor los 

sismos, identificandose entre v1v1endas o 

antigua donde habitaban varias fam1lias. 

de construcc16n 

3.- damnificados de colonias habitadas por personas de clase 

media, cuyos inmuebles eran propiedad de quienes las habitaba 

bien se encontraban arrendadas por inquilinos. 

De este modo, si ya can anterioridad a los sismos era urgente 

realizar obras de re9enerac1on habitacional y urbanas en las 

colonias del centro de la ciudad, los danos ocacionado& por é~tos, 

crearon una situación de extrema emergencia al obligar a numerosas 

familias a vivir en la calle. 

Para 1985 el programa de vivienda consideró inversión 

cercana a los 630 millones de pesos que permitirian concluir al 

final del ano 157 mil unidades de viv1enda terminada, 55 de 

vivienda progresi'.1a, '52 mil lotes con ser·vicio, 76 mil acciones 

de mejoramiento, y otorgar 21 mil créditos para construcción de 

vivienda en terreno propia. <45> 

(45>.- Connolly .. op c1t, pp 23 
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El lrfonav1t, Fovissste. lssfam, Pemex y la CFE. cuya acci6n 

dirige los trabajadores organizados, reoresent6 en el 

programa el 487. de la inve1·sion total y el 27% de las unidades. 

El FOVI y las Sociedades Nacionales de Crédito, oue atienden 

a la población ingresos entre 2 y 10 veces el salario m1nimo, 

canalizó el.427. de la inversion total y el 23% de las unidades; y 

por último los ~ideicomisos del sector. Fonhapo, DDF y los 

organismos estatales de vivienda, que atienden preferentemente a 

la población no asalariada de escasos recursos, integró el 107. 

restante de la inversión y el 50% de las unidades. 

La importancia de estos organ:.smos en la construcción de 

vivienda es la orientación de los programas la vivienda 

proi;.resiva, lotes con servicie y mejoramiento de vivienda. 

Para concluir, es importante hacer mención oue de las 

primeras respuestas del gobierno rne~:icano ante la destrucción 

habitacional causada por los sismos fue congelar las asignaciones 

existentes de la v1•1ienda en cartera de de los diversos organismos 

públicos financ:ier•os para canali::arla en atencion los 

damnificados. 

• 
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SegCn estadisticas realizadas por los diversos organismos 

encargados de proporcionar vivic;!nda a los sectores de la población 

que componen al Distrito Federal, hasta la primera mitad de el ar¡o 

de 1992 se estima un déficit de 1 millon 500 mil viviendas. 
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e A p l T u L a III 

POLITICA GUBERNAMENTAL EN MATERIA DE VIVIENDA. 

Las acciones habitacionales desarrolladas cor el Estado 

MeK1cano 5e han llevado a cabo a través de diversas instituciones: 

El Banco Nc-. .::1oral de Otras y Servicios Públicos. S.A. <BANOBRAS> 

El Instituto l.ac1onal para el Dc5arrol lo de la Comunidad y de la 

Vivienda <INDECO>, el Fondo de Operac1on y Descuento Bancario 

a la Viv1enda <FOVIl, el Instituto del Fondo Nacional de la 

Vivienda. para los Trabajadores <INFONAVIT>, Fondo Nacional de la 

V1v1enda para los Trabajadores del Estado <FOVISSSTE) y el Fondo 

Nacional de Habitaciones Populares <FONHAPOJ. La Secretarla de 

Desarrollo Urbano y Ecolagia <SEDUE>, el Fideicomiso de Vivienda, 

Desarrollo Social y Urbano <FIVIDESU> y el Fideicomiso Casa Propia 

<FICAPRQ). 

Estos organismos tienen la 1uncl6n de construir viviendas 

nuevas y financiar programas de créd1to5 individuales que cueden 

ser de participaci6n directa o de construcc::iun ind1t'ec:ta; o bien 

sólo intervh~nen en la etapa de distribuc ion otorgando créditos 

para la adqui~ici6n del inmueble. 
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Ccr.~ti<t:;.:ye la ir,st1t;ucion ::úbl1ce1 m.As antigua e:;oresame:ite 

ca1·a atender, la v1v:.er.::a en zonas urbanas. La Ley General de 

lnsti'tt.tciones de Crédito promulgadas 1924 y la creación 

1925 Cel Banco de México son los antec~dentes institucionales mAs 

importantes para su creación en 1933, bajo el nombre de Banco 

Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S .. A <BNHL'OPSAJ, 

conservando este nombre hasta el afío de 1966 en que se transforma 

en Banco Nacional de Obras y Servicios Públicos S.A <BNOSPSA>.. 

El ob,ietivo de esta institucion fue conceder préstamos para 

la con~trucción de servicios públicos y para la creacion y 

desarrollo de industrias di! transformación. El Banco r"eal iz6 

estudios sobre vivienda partir de 1936, al'io en aue se dió 

origen a los reglamentos especificas de vivienda. En 1947 

r"eform6 su primara Ley or9Anica para absorver al Banco de Fomento 

de la Hab i tac i6n <fundado en 1943 y que desarr"ol 16 programas de 

vivienda de bajo costo), a partir" de este af'fo el banco desarrcllO 

con mayor intensidad diversos programas de casa-habitación 

orientados hacia sectores medios y bajos de la población hasta 

constituir en 1954 el "Fondo de Habitaciones Populares". 



El BNOSPSA fué una institución bancaria orientada a oromovet

y or1entar el f1nanciamiento para la realizacion de obras públicas 

Y servicios de interés social; otorgaba asesorl a técnica y 

financiamiento a los gobierno federal y locales, contando para 

ello con fondos propios o provenientes de bancos del exterior. Con 

el Fondo de Habitaciones Populares, la acción del BNOSPSA se 

intensificó, en la realización dentro del banco del proyecto, 

construc:c:16n y urbanización de conJuntos habitacionales, asi como 

el desarrollo de pro9ramas de meJoramiento de vivienda. 

Dentro de la acción esoecifica de vivienda de "interés 

social", el BNOSF'SA contaba con dos programas, el primero 

constaba del fir.anc:1amiento y construcción de vivienda nueva y 

el segundo encargaba del meJoramiento de la 

casa-habi tac i6n. 

En el caso de trabaJadores de entidades federativas o grupo 

de trabajadores que tenian un terreno <aunque no propio), el banco 

otorgó un financiamiento cara la construcción de casas a través 

de un fideicomiso. En el case do tratarse de acción 

promoc1onal dirEcta ENOPSA dedicaba propios recursos 

para la construcción de vivienda y urbani:acion del terreno. 
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Duran'te el periodo comprendido entre 1q70 y 1974 el 

ban~o destino para la vivienda el 9.8% del total de sus recursos 

de ellos se destinaron al Fondo de hab1tac1on~s Populares 3,478 

m1 l lones que representaban el 9. 2'1., y 199 millones <o.s·1..> a otros 

organismos 0Ubl1cos oe vivienda, mostrAndose con lo anterior que 

el banco se dedicaba más 

financiar a otras instituciones 

promociones directas que 

el mismo objetivo. 

El monto de la inversión en vivienda del BNOSPSA fué, para 

1973, de 713 millones de pesos, que representaba el 17.7% del total 

invertido por el sector .Püblico 

4) 

"vivienda nueva".<ver cuadro 

Como se observa en el cuadro 4 prActicamente el total de la 

inversión casas-habitación encontraba en la Ciudad de 

México, no realizandose inversión de manera homoQónea en todas las 

zonas del pais ya que algunas no registran ninguna inversión. 

En los anos de 1967-1970 los orecios de venta de las 

viviendas (tipo departamento>oscilaron entre 68,000 y 80,000 

pesos para los conjuntos habitac1onales construidos la Ciudad 

de México. Para el interior de la República, los precios 

fluctuaron entre 36,000 pesos <Tuxtla GutiOrrez, Chiapps) y 

113,000 pesos <Cuernavaca, Morelos> con un precio medio de entrv 

55,.000 y eo.ooo pesos respectivamente. 
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C U A D R O 4 

BNOSPSA: Inversión en vivienda nueva por zona geográfica, 1973 

<miles de pesos> 

Zonas y entidades federativas 

TOTAL 

l. BCN, DCS, Sonora, Sinaloa 

Nayari t 

ti. Chihuahua, Coahuila, Duranoo 

y Zacateca& 

111. Nuevo Le6n y Tamaulipas 

Inversión 

Total 

713,,0SO 100.0 

4,384 0.6 

1,632 0.2 

1.6 

·-~·-----+------+-----, 
IV. Jalisco, Colima, SLP, Aguasca-

lientes y GuanaJuato 
1-----v. Querétaro, Hidalga, Tlaxcala 

Puebla, Edo Mbx y Morelos 

VI. Zona Metropolitana de la Cd 

de ~><ice 

VII. Michoacan, Guerrero, Oaxaca 

y Chiapas 

VIII. Veracruz, Tabasco y Campeche 

IX. Vucat~n y Quintana Roo 

-

0.4 

~----------------~------~----~ 

FUENTE: Subcomisión de Programación de Vivienda General de 

Estadistica, Construcción de vivienda de interés social 

_!~, México, 1973, cuadro 4, p 15 
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Entt"'e el oerlado de 197::?-197'5 los orec:ios de venta 

encontraban entl""e 75,.000 ')o 67,l)(lú pesos para depat""tamentos dE: 2, :. 

Y 4 rec.:..maras y entre 78,0QO y 80,000 pesos para casa triple:< y 

duplex <c:onJunto habitacional Acueducto de Guadalupe. C1udad de 

México). 

Entre 1973 y 1974 estos precios aumentaron. los departamentos 

a 72,000; las viviendas duplex a 80,000 y las casas unifamiliares 

a 95,000. (461 

Actualmente el BANOBRAS es una institución oficial dirigida a 

promover y orientar el financiamiento para la realización de obras 

públicas y servicios de interés social; actua como agente 

financie1·0 y asesor técnico, tanto en el gobierno federal como en 

los gobiernos estatales y municipales y otros organismos públicos. 

Cuenta para ello c:on fondos que pueden ser propios o provenientes 

de bancos e::tranJeros. 

El BANOBRAS conJuga y complementa sus act1v1dades de 

sociedad nacional de crédito con las que realiza sus f1d~1comisos 

de apoyo: 

(46).- Garza Gustavo. Scheingart Martha. La acción habitac1onal 

del Estado en México. El Colegio de Méx1co. 1"1éx1co 1978. 
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1.- Fondo Fiduciario Federal de Fomento Munic1pal (FCMU~>. 

2. - Fondo d~ Inversiones Financieras para agua potable y 

alcantarillado (FJFAPAJ. 

3. - El Programa de Acción Concertada para el Desarrollo Urbano de 

la zona costera del Golfo e Itsmo de Tehuanteoec <PACDUC). 

4 .. - El Fondo Nacional de Habitaciones POpulares <FONHAPO> .. 

2.-Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y de la 

Vivienda Popular <INDECO>. Tiene sus antecedentes el ano de 

1954 cuando se cre6 el Instituto Nacional de la V1v1enda <INV>. 

con el f1n de atender la demanda habitacional las Areas rurales 

y ui-banas de aquellos Qrupos que no pod1an beneficiarse por 

otras instituciones ya existentes. Su acción limito a la 

promoci6r. de la construcción y la administración de 

casa-habitación estimAndose que hasta 1970 construyeron 

aproximadamente 14,400 unidades 

desapareció el INV y surgió 

todo el pal s. En 

lugar el INDECO. 

a!'io 

Como or9an15mo público descentralizado el Instituto Nacional 

para el Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda Popular 

< INDECOl, tuvo como objetivo la promoción y construcción de 

vivienda de interés soc1al para trabajadores de escasos 

abarcando también la regeneración de zonas de tugurios y viviendas 
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tnsalubres: la participación en progr.amas v trabaJos de desarrollo 

rural: la difusi6n entre pobladores rurales y de zonas urbanas; de 

Pt".!lct:.cas de coopera·::icr., trabaJo colectivo d~ ayuda mutua, 

apoyandose las orooias personas interesadas para la 

real l =ac ion de los traba ,ios especi fices. 

De esta manera, el INDECO constituyó un organismo de 

participaci6n en planes de vivienda organismos públicos y 

privados. Además, de acuerdo ccn su le9islación, fue el encargado 

de atender a sectores de la población que 

siniestros naturales participando también 

velan afectados por 

el financiamiento y 

elaboración de planes urbanos y proyectoi¡ de planificac16n 

regional. 

La,; del INDECO proven1an de organismos 

gubernamentales y privados. Los gobiernos estatales y municipales 

hacian sus aportaciones en efectivo en bienes muebles o inmuebles 

y los productos que provenl~n eventualmente de sus operaciones, 

estos recursos se otorgaban a través de pAtronatos, comités 

instituciones locales. 
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Los recursos privados proveni an de fideicomisos con 1 il 

banca privada. Esta forma de obtener recursos se complementaba 

créditos otorQados por medio del Programa Financiero de la 

Vivi.enda <PFV). 

Los recursos captados de la banca privada <que constituyerón 

el 82. li'. de los recursos empleados para los programils de vivienda) 

fuerón en aumento desde la creación del INV, alcanzando un monto 

de 810.9 millones de pesos en 1974 <ver cuadro 5). Sin embargo esos 

recursos eran limitados comparados con los de otras instituciones 

dedicadas al mismo fin. Esta institución atendió basicamente 

familias con salario fijo <tanto del medio rural asl como urbano) 

que podian pagar las cuotas núnimas de una institución de crodito. 

Es importante menci.onar que el INDECO tuvo que hacer frente a 

deudas contraldas en su tiempo por el INV para lo cual destino en 

1973 189.S millones de pesos. 

Las inversiones realizadas en 1973 por el INOECO el 

financiamiento y construcción de vivienda ascendieron a 117.4 

millones de pesos lo que representó sólo el 4.4X de la inversión 

total realizada por los organismos pObli.cos de vivienda. 
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CUADRO 5 

INDECO: Recursos Financieros en operación bancaria, 1972-1974 * 
<mi les de pesos> 

·-
1972 ~ _!_~ ---

CONCEPTO Monto % Monto % Monto % 

TOTAL 821 553 100 1,010,321 100 907,694 100 
FINANCIAMIENTO 
DE INSTITUCIONES 

HIPOTECARIAS 

PRIVADAS Y 
616,775 75 815,340 80.7 810,915 82.1 

OFICIALES A 

CORTO PLAZO 

UNIDADES POR 

LA VENTA DE 1 
25 194,981 19.3 175,779 17.9 UNIDADES 1204, 777 

HABITACIONALES 

FUENTE: INDECO, Informes anuales, septiembre de 1972-agoato de 

1973; septiembre 1973-agosto 1974 y septiembre 1974-agosto 1975. 

* Estas cifras corresponden sus recursos pasivos y son 

acumulativas al 31 de diciembre. Se re~iaren la.• operacione& 

financieras realizadas por organismos bancarios privados y 

oficiales. 
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En ~se mismo af'S:o la ::ona metrocol i tana de la ciudad d2 M.?:. ico 

concef'tr6 el 67. 4% del total de :invertidos el oais, 

hecho Que l larna la atención por tratarse de un organismo que debla 

dar prioridad a los programas en el área rural. 

Por otra parte el INDECO consideraba la "vivienda de interés 

popular" como aquella cuyos precios de venta eran los mismos del 

mercado y la "vivienda de interés social", el prototipo del 

Programa Financiero de Vivienda <FOVI>. Log recursos para 

financiamiento y construcción en el aréa urbana ~e obtenlan de los 

créditos que otorgaba la banca privada. <471. 

Asl pues. desde su creación en el aMo de 1971, el INDECO se 

actualizó de acuerdo a los fenómenos econ6m1cos y sociales 

vinculados con el desarrollo urbano hasta convertirse 1980 

en el principal promotor de vivienda pat"'a los no 

asalariados, aprovechando la amplitud de atribuciones que le 

confiere su ordenamiento legal. Sin embargo 1979 ya 

encontraba en tramites de liquidación desapareciendo los 

peimeros al"ros de la década de los ochentas. 

<47) .- Garza Gustavo, Sc:heingart Martha. La acción habi tacional 

del Estado Mexicano • El Coleoio de México, México 1978. 
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3.- Fondo de Operación y Descuento Bancar1~ a la Vivienda <FOVI>. 

A partir de 1961, en la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico 

<SHyCP>, real izar6n una serie oe estudios para la atención del 

problema habitacional, culminando estos con la promulgación de 

diversas reformas y adiciones a la Ley de Instituciones de Crédito 

(1962). Asl se ins~rumentaron mecanismos y pollticas de 

participación con la banca privada en la inversión de recursos 

captados para designarlos a la construcción de vivienda de interés 

social, dando origen con ello al Programa Financiero de Vivienda 

<PFV> en el arco de 1963. 

El PFV fué un mecanismo de carActer financiero creado por el 

gobierno federal, funcionando básicamente a través ael Fondo de 

Operaciones y Descuento Bancario la Vivienda CFOVI> que se 

encargaba de la coordinación y vigilancia del programa. 

Los antecedentes de su creación (1963) se encuentran en el 

financiamiento comercial que la banca privada otorgaba libremente 

a diversos promotores para la construcción de vivienda. Estos 

recursos se destinaban esencia para la construcción de 

ca&a-habitaci6n de grupos de niveles medios y altos cuyos recurso& 

les permitian ser objeto de crédito bancar10. 



A raiz de la creación de este programa <PFV>. el gobierno 

fed~ral, a través de la SHyCP, constituyó fide1com1so el 

Banco de México denominado Fondo de Operación y Descuento la 

Vivienda <FOVI), que tuvo el fin de estimular la compra de 

vivienda de lnterés social, incrementando la oferta de la misma, 

lograr que instituciones de crédito privado concedieran 

financiamientos espec1ales, promover la generación de ahorro de 

un sector de la población y aumentar la ocupación base la 

construcción masiva de conjunto$ habitacionales y dinamizar al 

mismo tiempo las actividades industriales. Adicionalmente le 

asignaron facultades de asesoria y estudio con la finalidad de 

viQilar las inversiones institucionales. 

Paralelamente la constitución del FOVI se estableció 

también en el Banco de México el Fondo de 6arant1a y Apoyo a los 

Créditos de Vivienda <FOBA>, fideicomiso de apoyo al FOVI qua 

actualmente ya no existe. 

Estos dos organismos trabajaron fondos espaciales del 

Estado provenientes de los cróditos recibidos de los Estados 

Unidos, dentro del proQrama denominado "Alianza para el 

Progreso", s~n embargo, éste perdió vigor y para 1965 dejó de 

e>:istir. (48) 

<"B).- Garza, op cit, pp 74 
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Por lado el FOVI financiaba sus propios conjuntos de 

vivienda y p~r el otro apoyaba econ6m1camente oromotores 

privados. Cuando el FOVI actuaba como organismo de servicio y 

asesor1a técnica en la construcción de viviendas de interés 

social, financiado directamente por la banca privada 

promotores eKternos, privados o públicos, y cuando actuaba 

pt'"omotor directo se financiaba con sus propios recursos, y con 

otros de la banca nacional y extranJera. 

El sistema de arrendamiento no era redituable para los 

organismos promotores ya que implicaba alto presupuesto para 

soportar las cargas de amortizaciones del capital inmoviliarto. A 

partir de 1964 se estableció un cambio en la forma de 

distribución de las viviendas construidas por el Estado. Las 

casas-habitaciones ya no &e rentaban sino que se vendieron las 

familias que podian pagar el precio fijado para su venta. 

Como consecuencia del aceleramiento del proceso industrial, 

al iniciarse la concentración de la población las :..reas 

urbanas, se provocó una fuerte demanda de servicios, empleo y 

vivienda. En 19áó el 75% del total de las casas-habitación 

ocupadas por los obreros deb1an ser renovadas y la parte restante 

estaba pr~cticamente inhabitable. <ver cuadro 6). 
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CUADRO & 

CALIDAD DE VIVIENDA EN RELACION 

CON EL INGRESO FAMILIAR (19&4) 

lngraso mensual " de • promedio X. de vivienda 

<pesos> vivienda ctos\familia sin drenaje\ sin cal'le 

ria 

hasta 229 19.51' 1.1 95.9 84.1 

300 • 749 44.8 1.4 84.9 &3.3 

7~0 a 999 11.1> 1. 7 1>8.4 32.& 

1000 a 1500 13.5 1.9 51>.9 32.& 

1501 a 2000 5.4 2.1 41>.2 22.2 

2001 • 3000 5.1 2.3 31.4 15.& 

FUENTE& Secretarla de Industria y Comercio, Dirección General 

de Estadistica y 1'1uestreo. La población aconóinicamente 

activa de México. México 1966 .. 

* El número total da viviendaE considerado es da 7 .. u 127 

millones .. 
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"En este contexto, la opción tomada por el Estado, entre 

ott"as medidas, fue generar las condiciones de mercado 

capitalista de vivienda y de estimular la acumulación de capital 

financiero e inmoviliario". <49> 

El el "Plan de Desarrollo Económico y Social" de 1966-1970, 

se dedico a la vivienda una partida de 24 mil 226 millones de 

pesos, es decir el 25.51. de la inversión federal total; de esta 

mil 688 millones de pe~os se destinaron únicamente ta 

construcción. 

La inversión para la construcción de viviendas descendio 3.3X 

(1966-1970> en relación con el "Plan de Desarrollo" de 1962-1964. 

Esto se debe a que la industria de la construcción se dedicó más a 

obt"as de infraestructura urbana y rural <4.84 mAs de 

financiamiento que en 1962-1964>. ya que los equipamientos de 

estos últimos no estaban considerados en el Plan anterior. 

La inversión en la construcción de la vivienda realizada por 

organismos estatales durante 1963-1970 sólo significó 4.7Y. de la 

demanda total. 

(49>.- Castells, Manuel. Apuntes para un AnAlisis de la clase 

Pol!tica Urbana del Estado. U. A. P. 1977, pp 252 
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En el periodo 1965-1974 se invirtieron to .. 168 millones de 

pesos en vivienda, el 84.47. provino de la banca privada, el 9 .. 67. 

del FOVI y el 1.07. restante de otl""as fuentes de recursos. 

Para adecuarse 

socio-económicas, el FOVI 

diferentes épocas y condiciones 

pasado de sistemas sencillas de 

operación a otros m~s complejos, y de rendimientos positivos, que 

en su inicio fueron de 207. a rendimientos negativos de sólo la 

cuarta parte del costo de la construcción. 

Sin embargo no fue sino hasta el ano de 1985 que se vi6 que a 

lo largo de 

otorgando a 

estaba 

acción ininterrumpida la clasificación que venta 

diseffos de casa-habitac16n <caJones-financ1eros> 

desoroporción la real id ad de la demanda y 

preferencia de los adquirientes, observandose que uno de los 

cajones estaba saturado como fue el caso del tipo 2 y otros 

estaban sin utili::arse como en los tipos 3 y 4 .. <ver cuadro 7> 
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C U A D R O 7 

C A J O N E S DE F 1 N A N C 1 A 11 1 E N T O 

TIPO 1. Superficie construida mlnima de 42m2 en mul ti fami 1 iar 

y 33m2 en unifamiliar sobre 60m2 de terreno, con baf"io, 

cocina, espacio de uso multiple para estar, comer y dormir y 

patio de servicio. Este tipo debe proyectarse con 

capacidad de crecimiento a cuando menos dos recámaras. 

Eata destinado a sujetos de crédito con ingresos de 2 a 4.1 

salarios mlnimos del Distrito Federal, según las zonas. 

TIPO 2. Super~icie conatruida f'ftl.nima de 49m2 para viviendas 

multifamiliares y unifamiliares, esta última sobre 60m2, con 

baf'io, cocina, estancia, comedor, dos recamaras y patio de 

servicio. Esta destinada a adquirientes con salario minimo 

de 3.2 a S.7 veces, según zonas. 
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TIPO 3. Superficie construida m.lnima de 5:Sm2 para 

multifamiliares y unifamiliares sobre 60m2, con bal'fo, 

cocina, estancia comedor, dos recámaras, alcoba para doble 

uso: estar o dormir, ligada a las ~reas de circulacion con 

iluminación y ventilación natural, y patio de servicio. 

Esta destinado a usuarios con ingresos de 4.8 a 7.4 veces 

el salario mi nimo según zonas. 

TIPO 4. Superficie construida m.tnima de 6~m2 multifamiliar 

sobre 60m2, con bario, cocina, estancia, comedor, tra• 

recAmaraa y patio de servicio, esta casa en una superficie 

de 60m2 padra construirse en dos niveles. Esta destinada a 

sujetos de crédito con ingresos de 6.3 a 10 veces el 

salario Rlinimo según zonas. 

TIPO R que es destinado al arrendamiento. 

FUENTE: La promoción de vivienda, una importante tarea por 

desarrollar. Revista l'teKicana de la Construcción. 

"éKico D,F, pp 33-40. 
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Es importante mencionar que la sobresaturaci6n que e>:isl ia en 

el tioo 2 fue porque cumplia con las condiciones necesarias para 

ser habitada por una familia ing1•eso de 3 a 5 veces el salaria 

minim~ encontrandose precio entre $3'125,000 y $4'207,000 

siendo las más apropiada tanto el precio como 

distribución. 

El precio de la vivienda tipo 1 oscilaba entre $1"989,000 y 

$2'680,000, el tipo 3 entre $3"647,000 y $4'910,00U y el último 

$4'169,000 y $5'613,00Cl en 1985 <SO>. 

Los cród1tos individuales son para la adquisición, 

construcción o mejoramiento de vivienda tanto unifamiliares 

duplex o en edificio5 multifamiliares. Su monto represen~a 

m~ximo 907. del valor total de la vivienda para el tipo 1, 857. para 

al 2; 757. para el 3 y 4 ; y 70% para el 5. En cuanto a los 

créditos para vivienda en arrendamiento <R> su obJetivo la 

construcción de viviendas arrendamiento unifamiliares 

multifamiliares. Estos pueden otorg:arse promotores y/o 

constructores, y el monto puede ascender hasta el 707. del valor de 

la vivienda. <51> 

C50>.- Revista Mexicana de la Construcción. México D~F. Mayo 1985 

PP• 37. 

<51).- Gutiérrez Fragoso Jo~ Luis. Fideicomiso Publico y.Vi~ienda 
Mé>t ico 1990. pp 93. 
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4.- El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los 

Trabajadores <INFONAVIT>. Es un organismo público de la vivienda 

creado en 1972 por iniciativa del poder eJecutivo ~ederal, y el 

cual tuvo como marco juridica el apartado "A" fracción 123 de la 

Constitución PoUtica de los Estados Unidos 11e:<icanas <reformado 

en 1972>, los articulas 97, 110., 136 al 151 y 728 de la Ley 

Federal del Trabajo, cuyas reformas adicionales hicieron 

1972 y la Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para 

los Trabajadores <1972). 

El INFONAVIT es un organismo creado los objetivos de 

adm1nistrar los recursos del Fondo de la Vivienda, establecer y 

operar sistema de financiamiento Que permitiera los 

trabajadores obtener crédito barato y suficiente para la 

adquisición, en propiedad., de habitaciones cómodas e ~igiénicas, la 

construcción, reparación, amol1aci6n o mejoramiento de sus casas y 

el pago de pasivos contraldos por los conceptos anteriores; asl 

como coordinar y financiar programas de construcción de 

habitaciones destinadas a ~er adquiridas 

traba Ja.dores. 
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Par-a cumpl1r con los objetivos anteriores d1spone de los 

recursos del Fondo Financiero construido las aportaciones 

patronales del 5% sobre el salario del trabajador. Las empresas 

hacen esta aportación bimestral la SHyCP para que ésta le 

entre9ue al lNFONAVIT 15 dias despuOs una "cuenta individual" 

favor de cada trabaJador. 

Las apor-taciones del 57. se hacen consider-ando sólo salarios 

hasta diez veces el salario mlnimo, sin excluir- a aquellos Que 

perciben niveles mayores de ingresos. 

El INFONAVIT construye la vivienda a través de dos programas: 

pe,. lado estA el que promueve y financia 

la construcción de vivienda en conjuntos habitacionales. Por 

otro lado est~ el programa que otorga créditos para que los 

trabajadores se pr•ocuren la vivienda de manera individual. 

Los créditos individuales que otoroa el INFONAVIT son 

destinados principalmente a : 

- La adquisición de vivienda financiada por el Instituto. 

- La adquisición de vivienda de terceros. 

- Para la construcción de una v1vienda 

trabajador. 

terreno propio del 

- Para ampliar, mejorar o reparar su vivienda, y 

- Para el pago pasivo hipotecarios. 
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A nivel nacional el INFONAVIT constituye el organismo de 

vivienda más importante, ya que ha contribuido la tercera 

parte de la construcción de viviendas hechas cor entidades 

pOblicas. (52> 

5.- Fondo de Vivienda para 

<FOVISSSTEl. 

los Trabajadores del Estado 

El marco Juridico que legitima la existencia del FOVISSSTE 

se encuentra comprendido, por una parte, en el apartado "B", del 

articulo 123 de la Constitución Pol1tica de los Estados Unidos 

MeKicanos, y por la otra, la Ley del Instituto de Seguridad y 

Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado {lSSSTEl. 

Sus objetivos institucionales similares los de 

lNFONAVlT el sentido de otorgar créditos que permitan los 

trabajadores adquirir viviendas en propiedad, contru1rlas, 

mejorarlas o redimir pasivos, as1 como financiar la construcción 

de viviendas nuevas para ser adquiridas por estos trabajadores. 

El FOVISSSTE se funda como un organismo desconcentrado del 

ISSSTE el 28 de diciembre de 1972. 

Sus objetivos institucionales son s1m1lares los del 

INFONAVIT, en el Dentido de otorgar créditos que permitan los 

trabajadores adquirir una vivienda 

<S=>.- Garza, op cit, op 113 
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mejorarlas asi como financiar la construcci6n de Vl'- iendas nuevas 

oara ser adquiridas por los trabaJadores. 

Los trabajadores atendidos por el FOVISSSTE son aquellos que 

prestan sus servicios las dependencias del poder ejecutivo 

federal <Secretarlas de Estado>, de los poderes Judicial y 

legislati"o y del gobierno del Distrito Federal. 

Sin embargo, los trabajadores al servicio de gobiernos 

estatales <53) quedan fuera de este fondo 1 salvo en ca~os que 

existan convenios entre ~us autoridades y el FOVlSSSTE. 

El financiamiento de este fondo proviene fundamentalmente de 

los aportes del sector público, caracterlstica que lo diferencia 

del INFONAVIT. Sus recursos son captados de dos fuer.tes, la 

primera de las aportaciones hechas por diversas dependancias 

oficiales u or9an::.smos ;)ublicos descentrali::ados sobre el S'l. de 

los salarios ordinarios de trabajadores; y de las 

recupe1·aciones o rendimientos de sus inversiones propias, as1 como 

de los bienes y derechos adouiridos. 

C53).- En algunos Estados existan organismos similares de tipo 

local que sirve a sus propios burócratas. 
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6.- Fondo Nacional de Habitaciones Populares <FONHAPO>. Creado 

1981. atiende las necesidades de vivienda de la 

población de más bajos ingresos <menos de 2.5 

mínimo>, principalmente la no asalariada. 

el salario 

Sus acciones orientadas por tres objetivos b~sicos 

contemplado en su estrategia general, en primer término, dada la 

magnitud de los rezagos e~istentes, derivados del impacto del 

crec1m1ento poblacional y de la migración campo-ciudad, la 

actividad del organismo se orientó a brindar apoyos masivos a la 

construción de vivienda popular de más bajo costo; en segundo 

lugar, dada la expresión regional de la vivienda y consecuente 

papel en el reordenamiento urbano, se ha procurado enmarcar la 

producción masiva dentro del conte::to de las pal! ticas de 

desarrollo regional y urbano del gobierno federal, y por último 

ha buscado desarrollar nuevas experiencias de gestión plural y 

flexible en los procesos de producción habitacional. 

A diferencia de los demá5 or9an1smos de vivienda del pals, 

FONHAPO otor9il financiamiento de manera colectiva y no individual. 

La innovación que significa el FONHAPO la vivienda popular 

radica, esencialmente en los siguientes aspectos: 

1.- Es organismo financiero de vivienda que nace de la 

necesidad de apoyar los proyectos habitacionales populares. 
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2~- Es un organismo con un esquema financiero flexible. que le 

permite adecuarse a los ni veles de ingreso de los sectores urbano 

y rural de escasos recursos y las d2versas formas de 

organización, instituciones y sociedades que gestionan crOditos 

para la vivienda en todo el territorio nacional. 

3.- Reconoce la participación de la colectividad social 

elemento fundamental en la 9esti6n, administración y ejecución del 

proceso habitacional. 

Para atender a los grupos de poblac16n de menores ingresos 

con vivienda progresiva, mejoramiento habitacional lotes con 

servicio, se fortaleció el FONHAPO con mayores recursos y nuevas 

reglas de operación, lo que le permitió triplicar su participación 

en los programas nacionales de vivienda, al pasar de 4.S't. en 1983 

a 12X en 19Sb <ver cuadro 8). 
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C: U A D R O 8 

Unidade~ de Vivienda por tipo de programa 

PROGRAMA 1977-1992 1 1983-1986 

VIVIENDA TER11INADA 430, 159 499,'593 

VIVIENDA PROGRESIVA 79,903 150,596 

LOTES C:ON SERVICIOS 70,:592 101, 726 

MEJORAMIENTO 16, 714 110,433 

OTROS t:RED ITOS (11 53, 174 76,820 

TOTAL 650,547 939, 168 

<1> Incluye cr6dltos individuales para l• adquisicion de vivienda 
terrenos, construcci6n en terreno propio y r•d•nci6n de pasivo 
Fuentes Vivienda, vol 5, • 4 sep-nov, ~~leo 1987. pp 368-380. 
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ESTA Tts1s 
SAull DE L4 NO !JffJE 

o1ououcA 
Actualmente el FONHAPO impulsa l~ desconcentraci6n de la 

acción habitacional hacia los organismos de vivienda de los 

gobiernos de los estados. 

- Brinda atención especial a los centr"'OS de población pr1oritar·1os 

y establece pl'•ogramas de v1v1enda popular los cer tres de 

integración urbano-rural, en apoyo la descentralización 

mediante la cobertura a las 31 entidades federativas. 

- Apoya la adquisición de predios baldios y construcciones de 

viviendas en las zonas centrales e intermedias, principalmente 

las areas metropolitanas. 

- Apoya los esfuerzos del sector popular urbano promoviendo la 

participación comunitaria que permite incidir en la 

regularizac16n, consol1daci6n y mejoramiento de los asentamientos 

irregulares. 

- Realiza concursos de vivienda popular que fomenta el uso de 

tecnologias novedosas y de bajos costos, orientadas a la población 

de bajos ingresos que permiten llevar a cabo la progresividad de 

su vivienda. 

- Sistematiza la operación de sus nuevas reglas de operación y 

politicas de administración, con el propósito de hacer valido el 

sistema de otorgarr.iento credi tic10 y generar una mayor capacidad 

de respuesta. <54). 

<54>.- Plan Nacional de Desarrollo <D.O.FJ. 5 de Julio de 1990.-
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7.- SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO V ECOLOGIA. <SEDUEl. El 23 de 

diciembre de 1982 se di6 origen a la SEDUE que sustituyó la 

Secretarla de Asentamientos Humanos y Obras Públicas (SAHOP). 

De ac:uErdo a la Ley Federal de Viv1enda corre6ponde la 

SEOUE en general, formular y conducir las poli ticas generales de 

asentamientos humanos, urbanismo, vivienda y ec:ologia. 

En materia de vivienda sus acciones normativas y 

estrategicas, por lo que le corresponde el despacho de los 

s19uientes asuntos: 

- Formular, conducir y evaluar los programas y acciones que 

ttendan a satisfacer necesidades habitacionales que realicen las 

entidades de la Administración Pública Federal y las funciones y 

programas afines que en su caso determinen. 

- Promover, coordinar o realizar los p1~ogramas ha.bitacionales que 

determine el Ejecutivo Federal los que se estimule la 

construcción de viviendas de interés social 

arrendamiento. 

destinadas al 

- Intervenir, an la formulación y presentar a la SPP los proyectos 

de presupuesto anuales de las entidades 

Administrac:i6n Publica Federal en los que funJa 

de secto1~ y qu~ real icen programas de v1vienda.. 
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- Coordinar el sistema nacional de vivienda, en l.i forma en que se 

convenga con los gobiernos de los estados y municipios, de acuerdo 

con los lineamientos, normas y mecanismos que al efecto 

establezcan. 

- Vi91lar, en el ámbito de su competencia, que las entidades del 

sector que coordina conduzcan actividades conforme las 

disposiciones legales y al programa sectoriDl de vivienda. 

Fomentar la producción y distribución da materiales de 

construcción .. 

- Invertir en la regulación del met"cado de tierra pat"'a vivienda, 

determinando las poli ticas y reglas generales que deberan observar 

las dependencias y entidades de la Administt"'ación Pública Federal 

en mateH"ia de adquisición y enaJenam1enta de suelo. 

- Fomentar en coordinación con los gobiernos de los estados y 

municipios, la constitución de organizaciones comun i tartas, 

sociedades cooperativas y otras de esfuerzo solidario para la 

producción y mejoramiento de vivienda .. 

- Integrar y formular las normas de disef'ío y construcción de la 

vivienda, para el bienestar y desarrollo de la familia, 

incorporando criterio~ no técnicos y fomentando el uso de las 

tecnologias ~s adecuadas. 

- Delimitar los lineamientos de información y estad1st1ca 

materia de vivienda. 
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- Promover y coordinar la atención de las necesidades de 

vivienda, er. caso de siniestros aue afecten centros de población. 

Organizar fomentar investigaciones en materia de 

vi 11enda. (53). 

B.- ORGANISHDS ESPECIALES. Debido a la situación de emergencia aue 

provocaron los sismos de el 19 y 20 de septiembre de 1985. 

el Gobierno Federal instrumentó cuatro programas de 1~econstrucc:i6n 

que benefició a cerca de 90 mil familias. 

La acción inmediata de el estado di6 origen al 

"ProQrama Emergente de Vivienda Fase I", que estuvo dirigido a los 

sectores de damnificados aue tenlan acceso los organismos 

públ ices de vivienda. INFONAVIT • FO'JISSSTE. FO'JI, PEME~. CFE 

etc, asignaron viviendas y creditos los derechohabientes que 

resultaron afectados poi~ los sismos que beneficiar·i.-.n 13,262 

familias. otorgándose 7,411 v1v1endas y s.es1 cr..,dibtos. 

B. 1. - PROGRAMA "RECONSTRUCCION DEMOCRATICA DE TLATELOLCO". Atendió a 

los damnificados de conJunto habitacional. Su acción 

comprendió la d2molición de ocho edificios J' la recuperación de 

9,218 departamentos, mediante obras de reparacion de 5,004 

departamentos ubicados 60 edificios que registraron da~os 

menon?s y en 4,214 deoo:\rt.:amentos localizados en 32 edificios con 

jarros rr,o?nores. 

(55> .- _Ley Federal de Vivienda. Articulo 60. Editorial Porrüa, 

M.>::1co 199(•. pp 195. 
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e .• 2- RENOVACION HABITACIONAL POPULAR. Fue organismo 

descentrali::ado de duración tempo1'al, con personalidad juridic:a y 

patrimonio propio, cr~ado por el presidente de la Reput:.lica Miguel 

de la Madrid Hurtado el 12 de octubre de 1985, para atender la 

población que habitaba li4,437 viviendas daf1adas por los slsmos 

en pred tos e:~prop iados. 

Los obJetivos del programa se referlan a: 

- Reconstruir y organizar las zonas que fueron afectados por los 

sismos en el D,F con base en principio de reordenamiento urbano y 

desarrollo. 

- Combatir la especulaci6n del suelo urbano y promover su adecuado 

uso y destino. 

- Dar congruencia a las acciones, financiamientos inversiones 

que para el cumplimiento de metas prioritarias del programa que 

reali:=aran las dependencias y entidades de la Administ1~aci6n 

Pablica Federal y éstas con los sectores social y privado. 

Su patrimonio est.uvo integrado poi~ los recursos proveni~mtes 

del Banco Internacional de Recontrucci6n y Fomento <Banco 

Mundial>~ y por las aportaciones de las dependenc1ñS entidades 

de la Administración Pública y por las aportacir:::>ne<; do. 

particulares que de::oearon colaborar. 
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B.3.- PROGRAMA RENOVACION HABITACIONAL POPULAR.<RHPl. Benefició 

primeramente a familias damnificadas que perdieron sus viviendas, 

cuyos predios fueron expropiados en los decretas del 11 y 21 de 

octubre de 1985; y segundo, familias que ocupaban l~s 

vecindades en el momento de decretarse la expropiación. 

Se firmaron 3,569 proyectos de obra y 3,259 contratos de 

compra-venta, que cubrieron los programas de reconstrucción de 

vivienda nueva, rehabilitación y reparación menor .. 

El ~rea social entregó 42,970 certificados personales.. Es 

importante mencionar que el total antes mencionados 408 titulares 

renunciaron a sus certificados por haber recibido beneficios de 

otros organismos. 

Para la ubicación temporal de las familias se operaron tres 

programas de apoyó¡ el primero proporciono alojamiento 

provisional; el segundo apoyó damnificados con módulos de 

servicio; y por último se otorgaron ayudas económicas para mudanza 

y renta. 
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El programa. original de .::onstrucc16n y reconstrucc16n de 

42,000 viviendas se ampl16 a 49,800 para apoyar la pob laci6n 

afectada por los sismos de baJos ingresos de otros p1~09ramas. El 

RHP entt"'6 en su fase de liquidación el 14 de abril de 1987., 

liquidando hasta esa fecha ::42 persor.as, finalmente en 

septiembre de 

desaparición. 

a~o quedo en proceso de perfeccionamiento 

8.4.- FIDEICOMISO PROGRAMA EMERGENTE DE VIVIENDA FASE Il.Inic10 sus 

actividades en septiembre de 1986, a partir de una est1mac16n 

preliminar que realizó la SEDUE y el DDF de 16,000 familias que 

requerían atención, de los cuales solo se atenderian 12,687 

familias. Dada la limitada capacidad económica de estas familias, 

se concertó con fundaciones y organismos gubernamentales la 

canalización de recursos para el pago de suelo y enganche, 

otorgando la Cruz Roja donativos de un total de 19.,736 millones de 

pesos. 

En lo que se refiere a la adquisición de la tierra, se tuvo 

serios problemas por É!xistir elevada proporcion de 

irreQularidades jurldicas en la tenencia de la tierra de los 

predios y por las pretensiones económicas de los propietarios. 

Como viviendas provisionales, se instalaron 40 campamentos 

beneficiandose a una tercera parte de los habitantes. 
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Con respecto a la construcción, se financiaron dos tipos de 

programas: el de vivienda nueva y el de rehabilitación. Los 

prototipos eran similares a los de Renovación Habitacional Popular 

<RHP>, con algunas mod1ficac1ones para mejoramiento funcional y 

con el fin de abatir costos. 

Financieramente, los recursos que se ejercieron en los anos 

de 1986-1989 ascendieron a un total de 277,679 millones de pesos 

de Qstos 135,443 provinieron de cr.ioditos del Banco Mundial 

tr•v6s de BANOBRAS y FONHAPO, y los restantes 142, 236 fueron 

fiscales, todos ellos presupuestados via. FONHAPO. 

El Fide1com1so Programa Emergente de Vivienda Fase 11, 

concluyó su lll timo traba Jo de reconstrucción el 30 de junio de 

1990, después de atender a 12,686 familias. 

9.- FIDEICOMISO DE VIVIENDA, DESARROLLO SOCIAL V URBANO 

(FlVIDESU>. Fue creado por acuerdo presid~ncial pllblicado el 5 de 

diciembre de 1983 y constitúido en el Banco Nacional de Obras y 

Servicios Públicos. S.A .. 
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Su objetivo primordial es, ejecutar las activ1dades 

tendientes promover y realizar programas de vivienda y 

desarrollo social y urbano, destinadas satisfacer las 

necesidades de la población de la Ciudad de México de ingresos 

mlnimos, as1 como de instrumentar las politicas necesar~as para 

avanzar en la promoción de mecanismos de autoconstrucción y 

reforzar los sistemas de cr.:tditos para la adquisición de 

materiales de construcción para los estratos más rezagados de la 

poblaci6n y restablecer la capacidad de financiamiento para la 

construcción de la vivienda popular. 

Los fines del FIVIDESU son: 

- La promoción de programas de construcción y mejoramiento o 

restaura~ción de vivienda; de inicio de vivienda pr09resiva o pie 

de casa; de dotación de infraestructura y urbanización bás1ca; 

supervisión de programas, proporcionando para real i :zac i6n, 

dirección y asistencia técnica y administrativa, de asesoria y 

Q&&toria par alas tr~m1tes relacionados 

intervenga o participe el fideicomiso; 

las obras en que 

- La construcci6nde unidades y conjuntos de vivienda vertical 

terminada o conjuntos habitacionales; 

- El otorgamiento de c:rédi tos para la contrucción, mejoram1er.to y 

adquisición de vivienda relacionada con el fideifcomiso, asi como 

para la adquisición de materiales de construcción o pago de 
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de obra, los programas de mejoramiento oautocanstrucción, 

cuando se trate de vivienda progresiva, transitoriao provisional. 

- Gestionar las financiamientos que sean requeridos para la 

realización de los fines anteriores, asi como celebrar los actos 

Juri dices, convenios y contratos, constituyendo el réQimen de 

propiedad en condominio en los bienes inmuebles que llegaran a 

integrar su patrimonio.(56) 

En lo referente a sus recursos financieros, la principal 

captacion de recursos del fide1comiso provienen de las 

aportaciones del DDF conforme al calendario aprobado al 

organismo, mediante el pago de los adeudos a su favor, as! como de 

los ingresos derivados de la comercialización de materiales de 

construcción a través de la operación de diversos parques de 

materiales establecidos en las delegaciones politicas del D,F. 

Otra fuente de captación, fue la aportación de recursos que 

habian sido asignados a otras Areas para acciones de vivienda y 

que al crearse el fideicomiso pasaron a formar parte de 

patrimonio y, por otro lado, los bienes muebles que le fueron 

aportados por Renovación Habitacional Popular. 

<Sb>.- FIVIDESU. Manual de Organización, México 1988 
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Las finalidades antes mencionadas el FIVIDESU las atiende 

fundamentalmente a travos del financiamiento de los siQuientes 

programas: 

l.- AdQuisici6n, mejoramlento o sustitución de vivienda. 

2.- Dotación de infraestn.1ctura y Ut""banizaci6n básicas. 

3.- Vivienda progresiva o pie de cas~ 

4.- HeJoram1ento o restauración de vivienda 

5.- Vivienda terminada. 

6.- Parques de materiales. 

7.- Vivienda de autocontrucción 

B.- Créditos para la adquisición de materiales las 

autoconstrucciones espontáneas 

9.- Vivienda en arrendamiento con opción de compra. <57) 

<:i7> .- FIVIDESU, op cit, pp 32 
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10.- FIDEICOMISO CASA PROPIA <FICAPRO>. Tiene como antecedentes 

el problema 1nquil1nario y los problemas de FDNHAPO y SEDUE, en lo 

referente la adau1sición de vivienda terceros y los 

de sustitución de vecindades de BANOBRAS. El 18 de septiembre de 

1qe7 la conmemoración del segundo aniversario de los sismos de 

1985 se anuncia la creación del programa "Ca.sa. Propia" 1 que 

tendr1a objetivo principal, el financiamiento para la 

adquisición en oropiedad, de las viviendas renta, con 

preferencia para las rentas congeladas, favor de lo!> 

arrendatarios, mediante una 11 nea de crédito que otorgar! a FONHAPO 

a FIVIDESU por la cantidad de 30 mil millones de pesos, previa 

autorización de SPP. 

As.1 el 25 de marzo de 1988, FlVIDESU constituyó ante el 

BANOBRAS, el Fideicomiiso "Casa Propia". El objetivo del 

fideicomiso pretendía lo~rar el arraigo de los inqu1linarios en 

las colonias y barrios donde han habitado por largo tiempo; ayudar 

a la regeneración urbana de las colonias populares; e incidir 

la soluciondxe la problemAtica de inquilinos y propietarios del 

sistema de con9elaci6n de rentas. 

Por lo anterior se pretend1a aprovechar de manera óptima, 

los servicios e infraestructura urbana ya eMistente las 

colonics que.se incorporen al programa, estimular la participación 

coreunitaria para el mantenimiento y autoadminlstraci6n de las 

viviendas, bajo el ré91rnen de propiedad en condominio, asl como 

para el mejoramiento y rehabilitación de los mismos. 
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"Casa Propia'' otorga financiamiento los inquilinos qu:-

h.s.b1tan inmuebles do departamentos o vec1ndades en cclonias 

populares, preferentemente a aauóllos que se encuentran sujetos al 

r~gimen de renta congelada, con el fin de que adquirieran la 

propiedad en sus colonias y 

fami 1 iar. 

consolide asl un patr1man10 

Con este programa se ha venido atendiendo. a un sector de la 

población de aseases recursos que no rebasan 1.5 veces el salario 

minimo, y que por lo mismo siempre ha rentado su casa-habitación. 

El FICAPRO interviene y gestiona los problemas Jurld1cos que 

se ocasionan como: sucesiones concluidas; re9ulac ión de 

gravámenes y adeudos; soluc:icn~r conflictos de cara e ter 

inquilinar10 o de propiedad as1 como los juicios de desalojo. 

En lo que se refiere a su financiamiento, FONHAPO ha otorgado 

y sigue otor9ando, facilidades para el ejercicio de la linea de 

crédito, conforme han aumentado las acciones de FICAPRO, para 

atender la creciente demanda de financiamientos para la 

adquisición de las viviendas en renta.~ 
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2.- Planeación en materia de vivienda. 

El problema de la casa-habitación México siempre ha 

interesado al Estado , por tal moti .10 en el aflo de 1979 en la 

desaparecida Secretarla de Asentamientos Urbanos y Obras Públicas 

<SAHOP>, se elaboró por primera vez un Plan Nacional de Vivienda 

CPN\') con el fin de expandir la oferta de la vivienda los 

sectores de escasos recursos preponiendo entre diferentes 

acciones la autoc:anstrucc:i6n; la vivienda en cooperativa, renta y 

pro9resiva, para lo cual se debian ejecutar· ac:cianeSi y proyectos 

de inversión que estableció el PNV para los gobiernos estatales y 

municipales. 

En los ai"los de 1970-1981 se realizaron un total de 729 mil 

acciones habttac:1cnales. Sin embargo 1981 sólo se hablan 

realizado 559 m11, que representaba el 77"/. de las metas previstas; 

siendo en su mayoria viviendas progresivas y de mejoramiento. 

En el Plan Global de Desarrollo de los anos 1980-1982 se 

prelendia real izar 2 .. 78 11i l lones de acciones de las cuales 1 .. 1 

millones correspondian a vivienda progresiva, 658 mil vivienda 

terminada, 964 mil a mejoramiento de vivienda participando el 

sector pr1vado 545 mil acciones; el sector público con 994 mil 

y el sector social 1.2 millones. 
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Para poder realizar las acciones anteriores el sector 

oúblico se apoyarla en el sector Privado, a través del Programa 

F1nanciero de la Vivienda que ten! a como objetivos la const1~ucci6n 

de 134 mi 1 unidades, el SQctor· social lo hari a por medio del 

Programa de Vivienda Pro~1·esiva y de Autoconstrucción con un fin 

de 246 acciones. 

La politica habitacional en un principio se orientaba 

propor•clonar seguridad en la tenencia de la tierra, servicios 

bAsicos y un espacio suficiente para el desarrollo de las 

actividades familiares. Por lo anterior se di6 gran importancia 

los programas de "'Jivienda Progresiva" que podtan dar una solución 

al problema habitacional de grandes sectores de la población. 

El PND de 1983-1988 consideraba la vivienda como el 

elemento eEcencial del des.:.rrol lo social y es asl que para el af'lo 

de 1983 casi las tres cuartas partes de la inversión se dirigió al 

financiamiento de la vivienda terminada. 

En 1984 la Secretar! a de Desarrollo Urbano y Ecologi a 

<SEDUE>, aprobó al Programa Nacional para el Desarrollo de la 

Vivienda CPRONADEVI> que pretendia satisfacer mA& del 50% de la 

demanda hab i tac i ona 1. ( 58> 

(58) .- Zicardi Alicia. Problemas Urbanos . Ed Siglo XXI, l"»::ico 1986. 

PP 68. 



El PRONADEVI autorizó una inversión de 257.34:2 millones dE" 

pesos con el cual se real1zar1an 185,264 acciones de vivienda de 

las cuales las tt~es cuart°"s parteE de la inversion corresponderla 

a v1•nenda terminada y el resto a vivienda pro9resiva. Al total de 

inversiones se agregaron 100, 000 millones de pesos adicionales con 

les Que, se preter.dia reali:ar alrededor de 85,000 acciones de los 

cuales el 7::;.6~~ del total se destinaron a vivienda progresiva. 

Para 1985 el PRONAOEVl pretendió iniciar 203,701 acciones 

contando con 646.BOO millones. Sin embargo las acciones 

tuvieron que incrementar a 591,590 debido a los terremotos que 

sufl"'io la ciudad de México en septiembre de ese mismo af'io. (59) 

En 1986 se destinaron 769,400 millones de pesos para concluir 

341,754 acciones de viviendas aue se iniciaron af'ios anteriores 

de los cuales se utilizaron 247,700 millones para iniciar 530,206 

acciones de casa-habitacion en donde el 16~'. se destinó a vivienda 

pro~resiva y el 84'l. a vi~ienda terminada y mejoramiento lotes 

y servicios. (601 

(~,'1) .- SEDUE. Subsecretaria de Vivienda, México 1990. 

<60). - -~- op 57 

94 



El el af'5:o de 1987 mediante una inversión de 2. 4 bi I lcnes de 

pesos. el PRONADEVJ otorgo 354.000 créditos de vi.vienda; 8(1,000 

cara lotes cun servicio y pie de casa y 50'!'c)0CJ para acciones de 

mejoramiento¡ permitiendo esta inversión dejar en proceso de 

construcción 150.000 vi ·.·iendas para ser terminaoas en 1988 .. C61> 

Por último para el periodo que comprende los artes de 

1989-1990, el Plan Nacional de Desarrollo <PND> plantea que la 

ejecución de viviendas debe realizarse con la partic1paci6n de la 

sociedad en su conjunto, atendiendo a los sectores de la población 

de bajos ingresos, y creando nuevas y meJores acciones para la 

construcci6n .. 

Con lo anterior se pretende dar mayores y meJores condiciones 

de paga a la vivienda; meJorar y rehabilitar la casa-habitac16n; y 

mayor apoyo a la autoconstrucci6n otorgandu financiamiento para 

insumo y reducción de costos de materiale5. 

Para el periodoo 1990-1994 sera necesario que los sectores 

público&, social y privado edifiquen poca m.\s de 1,390,000 

viviendas en condiciones adecuadas para atender las necesid•des 

(61).- SEDUE, op cit, PP se 
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derivadas del incremento poblacional y se lleven a cabo 1.542,000 

acciones de mejcramiento a la casa-habitación para evitar que el 

déficit se incremente. (62> 

En lo referente al Plan nacional de Vivienda <PNV) 1990-1994, 

se sef'lala una estrategia que permita solucionar a mediano plazo la 

proble~t1ca en materia de vivienda, la cual habrá do l levarsc 

cabo con la participación de la sociedad en su conjunto. 

Durante el periodo antes sef'S'alado los sectores oúbl ice, 

social y privado tendr.a.n que edificar poco m:..s de un millon 390 

mil nuevas v1v1endas en condiciones adecuadas, para atenderr las 

necesidades del incremento poblacional y lle·,,.en a cabo m1 llon 

542 mi 1 acciones de meJ01~amiento sustancial de la v1" ienda 

existente para evitar Que el déficit se incremente. 

(62>.- Plan Nacional de Viviend3 .<D.O.F> 5 de Julio de 1990. pp 11 
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C A P I T U L O IV 

VIVIENDA DE AUTOCONSTRUCCION EN EL DISTRITO FEDERAL 

El contar con una morada adecuada para la población de 

escasos recursos juega L"n oaPE'l impo•~t:ante en el desarrollo social 

Y ec:onón11co d~ un pais. El gobierno federal considera Junta con la 

atenc16n de los asoec:tos de seguridad sac1al, salubridad 

y alimentación. la construcción de nuevas viviendas 

mejoramiento de las ya existentes. 

y el 

La falta de biene5 de vivienda. se refleja neqat1vamente en 

el proceso de desarrollo económico y social de cualquier p111s. 

La ciudad crece en la medida que el desarrollo del sector 

secundario requiere de la concentrar::i6n de los medios de 

producción. La concentración del crecimiento econ6mico la 

ciudad de Mé>:ico también se debe al empobrec:1m1ento paulatino 

del agro, causado por el estancamiento de la producción agricala 

que es resultado, entre otras cosas, del intercambio económico 

desigual de los productos agropecuarios por los bienes 

industriales, y de una migración acelerada de la población rural 

hacia los grandes centros urbanos del pais principalmente 

haci• el area metropolitana de la ciudad de México. <ver 9raf1ca 

ll 
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EVOLUCION DE LA POBLACION DE 1895 A 1990. 
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El crecimiento acelerado y la concentración demográfica la 

ciud~d intensificó la demanda habitacional, que manten1a 

precio muy alto para 

población desempleada. 

pagado por los inmigrantes y la 

Al hacerse cada vez más patente la carencia de una vivienda 

digna y afect~ndose los sectores da la población de escasos 

recursos, se propician los asentamientos irregulares que no 

cuentan con los recursos de infraestructura necesaria. 

En las difei-entes etapas de desarrollo de la sociedad 

me::icana; pueden identificarse formas o sistemas de producción de 

la vivienda que tienden a ser dominantes. En nl caso de la Ciudad 

de México, la autoconstrucción en colonias populares empieza a 

manifestarse desde mediados de la década 1930-1940 y asume un 

papel numéricamente importante a oartir de los anos cuarentas 

justam;nte cuando e1 pats se afianza el proceso de desarrollo 

industrial-urbano y comienza el crecimiento explosivo de la 

población en la zona metropolitana de la ciudad de México <ZMCM>, 

a•1 como la gr?n e~pans1ón de la mancha urb~na.<63> 

t63).- Michel, Marco A. Procesos Habitacionales la Ciudad de 

~ Cuadernos Universitarios tt 51, U. A. 1'1. Mó):ico 1980. 
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En Mé:cico, la construcci6n de vivíendas ha sido obra de tres 

sectores fundamentales: 

1.- Vivienda predominantemente unifamiliar. para las clases medias 

y al tas, construidas por compal"l:ias inmobiliarias 

con financiamient~ bar.ca1-io. 

constructoras, 

2.- Vivienda edificada_por orga:nsmos gubernamentales que, por lo 

general, cumplen con la triple función de promover la canstrucci6n 

de otorgar crédito y funcionar coma agentes de subsidios. De 

manera ordinaria estos proyectos suelen estar acompai'iados 

obras de urbanización que elevan sensiblemente el costo unitario 

de las viviendas. 

A menudo incorporada a programas de seguridad social, la 

población beneficiada de estos programas estA constituida por 

empleados públicos y trabajadores asalariados de ingresos medio!ll. 

3.- Vivienda progresiva, producida por el sector popular. Amolios 

sectores de la población construyen sus albergues al margen de los 

mecanismos financieros, de las normas administrativas municipales 

y de las propias leyes. Sus viviendas frecuentemente 

edificadas en terTenos pertenecientes a ejidos o comunidades que, 

obstante la prohibición de su comerciclli;::aci6n, objE:to de 

un mercado ilegal que siempre ofrece la esperanza de 

regularizar la posesión de la tierra. Desprovistos de servicios 

públicos, los asentamientos de este genero constituye el princip~l 
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elemento de expansión de la mancha urbana de la ciudad. Son 

edif1cac1ones aue, en muchos casos, progresivamente van mejorando 

la calidad de las construcciones a medida que se intr·oduce la 

infraestructLtra urbana. En otras ocasiones son casas condenadas 

constituir tugurios permanentes. (64) 

De acuerdo con la información disponible, durante los últimos 

30 anos, las dos terceras partes de las viviendas han sido 

construidas por el sector popular. En este periodo la 

participación de los programas oficiales la oferta de la 

casa-habitación ha venido cobrando importancia términos 

relativos dentro de la oferta total de viviendas, tal como 

deduce de las estimaciones sobre la part1cipaci6n de los 

diversos a9entes constructivos en la oferta de vivienda. (65) 

Estos datos ponen de manifiesto que, pese a los esfuerzos 

del 9obierno, el acceso la vivienda construida y edificada 

conforme las normas técnicas, sanitariaj y estructurales 

aprobadas, ha e~tado limitada a ciertos sectores de la población. 

<64).- Ea=~nt Sánche=, Jan. Auconstrucción de la Vivienda Popul~: 

Ed. Trillas, México 1985. 

<tSl .- SEDUE. Diracci6n General de la Polltica de V1vienda. Mó>:tco 

1987. 
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En general, los segmentos oabres de la población continúan 

~lberc;,ando a familias en construidas oor etapas, 

condiciones materiales e h19iénicas 1nsatisfactorias, sobt"'e 

terrenos ilegalmente ocupados, con acceso 1 imitado a los serv1cios 

pt.1b licos. 

La cobe1~tura de cualquier prog·~ama de v1vienda ser:i. eficaz 

sólo en la medida que ofrezca, a los sectores de bajos 

ingresos oportunidades reales de ac~eder a la misma. 

Esto ha sido el reto de todo programa de vivienda sin que se 

halla podido dar respuesta satisfactoria <ver cuadro 9J 

CUADRO 9 

PARTICIPACION DE LOS DIVERSOS AGENTES EN LA CONSTRUCCION 

DE VIVIENDA <POR CIENTO> 

Sector Sector Sector 
Total Decenio privado popular público 

19:SO-b1 28.B bS.B 5.4 100.0 

19b1-70 2b.B b3.9 9.3 100.0 

1971-BO 1b.3 bS.O 18.7 100.0 

Fuenta1 Vivienda, vol 13 , Número 2, Julio-diciembre. México 1988. 

pp 203 
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l.- Formas de Organización de la Construcción. 

1.- Industria de la construcción ••formal" que, normalmente, 

define como el conJunto de empresas constructoras registradas 

la C:..mara Nacional de la Industria de la Construcción <CNIC>. Sus 

actividades corresponden aproximadamente las registradas 

las cuentas nacionales y otras fuentes estadísticas. 

2.- Construcción "informal" <mercantil>.. Este sector está. 

constituido por una amplia diversidad de formas de producción 

organizadas por maestros albal'Hles, especial is tas, 

carointeros, plomero!ii y demás trabajadores de la con5trucci6n. 

Para la CNIC el "sector informal" incluye también los traba.ia• de 

mantenimiento y reparación llevadas a cabo por personal técnico 

directamente controlado por el gobierno. 

3.- Autoconstrucción el 11 sector mercantil". La 

autoconstrucción sólo existe en forma pura la vivienda 

tradicional rural o indlgena, en la que no intervienen motivos de 

lucro en la construcción ni en la fabricación de los 

materiales. Sin embargo, la autoconstrucción de viviendas 

zonas muy urbani~adas incluyen procesos de 

mercan ti l. <66> 

trabajo no 

(66).- Procesos Habitacionales en la ciudad de MéKico. Cuadernos 

Universitarios • 51. UAM.México 1985. 
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De hecho la llamada autoconstrucci6n combina la de obra 

y los servicios con otras formas de organización de trabaJos 

provenientes tanto del sector in1ormal mercantil 

del sector formal~ <ver grAfica 2>. 

GRAFICA 2 

DISTRIBUCION SECTOfUAL DE LA CO,.STRUCCIOfi NACIONAL 

SECTOR fORMAL 

OilllS A \.4 CMIC 

SECTOR INFORMAL 
1 Tll.lBA••OOM[I flOM SU CU[M• 

U T TR••A•O DIM[CTO 011.. 

SlCTOR PUIUCO.I 

fUENTE CNIC, CITADA EN CONSTRU- NOTICIAS, N.17b, ENEHO 1,87 
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La gráfica proporciona una idea de como la construcción 

formal informal se distribuye entre los sectores que la 

demandan. Asi mismo el cuadro 10 proporciona una idea 

de como la construcción formal e informal se divide entre los 

sectores. 

C U A D R O 10 

Distribución estimada de la construcción nacional por sectores 

de producción y demanda 

"Formal" "Informal" Total 

<CNICl Autoconstrucci6n 

Sector pabl ico 347. 197. 537. 

Sector privado 07. 39"1: 477. 

TOTAL 421' 507. 100'X 

Fuente: .CNIC, citada en Constru -Noticias, * 17b, enero 1907. 
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Es importante reconocer que estos sectores de la poblac16n 

(formal e informal) llevan una estrecha relac:10n entre s1, 

primer término, porque todo el con.Junto de relaciones de trabajo 

definido <sector informal no mercantil> se emplean directamente 

en el sector formal, mediante subcontratac1ones; destaje y la 

realización de traba.Jos especializados. De hecho la fuer:a de 

trabajo empleada y las relaciones laboral~s tiend¿n 

mismas, o similare:, en los tres sectores. 

las 

La otra lnstancia uni~icadora de los distintos sectores d~ la 

construcción la constituye el consumo de m?.ter1ales. Con e~:cepciOr 

de la autoconstrt..•cción todo tipo dir obras participa en el Tconsumo 

de los mismos materiales básicos. 

La. ra::ón p~1nc1pal por la que la fecha no han pedid~ 

generalizarse los pro91·amas de autoconstrucci6n, reside, sobre 

todo, en el hecho de que la comunidad de familias participantes, 

no han s 1do adecuadamente capac1 tadas par·a trabaJar en conjunto; 

ya sea en la construcción de obras, rnate1'1ales de benef1c10 

comün o, pa1·a actividades recreativas. 
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La autoconstrucci6n en nuestro pais se caracterizó por el 

hecho de que los usuarios de las viviendas eran al mismo tiempo 

pr"oductores directos que utilizaban su pr"Opia fuerzas de trabaJo, 

que se combinaba con el maneJo de materiales para construcción y 

que estaban al alcance del interesado. 

Los esfuer:-os de los usuarios se dirigia, por un lado, 

disminuir al máximo el espacio construido )', por el otra. 

reducir la parte del valor del bien aue ellos debla pagar 

monetariamente. Asi utilizaban su fuerza de trabajo par"a que sólo 

auedara el valor de los materiales de construcción y eventualmente 

la renta del suelo. (ver croquis ane>eo}. 

Los programas de vivienda para autoconstrucci6n eran 

similares a aquellos que los organismos oficiales aplicaban la 

edificac16n de casa~-habitaci6n de l.nterés sor::ial, 

buscaban: 

- Dotar a cada familia de una vivienda unifamiliar 

decir que 

su lote 

individual y otorgar un régimen de tenencia privado e individual 

cor lote-vivienda. 

- Proponer esquemas de agrupamiento de la vivienda 11n los que cada 

lote tuviera acceso vehicular desde calle. Los esquemas 

urbanos consideraban areas libre5 para recreación y equipamiento 

de la comun1c!ad. 
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- Plantear prototipo de viviendas previamente diseKados 

gabinete (anteproyecto> 1 para satisfacer las necesidades f! sicas y 

económicas de familias de bajos ingresos. 

- Facilitar la construcción a través del empleo de materiales y de 

sistemas constructivos sencillos (ó7>. En ocasiones, la dotación de 

un parque de materiales en el sitio. 

- Ofrecer facilidades de fin•nciamiento las autoconstructoras 

para la compra de el lote y de los materiales, y de 

que el programa en su conjunto 

autof1nanciable. (68). 

<67> .- No requiere asesoria técnica especializada. 

(ó8). -Ibídem 
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2.- Tipos de Autoconstrucción. 

La autoconstrucci6n zonas carentes de servicio, 

denominó "autoconstrucción espont.anea", que se refer1a a las 

viviendas que se construyeron en asentamientos irregulares. tales 

como colonias populares a·.te establecieron la ciudad de 

México. Sin embargo el factor que tiene mayor importancia la 

ausencia total de la intervención de cualquier mecanismo formal 

de crédito que pudiera financiar la construcción de las vi~1endas. 

La implicación de lo anterior da lugar a una caracteristica 

de casa-habitación autoconstruida 

edificación procede sólo en la medida 

el sentido de que la 

que exista un super~vit del 

inQreso familiar para invertir la morada. Por lo tanto la 

construci6n es paulatina o por etapas y las viviendas se quedan 

incompletas durante mucho tiempo. 

Una sRgunda caracter1 stica de la definición de la 

autoconstrucci6n espontanea la forma irregular que 

desarrolló tanto la urbanización como el proceso de construcción 

en general, la producción de las moradas en legal, o semi 

legal y, por tanto, fuera del control de los instrumentos 

reglamentarios eKistentes. 

Estas dos caracteristicas, diferencian la autoconstrucc16n 

espontanea de la planificada. 
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La autoconstrucción planificada debe entenderse como una 

modalidad de la participación del Estado en 

producctivos de vivienda, que por lo regular tiene 

los procesos 

objetivo 

beneficiar a los sectores de la población que no tiene acceso 

los programas habitacionales convencionales. 

Es importante manifestar que la autoconstrucción suroe como 

respuesta ante la incapacidad de los organismos encargados 

para producir el numero suficiente de viviendas a un precio 

accesible. 

Lo anterior tiene que ser cubierto de alguna forma, ya sea 

por medio de la renta de vivienda, intervención económica del 

Estado, adecuación de terrenos mediante el otorgamiento de 

créditos hipotecarios a largo plazo con tasas de interés bajas. 

Derivados de todos los problemas senalados que se agudizaron 

en la ciudad de MéKico en los ultimes aI"fos, surge como an1ca 

respuesta a la grave carencia acumulada de 

autoconstrucción en asontamientos irregulares. 

vivienda, la 

Las caracterist1cas oue presenta la autoconstrucción en estos 

lugares son por: 
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Esfuerzos propios. cuando una sola familia la responsable de 

construir su propia vivienda sin contar. para ello. con ayuda 

adecuada (69> 

Ayuda mutua dirigida. cuando grupo de familias organiza 

para edificar colectivamente un conjunto de viviendas utilizando 

para su reülizaci6n el trabajo oersonal y ayuda adecuada. 

La caracteristica del aporte del trabajo, en este caso va dirigido 

primordialmente en beneficio de un grupo. 

Sistema mixto combinado, se edifica colectivamente una parte igual 

de todas las viviendas del grupo de ayuda mutua y se terminan 

posteriormenteen forma individual por esfuerzo del interesado; 

utilizando un sistema donde el esfuerzo propio está representado 

por una aportación extra de los participantes para pa9ar mano de 

obra adicional. Con esta situación se logra acelerar y terminar 

simultaneamente un conjunto de viviendas. 

Conviene aplicarse el esfuerzo propio cuando el beneficiario 

posee una profes16n relacionada con la construcción cuando el 

grupo familiar dispone de suficiente de obra, o bien, cuanoo 

los in9resos o ahorros de la fami 1 ia per:ni ten pagar mano de 

obra adicional C70). 

(69>.- dirección tácnica, territorios, servicios o materiales. 

<70>.- Autoconstrucción, una solución más al problema de la vivienda 

de interés social. México D,F 1972. 

110 



Es importante mencionar que la segunda caracteristica es la 

que se presenta 

paracaidistas y 

terrenos que son invadidos por los llamados 

donde un grupo determinado de gentes construye 

con materiales no durables improvisando su casa-habitación. 

Asl encontramos que en la década de los a~os cincuenta el 

Estado mexicano comenzó a asumir una mayor responsabilidad en la 

promoción de viviendas, as1 las moradas financiadas por la 

Dirección General de Pensiones Civiles y de Retiro <antecesora del 

lSSSTE>, se agregaron las promociones del Banco Nacional de Obras 

y Servicios Póblicos (BNOSPA>, del Instituto Nacional de la 

Vivienda < INV> y del . Departamento del Di'3itri to Federal <DDF>, 

entregando en renta a sus usuarios las viviendas que cada uno de 

estos organismos contruy6 en esa época. 

Se calcula que entre t94b y 1964 los organismos públicos 

mencionados promovieron y financiaron alrededor de 77,000 

casas-ha~itación en la ciudad de México, lo que representó un 

promedio anual de unas 4,200 unidades y gran aumento en 

relación con la construcción durante el periodo anterior. 
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Sin embargo, todavia la ;:iartic:ipaci6n del Estado mlnima 

comparada con la construcc16n total de las v1viendas y sobre todo 

con relación al gran aumento de la demanda habitacional. A part1r 

de los anos sesenta continuó el gran crec1miento metropolitano, 

siendo mayor en colonias populares que 

sectores medios. 

fraccionamientos para 

Para la década de los aí"los setenta las caracteristicas que 

debieron pre»entar la& casas-hab1taci6n que se construyeran oor 

autoconstrucci6n tenian que tomar en cuenta serie de 

previsiones tendientes a lograr las mejores condiciones de 

comodidad y economia, ya que durante la etapa de construcción 

estas particularidades no se podiá tomar en cuenta. 

Una vivienda deberia estar en relaci6n con las singularidades 

de sus habitantes, tanto lo que se referi a al nómero de 

miembros de la familia, como a sus habitas y gustos. 

De acuerdo con lo anterior la vivienda ideal deberia 

aquella qua resolviera en forma equilibrada las necesidades con 

los recursos económicos disponibles. 
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Asi encontramos que términos generales los elementos 

minimos recomendables para una morada económica eran las 

siguientes: 

una recAmara para los padres, una recamara para los hijos, una 

recámara para las hijas, una cocina independiente con estufa y 

fregadero, bano con eKcusado y regadera, comedor lavadero y patio 

de servicio .. 

Ademá.s , era conveniente la •xistencia de un lugar de reunión 

o sala, aue en ciertos casos, pudiera funcionar como recámara 

adicional durante la noche y como sala durante el d1a .. 

Estos lugares requerian como espacio m1nimo las siguientes 

dimensiones: 

Recámara de 2.70 x 2.70 metros lo que permitia alojar en una pieza 

de estas dimensiones hasta 4 personas. 

Servicios los espacios requeridos para los servicios de bano y 

cocina aran bastante reducidos de 2.5 a 4 m2 para el bano y de 3 

a b m2 para la cocina, considerando en ambos casos los muebles 

elementales .. 

Comedor y sala en los casos minimos tenian aproximadamente 3 K 3 

metros cada uno, sin embargo ambos espacios podian estar en una 

sola habitación, sin ninguna división. 
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Patio de servicio, las dimensiones de este patio generalmente era 

de 2.so x 2.so metros. 

Sumando la totalidad de los espacios, se tendr!a una vivienda 

min!ma de tres recámar~~ y todos sus elementos básicos una 

superficie de unos 60 m2 aproximadamente. <71) <ver croquis ane):o> 

Es importante mencionar que aunque BANOBRAS era el organismo 

encargado de llevar a cabo la poli tica de vivienda de 

autoconstrucción que planteaba el Plan Nacional de 

Desarrollo CPND> del afta de 1970, la limitante que Presentaba la 

casa-habitación autoconstruida para sus usuarios el número 

de habitaciones que er• el determinante principal del tamaffo de 

la casa; y por otro lado los racursos económicos eran los 

determinaban lo referente a la calidad de materiales de la misma. 

Con la creación del Programa de Apoyo a la Autoconstruccion 

en 1979 (que estaba contemplado dentro del Programa Nacional de 

vivienda) tuvo como objetivo, que el sector oúbl1co incidiera 

tanto la vivienda como el bienestar de la población, 

<71>.- Manual de autoconstrucción BANOBRAS. 1970 op 317 
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racionalizando la apl1cac16n de recurs:>s y ma:um1zando efecto 

multiclicador. Planteaba la integración de los recursos 

financieros d1t~i~1dos a la casa-habitación para apoyar el proceso 

de autoconstrwc:ción espont~nea y realizar programas directos de 

autoconstrucci6n del sector público. <72) 

As1, las acc1ones er. materia de autoconstrucci6n del sector 

público cubririan~ entre otrcs los siguientes as¡::ectos: 

a> Generalizar procedim1er.tos para regularización de tenencia de 

la tierra dirigido~ a grupos de bajos ingresos, mediante el 

programa de lotes, servicios y pi~ de casa (73) 

b> Promover e integrar un sistema financiero dirigido a grupos de 

bajos ingresos, particularm2nte los no asalariados, que 

contemplarla el f1nanc1amiento gt~adual al proceso de construcción 

y se articularia con el ahorro social. <se pretendia que se 

tuviera una canalización de recursos financieros de la comunidad). 

e> Generar centros de apoyo a la vivienda oor medio del lNDECO 

<Instituto Nacional de la Vivienda), en las ciudades prioritarias 

mencionadas en el Plan Nacional de Desarrollo Urbano 

atendiendo a las nuevas zonas de eMpansi6n urbana y 

<PNDU>, 

las de 

(72>.- Prog~ama Nacional de Vivienda~ SAHOP, México 1979 Pp lbl 

(73>.- Vivienda b~sica con posibilidad a crecer. 
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construcción sujetas al proceso de regularización de la tenencia 

de la tierra, en que se presenta el fénomeno de vivienda 

autoconstruida. 

d) f•romover entre los diversos organismos la asignación de 

recursos a programas de autoconstrucci6n. 

e> Promoción para la revisión y adecuación de los instrumentos 

reguladores y de control que inciden 

autoconstrucción. 

las acciones de la 

Es de fundamental importancia retomar los instrumentos 

contenidos en este programma, puesto que este se presentaba como 

una alte1·nativa factible para dar cobertura a las no asalariados 

que encuentran incluidos era los diversos pro9ramas financieros 

y que "resuelven" la carencia de vivienda 

autoconstrucción~ 

trav~s de la 

E.ste programa <Programa de Apoyo la Autoconstrucción> 

pretend1a normar la acción pablica en materia de autoconstrucci6n 

a trav•s de 1.:1 posibilidad de ofrecer tierra barata, asi como 

apoyo financiero y técnico a los grupos de in9resa en la 

construc:ci6n de su vivienda.. Al mismo tiempo, proponia irr.pulsar la 

or9anizac16n de la población cooperativas. 
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Si bien el Programa Nacional de Vivienda <PNV> de 1979, 

establecla un marco normativo para la acción hab1tacional de los 

organismos póblico; en el cual se hacia énfasis a la necesidad de 

impuisar la vivienda progresiva, no era posible afirmar que el 

documento haya sido el 1•ec:tor para la real izac:i6n concreta de una 

morada .. El PNV apar"ec:!a como un conjunto de criterios que 

sintetizaban experiencias anteriores. 

Para el ai'io de 1980 el PNV planteó como meta de accii!ln del 

sector público, la ejecución de 192 mil 89 acciones, con una 

inversión cercana a los 29 mil millones de pesos; y en 1981 la 

realización de 223 mil 622 acciones con una inver•sion 

aproximadamente de 37 mil millones de pesos. 

Los programas presentados por los diversos or9an1smos 

ascendian a 160 mil 697 acciones con una 1nvers1ón de 36 mil 544.2 

millones de pesos y en 1901 se programó reali~ar ~OB mil 390 

acciones con una inversión de 53 mil 337.9 millones de pesos. 

Correspondió a INDECO, el principal organismo promotor de vivienda 

progresiva, el 1.51 en 1980 y 6.29 en 1981. <ver cuadro 11>. 
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CU AD R·Ó 11 

PROGRAMA 1980 DE VIVIENDA 

NUMERO DE VIVIENDAS .t: lffVEASIOH POR LINEA DE ACCIOH 

INEA OE ACCION 

TIPO 0[ PROGRAM 

ft A"lnftRAS FtlP 

0\11/fOGAIPfV 

INOCCO 11) 

OTROS CJ!......,.";UO 
SCCTO~l11AOO:;; [ll 

-"'AHOP 2 

OTROS ()l!G HISMOS 
NO S[(TQIUZA 005 

· f'H SANOPI 51 

(MILLONES DE PESOS CORAIEfrtTE9), 

T[IU.UNAOA 

fv'lll1CN0AS 111\/IENDAS VIVICNOA5 llol\l[RSION 

26,91'!1 0,071.0 l,243 21,111a 1',9114.2 

11,flO O 8,291 !1,•141!1.0 

ltl,IU!I' 550,8 ''·'ª' 51'5" 

41, 9119 17,1422 40,192 14,T42.2 

:12,199 

2,1]4 l,l'lll 

MCJORAUU:NTO 

\ltVl[NDA; tNVER$IOÑ 

1, ª'º 
'·º'" 1,201 o 

l,!102 $1.'4· 

T,T97 2,4000 

TOTALES 1,120.2 1'],«12 2'>,82!".':I ')1,84!1 4,998.fl 

© AO[~AS El INDCCO A[ Al.IZARA 1,1u2 ACCtONE'l CO!l RCCURSOS DE rov•·fOGA ron UN TOTAL 

OC 291'1 MILLONES DE PESOS, 11,158 ACCIOÑCS CO"I RECURSOS DEL CUO POR UN lOlAL DE 

041 4 JillLLO!iES OE Pt50SI 11110 ACCIONES EN RECURSOS DE 8AN08RAS.CON UNA INVER510N 

D[ T~ JillLLON[S Dt P[SDS: CON RECURSOS PROPIOS REALIZARA 1&,2S'P ACCAO!i[!I O[ COMPt.[· 

... [NlO O[ SERVICIOS 0[ PROORUIAS ANT[RIOflES,COff UN TOlAl 0[ \NV[RSION DE <111111 MllLONE5 DE· 

PESOS t,5<1116 ACCIONES CON UN.t. tNV!RSION DE IS.8 MlllONE'J DE PESOS. 

EN JUllO OE l!UIO SE AUTORIZO UNA AlolPLIACION PRESUPUESTA\. POR 4421' MIL\.ON[S 0[ PtSO!I 

PAAA \.A PRIMERA ETAPA DEL PROGRAMA. INDECO PROQRAMO• INVERTIR !110 MIL l. OH ES DE PE50S EN 

ESlU010!111192.2 MIL\.ONt!I EN 31 PAQUETES 0[ APOYO A \.A VIYIENDA5 tPA V A )1 113 MILLO

NES DE rcsos EN LA R[QULARl:ZACION DE 3,S47 Lon:s; 145,4 MILLONES O[ P[SO!I PARA 

LA AOOUISICION O[ 1111.3 H[CTAR!AS PARA USO HAlllTACIONA\. T l•.O MILLONES DE PESOS 

POA PROGRAMA OC CONSEAYACION y NANTENIMl!NTO 0[ UNIOAO[S HA81TACIONALES. 

EL TOTAL oc INYEASION PROGRAMADA OU[ INOECO Tl[N[ PARA 19150 es DE Z,0&<111.? 

MILLONES O[ PESOS. 

~ INCLUYE LOS S!OUl[NTES ORGANISMOS SUIOP. / COPLAMAR. 

J.) INCLUYE LOS StOUl[N'T[S ORGANISMOS C[f' P[ .. [JI. 

*' se ENCUENTRA ('4 PROC[SO DE REORGAlllZACION .AOMINl!ITRATIVA, POR LO QU[ UMICAMENT[ 

T[AMINAIO. VIVIENDA tN PROCESO OC PAóOftAMAS ANTCRtOR[S. 

FUlNTE: C0 .. !110" INTtfll!l!CTOIU•Lt PllOOfl:AMACIOH 'I' f'IHAHCIAfilll[HTO O! LA lllVl!.NOA. 



Tomando los datos de la Comisión Intersectoria 1 de 

Programación y Financiamiento de la Vivienda para los af'ios 1980 y 

1981, se analiza la importancia que tuvo la vivienda progresiva 

en la totalidad de la producción habitacional. 

El ori~en de los fondos y los mecanismos financieros 

ut1li:ados por cada organismo, planteaba distribución 

desvaforable para la vivienda progresiva (74). Mientras los fondos 

para la vivienda de los trabajadores (que representaba das tel""ceras 

partes de los recursos para inversión habitacional> canalizaban 

a través de c~ditos fleidbles con tasas de interés bajos, plazos 

de amortización variable y cuotas ajustables propoción al 

1ngl""eso, los del Programa Financiero de Vivienda 

asignaron en condiciones crediticias m.:t.s rígidas, tasas de interés 

mayores pl~zos y cuotas fijas. 

El PNV intentó f1jar par~metros para r&gular las distorsiones 

de la acción de los organismos favoreciendo a los sectores de mAs 

bajos recursos y reorientando la inversión hacia la vivienda de 

menor costo, principalmente, con el objeto de utilizar los 

recursos disponibles en una politica de mayor cobertura social. 

<74> Vivienda con posibilidad de una ampliación utilizando como 

base lo existente. 
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Durante el periodo que comprendió los af"íos de 1976 a 1982, la 

acción de los bancos decayó en materia de vivienda popular y de 

interés social~ debido fundamentalmente al alto costo del dinero 

con el que debla actuar <tasas hasta del 18X anual) para producir 

viviendas de las mismas caracterlsticas y prácticamente para los 

mismos sectores que eran atendidos por otros organismos 

m.\.S accesibles. 

Asi encontramos que en el periodo 

necesidades de vivienda eran: 

de 1978-1982 

tasas 

las 

~ PorcentaJes 

Por incremento 
1,814,319 1>5.3 

demográ fice 

Por reposición de 

vivienda no acepta- 600,795 21.1> 

bles 

Por reposición de 

viviendas acepta- 363,080 13.1 

bles 

TOTALES 2,778,273 100.0 

--
Fuente: Procesos Habitacionales de la Ciudad de HéMico, 

Cuadernos Universitarios * 51. UAM. Móxico 1965. 
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Si anal izamos el dé1 ici t anterior, encentamos que 1 as 

neceS>idades de vivienda sigue agravandose para la población de 

escasos recursos, con ingresos inferiores el 

salario minimc.. la cual tiene acceso 105 programas 

financieros establecidos. 

Sin embargo para tratar de dar 

sector de la poblac16n se crea 

solución al problema de este 

1983 la Subd1recci6n de 

Vivienda, que pertenec1a a la Dirección General de Planif1cac16n 

del DDF, teniendo la responsabilidad de atender de manera 

inmediata las siguientes actividades. 

- Defin11· oolitica de vivienda en la ciudad de Max1co 

- Integrar los Programas de casa-habitación, formular y ejecutar el 

Pt•ograma de Vivienda 1983. (75> 

Sim embargo! dado el contraste entre la_rr.agnitud del problama 

y la poca solución de esta unidad administrativa, el mes de 

Junio de ese mismo af"ío se transforrró en la Dirección de Vivienda, 

definiendo como obJetivo principal el de elevar las condiciones 

habitacionales de la población de menores ingresos de la capital. 

(75!.- DDF. Manual de Orgaizac16n. t\é}:ico 1989 
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a través de la ejecución de programas de mejoramiento de v;.vienda, 

pie de casa v vivienda terminada(76). 

La Dirección de 1hvienda se conformó tres unidades 

departamentales: la de inte9raci6n de programas de vivienda. 

demanda y asignación de vivienda y la de proyectos, con la 

finalidad de dar mayor fuer::::a la ejecución de 

atribuciones y cumplimiento de sus objetivos. 

As!, para diciembre de ese mismo ari:o, se crea el Fideicomiso 

de Vivienda y Desarrollo Social y Urbano <FIVIOESU>, constituido 

en el Banco Nacional de Obras y Servicios Públicos S.N.C 

CBANDBRAS>, teniendo como objetivo primordial, realizar programas 

de vivienda, desarrollo social y urbano, destinado a satisfacer 

las necesidades de la población de ingresos mínimos de la ciudad 

de México; asi como instrumentar pollt1cas necesarias para avanzar 

(76).- Vivienda mejorada; se refiere a las mod1ficaciones que se 

le hacen a la casa-habitación para una mayor comodidad 

Pie de casa; es la vivienda de una sola planta con opc1on 

ampliar la superficie construida. 

Vivienda terminada; condominios horizontales completamente 

terminado3, incluyendo detalles de decoración. 
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en la promoción de mecanismos de autoconstrucción y reforzar los 

sistemas de crédito para la adquisición de materiales de 

construcción para los estratos má.s necesitados de la población y 

restablecer la capacidad de financiamiento para la construcción de 

la vivienda popular, sin dejar de contemplar el estudio, 

tecno l ogl as y prcduc: tcis invest19aci6n y aplicac:i6n de 

constructivos que fuera acorde con la realidad 

sccio-econ6mica.<77> 

Hasta la fecha el fideicomiso ha venido operando un 

organismo financiero para grupos organizados socialmente, 

otorgando viviendas fundamentalmente a través de autoconstrucci6n 

y en menor valumen a través de obras realizadas por contratistas .. 

El sistema de vivienda de autoconstrucción ha generado 

ventaJas para los beneficiarios, ya que se ha logrado un 

importante abatimiento en los costos de construcción , en lo que 

refiere a materiales el FIVIDESU hace adquisiciones 

mayoristas por grandes cantidades, lo que le permite tener un 

descuento; con respecto a la mano de obra se abaratan los costos 

<77>.- Manual de Organización Institucional del FIVIDESU, 1988. 
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debido a la participación de de obra especializada, y 

finalmente a la obra de construcción le cargan los 

indirectos <78) del fideicomiso que son de un 127.; porcentaje menor 

que los indirectos, con los que 

constructores 12n el mercado. 

opera normalmente los 

El otor~amiento de los cr~a1tos, se establece dep~ndiendo de 

cada programa <vivienda mejorada, pie de casa vivienda 

términada), contemplando montos mayores de 2,5ou veces el 

salario mlnimo <casa-habitación autoc:onstruida> y de 10 veces el 

salario mlnimo para vivienda térir.inada y vivienda 

con opción a ser comprada. 

arrendamiento 

El valor de los créditos se da relación al valor que 

tenga el inmueble en el momento de que comienze la construcción 

Los pagos mensuales que se hacen al FIVIDESU por concepto de 

autoconstrucción, estan directamente relacionados con los salarios 

mlnimos mensuales del O.F, y que tendr~ una representación del 2SX 

dal salario del propietario. Estos pagos se ajustan al primero del 

inmediato siguiente a la fecha en que se incremente el salario 

en el Distrito Federal. 

(78>. - Indirectos son los a Justes que sufre el presupuesto original 

de la obra que se puede presentar por 

materiales, mano de obra o salarios minimos. 
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Las tasas con las que opera el FlVlDESU estan regidas por el 

Banco de México las tasas máximas anuales ser~n las que resulten 

de aplicar a las estimaciones del CPP (costo porcentual promedio> 

del mes inmediato anterior aquel 

créditos. 

que se contraten dichos 

Para v1v1enda tipo 1 sera el 70X del CPP 1 para el tipo 2 

ser.:. del 807.. del CPP. 

Las .tasas de intet"'és iniciales serán ajustadas el primero del 

mes inmediato siguiente a la fecha en que se incremente el 

salario minimo en el D.F, aplicando un porcentaje equivalente al 

15% del incremento porcentual total que haya tenido el salario 

minimo. 

En el caso de que la tasa de interés anual, determinada 

conforma a este sistema de ajustes resulte superior al CPP del mes 

inmediato anterior, el •credi tado s6lo pagar.:.. intereses a la tasa 

equivalent'e al CPP. Estos créditos se otorgan sin establecer un 

plazo fijo de pa90. 

Los paoos mensuales para vivienda tipo 1 son del 55X del 

salario minimo mensual y el del tipo 2 son del 857... 
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Es importante mencionar que este ~ideicomiso ha tratado de 

dar respuesta a las demandas de casa-habitación para la clase 

necesitada que puede obtener créditos de cualQuier otro 

organismo. Dentro de sus prioridades encuentran los que 

resultaron afectados en los sismos de 1985. (ver croquis anexo>. 
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C A P I T U L O V 

Cooperativas de Vivienda, una alternativa al problema 

habitacional en el Distrito Federal 

El rápido crecimiento de la población nuestro pai!S, los 

ingresos desiguales de habitantes y la falta de 

finar'lciamiento adecuado son algunos de los or1ncipales factores 

del problema de la vivienda. Por lo tanto las cooperativas de 

vivienda se presenta como una alternativa para disponer de 

casa-habitación a un precio mucho m..\$ bajo del que ofrecen las 

compa~1as constructoras privadas. 

Una de las formas más conocidas de organización social para 

el trabajo, es la sociedad cooperativa, la cual se ha definido 

como "la asociaci6n que persiguen un fin común".<79> 

As1 la final id ad de cooperativa es satisfacer 

necesidad concreta de los socios que la forman mediante el trabajo 

y la participación de todos, manteniendo la coordinación para que 

se vean en un corto plazo los resultados. 

<79).- Rojas, Coria Rosendo. Introducción al Estudio del 

Cooperativismo • México 1975. pp 61 
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Estas agrupaciones descansa sobre base de solidaridad y 

ayudua mutua, lo que significa que 

dispuestos, desde el principio hasta el fin a 

integrantes están 

los mismos 

riesgos y que mientras esten unidos por el pacto social, 

impartiran asistencia reciproca a efectos de lograr los objetivos 

propuestos. 

También se considera como cooperativas "a grupos de 

individuos que se proponen alcanzar ciertas finalidades qenerales 

fundamentales a unos objetivos prácticos más concretos mediante 

una acción económica común" (80>. 

As1 pues, de acuerdo las definiciones anteriores las 

cooperativas deben reunir cuatro car-acterlsticas fundamentales: 

1.- Se trata de una a9rupac16n de individuos que estan unidos por 

un interés común • 

2.- Tal agrupación lleva a cabo acciones conjuntas con el objeto 

de alcanzar determinadas metas y finalidades del propio grupo, la5 

que se persiguen por medio del proceso económico de sus socios. 

C8C1> .- Eberhard, Dulfer. La eficacia de las cooperativas agrlcolas 

en los paises en desarrollo. Roma 1975. pp 8 
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3.- Se trata de una institución econ6m1ca permanente utilizada 

como instrumento práctico para ofrecer dete~minados 5ervicios. 

4.- E~iste una relación especial de servicio entre las cooperativas 

y las "economias miembros", decir recomienda las 

cooperativas el cometido de fomentar el bienestar 

50cios. tBU 

de sus 

2.- Marco Jurldico. 

La conformación legal de una cooperativa, en primer lugar 

basa en la Constitución Polit1ca de los Estados Unidos 

Mexicanos que es la ley más importante del pals y de donde 

desprenden las demás. 

2.- Ley General de Sociedades Cooperativa•; 1undada en 1983 por su 

parte establece que "son sociedades cooperativas aquellas oue 

reúnen las siguientes condic1ones: 

t.- Estar integrada por individuos de la clase trabajadora que 

aporten a la sociedad su trabajo personal cuando se trata de 

cooperativas de producción; o se aprovisionen través de la 

sociedad o utilicen los servicios que ésta distribuye cuando se 

trate de cooperativas de consumidores. 

(81) a - Jdem. 
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II.- Funcionar sobre principios de iqualdad en derecho y 

obligación de sus miembros. 

III.- Funcionar con un número variable de socios nunca inferior 

10. 

IV.- Tener capital variable y duración indefinida. 

V.- Conceder a cada socio un sólo voto. 

VI.- No perseguir fines de lucro. 

VII.- Procurar el mejoramiento social y económico de 

asociados mediante la acción conjunta de éstos en una obra 

colectiva. 

VIII.- Repartir sus rendimientos entre los socios en razón del 

tiempo trabajado por cada uno, si trata de cooperativas de 

producción; y de acuerdo con el monto de operaciones rea 1 izadas 

con las sociedades en las de consumo. <B2l 

La cooperativa debe buscar que los socias mejoran su nivel 

de vida al trabajar todos y para todos. En esta forma la ley 

establece que las utilidades deben repartirse según el tiempo que 

cada uno dedique a trabajar en las cooperativas. 

(82).- Ley General de Sociedades Cooperativas. titulo primero, 

capitulo I. articulo l. Editorial Porrúa. MéHlCO 19B:S. 
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Esta Ley de Sociedades Cooperativas serial"' que existen sólo 

dos tipos de cooperativas las de 

definiendose: 

y las de oroducci6n 

Articula 52 " Son cooperativas de consumo aquellas cuyos miembros 

se asocien el objeto de obtener bienes servicios 

común para hogare~, sus actividades individuales 

producción " (83). 

Los principias para este tipa de cooperativas son: 

1.- Adhesión libre de nuevos miembros. 

2.- Control y 9egti6n democrAtica. 

3.- Neutral id ad poli t tea y religiosa. 

4.- Bajo precia de la acción. 

s.- Pago de un interés limitado al capital. 

6.- Retorno de los excedentes en proporción a las compras. 

7.- Compra y venta al contado. 

a.- Venta a precio promed10 del mercado 

10.- Buena calidad y peso exacto. (94). 

<83>. Ibidem 

de 

(84).- Gal,. Naftali. La Organización Cooperativa y el Desarrollo 

~ Centro de Estudios Cooperativos y Laborales. Israel 1980. 

pp 9-10 
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Articulo 56 " Son sociedades cooperativas de producción aquellas 

cuyos miembros asocien con el fin de trabajar en común para 

la prestación de servicios al pUbl ice y la fabricacion de 

materiales de construcción." <85) 

Sus principios son los siguientes: 

1.- Asociación de trabajadores con el propósito de trabajar 

conjunto bajo la dirección de representantes por el los electos. 

2.- Los asociados podran adquirir más de una acci6n hasta 

limite m.:..nimo. 

3.- El valor nominal de la acción es invariable y no aJustable 

relación al capital. 

4.- Determinación del salario de acuerdo 

profesional de cada 

la cat~gor1 a 

5.- Una quinta parte de los encedentes se destinara al fondo de 

reservc; y las cuatro quintas partes restantes se distribuil"'an 

entre los a5ociados de acuerdo a los dlas que trabajaron. 

6.- El capital acumulado es indivisible e intransferible. 

1.- No se er.oleat·.:..n tra:,ajadores asalariados. <Bb> 

(85>.- Ley General de Sociedades Cooperativas. México 1983. 

<86>.- Gal, NAftali. La Or9anizaci6n Cooperativa y el Desarrollo 

Rural. Centro Ce Estudioscooperativos y Laborales. Israel 1960. 

pp 9-10 
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Por último encontramos la Ley Organ1ca de la Administración 

f'úbl ica Federal <LOAPF>, que es la que sei"i:ala a las deoendencias 

del gobierno que deben dar apoyo a las cooperativas. Encontrandose 

en primer lugar la Secretaria de Trabajo y Previsi6n Social 

<STPS>, que debe dar apoyo a la organización de las cooperativas. 

además de resolver los trámites de registro para que queden 

legalmente constituidas. 

Esta secretaria tiene como obligación vigilar que cumplan 

todas las leyes y reglamentos que se reli\ci.onen con la sociedad. 

La Secretar! a de Oesarrol lo Urbano y Ecologla <SEOUE>, Elabora 

programas de vivienda y de apoyo a estos. 

3.- Tipos de cooperativas. 

La estructura interna de una cooperativa establece una 

separación de funciones de todas y cada una de sus actividades. 

Esto no quiere decir que no e~:iste una relacion entre ellas sino 

que todas lag actividades que se realizan deberán tener un 

seguimiento y una coordinación constante, de tal 

evite una duplicidad de funciones. 

que se 

Para que se pueda llevar a cabo lo anterior es necesario que 

en primer lugar se defina el objetivo de esa cooperativa; esto es. 

a que se va a dedicar; si será una cooperativa de producción o una 
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de consumo. La primera dedica fabricar materiales de 

construcción prestar servicios para la vivienda tales como 

construcción, mejoramiento y mantenimiento. La segunda se dedica a 

obtener bienes o servicios para sus miembros y sus viviendas. 

Estos dos tipos de cooperativa pueden adoptar las siguientes 

formas de responsabilidad: 

1.- Sociedades Cooperativas Limitadas (SLC> son, aquellas 

cuya responsabilidad se limita al importe de los certificados de 

aportación a la cantidad de dinero que cada socio aportó al 

integrarse la cooperativa y que es el capital de que dispone. 

2.- Sociedades Cooperativas Suplementadas <SCS> aquellas 

las que los socios son responsables de dar sus aportaciones y 

adamAs de cubrir una cantidad extra para formar fondos la 

cooperativa que puedan utilizarse en las mejoras de la 

vivienda. Por ejemplo 

cocina etc. (87> 

terminado de piso, muebles de ba~o, 

Es importante mencionar que cuestión de créditos las 

primera~ <SLC> las obtienen por mayor monto~ pues ofrecen más 

garantias, ya que para poder pedir un financiamiento a cualquier 

oroanismo destinado e este fin, se debe de mostrar que se cuenta 

con un capital que respalda cualquier imprevisto. Normalmente este 

tipo de cooperativas asta formada por socios que perciben arriba 

de un salario minimo. 

(87>.- Ley General de Sociedades Cooperativas. México 1983. 
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4.- Estructura interna de las cooperativas. 

Por su estructura interna las cooperativas pueden ser: 

l.- De tipo común cuando el capital de la cooperativa se fw1~ma 

exclus1vamente con las aportaciones de sus soc1os. 

2.- Intervención oficial de construcción cuando la cooperativa 

recibe de los gobiernos federal, estatal o municipal concesiones, 

permisos, contatos etc otorgados legalmente. 

3.- Por intervención oficial de asociación cuando el gobierno 

estatal o municipal (88>, se asocia con la cooperativa y aporta una 

parte del capital para dotarde vivienda a ciertos grupos de 

fami 1 ias. 

(88>.- El gob1erno de la República través de sus organismos 

dedicados a las viviendas pretende impulsar este tipo de estructura 

a nivel nacional para dar solución las necesidad e& de 

casa-habitación primero en el D,F, Guadalajara y Monterrey y 

después en todo el pal s .. 
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Para tener seguim1er.to continuo de las actividades y 

evitar as1 momento dado la duplicidad de funciones. 

Encontramos pues, que los conseJos y comisiones que componen 

cooperativa 

1.- Asamblea General .. Que es la máxima autoridad de la cooperativa 

integrada con el total de los socios que la componen. Esta 

encarga de lograr la participación de miembros todas las 

tareas que reali2an; además, le corresponde aceptar rechazar 

propuestas por parte de los socios. 

Las funciones que debe desempe~ar la Asamblea son: 

- elegir a los socios que integran los conseJos o las comisiones. 

- exá.minar cuentas y balances de la cooperativa. 

- evaluar y revisar los informes y programas de traba.Jo de las 

comisiones y los conseJos. 

- promover el intercambio técnico con las otras cooperat1vas.C89) 

Para que la Asamblea General pueda cumplir las funciones 

antes m~ncionadas debe estar integrada cor presidente de 

debates que es quien dirige la asamblea. Un secretario que 

ocupa de re~ac:tar los acuerdos y acciones que realizan la 

asamblea, un escrutador cue tiene la función de contar el número 

de votos en favor o en contra de las propuestas que se planteen a 

la aso)mblea. 

C89).- Ley General de Soc:iedade=. Cooperativas pp 18 
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2.- Consejo de administración. Se encargara de efectuar los 

acuerdos tomados por la asamblea general, elaborar programas 

econ6m1cos y financieros, presentar los estados "financieros de la 

cooperativa; as1 como enviar copias de lo::;; acuerdos tomados la 

asamblea a la Secretarla del Trabajo y Previsión Social tSTPS>. 

Las funciones del consejo administrativo son: 

- hac:er que se cumplan los acuerdos tomados por la asamblea. 

- llevar un registro de los socios y de los que se den de baja. 

- promover la administración provisional de nuevos socios. 

- realizar asambleas cada Que los socios lo 5oliciten. 

- celebrar contratos 

trato la cooperativa. 

empresas y compaf'Uas con las que tenga 

- representar a la cooperativa ante las autoridades judiciales y 

administrativas.(90> 

3.- Con5ejo de vigilancia. Le corresponde supervisar laa 

actividades de la organización, se encarga de vigilar que se 

cumplan los acuerdos tomados en la asambrea y que se cumplan 

las tareas asignadas a los diferentes consejos y comis1ones. 

Entre sus funciones encontramos: 

- supervi."ear las actividades de trabaJO de las diferentes áreas de 

la cooperat1<va. 

(90).-~. PP 20 
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administrar el fondo de ahorro y que utilizado 

corre~tamer-.te. 

- vig1lar que todos los socios cumplan con lo anotado en las bases 

constitutivas y el reglamento de la cooperativa. 

- anular los acuerdos del conseJo de administración cuando lo 

considere necesario. (91> 

4.- Comisión de consiliación y arbitraje. Es la encargada de 

conocer las dificultades que den entre los órganos de las 

cooperativas y sus socios. Sus funciones son 

- encontrar inconformidades internas de los socios. 

- analizar inconformidades y hacer los estudios n~cesar1os para 

dar solución. 

- poner de acuerdo a las pa1~tes en conflicto 

- elaborar programas de trabajo donde los socios, puedan 

desempef"íar meJor sus habilidudes. (92> 

s.- Comisión de previsión social. Vigila la seguridad de los 

socios; esto es~ maneja fondos destinados a cubrir riesgos y 

enfermedades de los socios y trabajadores. Encontramos que 

tune i enes son: 

- maneJar el fondo de previsión de la cooperativa 

- realizar y coordinar obras de carácter social y dar a conocer 

la asamblea general los resultados que se tengan. 

organizar actividades socio-cult~t~a1es que apoyen 

integrac16n de la familia y la de los mismos socios. <93) 

(91> .- Ley general de sociedades cooperativas.México 1983.pp 22 
(9~>.- Ibídem pp 22 
C93>.- Ibidem pp 23 
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Por último 7 la Comisión de educación cooperativa 

enca1-ga de organ1za1- grupos de estudio para que los socios 

conoscan sus derechos, obliyac1ones y funcionamiento de 

or~ani=ación¡ teniendo como funciones: 

- 1·elacionarse con otras organizac1ones cooperativas para promover 

programas de ~ducación cooperat1va. 

- mantener relaci6n con las demas áreas de la cooperativa en el 

desarrollo de sus actividades. 

organizar y coordinar los 

cooperativa. (94) 

dife1-entes programas de la 

Independientemente de los objetivos por el que se constituyo 

la cooperativa, todas deben de contar con una estructura interna 

como la que ya se menciono antes. 

<94>.-Ley General Sociedades Cooperativas. MéKico 1983. 
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2.- COOPERATIVAS DE VIVIENDA, UNA ALTERNATIVA AL PROBLEMA 

HABITACIONAL EN EL DISTRITO FEDERAL 

El r:..pido c:rec:imiento de la población nuestro pals, los 

ingresos desiguales de habitantes y la falta de 

financiamiento adecuado son algunos de los principales factores 

del problema habitacional de la vivienda. Por lo tanto las 

coooerativas de vivienda se presentan como una alternativa para 

d1soones de una casa-habitación a un precio mucho má.s bajo del que 

ofrecen las compaf'Has constructoras privadas. 

Una cooperativa de vivienda es una sociedad formada por un 

grupo de personas que se organizan y traba.Jan 

poder adquirir casa-habitaci6n.<9S>. 

conJunto para 

Generalmente son 

trabajadores que por sus ingresos no pueden comprar una morada; y 

para conseguirla, en algunos casos se han tenido que organizar. 

(95).- Documento Secretaria de Desarrollo Urbano y Ec:olog1a 

<SEDUE>. Dirección General 

Mecanografiado. México 1967. 

de Promoción 
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En lo referente a la vivienda encontramos: 

Articulo 4o toda familia tiene derechc disfrutar de 

vivienda digna y decorosa. La ley establecer~ los instrumentos y 

apoyos necesarios a fin de: alcanzar tal objetivo <9b> 

articulo 123 " ••• Asl mismo serán ccnsidet"'adas de utilidad social 

las cooperativas para la construcción de casas baratas 

higienicas". t97> 

Estos dos articules dan, a la población de escasos recursos, 

el derecho de que se organicen en cooperativas de vivienda. 

Por su parte la Ley Federal de Vivienda define son 

cfooperativas de vivienda aquWllas que se construyan con el objeto 

de construir, adquirir, mejorar, mantener o administrar viviendas, 

o de producción obtener o distribuir materiales b~sicos de 

construcción para sus socios".t98> 

Esta ley, apoya también cooperativas de vivienda que 

produzcan materiales o servicios habitacionales que puedan 

comercializar con dependencias de 

cooperativas 

gobierno con otras 

(96).- Constitución Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Ed 

Porrúa, México 1991. 

(97> .- Idem 

(98).- Ley Federal de Vivienda 
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Administrativamente eKisten dos tipos de dependencias que 

promueven las cooperativas de vivienda. El primero refiere a 

los organismos pUblicos tales como la SEOUE, y en segundo las 

agrupsc:1ones privadas sociales tales los sindicatos, 

asociaciones civiles, organi;:aciones populares y las agrupaciones 

o asociaciones poli ticas. 

2.-Formas de propiedad de la vivienda. 

Las formas de propiedad de las vi\. iendas pueden ser en primer 

lugar como cooperativa, en cuyo caso la cooperativa es la due~a de 

las viviendas y establece con sus socios un contrato de uso por 

tiempo determinado, según acuerdos que los mismos socio~ 

establezcan, logr~ndose principalmente que elimine la 

especulación por un lado y por el otro que la cooperativa 

mantenga trabajando permanentemente en administración conservación 

y mantenimiento. 

El segundo régimen la propiedad privada donde la 

cooperativa da la propiedad de la v1vienúa a cada uno de sus 

socios quienes al terminar de pagar el crédito adquieren la 

propiedad definitivamente de la vivienda .. de esta manera la 

cooperativa Qarantiza el pago del financiamiento recibido y, al 

menos par un tiempo, las casas-habitacion quedan libres de 

especulación. 
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La tercet"'a y última forma de propiedad de la vivienda 

oerm1 te el arrendamiento. En este régimen la cooperativa duef'l:a 

de las viviendas y las rentas a sus 5ocio!E. Los pagos, que ellos 

hacen deben controla•~se por una comJ.si6n o un consejo de la precia 

cooperativa y util1zandose en beneficio de los interesados <se 

puede rentar con ooci6n ~- comprar despu.tis de cierto tiempo>. 

3.- Fuentes de financiamiento 

En lo que se refiere al financiamiento partiremos en pr•imer 

lugar de que las cooperativas de vivienda son sujetos de crédito. 

Por tanto, pueden obtener préstamos de diversas 1nstituc1ones 

financieras para llevar a cabo sus oroyectos. 

Los créditos que solicita una cooperativa otorgan la 

sociedad c;¡rupo, de a::urdo las caracter1 sticas 

socio-econ6m1cas de sus socio5. Esto quiere decir que seyún los 

sueldos de los cooperativistas, de acuerdo con las cantidades que 

necesiten y con su capacidad de pago, puede pedir el crédito a 

diferentes instituciones. 

Hay dos formas de conseguir créditos pi\ra la vivienda que 

fuentes de financiamiento convencional y 

convencional~ 
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Las fuentes de financiamiento convencional 

instituciones crediticias que funcionan en todo el pals, 

FONHAPO, FOVI, FOVISSSTE, INFONAVIT etc. 

Las fuentes de financiamiento convencional 

las 

los 

préstamos que otorga la propia cooperativa a socios, con el 

dinero del fondo de ahorro, préstamos que se consirt1uen otras 

cooperativas o por el ahorro y crédito interno, que consiste en 

que la cooperativa otorgue créditos de sus propios recursos, para 

socios (ver anexo>. Para que esto funcione correctamente es 

necesario que los socios ahorren cantidad fiJa de 

periódica para formar un fondo común con el que les otorgan 

pequenos prréstamos para que construyan poco a poco sus viviendas~ 

Otra alternativa para obtener crédito es el llamado mezcla 

de recursos. Este sistema consiste en combinar o mezclar el dinero 

que la cooperativa tiene como parte de sus propios recursos con el 

dinero de los financiamientos institucionales. 

Es importante mencionar que para aquel las personas que no 

tienen ingreso fiJo para poder atendidos por las 

instituciones que otorgan financiamiento convencional, existe otro 

organismo: El Fideicomiso de Vivienda y Desarrollo Social y Urbano 

(FIVIDESU> que atiende a esta gente únicamente con la condición de 

que se organice. 
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El FIVIOESU es una alternativa para la obtención de 

vivienda por medio de una cooperativa construida tod.:..s las 

caracteristicas Que '.De han mencione1do a lo lar~o del capitulo. Su 

fuente de financiamiento podrla ser de tipo no convencional, ya 

qu2 en primera inEtancia el FIVIDESU entregarla las viviendas con 

terminados sencillos y construidas sobre un prototipo de casa que 

cumpla con l.;.s necesidades de espacio de cada fa;nilia. Para dar un 

mejor terminado a esas vivienda"" cada socio pedir.:.. un crédito 

adicional a la cooperativa para dar mayor vista al lugar que se 

habitará. (financiamiento no convencional y dentro da este la 

forma de una mezcla de recursos> 

En el casa de la cooperativa de vivienda es conveniente 

formar una Comisión Técnica Legal y una de Finan~as. La primera 

será la encargada de asegurar a la cooperativa la elaboración de 

los planos arquitectonicos y proyectos de habitación; as1 como la 

construcción de las casas. La segunda, atendera los problemas 

legales que enfrente la organización y asesorla juridica los 

socios que la integran. 

La ~ltima, se encargará de coordinar las tareas financieras 

que realice la cooperativa, administrar los fondos de ahorro y 

capacitar en esta materia a los socios cooperativistas. 

Estas comisiones son importantes porque ayudan a lograr las 

metas de la cooperativa de v1vienda. 
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4.- Etapas de funcionamiento de una cooparativa de vivienda. 

Otro!: aspectos que se deben de tomar cuenta para que 

funcione una cooperativa de vivienda son las siguientes etapas. 

1.- Planeaci6n y programación, que consiste que los socios 

definan qué quieren hacer, con qué cuentan para lograr el 

objetivo, que necesitan solicitar <financiamiento, asesoria 

técnica y legal) y determinar sus necesidades (99) 

2.- Gestión; que consiste en conseguir los recursos que necesita 

la cooperativa <tramites de apoyo 

administración y capacitación). 

técnico, financiamiento, 

3.- Ejacuci6n, en esta fase se trabajara concretamente para lograr 

el objertivo social de la cooparativa, decir obtención de 

vivienda, producir materiales de construcción o prestar servic~os 

que se relacionen con la vivienda < adqu is ic t •!Jn dp 

tet"'renos,actividades técnicas etc>. 

4.- Actividades financieras, donde se revisan los fondos asignados 

para que el dinero destinado a la obra se utilice adecuadamente, 

(99>.- Que distribución necesitaría su vivienda para solucionar 

sus necesidades de habitación. 
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tanto en tiempo, como en control de pasivos (100) y activos para 

saber exactamente cuánto y en qué se ha gastado y de cuánto se 

dispone para terminar la obra. 

5.- Conservación y mantenimiento. Esta etapa se refiere al cuidado 

y servicio que los cooperativistas tendrán que dar a sus casas y a 

su colonia una vez terninado su proyecto de vivienda. Para esto, 

la cooperativa podra contar cc:;n un grupo especial izado 

conservación y mantenimiento, dedicado a reparar y mejorar las 

casas de los socios y de los servicios públicos con que 

cuente el fraccionamiento o la unidad habitacional. 

6.- Ev~luaci6n y control, esta fase se reali:a en la marcha del 

proyecto, pues se trata de llevar un control del trabajo, 

decir, revisar constantemente que las actividades estén 

haciendo en el tiempo marcado por el plan de trabajo y dentro de 

los costos que se hayan fijado, para que de existir algún error 

pueda corregir a tiempo. 

(100).- Pasivos son los gastos deudas que ha adquirido la 

sociedad para la organización del grupo y 

<proveedores, acreedores financieros). Activos, 

funcionamiento 

todos los 

bienes o dinero que forman el patrimonio de las cooperativas; 

decir, todo aquello con lo que cuenta para funcionar. (casas 

solas, duplex, viviendas multifamiliares, dinero en efectivo, 

suelo para viviendas, máquinaria, equipo de oficina> 
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7.- Patrimonio o capital. Esta fase se divide en dos oartes: 

a) Capital social, que esta formado por la cooperativa. Con esta 

cantidad se pueden hacer los gastos necesarios para cumplir con su 

objetive social. 

b) Las reservas Son cantidades de dinero que por ley deben 

separarse para que dentro de la cooperativa se formen fondos 

sociales, de reserva, de previsión social y fondos de educación 

cooperativa (101). 

5.-Formas de organización de las cooperativas. 

La base de la coordinación de toda cooperativa la 

constituyen los socios y sus familias. Su organización se 

diferencia entre por el grado de participación de los 

interesados en la formación y las actividades de la sociedad. Asi 

la organización de las cooperativas de vivienda la constituyen los 

siguientes sistemas fundamentales: 

t.- El sistema que supone una part1c1paci6n m:ts directa de los 

socios de ayuda mutua. En este tipo de organizaci6n, los miembros 

reunen permanentemente para estudiar sus necesidades en 

materia de vivienda y en la manera de satisfacerlas, sólo después 

<101).- No son otra cosa m~s cuelas comisiones que componen una 

cooper·ativa. 
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01-ganizan la cooperativa y emprenden la construcción de sus 

viviendas, en la que los interesados participan de manera c!irecta 

con su trabajo personal. Es una forma de organización sencilla y 

practica porque cada miembro desemoel"ia un oficio o trabaJo 

definido, que ayuda en primer instancia a la construcción de la 

casa-habitación, y en segundo para el mantenimiento de las mismas. 

El segundo sistema de organi:ación está caracterizado por la 

intervención de un organismo promotor, que también suele ser 

in5tituci6n sin fines de lucro, consibe el proyecto. compra los 

terrenos, hace los primeros trámites para la ejecución del plan y 

se dirige a las personas interesadas adquiri1~ una vivienda 

participando en un programa cooperativo. La par\;ic1pac:i6n de los 

socios, sobre todo 

pasiva e indirecta. 

la construcción de la misma, es m.As bien 

El pel1g1~0 principal de esta forma de organización está en 

que puede dar origen a sociedades que no cumplen con sus 

objetivos. Sin embargo, si desde el primer momento se toman las 

medidas adecuadamente para la instrucción de los futuros 

ocupantes de las casas-habitac~ón por medio de organismo 

cooperativo que coordine las actividades de los intereses de la 
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cooperativa, este mátodo ouede set'Vir'" para la r"ealizaci6n de 

proyectos de constt"'ucci6n que den nacimiento a otras tantas 

cooperativas. 

En el tercer si~tem3 hay organismos promotores que son 

llamadas sociedades matrices <102>. Estas cooperativas construyen 

viviendas constantemente, y muchas de las personas que se asocian 

en ellas no lo hacen pensando un proyec: to de construcc: i6n 

determinado. Di:!sde el primer momento, el soc:io empieza a 

participar activamente en la administrac:i6n de la sociedad. (103) 

(102).- Sociedad matriz es aquella que siempre que dedica a 

promover proyectos de vivienda y a organiza1'a otros grupos para 

que formen secciones o unidades de vivienda. 

La unidad de vivienda promueve un sólo proyecto de vivienda oara 

satisfacer a un nómero determinado de acetos. 

Sección de vivienda son nexos que 

pesqueras, agricolas, forestales de 

agregan 

cualquier 

cooperativas 

tipo ya 

constituidas que se organizan para proporcionar vivienda 

toocios. 

~103>.- Las Cooperativas de Vivienda. Of~cina Internacional del 

Tr•abaJo, México 1964. pp 179. 
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El cuarto sistema de cooperativa de vivienda es el que m.1s 

contribuye a c:rear un esplritu cooperativo que es aquel en que la 

sociedad conserva la propiedad de los inmuebles reconociendo a los 

socios la condición de usuarios (cooperativas de vivienda de tipo 

integral). Esto implica una relación permanente entre la 

cooperativa y los socios con la creación de multiples servicios 

colectivos en los grupos de vivienda, donde se forman comunidades 

organizadas cooperativamente con establecimiento comercial, 

escuelas, bibliotecas, salas y campos de Juego .. 

Estas cooperativas de vívienda presentan las siguientes 

caracterlsticas: 

a) .. - Pueden utilizar m1?jor les terrenos adecuados para 

la construcción, lo que es de especial importancia en los centros 

urbanos. De ahi que conven9a asi construir grandes grupos de 

viviendas de propiedad cooperativa, ya que con el paso de los a~os 

dificultara m.i.s el conseguir terrenos Que se puedan construir 

en la ciudad <o ciudades>. 

b).- Se elimina toda po~ibilidad de especulación; esto es que los 

socios no pueden negociar con 6us viviendas antes de que termine 

eu construcción, n1 vender su derecho a ocuparla o arrendarla para 

impedir operaciones efectuadas con ~inas de lucro. 
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c>.- Se toma en cuenta el tipo y extensión de la v1vienda de 

acuerdo a las necesidades de cada familia. 

d>.- Se facilita el intercambio de viviendas dentro del conjunto 

habitacional en caso de que cambie la situación familiar <aumento 

de miembros}. 

e>.- Los proyectos de este tipo <cooperativo), especialmente si 

se trata de grandes grupos de vivienda, para centenares de 

familias, se prestan más para la aplicación de las técnicas 

cooperativas que aseguran la calidad de la construcc16n y reducir 

sus costos; lo que permite a la sociedad de vivienda comoetir con 

éxito en el mercado de la construcción. 

El quinto sistema son las cooperativas de ayuda personal 

mutua, que se distinguen por dar soluciones pr.:t.cticas los 

problemas que se plantean y poi· realizaciones practicas, 

siempre efectivas pece a la escasez de recursos. Esta forma de 

cooperativa facilita notablemente la adquisición de una vivienda, 

ya que eti vez de dinero en efectivo, los sacie~ apartan su trabajo 

personal. Na pudiendo hacerlo con sus ahorros, financian la 

construcción por otros medios. Adem:t.s, sus inversiones de trabaJo 

personal reducen proporcionalmente los costos de amorti::aci6n y 
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los intéreses que corresponderia pagar si la construcción se 

hubiera financiado por el orocedimiento habitual. 

Otras formas de cooperativa son las de tt•abajadores de la 

construcción <104) que se especializan en la edificación y que 

prestan sus servicio~ a familias de bajos ingresos facilitando la 

construcciOn y dism1nuc:16n del costo. Otra forma la de 

inquilinos, donde la cooperati ... a renta las viviendas a sus 

mienabros. Los fondos aportados por los socios, se utili::aran para 

la comp1'"a del inmueble que pueden adquirirla después de cierto 

tiempo. 

Con lo antet·ior nos podemos dar cuenta que d1ferenteS tipos 

de cooperativa pueden adecuar dependiendo de las 

caracter1st1i:as soc10-ec:on6micas del c;irupc que demand3. vi·,,ienda. 

Existe entre las jistintas 

tendencia a complementarse unas 

del cooperativismo la 

debe de 

aprovechar para llevar a cabo los programas que la sociedad 

propor.c;.a. 

<104) .- Son cooperativas que únicamente se constituyen pa.ra 

proporcionar servicios de construc:c16n de bajo costo cara sus 

miembros o i:;ara otras cooperativas. 
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e o N e L u s I o N E s 

Debido la concentración de act1v1dades pollticas, 

económicas y sociales en el D.F, se ha propiciado el asentamiento 

irregular de la población dando Jugar a la escasez de servicios, 

asi como de vivienda digna para los habitantes. 

Sin embargo lo anterior no es la única razón por lo que se da 

el problema de una casa-habitación digna, sino que el problema 

tiende In.is bien a agravarse por el crecimiento de la población, la 

elevación del nivel de vida, el aumento del número de familias la 

despoblación de las zonas rurales, cuyos habitantes se trasJ3dan a 

las ciudades busca de mejores oportunidades de trabajo, 

insuficiencia de tierra, precios más altos de los materiales de 

construcción, excesivos tr~mites, mayor especulación de los 

particulares en la distribución de la vivienda, aumentando asi al 

número de viviendas autoconstruidas inseguras e insalubrms. 

En relación a lo anterior tenemos entonces Que la existencia 

de vivienda popular es el resultado de las dificultades que tiene 

la Ql""an mayoría de la población para acceder a una vivienda, Y 

153 



las limitaciones que tiene el Estado para asumir, en la calidad y 

cantidad necesar·ia, la vivienda de interés social para. los 

sectores de bajos ingresos. 

Como prestador de servicios el Estado actua sólo sobre la 

demanda, estableciendo programas de vivienda nueva para diferentes 

sectores de la población o programas de f inan~iamiento y da 

promoción social que no implica la producción de nuevas unidades. 

Una opción que podria colaborar en la solución del deflcit de 

vivienda es por medio de una cooperativa, 

organización para la gente que por diversas causas 

los requ1s1tos para que los organismos de 

comerciales den respuesta a su demanda. 

forma de 

cumple con 

financiamiento 

Las ventajas que se debe considerar en una cooperativa 

que aparte de resolver problemas de financiamiento, la compra 

de terrenos y la urbanización o la construcción del inmueble, 

que despuós de obtener una vivienda digna siga funcionando para 

beneficio de la unidad habitacional o fraccionamiento. 

Si bien es cierto que mediante la m~9anizaci6n cooper~tiva 

pueden reducir considerablemente los costos de adquisición de 
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terrenos, la compra o produc:ci6n_ de materiales, la construc:c:i6n y 

hasta la conservaci6r1 de los inmuebles~ :;iempre hay que tener 

presente que una cooperativa de vivienda para que tenga exito, 

tiene que hacer estudios previos, contar con los que socios que 

pongan en ello verdadero empef1'o y tener dirigentes competentes 

y bien informados de los problemas de la industria de la 

construc:c:i6n, además de que deben e$tar concientes de la 

responsabilidad adquirida c:on los soc:1os y Qllos mismos. 

Una de las contribuciones mas significativas del 

cooperativismo a la solución del problema de la vivienda consiste 

en la utilización de técnicas propias para reducir los costos de 

construcción. Sin embargo, este legitimo interés por abaratar los 

costos a fin de facilitar la adquisición de vivienda al mayor 

número posible de personas dn bajos in~resos no debe llevar a las 

cooperativas a ba9arse exclusivamente el costo de la 

casa-habitación pcira determinar las aportaciones que han de pedir 

a sus socios, pues esto implicarla un grave riesgo. Las 

cooperativas pueden reducir los costos eliminando la especulación 

comprando al por mayor los materiales necesarios o entrando 

directamente a la producción, pero es una buena práctica económica 

que los socios cubran los costos a los precios del mercado normal. 
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El problema de la vivienda no puede considerado 

independientemente de la economla nacional, sino que, por el 

contrario, debe. ser estudiado dentro del marco del Programa 

Nacional de Desarrollo Económico. 

Uno de los factores que mas contribuyen a encarecer el costo 

de la vivienda es la especulación les terrenos. Por 

consiguiente convendria que dentro del marco de la poli ti ca 

nacional de vivienda incitase al estudio de las medidas 

adecuadas para suprimir o reducir la especulación los terrenos 

adecuados para la construcción de viviendas especialmente en las 

zonas !Suburbanas de los centros industriales. 

En principio, las cooperativas pueden llevar cabo 

programas sin ayuda externa, y a lo que deben 

tender utilizando propios recursos. Sin embargo, si las 

cooperativas de vivienda quieren contr1bu1r realmente ü la 

asistencia financiera externa, ya que los salarios suelen 

demasiado bajos para que la construcción pueda ser financiada con 

los ahorros de los socios. 

Como estas sociedades no tienen ~ines de lucro, al capital 

privado no le interesa intervenir en ellas, ya que no es de 

esperar que produzcan grandes utilidades y cabe la posibilidad de 

1'56 



que haya pérdidas. Por tanto, la fuente principal de 

financiamiento para las cooperativas de vivienda 

través de sus bancos o instituciones de crédito. 

el estado, 

Si se considera que las cooperativas de vivienda cumple 

importante función social, se justifica la intervención de 

el estado para que suministre fondos publicas para financiar 

programas costosos en favor de las familias de escasos recursos. 

Al analizar la polltica habitacional, han considerado 

soluciones entre las que se destacan la vivienda progresiva, pie 

de casa, la autoconstrucción, la regeneración de vivienda nueva, 

ha estado limitada a ciertos sectores de la población, y mientras 

no se den oportunidades reales de tener una vivienda digna a los 

sectores de bajos ingresos ninguna alternativa puede comenzar 

reducir este déficit. 

Por último es importante perder de vista las nuevas 

pollticas que va a seguir la Secretarla de Desarrollo Social 

<SEDESO> que pasa a sustituir a la secretaria de Desarrollo Urbano 

y Ecologla <SEDUE> en lo referente a la construcción de 2'932~000 

de viviendas, para evitar que el déficit de 6.1 millones se 

incremente, y de los cuales 2'000,000 aproximadamente corresponden 

al Distrito Federal y que INFONAVIT, FOVISSSTE, FOVl y FIVIDESU 

tienen que cubrir solamente en el Distrito Federal. 
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