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INTRODUCCION

on la encomienda de cumplir los requisitos del Diplomado en Fortaleci-

miento de la Gestidn del INFONAVIT, organizado con el concurso del
Instituto Nacional de Administracion Publica (INAP), la Secretaria de De-
sarrollo Social (SEDESOL) y el INFONAVIT, la presentacion de esta tesina
se vio limitada por los espacios minimos que se asignaron a esta tarea y
por supuesto, las cargas que impone el trabajo cotidiano.

El trabajo esta orientado a lograr un acercamiento al problema de la vivien-
daen México, sus caracteristicas y dimensiones y lo realizado en la mate-
ria; de las politicas y estrategias seguidas por el Gobierno Federal y de la
injerencia del INFONAVIT en esta tarea para, finalmente, presentar una
vision del reto que el nuevo milenio significa para el sector habitacional en
México, particularmente acerca de las expectativas que se abren en torno
a la atencidn de este problema.

En algunas partes, el nivel de desagregacion se reduce al mero enunciado,
en razon del espacio y la brevedad, sin embargo, cuando fue posible se
adicionaron cuadros y graficas estadisticas de apoyo, asi como la biblio-
grafia correspondiente.

1. La Politica Social de Vivienda en México

En 1917, el Congreso Constituyente inscribe en el Art. 123 de nuestra Car-
ta Magna el Derecho Social a la Vivienda. Sin embargo, el mandato no
consigno los mecanismos legales, administrativos y operativos que lo con-
virtieran en una politica social de alcance nacional. En 1925 surge la
«Direccién de Pensiones Civiles», un organismo encargado de la aten-
cion a la demanda de vivienda de los trabajadores al servicio del Estado.
Al tener un alcance limitado y una cobertura especifica, aun se careciade
una verdadera politica nacional de vivienda.
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A mediados de los afios cincuenta, México experimenta un acelerado pro-
ceso de urbanizacidn, crecimiento demografico e industrializacidn, que
obligan a un replanteamiento de las estrategias gubernamentales en la
materia y surgen organismos como el FOVI {(Fondo de Operacién y Des-
cuento Bancario a la Vivienda), el INVI (Instituto Nacional de la
Vivienda) y el FOGA (Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos a la Vivien-
da), que junto con el entonces Banco Nacional Hipotecario y de Obras
Publicas desarrollaron diversos programas para ofrecer las condiciones
crediticias suficientes para la construccién de viviendas accesibles para la
poblacion asalariada.

A principios de los 70's se crea una institucién federal de cobertura nacio-
nal: el INDECO (Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidady la
Vivienda), sin embargo, las fallas operativas de este organismo lo llevan a
su extincidén en 1982, siendo sustituido por Fideicomisos de Desarrollo
Urbano e Institutos de la Vivienda de competencia estatal en la mayoria de
las entidades.

También durante esa década, 1a necesidad de recomponer los vinculos entre
sociedad y Estado, asi como las presiones de gremios y grupos deman-
dantes requirié de consolidar una politica de alcance nacional, a través de
esquemas benefactores y de sustitucion de la accidn privada, dirigidos a
sectores especificos, como el FOVISSSTE (Fondo de |a Vivienda del Insti-
tuto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores del Estado,
FONHAPOQ (Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares),
FOVIMI-ISSFAM (Fondo de la Vivienda Militar-Instituto de Seguridad So-
cial de las Fuerzas Armadas) e INFONAVIT (Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores).

En aquel entonces, se consideraba al Estado como unico responsable del
problema habitacional, los programas estaban basados en la adquisicion
de tierras, el otorgamiento preferencial de subsidios, estimulos y
financiamiento a la industria de la construccion, la construccién de vivienda
en forma directa y la asignacién discrecional de los créditos.

Estos factores apoyaron el corporativismo y alineamiento de grupos socia-
les y sindicales; fortalecieron la relacion clientelar con el sector empresa-
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rial; alteraron el desarrollo del mercado inmobiliario y a la larga, impactaron
negativamente en las finanzas de estas instituciones.

Hacia mediados de los ochenta, |a crisis econdmica imperante generd un
viraje mayusculo en la politica social, diversas medidas se adoptaron para
implantar un modelo eficientista que otorgd prioridad a la viabilidad y salud
financiera de los organismos y reformulo los programas de vivienda, impul-
sando acciones en las que se buscd promover la participacion y
corresponsabilidad de la sociedad.

Con el cambio de régimen, el modelo se enfrentd a las resistencias de
antafio, a los intereses creados y a las condiciones y arreglos sobre los que
se sustentd el quehacer gubernamenta! por décadas. Una nueva vision que
generd malestar, presentd nuevas alternativas a la solucion del problema
de la vivienda. Bajo esa perspectiva, se consignd en el Plan Nacional de
Desarrollo 1989-1994 que la politica en materia de vivienda debia cumplir
tres objetivos fundamentales:

« Avanzar en el precepto constitucional de que cada familia cuente con
una vivienda digna y decoresa,

» Convertir a la vivienda en un factor fundamental para el ordenamiento
racional de los asentamientos humanos en el territorio nacional, y

= Aprovechar el efecto multiplicador que tiene la vivienda en la actividad
economica para reactivar el aparato productivo y promover el empleo.

Las lineas de accion que dicha politica contemplaba fueron la moderniza-
cién de los organismos de vivienda, el fortalecimiento de la coordinacion
interinstitucional, la descentralizacion, el otorgamiento de facilidades en fun-
cion de la capacidad real de pago del acreditado y la eliminacion gradual
de los subsidios. De manera complementaria y concurrente en ei aspecto
de la vivienda, se establecid un nuevo sistema de seguridad social basado
en la captacion forzosa de recursos provenientes de los trabajadores asa-
lariados.

La actual politica social en materia de vivienda, inscrita en el Plan Nacional
de Desarrollo 1995-2000 y en el Programa de Vivienda 1995-2000, se
presenta como una continuidad de este esquema y tiene como objetivos:
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= QOrientar el papel del Estado hacia la promocién y coordinacién de los
esfuerzos de los sectores publico, social y privado, para apoyar las acti-
vidades de produccion, financiamiento, comercializacion y titulacion
de vivienda; y

* Promover las condiciones para que las familias, en especial las que
tienen mayores carencias, disfruten de una vivienda digna, con espa-
cios y servicios adecuados, calidad en su construccion y seguridad juri-
dica en su tenencia.

De esta forma, se mantiene especial énfasis en la participacion correspon-
sable de los sectores publico y social tanto en el disefio como en el ejerci-
cio de la politica social de vivienda, bajo una estrategia consistente en
6 lineas de accién:

» Fortalecimiento institucional de los organismos promotores de vivienda.
» Desregulacion y desgravacion.
» Suelo para vivienda.

» Mejoramiento y ampliacion de los servicios de financiamiento a la
vivienda.

» Autoconstruccion y mejoramiento de vivienda urbana y rural.
» Fomento tecnoldgico.

En los afios mas recientes, el costo del cambio estructural en la economia,
se ha trasladado mayoritariamente a los sectores mas desprotegidos, por
10 que la politica social de vivienda busca que el solicitante de vivienda se
constituya realmente en sujeto de crédito; concurra a un mercado que ofrezca
la mayor cantidad de opciones en ubicacion, calidad y precio y que se
capitalice para acceder atantas viviendas sucesivas como sus necesida-
des vitales io vayan requiriendo. Para el promotor de vivienda, este esque-
ma alienta las condiciones para que la edificacion habitacional sea una
actividad productiva y rentable, de manera que el sector asuma su papel en
la creacién de inversidn y fuentes de empleo.
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La politica de vivienda fue resumida en un documento rector denominado
Alianza para la Vivienda (1996) y se complementa con |as politicas genera-
les de combate a la pobreza, desarroilo urbano, desarrollo regional e
impulso al ahorro.

Recientemente, bajo la coordinacion de la Secretaria de Desarrollo Social
(SEDESOL), se han desarrollado programas orientados a congciliar los cri-
terios administrativos, de supervisién de obra, calidad y comercializaciéon
de materiales y para homologar la normatividad estatal y municipal en el
area de vivienda, asi como para fomentar la inversion productiva en este
ramo.

En este contexto, destacan los Programas de Vivienda 1998 y 1999, cuyos
ejes de trabajo son el fortalecimiento de la rectoria sectorial de la SEDESOL,
el impulso de reformas legales e institucionales para superar deficiencias
estructurales, una mayor integracion del mercado de vivienda y la amplia-
cidn de la oferta habitacional, especialmente para los sectores de menores
ingresos.

2. La Dimensién del Problema de la Vivienda en México
2.1. Evolucion Demografica

De 1970 a la fecha, México ha experimentado una serie de transformacio-
nes en diversos ambitos. En materia demografica, destacan el crecimiento
de una poblacion censal nacional de 48.2 millones de habitantes a 99.1
estimados para el afo 2000, es decir, el numero de mexicanos se duplicod
en 30 afos.

Estos cambios también se expresaron en la distribucién y composicion de
los habitantes. La poblacion urbana -considerada como aquélla ubicada
en ciudades con mas de 15,000 habitantes- se incrementd de cerca del
45% a casi el 66%, mientras que la rural disminuira del 55% al 34%, de
acuerdo con las estimaciones para el fin de siglo. En cuanto a grupos de
edad, México tiene hoy una poblacién mayoritaria entre los 15y los 64 afios
(60%}), lo cual resulta importante, si se toma en cuenta que en este estrato
se ubican la mayoria de los demandantes potenciales de vivienda.
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Cabe mencionar, por otra parte, que en estos afos se presentaron incre-
mentos en |os principales indicadores de salud, educacion y esperanza de
vida que integran un perfil poblacional de corte principalmente urbano, en
edad productiva, demandantes potenciales de servicios, con indices supe-
riores de escolaridad y mas recientemente, con una sociedad abierta,
piural, diversa, con mayores intereses de participacion y mas fiscalizadora
de la acciéon gubernamental.

Esta tipologia afecta también los patrones de comportamiento social sobre
los que se sustentaban instituciones como la familia, el hogar y las relacio-
nes entre padres e hijos. La fecundidad disminuy¢ de tasas del 2.5% al
1.7% anual; la integracién promedio de las familias decrecié de 6 a 4.5
miembros y actualmente, los jovenes contraen matrimonio o forman un
hogar a mayor edad que como lo hacian hace casi 30 afios.

En contraparte, aumentaron los divorcios, las separaciones y el nimero de
hogares encabezados por una mujer, lo que dio lugar a nuevas formas
de asociacion familiar que inciden en las caracteristicas de la demanda
habitacional.

De igual modo, los afos de crisis recurrentes provocaron una constante
pérdida del poder adquisitivo del salario minimo que se ve reflejada en los
niveles de ingreso familiar. En 1990, el 62.72% de la poblacién econémica-
mente activa ocupada (PEA) percibia ingresos menores a 2 salarios mini-
mos mensuales, pero para 1995 esta cifra se elevé al 64.26%.

Derivado de estas condiciones, cada vez con mayor frecuencia, se obser-
va que los hijos en edad productiva y a veces hasta los menores de edad,
asi como las mujeres, se ven obligados a contribuir al gasto familiar, bien
sea por medio de un trabajo remunerado, por actividades suplementarias
sin sueldo o apoyando al jefe de familia en sus tareas.

Lo anterior se relaciona con el auge de la economia informal, que entre
otras cosas, margina a amplios sectores de la poblacion del acceso alas
prestaciones sociales y los obliga a buscar formas de atencién de sus de-
mandas al margen de gobiernos, organismos e instituciones.
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En detrimento de los avances observados enla construccion de vivienda,
se observa que a pesar de que se ha aumentado de manera importante el
parque habitacional, la saturacidn de l0s espacios en estas viviendas refle-
jalainsuficiencia de estas acciones.

En abono a esta afirmacion, es necesario observar que mientras en 1990
el 57% de |as viviendas a nivel nacional presentaba algun grado de hacina-
miento, para 1995 esta proporcién habia aumentado a casi el 65%.

Aungue este fendmeno es [dgicamente mas alto en las [ocalidades rurales,
debido a la disminucion del nimero de miembros de una familia urbana,
las consecuencias son igualmente negativas para la salud fisica y mental
del individuo, al conjugar condiciones adversas de sanidad y carencia de
servicios con una convivencia familiar y social altamente conflictiva.

2.2. Vivienda y Déficit Habitacional

En cuanto ala vivienda se refiere, se observa un considerable aumento en
el numero de unidades a nivel nacional, ya gue de los 8.2 millones existen-
tes a principios de los 70's, para ei fin de siglo se habra llegado alos 21.8
millones (casi el triple en 30 afos).

Sin embargo, la distribucién regional de este crecimiento no ha sido unifor-
me, ya que el padrén territorial que ha prevalecido en nuestro pais se ha
caracterizado por la persistencia de una alta concentracion de la pobla-
cion, principalmente en cuatro zonas metropolitanas, México, Guadalajara,
Monterrey y Puebla, en las que se ubica cerca de 50% de la poblacidon
nacional. Esta saturacion se repite en materia de vivienda, ya que del total
de hogares registrados, el 42% corresponde a 6 entidades: Distrito Fede-
ral, Estado de México, Jalisco, Nuevo Ledn, Pueblay Veracruz.

Es evidente, que el ahorro cautivo generado a partir de los recursos de los
trabajadores asalariados, ha permitido disponer de un amplio volumen de
recursos, el cual se ha complementado con cuantiosas inversiones en
infraestructura, urbanizacion y servicios para lograr este incremento. Auna-
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do a lo anterior se presenta una alta atraccion de mano de cbra e industria,
asi como una sobredemanda de infraestructura y servicios,

Entre 1970y 1995, se observa que las grandes metrdpolis desaceleran su
ritmo de crecimiento, por lo que las ciudades medias (San Luis Potosi,
Ciudad Juarez, Tijuana, Ledn, Torredn, Saltillo, Mexicali, Aguascalientes,
Cérdoba y Guanajuato, entre otras) estan convirtiéndose paulatinamente
en los nuevos polos de atraccion de poblacién y por lo tanto, de inversion
en materia de vivienda.

La construccion de vivienda se concentra principalmente en los organis-
mos publicos, con una presencia limitada del sector privado, principalmen-
te en los sectores de mayores ingresos.

En efecto, el déficit habitacional calculado para 1995 en 4.6 millones de
viviendas y las necesidades anuales de vivienda para el periodo 1996-2000
caiculadas en 3.6 millones (poco mas de 700 mil por afio), son atendidos
principalmente por los sectores gubernamental y social, que se encargan
de entre el 70% y 85% de la construccion habitacional.

Como se observa, la actividad habitacional conjunta no es suficiente en
razon de las dimensiones y tipologia de estas necesidades, por lo que cada
afno se incrementa el déficit en un total de entre 200 y 300 mil unidades
anuales.

Esta excesiva demanda potencial por una casa propia genera presiones
para |la dotacioén de servicios basicos, tierra apta y urbanizacion; incide en
la forracion de flujos migratorios hacia las ciudades medias y se refleja en
la escasez relativa y en mayores precios.

Por otro lado, es necesario destacar que aunque se ha avanzado
sustancialmente en la edificacion de vivienda y las habitaciones han mejo-
rado en cuanto a sus materiales, los importantes resultados no se han refle-
jado en el mejoramiento de las condiciones de vida de sus ocupantes.

La evolucién de indicadores como el de propiedad, que en 1970 el 66% de
las viviendas eran propias, para 1995 el porcentaje se habia incrementado
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hasta cerca del 80%. Por lo que toca al nimero de cuartos, se tiene que
mientras en 1970 el 75% de las casas tenian un maximo de 2 cuartos, para
1995, cerca del 60% tenian entre 3 y 5 cuartos. Lo anterior, aunado a la
disminucion del ndmero de integrantes de una familia, permitié que el
promedio de ocupantes por vivienda y por cuarto disminuyerade 5.8 a5y
de 2.6 a 1.5, respectivamente,

La vivienda también evolucioné favorablemente en cuanto a sus materia-
les, podemos serialar que en el periodo de referencia, los materiales indus-
triales, mas sdélidos e higiénicos, desplazan a los naturales, lo cual se vincu-
la al proceso de urbanizacion que experimenta el pais. De igual forma,
disminuyé el porcentaje de viviendas con piso de tierra, mientras que
aumentd la disponibilidad de agua entubada, drenaje y electricidad, asi como
el numero de viviendas que cuentan con cuarto de bafio y cocina.

De este modo, ante la capacidad limitada de los organismos sociales y
privados de vivienda; la atencion sectorizada y la oferta insuficiente inmobi-
liaria a precios accesibles, los demandantes de vivienda no atendidos re-
curren a opciones como los asentamientos irregulares y la autoconstruccion,
que tienen un impacto ambiental negativo, aumentan el crecimiento des-
medido de las urbes, generan zonas de alto riesgo y dificultan la atencién
de las necesidades basicas y de servicios.

El reto habitacional esta condicionado no solo por los factores anterior-
mente citados de tipo demografico y estructural, sino que ademas existe
una serie de variables concurrentes que obstaculizan la adecuada y oportu-
na atencién a este problema.

La legislacién y disposiciones en la materia son heterogéneas, el intercam-
bio de informacién es aun deficiente entre organismos publicos y privados,
los costos indirectos varian de una entidad a otra y la responsabilidad en el
problema de la vivienda carece de una vision uniforme. Los gobiernos mu-
nicipales y estatales definen politicas, asumen estrategias y otorgan priori-
dades de manera muy diferenciada, hace falta homogeneizar |a legislacion
relativa a la promocién, estimulos, facilidades, licencias, permisos y super-
vision de obras.
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Igualmente, la desigual distribucion de recursos, fuerza laboral, niveles de
ingreso, empresas, flujos migratorios, zonas de desarrollo, disponibilidad
de servicios publicos, mano de obra, disponibilidad de tecnologia y aun los
factores geograficos, entre otros, son limitaciones que actian en detrimen-
to de la efectividad de las politicas publicas.

A tales diferencias, se agregan la escasez de créedito, las elevadas tasas
impositivas, los costos de materiales e insumos, el encarecimiento y alto
costo de la tierra, |a falta de capacitacion y el uso generalizado de procedi-
mientos y técnicas de construccion arcaicos, asi como la falta de investiga-
cién y nuevas tecnologias.

Este desequilibrio se reproduce a nivel estatal, municipal y local, definien-
do zonas de demanda potencial con limitadas posibilidades de acceso a
los esquemas de atencion y mercados inmobiliarios con agudos contrastes.

En materia de financiamiento, ademas de los organismos publicos, el de-
mandante de vivienda dispone de instituciones como la banca comercial,
las SOFOLES y las empresas de autofinanciamiento. Como apuntamos
anteriormente, la Banca canaliza sus recursos hacia sectores de ingresos
medios y altos a los costos mas elevados del mercado. Por lo que toca a
las SOFOLES (Sociedades Financieras de Objeto Limitado) se presenta
el inconveniente de que estas empresas no pJeden captar recursos en
forma directa por lo que se acude a fuentes alternativas, lo que eleva el
precio de las transacciones. En ambos casos, una provision recurrente
esta dada por los recursos del FOVI (Fondo de Operacién y Financiamiento
Bancario a la Vivienda).

Las empresas de autofinanciamiento inmobiliario funcionan agrupando a
cierto nimero de solicitantes de vivienda, quienes realizan depdsitos
periddicos a un fondo comun, el cual se entrega mediante sorteo o subas-
ta. De acuerdo con datos de AMAPSA (Asociacion Mexicana de Adminis-
tradores y Promotores de Sistemas de Autofinanciamiento, A.C.) el sector
del autofinanciamiento cuenta con 250,000 afiliados a nivel nacional, de los
cuales unos 80,000 pertenecen al sector inmobiliario. En promedio estas
empresas adjudican unos 60 millones de pesos mensualmente para el
financiamiento de unas 400 viviendas.
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3. E!INFONAVIT y la Politica Social de Vivienda

El primero de mayo de 1972, se ponia en marcha el organismo cuya mision
es |la de satisfacer la necesidad de vivienda del trabajador mexicano. A lo
largo de sus 27 afios de existencia, el INFONAVIT se ha constituido como
la vanguardia de la politica social del Gobierno de la Republica, en materia
de vivienda.

Desde sus inicios, los 6rganos de gobierno fueron conformados entorno a
la participacion tripartita de los sectores gubernamental, empresarial y sin-
dical, con ello se pretendia dar un equilibrio al manejo de los intereses de
cada grupo y desarrollar una gestion concertada.

Esta institucidn dinamica, ha experimentado diversas transformaciones:
desde su creacion hasta 1979, se caracterizd por su papel de constructor
directo de casas para los trabajadores. De 1980 a 1992, se implanta un
esquema de financiamiento a los constructores, mediante promociones.
Otra reforma importante de esos arios fue la de cambiar la expresion de los
montos crediticios, de su valor en pesos a su equivalente en salarios mini-
mos, hecho que permitio favorecer su capitalizacion.

Entre 1992 y 1995, con base en las reformas a su Ley, se inicia la transfor-
macién del organismo a una hipotecaria social, al incorporarse el derecho
de los trabajadores a elegir libremente su vivienda y el compromiso del
Instituto para mantener el valor real de las aportaciones patronales. Se
amplio el plazo de amortizacion de los créditos a 30 afios y se incorpord un
sistema de puntuacion para la obtencidn de los mismos, asi como el siste-
ma de Subastas de Financiamiento para la construccién de vivienda.

En 1995, se realizauna serie de adecuaciones para insertar al INFONAVIT
en las nuevas realidades impuestas por el esquema de seguridad social, el
Sistema de Ahorro para el Retiro y el Nuevo Sistema de Pensiones. En
esta etapa se modificd el sistema de otorgamiento de creditos con el fin
de hacerlo mas eficiente y confiable, se impulsaron los esquemas de
cofinanciamiento con el sector privado y con los gobiernos estatales, prin-
cipalmente, y se realizaron ajustes financieros para garantizar rendimien-
tos por arriba de la inflacién a las cuentas individuales.
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A partir de 1996, con las ultimas modificaciones a su Ley, el Instituto del
Fondo Nacional de |a Vivienda para los Trabajadores, busca concretar dos
objetivos fundamentales:

» Otorgar crédito barato y suficiente para que los trabajadores ten-
gan en propiedad viviendas cémodas, higiénicas, acordes a sus
necesidades; y

= Recibir las aportaciones patronales a nombre de cada trabajador para
constituir un patrimonio familiar, que crezca a tasas superiores al incre-
mento de los salarios minimos.

En sintesis, la nueva realidad social que vive el pais, las condiciones demo-
graficas, las politicas publicas de vivienda y los retos del nuevo milenio, se
resumen para el INFONAVIT en la misidn institucional:

«Consolidar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda con equidad
social, responsabilidad financiera y cultura de servicio, para otorgar crédito
barato y suficiente destinado a la vivienda de interés social y garantizar
rendimientos competitivos a las cuentas individuales de los trabajadores».

Los logros alcanzados son, sin duda, importantes: al 1° de junio de 1999, el
INFONAVIT habia ejercido casi 1 millén 750 mil créditos, si consideramos
un parque habitacional de unos 20 millones de viviendas, una poblacion de
98 miilones y una integracion promedio de 5 miembros por familia, se tiene
gue bajo estas estimaciones, en todo el pais, casi 9 millones de mexica-
nos, 1 de cada 11, habitan una vivienda financiada por este Instituto.

El INFONAVIT, representa ademas el organismo publico mas sélido al apor-
tar en promedio durante la presente década el 36% de la vivienda financia-
day el 46% de la inversién ejercida en este sector.

De la misma forma, su presencia en las entidades federativas representa
una opcion de desarrollo al generar inversién, ahorro y empleo. Durante
1998, por ejemplo, se otorgaron 108,035 créditos, que generaron una de-
rrama econémica de 14.9 mil millones de pesos y un total de 767,049 em-
pleos directos e indirectos.

30



INFONAVIT

Si bien estos resultados son ampliamente favorables, de cara a las necesi-
dades de modernizacién y ejercicio eficiente de las politicas publicas en
materia de vivienda, asi como en cuanto corresponde al desarrollo de una
gestion eficaz, productiva y acorde con las caracteristicas y dimensiones
de la demanda de vivienda, aun resta mucho por hacer.

4. Perspectivas hacia el Siglo XXI

Hacia el préximo milenio, los efectos del avance logrado en la edificacion
de vivienda de interés social se veran disminuidos, por el crecimiento de la
demanda y el reto tomara mayores dimensiones. La poblacién urbana se
incrementara hasta representar a casi el 80% del total. Parael afio 2020 la
poblacidn crecera a 121.8 millones. En 20 afios, la edad promedio estara
alrededor de los 20 afos, con mas del 64% de la poblacion juvenil, las
tasas de mortalidad seguiran disminuyendo, mientras que el nimero de
hogares pasara de 22.2 a 38.5 millones, es decir se tendran que edificar
16 millones de viviendas en tan solo dos décadas.

Para atender estas necesidades y para contrarrestar el deterioro del inven-
tario de vivienda, habran de construirse unas 670 mil casas y realizarse
mejoras a otras 500 mil por ano.

Asimismo, continuaran evolucionando los patrones demograficos que
incrementaran la presencia de la mujer en la economia y en la jefatura de
las familias, asi como la disminucién del numero promedio de miembros
por familia. La elevacion de los niveles educativos y la mejor capacitacion
de la mano de obra plantearan una nueva necesidad de vivienda, en laque
deberan incorporarse criterios relativos a la calidad de vida, el desarrollo
sustentable, ecologia, suficiencia de espacios, desarrolio regional, merca-
do, servicios, recreacion y deporte.

Se hace indispensable que |la estrategia en materia de asentamientos hu-
manos, considere la distribucion de la poblacién y las actividades econo-
micas y sociales, con el fin de avanzar en el reordenamiento territorial que
promueva el desarrollo de nuevos y dinamicos centros urbanos, para
acotar los flujos migratorios y reducir la presién a los centros urbanos. La
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dotacion de vivienda adecuada a las necesidades de los trabajadores
mexicanos se encontrara ligada a la nuevas estructuras familiares y a ia
calidad de un habitat mas urbano.

Es necesario impulsar los planes de desarrollo regional con un modelo in-
tegral que apoye el crecimiento de ciudades medias, favorezca la satura-
cidn del espacio urbano y la utilizacion de superficies baldias.

La politica de vivienda que debera promoverse, debera ser compatible con
una politica poblacional que favorezca el equilibrio regional y el desarrollo
social, para evitar que el crecimiento demografico ejerza presiones dife-
renciales sobre la produccidn agricola, la disponibilidad de energia y recur-
s0s norenovables, asi como la conservacion del medio ambiente.

La diversidad creciente de la sociedad mexicana, en lo cultural, lo politico y
lo econémico, hara mas dificil la atencidn a sus demandas. 1.a migracién, al
ser el componente de mayor incidencia en los procesos de distribucién
territorial de la poblacion y de urbanizacién, ha favorecido la expansiony
primicia de algunas ciudades. Para tener éxito, deberan revertirse las ten-
dencias de esta alta concentracién, dado el abandono y deterioro en que
se encuentran diversas regiones sobre todo en el sureste del pais.

Las transformaciones sociales también se reflejaran en las relaciones
laborales. El obrero y empleado de la actualidad es ahora un mexicano
muy diferente a los que vieron nacer al INFONAVIT, la movilidad laboral,
producto de una mejor capacitacion y un mayor nivel educativo, plantean
nuevas necesidades de desarrolio familiar y por lo tanto, de vivienda.

El deterioro salarial implica no sélo la marginacion de amplios sectores de
la poblacion, sinc un obstaculo para avanzar en el desarrollo econdmico y
en la vida democratica. Uno de los retos del INFONAVIT en el proximo siglo
es el relativo al mejoramiento de la recuperacion de su cartera hipotecaria,
la cual debera reducirse a niveles muy inferiores como los que ahora pre-
senta; y paralelamente, el reforzamiento de las acciones en materia de
fiscalizacion.

En la busqueda de mejores oportunidades, amplios sectores de la pobla-
cion migran con mayor frecuencia que como lo hacian las generaciones
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anteriores, la duracion de las relaciones laborales de un empleado con una
empresa, se reduce paulatinamente, el uso extensivo de tecnologia des-
plaza y moviliza la mano de obra, al predominar el sector de servicios, el
trabajador aspira a un esquema de independencia que la desligue a futuro
de una fuente Unica de trabajo.

Entre las variables que mas afectan a la industria de la construccién, se
encuentran el acceso al financiamiento y las tasas de interés, la estabili-
dad financiera y el desarrollo econémico habran de coadyuvar a mantener
el piso de recursos monetarios que se requiere para impulsar la construc-
cidn de vivienda. Se requerira modernizar los esquemas de estimulo al
ahorro voluntario, cofinanciamiento y fondeo a constructores. En este rubro,
debe sefialarse que como parte de una novedosa estrategia, el INFONAVIT
esta impulsando mecanismos de promocion que pretenden acercar a los
promotores e industriales del ramo hacia los mercados financieros interma-
cionales para diversificar su capacidad de capitalizacion y aumentar la
inversion.

En los afos por venir, este esfuerzo debera consolidarse y extenderse a
lograr objetivos como la burzatilizacion de la cartera hipotecaria. A este
respecto, deberd modificarse la normatividad actual para permitir la incor-
poracién de capitales, io que producira una sensible baja en el costo de
intermediacidn y el precio final de las casas.

Deben continuarse y fortalecerse los programas de normalizacion del uso
del suelo, simplificacion de tramites, desregulacion, desgravacion y
estimulos fiscales. Adicionalmente, la aplicacidon de innovaciones tecnolé-
gicas a la produccion de vivienda, debe orientarse a la reduccion de costos
y a mejorar |a calidad de vida de los acreditados.

Entre los retos que el INFONAVIT afrontara en el proximo siglo estan el de
seguir contribuyendo al desarrollo econdmico, en el contexto de moderni-
dad y globalizacidn,; influir en el mercado de vivienda para generar una ofer-
ta acorde con sus estrategias institucionales, dar seguridad, confianza y
transparencia al derechohabiente en el manejo de sus recursos y buscar la
mejora administrativa.
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Entre los procesos internos cuya renovacion es de la mayor prioridad, se
encuentran la planeacidn y la descentralizacion. En primer lugar, deben re-
ducirse las ineficiencias e inequidades que presenta la distribucién de cré-
ditos a nivel estatal y municipal, tomando en consideracion |os criterios an-
teriormente descritos en cuanto a desarrollo regional se refiere.

Modernizar la gestion administrativa requiere de nuevos modelos de traba-
jo que eliminen los excesos burocréaticos € impulsen una cultura generaliza-
da de servicio, honestidad y superacion entre l0s trabajadores. En este
aspecto, se requiere del uso generalizado de tecnologias de informacion,
en cartera, oferta de vivienda, registro empresarial y claves Unicas de
registro para los trabajadores.

El Instituto debe realizar una «mercadotecnia publica» que le permita alle-~
garse de informacion acerca de sus derechohabientes, de sus caracteristi-
cas, numero de dependientes econdmicos, de sus condiciones de vida,
filiacidn, intereses, aspiraciones y necesidades, mediante el analisis y
evaluacion de los datos proporcionados por censos, sondeos y encuestas;
se mejoraran sustantivamente la toma de decisiones, la planeacion y el
desarrollo de oferta de vivienda.

Las estructuras deberan renovarse desde el punto de vista de su organicidad
y coordinacion, orientarse a esquemas mas horizontales y ser apoyados
por la consolidacion de las delegaciones estatales. Esta tipologia se com-
plementa con la mejor y mas estrecha coordinacion con organismos como
el IMSS, la CONSAR, SHCP y los organismos empresariales y sindicales.

La problematica en el érea de vivienda estd dominada por la regulacion
excesiva, los tramites y duplicidades, la escasez de suelo, el financiamiento
caro y limitado, la falta de modernizacion tecnoldgica, diversas deficien-
cias en los procesos de administracion y sistemas arcaicos de comerciali-
zacion y distribucion de materiales e insumos.

Partiendo de ello, la politica de vivienda y las acciones de INFONAVIT
deben sustentarse en un modelo adecuado a larealidad naciona! que privi-
legie al interés general sobre el de grupo, que filtre a |la sociedad elemen-
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tos para su pleno desarrollo y que se oriente entorno a los valores de igual-
dad de oportunidades, libertad y democracia.

Mediante la actualizacién del marco juridico que rige a los organismos de
vivienda, debe lograrse una mejor coordinacion de esfuerzos, el mejora-
miento, capacitacion y desarrollo de sus recursos humanos, las politicas
integrales de largo plazo, continuidad en su desemperio y la modernizacién
de sus estructuras administrativas.

En lo relativo al financiamiento y acceso arecursos, deben fortalecerse los
aspectos de productividad, inversidn y bursatilizacién de cartera. En este
sentido es conveniente observar las posibilidades de cofinanciamiento con
el sector privado, las cajas de ahorro y los mecanismos sociales de inver-
siony ahorro. De la misma manera, es necesaria la integracién de un mer-
cado hipotecario secundario para diversificar y aumentar el flujo de recur-
sos y aprovechar los recursos de mercados internacionales para el sector
habitacional, en particular, de interés social.

A la luz del nuevo Sistema de Pensiones, la obligacion de otorgar rendi-
mientos a las cuentas de ahorro, plantea la necesidad de fortalecer los re-
cursos depositados por los trabajadores con su aplicacion a un mercado
financiero para promover esquemas de arrendamiento con opcién de com-
pra, ahorro previo y pago de pasivos.

En lo que toca a la estimulacion de la oferta de vivienda, es necesario
promover estimulos fiscales suficientes que vayan destinados al consumi-
dorfinal, no unicamente al productor, ello con el fin de promover mecanis-
mos de ahorro y coparticipacion de empresas, sindicatos y los gobiernos
federal, estatales y municipales.

En esta estrategia se inscribe el «Programa de Ahorro y Subsidios a la
Vivienda Progresiva» (VIVAH) como aiternativa para la poblacion de ingre-
s0s menores a 2 VSM, bajo modalidades que a la vez que impulsan el
ahorro, alientan la corresponsabilidad del solicitante y el gobierno.

Hasta ahora la estrategia de promocién ha sido la baja en los costos de
licencias, permisos y autorizaciones, habiéndose logrado disminuir los cos-
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tos indirectos de 5% en 1994 a 3.6% en promedio a nivel nacional en 1997,
aunque este mecanismo es saludable, debe revisarse para que esta dis-
minucion se transmita al propietario de la vivienda.

La politica social en materia de vivienda debe concretar su valor pubiico,
es decir, debe dar significado y orientacion a los esfuerzos en tormno a obje-
tivos complementarios como |la promocion del empleo, la inversion, |a pre-
servacion de Iz ecologia, incidir en la distribucién ordenada de la pobla-
cion, la atencion a los grupos marginados y mantener fa vocacion social del
gobierno.

Ademas de la desregulacion y la simplificacion administrativa, sobre este
particular una medida adecuada ha sido el establecimiento de Ventanillas
Unicas de Gestion a nivel estatal y municipal. Una accién complementaria
se daria mediante los mecanismos de vivienda progresiva y de abarata-
miento de materiales para la autoconstruccion, mecanismo enfocado en
grupos de la economia informal.

Se requiere ademas, impulsar el desarrollo de nuevos materiales, la incor-
poracién de tecnologia de punta, el desarrollo de vivienda progresivay la
inversion en mecanismos de construccion en serie para detonar una sensi-
ble disminucidn en los precios finales de la vivienda. Nuevos modelos de
casa, que se adecuen a las necesidades de la familia mexicana, a surea-
lidad econdmica, a su entorno ambiental y que salvaguarden el desarrollo
sustentable.

Voces criticas se han lanzado en contra de la vigencia y durabilidad del
INFONAVIT, se ha esgrimido que la corrupcion, 1a incompetencia, |a falta
de continuidad en sus politicas y el predominio de ciertos grupos hacen
inviable su permanencia, sin embargo, el compromiso con la clase trabaja-
dora, que por afos ha sostenido la estabilidad econémica y soportado el
impacto de la crisis, urge a una racionalidad arraigada en un liderazgo
institucional que organice, oriente y canalice voluntad, esfuerzoy creativi-
dad, entorno al reto de la vivienda.

Para el INFONAVIT, la misién consiste en retomar los valores que inspira-

ron su creacion, pues el reclamo por un desarrollo social justo permanece
vigente. El desarrollo econdmico no puede sostenerse mas gracias al em-
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pobrecimiento y marginacion de amplios sectores; ningun proyecto de
gobierno que se califique de democratico podra alcanzar sus objetivos si
no logra revertir la desigualdad.

Mediante su consolidacion a la vanguardia de |a politica social en materia
de vivienda, asumiendo los retos del proximo milenio, el INFONAVIT apo-
yara decididamente el bienestar de los trabajadores de México, responde-
ra a lacambiante realidad nacional y contribuira al crecimiento de la econo-
mia y al mantenimiento de la estabilidad social.
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