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ara el afic 2 000 se requerirdn cerca de 12 mi-

llones de viviendas en el pafs, Esto significa,
hacer tres cuartas partes del nlimero de viviendas
existentes en la actualidad y a razén de un millén
de viviendas por afio. De esta cantidad a realizar, el
43.5% se requerird por demanda de crecimiento
poblacional, el 40.5% por reposicién de vivienda y
el 16% para satisfacer el déficit habitacional que se
habri acumulado a esas fechas,

Sin embargo, el Estado mexicano no ha prepa-
rado una politica de vivienda que plantee resolver
esta necesidad insoslayable. Intentando demostrar
una mayor capacidad de la que se tiene en realidad,
el Gobierno ha recurrido a la justificacion tecno-
critica, es decir, a Ia demagogia con estadistica que
no permite hacer una evaluaci6én real de las posibi-
lidades con las que se cuenta, para resolver esta ne-
cesidad de la poblacién del pafs.

Las acciones de vivienda del sexenio

En la actualidad, segtn las cifras oficiales se han rea-
lizado un milldn y medio de “acciones de vivienda”
en el pafs. Para empezar, habria que aclarar lo gue
significa el término acciones de vivienda, Fue acu-
fiado a principios de sexenio, cuando se dio inicio
a los Programas Nacionales de Vivienda (PRONA-
DEVIS) y nacié, mis que con el interés de diferen-
ciar los tipos de programas que emprendidos en el
terteno habitacional, con la idea de inflar los datos
estadfsticos que se obtienen de la suma de “muchas
acciones baratas con pocas acciones caras”. No es
extrafio que el término se haya visto ligado a aquel
primer programa de 1984, el de las *mil acciones
de vivienda diarias’ de triste memoria.

Pues bien, si el término ‘“‘acciones de vivienda”
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se encuentra lipado a los PRONADEVIS habra que
analizar lo que se ofrecid Ilevar a cabo con estos
programas. Inicialmente se ofrecieron cerca de un
millén setecientas acciones de viviendas en nime-
ros cerrados, por lo que el millén y medio, supues-
tamente realizado, arrastra ya un incumplimiento
del 14%.

Por otro lado, si anakizamos [o que trae con-
sigo el millén y medio de acciones de vivienda, po-
demos observar qQue, por un lado, se incluyen ahf
muchas “acciones baratas”, mis de 350 mil, que
tienen uir promedio de crédito por accién de alre-
dedor de 500,000 pesos de 1988, Si se usaron pa-
ra materiales de construccion corresponden a-algo
as{ como a tres millares de tabique, y si se usaron
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para adquirir lotes baratos, cualquiera que esté fa-
miliarizado con programas de vivienda sabe que la
incidencia del suelo en el costo de la vivienda es de
alrededor del 3% . Aqui encontramos, entonces la
primera falla del término “‘acciones de vivienda”.
;Qué entendemos por vivienda? ;Podemos consi-
derar los accesorios y los programas de lotes y ser-
vicios como programas de vivienda? ;A partir de
gué porceniaje de inversién, podemos considerar
que los créditos tienen una influencia importante
en los programas habitacionales?

fndudablemente que la respuesta serd en el
orden de que, ni los programas de lotes y servicios
ni los de accesorios para la vivienda, pueden ser
considerados como programas de vivienda, si acaso,
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como coadyuvantes importantes. Es, enfonces que
del millén y medio habrfa que descontar este tipo
de programas, por lo que nos quedarfan, poco mis
del mill6én de acciones de vivienda.

Aun esta cantidad superior al millén de vivien-
das que resta ¢s cuestionable. Los informes parciales
de los organismos de vivienda apenas suman poco
mdés de novecientas mil viviendas, 951,410 para ser
exactos. Quiere decir, que para los informes mu-
chas de las cifras tienen su procentaje de inflacion.
No es extrafio para nadie, que uno de los papeles
que cumple la SEDUE al concentrar la informacién
vy difundirla, es darle el giro propagandistico.

Al final de cuentas, encontramos que lo reali-
zado apenas alcanza una cifra superior a las nove-
cientas mil “acciones de vivienda” es decir que se
alcanzé el 55% de lo programado en los PRONA-
DEVIS y el 63% del millbn y medio publicitado.
Con lo realizado en 5 afios se alcanzarfa a cubrir,
apenas lo requerido por demanda por crecimiento
natural en dos afios, ya que el Programa Nacional
para el Desarrollo Urbano y la Vivienda establece,
para ese rubro, la cifra de 500 mil viviendas anua-
les. Aquf cabria hacer un paréntesis, De esta cifra
de 500 mil viviendas requeridas por crecimiento
natural, se usa la de 350 mil para sefialar que es la
de aquellos que ganan menos de 2 veces el salario
minimo, Si se opta por esta cifra, hay que descon-
tar del total lo hecho por ¢l FOVI que estd dirigido
hacia aquellos que ganan un salario superior al men-
cionado.

Por otra parte, en este breve andlisis se ha de-
jado pasar las cifras dobles, es decir, lo que se infor-
ma en un organismo, como FOVI gque da el crédito,
y lo que se informa en otro como FIVIDESU que lo
ejerce. Esto, evidentemente, reduciria los alcances
obtenidos.

Proyecciones

El andlisis anterior no se hace por rigor académico,
sino para del balance hacer acopio de fuerzas y ver
las posibilidades de resolver la creciente y no solu-
cionada demanda habitacional. Lo anteriormente
sefialade pnos ha llevado a hacer la proyeccion de
que de mantenerse la actual produccion de vivien-
da, es posible que en un lapso de 12 afios apenas
se¢ logren dos millones de viviendas, es decir, la
sexta parte de lo que se requerir{a resolver., Nos
queda, pues, la necesidad de ver qué se necesitarfa
hacer para resolver el déficit, ya que por esa v{a ins-
titucional ejercida no se ve clara la sclucién.

No es extrafic que a partir de los programas

‘nacionales de vivienda, tal como fueron concebi-

dos, la industria de la construccién se haya visto
abatida en su produccitn, Se calcula que durante
el sexenio esta industria trabajé, en su conjunto, a
la mitad de su capacidad, Este tltimo afio de 88
esta reduccion llegd a la cuarta parte. Quiere decir,
en nimeros redondos, que aprovechando la capaci-
dad instalada de dicha industria se podria obtener
¢l doble de lo que se hizo en el sexentio, esdecir, dos
millones de viviendas. Tal produccion nos dariauna
cantidad de 4 millones de viviendas en doce afios,
cifra que si bien nos acerca mis a la solucidn, deja
un déficit del 60% .

A partir de este breve andlisis, podemos ob-
servar que para hacer este esfuerzo habitacional sin
precedentes, serfa necesario no s6lo multiplicar por
doce la inversién en vivienda de este Gltimo sexenio,
sino ademds asumir por parte del Estado lo gue no
tendria capacidad la iniciativa privada de hacer. Me
refiero a la industria de la construceidon. Y esto im-
plica, desde ampliar la capacidad de dicha industria
hasta reconsiderar la posicién antiestatista de moda
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de los- actuales gobiernos, para emprender una ac-
cidn importante en este sentido,

Por otra patte, la actual forma de hacer vi-
vienda tiene que cambiar, No es justo, que hacer
vivienda se considere como un delito y como un
negocio tanto pdra autoridades como para comer-
ciantes, es decir, que se tenga que pasar por innu-
merables trdmites inefables, para demostrar que no
s¢_va a hacer dafio a nadie con la construccién, y
que la vivienda es un lyjo por el que se tiene que
erogar hasta un 20% del costo para trémites y otro
tanto para el lucro de los constructores. Tendrfi gue
cambiar, también, la forma de hacer propietario al
beneficiario, actualmente, el trdmite notarial es tar-
dado y complicado para asumir una tarea masiva.

~ Para asumir la tarea de dotar de vivienda a
todos log mexicanos sé debe contar con la partici-
pacién de todos los sectores de la poblaciébn. Si
hacer vivienda por Ja via institucional es conside-
rado un delito, para las organizaciones civiles y so-
ciales, este delito es ademds, polftico. No es posible
seguir operando con esta mentalidad.

Posibilidades

Para conjuntar los esfuerzos de todos los organis-
mos institucionales v civiles se requiere de un or-
ganismo unico de vivienda descentralizado, que re-
sule la importante produccidon y asignacion de
vivienda que es necesario Hacer para que nuesiros
compatriotas tengan una viviencia digna en los al-
bores del siglo XXI. Y es el momento de empren-
der su creacion, '

Las funciones de este organismo tendrian que
iniciarse con la centralizacion de los trdmites de re-
gularizacion, construceion y asignacion; la norma-
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tizacién del proceso de construccion. El acopio de
recursos por todas las fuentes posibles, inclusive
innovandc a través de la creacifn. de mecanismos
de cajas de ahotro, fideicomisos y oiros procedi-
mientos de ahorro e inversibn més accesibles a la po-
blacion. Retomar la vocacién hipotecaria de los ban-
cos y el manejo centralizado de los fondos distribu-
yéndolos por tipo de programa. La utilizacidén de
prototipos de vivienda vy costos base de las diferen-
tes acciones a emprender, para simplificar ¢l proceso
tanto en lo administrativo como en 1o técnico.

Esta centralizacién de algunas acciones se ten-
drfa que equilibrar con la deseentralizacién de la
operacion de los programas, es decir, desde la biis- -
queda de reserva territorial local, organizacion de
los beneficiarios y ejecucion del programa, hastala
realizacidon de los proyectos y programas necesarios
a efectuar en los plazos determinados previamente.

Sin lagar a dudas, y para terminar, la labor
de vivienda no estarfa completa sin intervenirenla
cuestion de la vivienda de alquiler. Actualmente
més de la mitad de la vivienda de la capital, por ci-
tar un ejemplo, consiste en vivienda de alquiler.
Las formulas legales de cardcter nacional, en favor
de los inquilinos, es una labor que debe marcar el
inicio de la solucion al problema habitacional y de-

‘be continuarse con programas que aseguren la per-

manencia de los vecinos en sus lugares de residencia,
y més de aquellos que cuentan con ingresos mini-
mos. La determinacion de los montos de rentas de
acuerdo a patrones claramente establecidos, como
fijar ésta en proporciodn del avalto oficial de 1a pro-
piedad y los ingresos de los propietarios, asf como el
establecimiento de responsabilidades en el manteni-
miento de ias viviendas, son factores que urge desa-
rroflar. Si esto fuera incompatible con el comercio
de la propiedad, serfa importante evaluar si la vi-
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vienda puede seguir siendo objeto de lucro desme-
dido por parte de los caseros, o es una funcién a
realizar por el Estado.

Esto es, el panorama que ofrece la situacion
habitacional en el pafs y las posibilidades de resol-
ver su problemdtica. Propuestas habrfa muchas si
existiera la voluntad polftica de enfrentarlo. Por
ahora, no vemos que se piense a futuro como algu-
nos lo hemos hecho este momento, la inmediatez
de nuestros gobiernos nos empuja cada dfa a pen-
sar en que sdlo otro gobicrno, de cardcter popular,

Arturo Limon Toledo

se impondr4 la tarea de resolverlo. Mientras tanto,
y si no se toma en seric este problema habitacional
que se nos presenta, de aqui al afic 2 000 veremos
crecer las ciudades del pais como hasta ahora lo
hemos visto. Millones de viviendas precarias serin
producidas por los propios pobladores y estardn
ubicadas en terrenos irregulares sin servicios. Se le
llamard a esto ¢l “crecimiento andrquico” y se cul-
pard a la inmigracion, al crecimiento poblacional v
a la pobreza de tal efecto. Sin embargo, para noso-
tros es de sobra conocida su procedencia. E‘%
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