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"FINANCIAMIENTO BANCARIO A LA VIVIENDA EN MEXICO"
ANTECEDENTES

1. SISTEMA BANCARIO MEXTCANO.

El Sistema Bancario Mexicano maneija activos financieros del p@iblico -
compuesto en tres renglones baxicos :

a) Medio Circulante.

b) Instrumentos de Ahorro Liguidos.

c) Instrumentos de Ahorro a plazo.

Estos activos del piblico producto del ahorro interno es condicionado
o encausado a los diferentes sectores econfmicos de acuerdo a las politi—
cas hacendarias del Pais. Asi pues en el caso del Programa Financiero de-
Vivienda de Inter@s Social, el Banco de México, como "Banco Central" regla
menta que las Instituciones de Banca Multiple destinen el 4.2% de sus pasi
vos computables en moneda nacional a préstamos o créditos, divididos en -
tres tipos de viviendas para mercados o estratos socioecondmicos de bajos-
ingresos que fluctfian entre los ingresos de 2 a 8 veces el salario minimo,
pudiéndose computar para este efecto la suma de los ingresos del conyuge -
en su caso.

Con lo anterior podemos concluir que se trata de una canalizacidn di-
rigida de fondos de ahorros del pliblico, a el apoyo de las clases econdmi-
cas de menores ingresos, dentro de condiciones minimas de capacidad de pa-
go, y que en su gran mayoria, mas de un 90%, son fondos captados y maneja-
dos por la Banca, para la cr-acidn de Programas de Vivienda.

2. PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL DEL SISTEMA BAN-
CARIO MEXICANO.

En 1963 el Gobierno Federal constituyd un fideicomiso en Banco de Me-:

xico, S.A. denominado Fondo de Operacidn y Descuento Bancario a la Vivien-

da (FOVI) cuyos objetivos basicos son los de promocidn, evaluacidn, regula
; ‘ * & %
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cibn técnica y el otorgamiento de apoyos financieros camplementarios a los

2rogramas de la Banca del Pafis.

A partir de la fecha de inicio se puede considerar que mediante este-
esfuerzo la Banca ha canalizado .aproximadamente 300,000 créditos para la -
‘construccidn y adquisicién de igual nfimero de viviendas.

Es importante sefialar que se trata del programa actual con la mayor -

duracitn y eficiencia, ya que reviste las siguientes caracteristicas :
19 afios de antigiiedad,
Autosuficiencia en : Captacién, generacifn y recuperacitn,
Yy camo parte mas importante, con autosuficiencia en cuanto a-
sus costos financieros y de operacién, ya que el sistema ban-

cario es el que le da el soporte casi en su totalidad.

3. ESTADO ACTUAL DEL PROGRAMA.

Con objeto de poder proponer ordenamientos y reglas que se adecfien a-
nuestros actuales horizontes, en primer: lugar tendremos que distinguir los
principales problemas por los que atraviesa la vivienda, siendo estos los-
siguientes :

Las reglas que de origen dieron vida al Programa Financiero de la Vi-
vienda de Inter@s Social del Sistema Bancario asf como su concepcibn y fi-
losofia inicial estaban basados sobre elementos estdticos con dimensiona—
mientos y enfoques parciales producto de un medio ambiente que no contaba
con el dinamismo del M&xico de hoy, Yy en menor medida de lo que pueda re—-—
presentar el horizonte de la presente década.

Asi pues, ya no es posible sustentar nuestra realidad sobre ordena-
mientos que siendo buenos durante largos perfiodos, en la actualidad han si
do necesariamente modificados constantemente en forma segmentada, buscando
adecuarlos, provocando con esto sistemas complejos que encarecen innecesa-

riamente el producto y en algunos casos provocando serios’ discordantes.

La presitn inflacionaria desatada en la década pasada se ha continua-

do todavia en mayor medida en los principios de los ochentas, camportindo-
se en tal forma que pudiera indicarnos que este fendmeno apuntara en el -
presente ano el mayor impacto, igual o mayor al de la posguerra, y que ne-
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cesariamente -continuard por alqunos afios mas.

Indiscutiblemente el fendmeno inflacionario afecta en mayor medlda a-

productos que estédn disefiados para estratos de bajos ingresos con precios-
o valores topados, que sumado a esto requieran apalancazrqentos de crédito-

'mportantes para hacerlos llegar a estos mercados.

La necesidad de una regulacién del desordenado crecimiento de los - -
isentamientos humanos de nuestro Pais, también han traido factores que de-
arranque senalan la importancia de las acciones tendientes a prevenir pro-

blemas futuros, enfatizando su regulacién. El constante crecimiento de -

las ciudades provocado por la todavia alta tasa de crecimpiento natal, inmi

gracién del medio rural al urbano y la baja en mortandad, nos demuestran -
con cifras millonarias el problema que ligado a una poblg’icién de ninos 'y -
adolescentes en su mayorfa, demandarin al formar su fami! Lla la vivienda -
gque les corresponde.

Tradicionalmente en nuestro Pais se ha emprendido cruzadas tendientes
a dotar a los mexicanos de una v&ivie_nda digna, para gque la familia la uti-

lice durante largos periodos en forma de solucidn permanente, esto signifi
ca esfuerzos sumamente importantes y que de antemano sabefos que nunca se—

réan suficientes.

Meditando sobre lo anterior, tendremos que sefialar que tanto una vi--
vienda transitoria o en renta, como una vivienda que es habitada en los -
primeros afios de la formaci6n de la familia que posteriormente se deja pa-
ra ocupar otra de acuerdo a la evolucibn de esta, tal como actualmente en-
alguna forma viene sucediendo, como la vivienda permanente son otros mu- -
chos factores que tenemos que reconocer, ya el problema integral en menor-
medida lo podremos solucionar segmentando los esfuerzos y sus enfoques.

Asi pues podemos actualmente considerar que el actual programa ha lle
Jado- a concluir una etapa, etapa importante con extraordinarios logros, pe
ro que en el presente y el futuro inmediato deberd de replantearse al pun-

‘to de requerir un nuevo y diferente programa, ya que como he menciocnado -

Sus constantes modificaciones y sus conceptos originalgs lo han complicado
al punto de estrangularlo distorsionando totalmente lo deseado.
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| FUENTE DE RECURSOS: ' i

| 4.2% De los pasivos computables en moneda nacional del sistema banca- autoridades, dependencias oficiales y organismos encargados de dotar- [

i . rio y los fondos que en adicién aporte el Estado. de los servicios pfiblicos a los desarrollos urbanos han venido compli L

;‘ cando, encareciendo y sobretodo retardando o deteniendo los programas

' | COSTO DE CAPTACION: : de vivienda, hecho qgue es por simismo una negativa y factor determi--—

| : Igual o similar a la inflacién interna del Pals, basada en la innega- nante que manifiesta un aspecto contrario a la politica dictada en fa |

' | ble necesidad de reconocerle al ahorrador su J.mportante aportacién —- vor de.la vivienda. - En este mismo:aspecto: habrd de 'sumarse el incre- "

respondiéndole por lo menos mantenidndole su poder adquisitivo. mento que también ha tenido para la vivienda sus cargas fiscales, asi '

} : pues, en materia impositiva el impuesto sobre adquisicifn de inmue- - |

ki SISTEMA DE COLOCACION: : bles, el impuesto al valor agregado y en mayor medida la desaparicién

\ Mediante la Banca de prime;: Piso a través de su sistema de Sucursales del régimen especial de constructoras aumentari las tasas de pago del
en todo el Pafs, se pretende llevar pulverizadamente este tipo de apo impuesto sobre la renta. ‘; |
yO a toda la poblacidn comprendida entre 2 y 10 veces el salario mini : ; £
mo mensual. OFERTA DE VIVIENDA: : ‘ ?

I1os estrechos limites del valor de las viviendas, asi camo la falta -

s de elementos que permitan una correcta planeacién, ha dado camo resul

De wn diferencial positivo de 5.5% anual entre el costo de captacidn- tado una venta con valores superiores a los permitidos en un gran ni-
Y su colocacitn, se ha pasado a .un costo negativo de 27.7% anual para mero de casos, aspecto en si negativo que deberd de corregirse, o de- |
el trimestre octubre-diciembre del presente afio. Lo anterior repre—- 1o contrario distorsionard totalmente el Programa. "’}
senta con respecto al afio pasado un incremento del 94%. ; : - !
BASES Y ESTRATEGIAS GENERALES PARA PROYECTAR OBJETIVOS Y PROPOSICIONES DE
REGLAS DE MERCADO: e
‘ Los valores tope de las viviendas en los casos de VAIM y VIS-A no re- L
| presentan una realidad, ya que estos no son acordes a los costos y - ATENCION A LOS MERCADOS:
' gastos actuales, ni sus reglas minimas son acordes a las dictadas por Se buscari siempre dentro de una realidad de costos de captacin, va-
las autoridades, ni aceptadas por el mercado y en el caso de la Vi - lores de vivienda y capacidades de crédito, atender a los estratos -
vienda Tipo B, la vivienda resultante por el valor tope fijado no res : mds bajos posibles, comprendiendo una gama de viviendas que en todo -
ponde a lo necesitado por el acreditado, ya que este desea y puede pa momento sirva de instrumento de apoyo para la adquisicién de su vi- -
gar una vivienda de mayor calidad. vienda con repercusiones de su costo en relacién a la capacidad del -
: segmento atendido, teniéndose como un instrumento universal para toda
REGLAS DE OPERACION Y PERMISOS: vivienda, en la consideracifn que este por el momento es el Gnico que
En los Gltimos afios un satisfactor tan importante como es la vivienda atiende a cualquier tipo de asalariado sin necesidad de distinguir la |
ha venido resintiendo mayores golpes, es asi camo un ‘sinntmero de - - F procedencia de sus ingresos o su ubicacifn dentro de la sociedad. '1
* % % 1
30 , |
39 ;




