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Con el fin de conocer y dialogar acerca de las nuevas orientaciones de la politica de
vivienda que estan teniendo lugar en México, se organizd el seminario “Las nuevas
politicas de vivienda en México. Presentaciones y discusiones”. El evento se llevo a
cabo el 14 de mayo de 2025 en El Colegio de México. Asistieron funcionarios de las
principales dependencias habitacionales y académicos de diversas instituciones. En-
tre los primeros, acudieron representantes de la Secretaria de Desarrollo Agrario Te-
rritorial y Urbano (Sedatu), que encabeza dicho sector; el Instituto Nacional del Fondo
de Vivienda para los Trabajadores (Infonavit); el Fondo de Vivienda del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (Fovissste); la Comision
Nacional de Vivienda (Conavi); el Instituto Nacional de Suelo Sustentable (Insus); v la
Sociedad Hipotecaria Federal. Dichos funcionarios presentaron un diagndstico de
la problematica enfrentada en su respectiva institucién, asi como un recuento de las
acciones que, por medio de los nuevos programas, se estan aplicando para su solu-
ciéon. A partir de tales exposiciones, los académicos invitados pudieron comentar los
programasy plantear sus dudas al respecto. El evento se organizo siguiendo un esque-
ma de analisis que incluia un cuadro de las diferentes instituciones actuantes y un
planteamiento de preguntas generales, primero, y luego mas especificas, para orien-
tar las presentaciones de los funcionarios y guiar la discusion.

En el transcurso de las exposiciones, los funcionarios de la Sedatu y de los Fondos
de Vivienda (Infonavit y Fovissste) resaltaron que los programas de crédito para adqui-
rir vivienda nueva y usada no habian logrado atender a la poblacion que percibe me-
nos de tres salarios minimos, que es la que mayores carencias presenta y constituye la
inmensa mayoria de la derechohabiencia. Para superar esta problematica, el gobierno
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federal, a través de la Sedatu, gesto el Programa Nacional de Vivienda para el Bienes-
tar. En el marco de este programa, las nuevas propuestas de las instituciones se enca-
minan hacia la produccién de 1 100 000 viviendas nuevas, de las cuales corresponden
a Infonavit 600 000 y el resto a Conavi; ademas, se prevén 1 450 000 mejoramientos,
distribuidos también entre ambos organismos.

El Programa de Vivienda para el Bienestar, destinado a atender a la poblacion
de menores ingresos, se esta instrumentando a través de dos acciones novedosas:
la donacidén de tierra publica de los gobiernos federal, estatal y municipal; y la crea-
cion de una empresa constructora, filial del Infonavit, de la cual hablaremos mas
adelante. Estas medidas implican la disminucién de la carga econdmica del predio
y de los costos de construccion para la atencién a la poblacion vulnerable y de me-
nores recursos.

En lo que corresponde a los Fondos de Vivienda, las nuevas estrategias siguen
arrastrando fuertes problemas heredados de administraciones anteriores, como los
créditos impagables y las viviendas abandonadas. El mejoramiento de las condiciones
crediticias con una perspectiva social estad siendo la respuesta; a la par, se plantea la
realizacion de un censo de viviendas en condicién de abandono u ocupacion irregular,
con el fin de valorar su situacidon y plantear un programa de rescate. Al respecto, de-
bemos sefialar que la propuesta de rescatar estas viviendas no es nueva, ya se habia
considerado desde hace varios afios e incluso se realizaron algunas acciones, pero no
se logro una solucion. Lo que si constituye una novedad es el censo de estas viviendas
—con la participacién de Infonavit y de Fovissste—, lo que permitira la identificacion
plena de su situacion y el planteamiento de soluciones especificas.

Infonavit se ocupd del rescate de la cartera crediticia en condiciones problemati-
cas e instrumenté facilidades de pago (“quitas”) a sus derechohabientes en esa condi-
cion. Fovissste, por su parte, también ha aplicado facilidades de pago para los créditos
activos; sin embargo, atin no ha podido modificar la tasacion de los créditos en UMA,!
debido a que se requiere una reforma a la ley del ISSSTE, que aun estd en discusion.
Esta dUltima institucion ha disefiado nuevos programas con tasas de interés preferen-
ciales para mujeres y pensionados, y fue la Unica dependencia que refirié la inclusion
de un programa en apoyo a la autoproduccion: “Tu construyes”.

Por otra parte, los Fondos de Vivienda han continuado con sus programas de cré-
ditos tradicionales, con intervencién de los desarrolladores inmobiliarios, que seran
destinados a la poblacién de ingresos mayores; se menciond que actualmente se apli-

I La Unidad de Medida y Actualizacién (UMA) constituye una tasa de interés adicional,
dado que se actualiza anualmente; ademas, los créditos de los organismos de vivienda otor-
gados en UMA contienen una tasa de interés diferenciada de acuerdo con el salario del traba-
jador. Esto hace que el monto inicial del crédito recibido por el trabajador se duplique o mas
alo largo de treinta afios (plazo maximo del crédito tradicional para la adquisicion de una vi-
vienda nueva o usada).
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can controles en la calidad y en las cualidades de las viviendas (mayor superficie), asi
como en la localizacion de los desarrollos.

Por su parte, la Conavi —institucidon cuya poblacién objetivo incluye a sectores so-
ciales de menores ingresos y no derechohabientes de los Fondos de Vivienda—, a pe-
sar de que sus recursos aumentaron significativamente (se quintuplicaron), se enfren-
td a un reto gigantesco porque carecia de una estructura adecuada para cumplir con
la meta presidencial de construir 500 000 viviendas nuevas en el pais durante el pre-
sente sexenio, por lo que se realizd una reforma juridico-administrativa. En los sexe-
nios anteriores su accion habia sido muy limitada, dado que, para poder otorgar los
subsidios, depende de la asignacién presupuestal del gobierno federal. Un cambio
importante en este organismo, con respecto a la administracién anterior, es que paso
de apoyar la autoproduccién habitacional con la participacién activa de los beneficia-
rios y la asistencia técnica en los procesos de construccion, a plantear actualmente la
produccion industrial realizada por pequefias empresas desarrolladoras denominadas
Organismos Ejecutores de Obra (OEQ). Este tema constituyd un punto importante de
discusion con los académicos participantes en el seminario, quienes cuestionaron
dénde quedaba el apoyo a los procesos de autoproduccion, que representan la mayor
parte del parque habitacional del pais. Otra cuestion que mencionaron los represen-
tantes de la Conavi es la intencién de realizar una reforma para funcionar como un
organismo que también pueda otorgar créditos, lo que le posibilitaria la recuperacion
de los recursos invertidos.

Respecto al Insus, se informd que, dentro del Programa de Vivienda para el Bien-
estar, se tiene una meta sexenal de alcanzar un millon de escrituras derivadas de la
regularizaciéon de predios irregulares. Si bien se reconoce que los procesos de regula-
rizacion de los asentamientos pueden alentar el surgimiento de nuevas urbanizacio-
nes irregulares, resaltan también sus beneficios, sobre todo en la atraccidon de inver-
siones en infraestructura y servicios urbanos. Este instituto también maneja un
programa de gestidon de suelo, con el cual ya se han llevado a cabo algunos proyectos;
sin embargo, destaca como su principal problematica las condiciones insuficientes de
los gobiernos municipales, pues es su atribucion determinar los usos y destinos del
suelo, pero en general carecen de recursos financieros y técnicos.

Dos temas importantes que resaltan en las presentaciones institucionales fueron
la creacion de una empresa constructora filial del Infonavit y el arrendamiento social
de vivienda.

En la empresa constructora se deposita una gran confianza para conseguir meno-
res costos para la edificacion de nuevas viviendas vy, por ende, poder atender a los
trabajadores que hasta ahora estan desamparados. La creacién de esa constructora, y
su combinaciéon con la donacién de suelo publico, parece ser una politica novedosa
gue vale la pena considerar. Si bien la idea de crear esa empresa resulta interesante,
entre los académicos se generaron dudas acerca de qué sucedera con la contratacion
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de mano de obra, que es una de las principales fuentes de obtencidon de plusvalia en
la industria de la construccion. Al respecto, no hubo claridad en las declaraciones de
los funcionarios del Infonavit, pero se menciond que se contemplaba la contratacion
de empresas locales, asi como el control de los precios de los materiales de construc-
cion por parte de Infonavit Constructora.

El cuanto a la novedosa propuesta de arrendamiento social para la poblacién jo-
ven y vulnerable, que se considera en los desarrollos sobre terreno publico y en donde
intervendra la citada nueva constructora, no quedo suficientemente clara la exposi-
cion de los funcionarios tanto de Conavi como de Infonavit; no obstante, informaron
gue se tenia planeado que algunas viviendas rescatadas, objetos del censo ya mencio-
nado, podrian estar destinadas a este programa. Los académicos plantearon como
inquietud la conveniencia de que las viviendas alquiladas se manejen con opcién a
compra, ya que los organismos responsables se quedarian sin el patrimonio que han
invertido y con el compromiso de reinvertir continuamente en la construccién de nue-
vas viviendas para arrendar. Al respecto, los representantes de Fovissste aclararon que
en su programa de renta social no se considera la opcidn a compra, y que éste se des-
tinara preferentemente a jubilados. Asimismo, se discutio la complejidad del mante-
nimiento de estas unidades habitacionales en alquiler, pero no hubo gran profundiza-
cion al respecto por parte de los funcionarios asistentes.

En general, la discusion entre funcionarios y académicos resulté bastante fructife-
ra y se logrd el objetivo del seminario en cuanto a acercarse al esclarecimiento del
rumbo hacia el cual se dirigen los nuevos planteamientos de la politica habitacional en
la administracion actual. Quedan entonces importantes puntos para la reflexion y
para futuros encuentros.
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