16. EVALUACION DE PROGRAMAS DE MEJORAMIENTO
DE VIVIENDA DEL DISTRITO FEDERAL. UNA
APROXIMACION A LA HABITABILIDAD EN LA
PRODUCCION SOCIAL DE VIVIENDA

Convocatoria y Clave del Proyecto: CONAFOVI-2003-C01-22.

Demanda Atendida: Evaluacién de Programas de Mejoramiento
de Vivienda del Distrito Federal.

Sujeto de Apoyo: Instituto de Arquitectura y Urbanismo, A.C.

Responsable Técnico: Arg. José Maria Trujillo Gutiérrez.
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Esté Proyecto realizé la Evaluacién del Programa de Mejoramiento de Vivienda del INVI D. F. de1998
al 2004.

Cabe hacer mencién que este Proyecto fue elaborado en una primera etapa por el Arquitecto Arturo

Mier y Teran y la segunda Etapa de Conclusion y Recomendaciones, por el Arquitecto José Maria
Gutiérrez Truijillo.

Como resultado de este Proyecto, se participo en las Nueva Reglas de Operacién y Politicas de
Administracion Crediticia y Financiera, elaboradas en el 2009.

Estas Reglas de Operacién, recogen 10 afios de experiencia institucional del Organismo. Al
formularlas se busco conjugar el mayor consenso entre diversos actores.

La Produccion Social de la Vivienda en México.

Historicamente, mas del 60% de la poblacién con ingresos menores a tres salarios minimos, esta
excluida de los programas Institucionales de suelo urbanizado y de vivienda; esta poblacién desarrolla
procesos irregulares de poblamiento y auto produccion de su habitat durante 15 o 20 afos y
representan mas del 65% de las areas urbanas.

Se caracterizan por la falta de areas verdes, legalidad de la construccién, carencia de identidad, uso
desordenado de materiales, volimenes y anuncios.
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La mayoria de las viviendas presentan problemas de seguridad estructural y de iluminacion y
ventilacion. Con los esfuerzos de la comunidad y sus autoridades, mas del 85% de las viviendas
urbanas cuentan con los principales servicios plblicos y titulos de propiedad del suelo.

El 67% de las viviendas existentes en el afio 2000, han sido realizadas bajo el esquema de
autoproduccion.

La distribucion y comercializacion de materiales, conjuntamente con la mano de obra locales, en la
autoproduccion de vivienda, tiene una importancia en la economia de los barrios.

Esta forma de produccion constituye una solucién fundamental a la oferta de vivienda, ya Naciones
Unidas la sefiala como una de las alternativas mas significativas para atender a la poblacion de
menores ingresos siempre y cuando se elaboren adecuadas Asesorias Técnicas y Legales para
optimizar los recursos existentes y posibles sistemas de financiamiento, dentro de un marco
de normas y procedimientos institucionales.

Que se ha hecho Institucionalmente en la Produccion Social de Vivienda.

En México, existe un desconocimiento de la Produccién Social de Vivienda, motivo por el cual no
existen a nivel nacional modelos para atender institucionalmente esta forma de produccion, ni los
Profesionales, Ingenieros y Arquitectos egresados de las Universidades, ni los Organismos Publicos
dedicados a Vivienda, estan preparados.

No es sino hasta el afio 2006 donde en la Ley de Vivienda aparece su reconocimiento y existenciay a
través de un Capitulo especial, se establecen los Instrumentos y Programas para la atencion de esta
forma de Produccion.

Sin embargo, aunque esta Ley sefiala Politicas y Programas, no se ha reglamentado y por lo tanto no
establece bases financieras, obligaciones y responsabilidades; motivo por el cual no se han
desarrollado los Programas.

En México existen experiencias aisladas de organizaciones (ONG"s), que atienden esta forma de
produccién y que vienen trabajando desde 1960. Actualmente se agrupan en una Organismo
denominado Coalicion Habitat México, estas ONG"s, se dedican a la Asesoria, Promocion,
Planeacion, Gestion y Construccién de la Vivienda Autoproducida. Esta Coalicion esta integrada por:
Casa y Ciudad, A.C., el Centro de Vivienda y Estudios Urbanos, A.C.( CENVI), Fomento Solidario de la
Vivienda, A.C. (FOSOVI) y el Centro Operacional de Vivienda y Poblamiento A.C. (COPEVI).

Importancia de la vivienda.

La vivienda constituye la morada de la familia donde se genera la vida, en ella se desarrolla una
manera de vivir, una cultura y una calidad de vida segin sean sus caracteristicas de ubicacion, de
seguridad, de convivencia, de comunicacion, de confort y bienestar.

Dada su trascendencia para el desarrollo social del pals, los Gobiernos de la Republica a partir de
1917, han establecido Politicas y Programas de Vivienda para atender la demanda en calidad y
cantidad. Sin embargo, hasta la fecha no se ha logrado satisfacer en este campo a las familias con
menores recursos econdmicos y que representan a la fecha mas del 50% de la poblacion.

Los Programas de Vivienda del Gobierno del Distrito Federal. 1998-2004.

En el afio de 1998 el Gobierno del Distrito Federal, establecié importantes Programas de Atencion a la
Produccion Social de Vivienda, a cargo del Instituto de Vivienda, dependiente de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda, con el objeto de apoyar los procesos de autoproduccion familiar de
vivienda, que realizan los sectores sociales de bajos ingresos en los asentamientos populares.



El Programa de Mejoramiento de Vivienda en Lote Familiar, se disefio para atender a los sectores
sociales con ingresos mensuales menores a 4.7 vsm. Se concibié como un mecanismo para facilitar el
desarrollo de la vivienda progresiva ubicada en las colonias populares que estén regularizadas,
tengan uso de suelo habitacional y no estén proximas a zonas de riesgo y de proteccion ecolégica.

Apoya los Programas de Desarrolla Urbano de la ciudad de México, aprovechando la infraestructura
existente, impulsando la densificacion en los barrios populares, cercanos a los centros de trabajo,
educativos y culturales. Se abaten los costos inherentes al suelo, servicios urbanos, equipamiento y
de transporte.

Es importante sefialar que se trata de un Programa Institucional con las siguientes bases:

/% Un esquema financiero basado en préstamos con montos al alcance de la capacidad de pago
de la familia y pagos a corto plazo. La dispersion y la recuperacion de los recursos deberan
operarse a través de instrumentos eficientes de intermediacion financiera.

/¥ Una asesoria técnica organizada, remunerada y calificada a través de Organismos Gremiales,
con la colaboracion de los principales Centros de Ensefianza Superior. Para ello, se
propusieron programas permanentes de mejoramiento a la vivienda y el barrio, evaluando,
investigando, asi como capacitando y certificando a profesionales y estudiantes.

/¥ Un esquema legal con bases apropiadas y administrativas para el desarrollo de las viviendas
y la regularizacién de su construccién en las diversas etapas del proceso de produccidn, asi
como otorgar seguridad juridica de la propiedad facilitando la constitucion y registro de
condominios familiares.

7 En diez afios se han realizado mas de 150 mil acciones de Mejoramiento y construccion de
viviendas nuevas, con una inversioén superior a 7 mil 500 millones de pesos. Esta labor ha

tenido, entre otros, los siguientes resultados: 49

Resumen de la Evaluacion del Programa de Mejoramiento de Vivienda, en Lote Familiar, de la
Ciudad de México.

Fortalezas.

& El| 60% de los beneficiarios invirtié recursos adicionales al crédito otorgado por el INVI, con
una inversion adicional promedio del 20% del crédito, que oscilo entre 35 mil a 90 mil pesos.

& E| 92% de las familias contrato operarios de la construccién que vivian en el barrio y el 82%
compro los materiales en la zona, con lo cual se contribuyo al fortalecimiento econémico de
las comunidades.

7+ En lo que se refiere a los ingresos de las familias beneficiadas, 19% reporto entre 1 y 2 veces
salario minimo (vsm). El mayor porcentaje se ubico entre 2.1 a 3 vsm y 3.1 a 4 vsm, con 31%
y 33% respectivamente, y 17% sefialo percepciones por arriba del 4.1 vsm.

#¥ En cuanto al tipo de acciones de mejoramiento que se realizaron, estas fueron en orden de
importancia: Completar y mejorar con aplanados, muros y bardas (60%), ampliacion de
diversos locales (53%), colocacion de puertas y ventanas (42%), ampliacion y mejoramiento
de bafos (39%), ampliacién y mejoramiento de cocinas (31%). Mejoramiento estructural de
cimientos, muros y techos (21%). El 97% de los beneficiarios realizaron las obras en un
tiempo menor a tres meses.

¥ El 34% de los créditos se destino a la Construccién de Viviendas Nuevas, para ser destinadas
a los hijos que conviven con sus padres.

/& En el 76% de los lotes originalmente, unifamiliares habita mas de una familia. El promedio de
familias por predio es de 2.9 en el area central del Distrito Federal, de 2.2 en la intermedia y
de 1.6 en la periferia.
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Con el objeto de fomentar la Produccién Social de Vivienda, dando seguridad Juridica a la Propiedad
y para obtener esquemas de financiamiento accesibles, el Gobierno del Distrito Federal otorgo en el
afo 2007, un acuerdo en el que se dan facilidades administrativas y se condona el pago de
contribuciones a la poblacion de escasos recursos para la constitucion del Régimen de Propiedad en
Condominio en Lote Familiar o en Unidades Habitacionales y Locales Comerciales, para formalizar
sucesiones hereditarias y transmisiones de propiedad que se le deriven.

Este Programa evita que las familias tengan que adquirir vivienda en los municipios metropolitanas
conurbanos con el Distrito Federal, teniendo que emplear tres o cuatro horas y un gran gasto para
llegar a los centros de trabajo y educativos, generalmente en las dreas centrales del Distrito Federal.

Con el Programa de Mejoramiento de Vivienda, se densifica, aprovechando la existencia del suelo,
servicios y equipamiento existentes, con la construccion de nuevas viviendas, en segundos y terceros
niveles y en cercanias a los centros de trabajo y educativos, generalmente en las areas centrales del
Distrito Federal.

El Instituto de Vivienda del D.F. ha programado una Reforma para el afio 2009, con nuevas Reglas de
Operacién, para establecer un Modelo de Atencién actualizado, producto de su experiencia en los
Ultimos 10 afos.

Los propésitos y contenidos de esta Reforma, planteadas a través de las Nuevas Reglas de
Operacion y Politicas de Administracion crediticia y financiera son entre otros los siguientes:

Adecuar sus disposiciones a su nueva estructura Organica y Funcional.

Integrar en un solo documento las diversas disposiciones que ha venido tomando el Consejo
Directivo en Materia Financiera y Crediticia.

Incorporar nuevos lineamientos en concordancia con la politica del Distrito Federal.
Consolidar Programas en materia de Suelo, que permitan una operacion mas amplia y
efectiva.

Actualizar los techos financieros e incorporar nuevas lineas y modalidades de financiamiento.
Ofrecer una vision integral y de control de calidad a la Asistencia, en sus distintos aspectos:
sociales, técnicos financieros y juridicos, expuestos en el tema de Debilidades.

Establecer normar y mecanismos para dar mayor transparencia a la gestién publica.
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Debilidades.

#¥ Inexistencia de un diagnéstico, con la participacion de Autoridades, Comunidad Beneficiada y
Universidades, en el que se de conocer la situacion de Habitabilidad, Productividad y
Gobernanza, especialmente en las dreas habitadas por poblacién de escasos recursos
economicos.

Falta de un programa de mejoramiento de la construccién, a través de la evaluacion y
capacitacion de los operarios y distribucién de materiales locales.

Falta de programas de investigacion, ente la ausencia de un sistema de evaluacion.
Necesidad de modificar el Sistema de Financiamiento, con la participacién de las familias
atendidas y tomando en cuenta los siguientes objetivos y politicas:

Contar con mecanismo que garanticen la atencidn especial a los grupos mas vulnerables.
Brindar un financiamiento conforme a la atencion integral a cada familia, en el ambito Técnico,
Social y Legal.

Atencidn especial a las familias con ingresos inferiores a dos salarios minimos,

Posibilidad en todo momento de renegociar la deuda.

Contemplar el otorgamiento de créditos sucesivos, hasta alcanzar una meta financiera para
consolidar su vivienda construida por etapas.

Instrumentar sistemas de ahorro para los hogares que no pueden tener acceso inmediato al
crédito. Otorgamiento de subsidios adecuados a los diferentes ingresos de las familias.
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/¥ Falta de participacion de las principiales Instituciones de Crédito en el INFONAVIT Y
FOVISSSTE en los Programas de mejoramiento, ampliacion y vivienda nueva e Lote Familiar,
especialmente ubicados en Barrios Populares.

7+ Falta de Instrumentos que otorguen facilidades y recursos, derivados de Leyes y sus
Reglamentos, de una Politica de Derecho a la Ciudad, en la que se determinen acciones bajo
la funcién Social de la Ciudad y de la Propiedad Privada. Derecho al suelo, a la vivienda, a los
servicios, al equipamiento, a la educacion y a la salud.

Resumen de las aportaciones del Proyecto de evaluacién a las Nuevas Reglas de Operacion y
Politicas de Administracién Financiera 2009.

Los propésitos y contenidos de las Nuevas Reglas de Operacion son, entre otros los siguientes:

#¥ Incorporar nuevas politicas que exigen una atencion especial, tales como los aspectos de
sustentabilidad.

/¥ Incorporar nuevas Lineas y modalidades de financiamiento, como son el Condominio Familiar:
Contribucién, del Proyecto de la Evaluacion.

/¥ Ofrecer una visién integral a la asistencia que requieren las distintas acciones de vivienda,
reconociendo los distintos aspectos que lo componen: Sociales, Técnicos Financieros y
Juridicos. Contribucién, del Proyecto de la Evaluacion.

/% Establecer Normas y Mecanismos que permitan dar mayor transparencia a la gestion publica.
Contribucion, del Proyecto de la Evaluacion.

Conforme a la estructura de las Reglas de Operacion, se sefialan las aportaciones del Proyecto de
Evaluacién:

Politica Social.

/¥ Conocer las necesidades de vivienda por Barrio, Colonia, Pueblo o Unidad Habitacional,
mediante la participaciéon Organizada de la Comunidad.

/¥ Facilitar, estimular y regular la participacion Organizada por Barrio, Colonia, Pueblo o Unidad
Habitacional.

Politica Financiera.

/¥ Adecuar las condiciones de recuperacién a la capacidad de pago de los beneficiarios para
obtener un compromiso de buen pago.

7% Generar una dinamica de corresponsabilidad, a través de la articulacién, en el esquema del
financiamiento, de tres componentes. 1) Ahorro, 2) Crédito y 3) Ayudas de Beneficio Social.

Politica Juridica.

2+ Vigilar que en todos los créditos para vivienda, se cumplan las Normas y Reglamente vigentes
en el Distrito Federal.

Politica Técnica.

/¥ Celebrar convenios con Universidades e Instituciones de Educacion Superior, Organismos
Sociales y Gremiales, orientados a la promocion y fomento, investigacion, Asesoria y Apoyo
Técnico de los Programas de Vivienda.

/¥ Promover la Asistencia Técnica calificada, a favor de todos los actores involucrados en la

Produccién Social de Vivienda, mediante Programas de Capacitacion e intercambio de

experiencias entre los participantes de los diversos programas.

Promover que las acciones de vivienda actlen a favor de desarrollo urbano y sustentabilidad.

Desarrollar instrumentos de evaluacién permanente de los Proyectos arquitectonicos, de la

construccion, uso y mantenimiento de la vivienda.
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Fomentar la aplicacién de Ecotecnias, de bajo costo y alta productividad.
Vincular la Produccion social de Vivienda a los Programas de Desarrollo Urbano para
contribuir a frenar la expansion urbana.

s

/¥ Procurar que los Proyectos Arquitectonicos de Vivienda, tomen en cuenta criterios de
Redensificacion de Lotes o Predios, de mejora y crecimiento por etapas, con base en los usos
del suelo.

Politica administrativa.

/v Fomentar la participacién concertada de las diversas dependencias del Gobierno que
intervienen los Programas de Mejoramiento de Vivienda.
£ Simplificar procedimientos y reducir tiempos de gestion y tramites.

Politica de Sustentabilidad

Promover acciones de sustentabilidad en los siguientes aspectos:
Instalacién de calentadores solares de agua.

¥ Captacion y uso de agua pluvial.

7% |nstalacion de focos ahorradores de energia eléctrica.
/¥ Instalacion de muebles ahorradores de agua.

7 Separacion de aguas pluviales y aguas servidas.
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