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El problema de la vivienda no es privativo de paises
en desarrollo; este es un aspecto que presenta serias
dificultades en el mundo entero. De acuerdo con un
estudio realizado por la Comisién Mundial del Habi-
tat, uno de cada cinco habitantes del planeta carece
de un lugar digno y decoroso para vivir.! La Constitu-
cion Politica de los Estados Unidos Mexicanos esta-
blecegue satisfacer la necesidad de vivienda es un de-
recho de la poblacion; sin embargo, debido tanto a
factores econdmicos, como sociales y jur{dico-admi-
nistrativos, este derecho se ha reducido a escasos seg-
mentos de la poblacién. Algunas de las causas de lo
anterior pueden encontrarse en el hecho de que gran
parte de la liquidez econdémica que ha existido en
México en afos recientes se ha desviado a la inversidn
en instrumentos financieros; asimismo, ¢l gobierno se
ha sometido a una disciplina presupuestal que ha li-
mitado los recursos para programas oficiales de vi-
vienda.

Ana Rasa Moreno Pérez

En 1987 la industria de la construccion se caracte-
rizd por un aumento acelerado en el costo de mate-
riales. Para 1988 su Producto Interno Bruto (PIB)
cayd 2.5 por ciento; ese mismo afio el total de la eco-
nomia crecid 1.4 por ciento, En 1989 la construccion
sufre cambios sustanciales, especialmente en precios
y costos, lo cual se relaciona con el desarrollo de los
Pactos; entonces el PIB de construccidn se comportd
de la misma manera que el PIB total: crecid 2.9y 3.0
por ciento, respectivamente. En el segundo trimestre
de 1990 ¢l PIB de la construccién avanzo 4.6 puntos
porcentuales més que como lo hizo el total (2.3 por
ciento). Se ha observado que, aunque la construccidn
s6lo participa con 5 por ciento del PIB tolal, un au-
mento produclivo en ese sector se asocia con una ac-
tividad productiva més intensa, puesto que provee a
priacticamente todas las ramas de la economia.

VIVIENDA E INFLACION

PRODUCTO INTERNO BRUTO TOTAL Y DE LA CONSTRUCCION

México, 1988 - abril-junio, 1990
(variacitn anual, por cienlo)
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El costo de la vivienda es el renglén que
ocupa el primer lugar en el incremento de
8 precios, tanto a nivel nacional como en las
principales ciudades. En el pais, durante el

6 periodo enero-noviembre de 1990 el au-
4 mento en el costo de la vivienda fue 18,5
puntos porcentuales mas alto que la varia-
2 cion en el Indice Nacional de Precios al
Consumidor (INPC); por ello fue una de las
0 variables que més presidn ejercieron sobre
% el proceso inflacionario. Mientras la infla-
cidn general fue de 25.9 por ciento en el pe-
4 riodo mencionado, el costo de la vivienda®
fue de 44.4 por ciento. Respecto a Guada-
a lajara, ésta tuvo en el mismo periodo un in-
4 cremento de 42.3 por ciento en el costo de

la vivienda, lo que la sitda en un lugar inter-
medio con respecto a otras ciudades del

FUENTE: Elaborada con base en datos del INEGI, Avance de Informacion Econdimica,

Praducto Interno Brto Trimesiral, 1990,

pais. Aun cuando el incremento en el costo
de la vivienda en Guadalajara de enero a
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INFLACION GENERAL Y DE LA VIVIENDA POR CIUDADES

lidades de cerca de un millén de pesos. Esas
erogaciones dificilmente las puede realizar
el grueso de la poblacion ya que en la Zo-

na Metropolitana de Guadalajara (ZMG)
aproximadamente el 60 por ciento de la po-

blacién percibe como méximo dos salarios

‘_ minimos. Asimismo, si antes de 1980 se re-

queria para adquirir una vivienda el equiva-

i

lente a 100 salarios minimos mensuales, en
la actualidad se necesitan 200 para comprar

P%‘ 3 (T vvcon

una vivienda de la calegoria méas econdmi-
ca. La escasez de vivienda y las concentra-
ciones urbanas en el pafs, han ocasionado
un fuerte desequilibrio entre oferta y de-
manda, predominando esta Gltima,

DEMANDA HABITACIONAL Y
COSTOS
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Se calcula que en el estado de Jalisco exis-

MOTA; Se seleccionaron las ciudades que

México como referencia.

bre, 1990.

mostraron los mds altos y los mds bajos
incrementos en el indice de precios del rubro de vivienda. Se incluye la Ciudad de

FUENTE: Elaborada con base en datos del Bancao de México, Indices de Preeios, noviem-

te un déficit de 400 mil viviendas de las cua-
les €l 75 por ciento corresponde a la Zona
Metropolitana de Guadalajara. Se estima
que seis de cada diez casas que se constru-

noviembre de 1990 fue superior 19.2 por ciento a la
tasa de inflacién general (—23.1 por ciento en el pe-
riodo-), si se compara con €l crecimiento del costo
de la vivienda en los mismos meses de 1989, que fue
de 67.9 por ciento, se puede decir que se comports
favorablemente en 1990.

LA ADQUISICION DE VIVIENDA

Dado que en las condiciones econdmicas actuales es
dificil adquirir una vivienda en propiedad, la alter-
nativa es el arrendamiento. Sin embargo, en los Glti-
mos 25 afos ha sido muy escasa la oferta de habita-
ciones en renta, sobre todo en el mercado formal,
La oferta de vivienda en general, ha sido insuficien-
te debido bisicamente a dos fenémenos si-
multdneos: primero, por el encarecimiento de los te-
rrenos, materiales de construccidn y mano de obra;
y segundo, porque se dejé de invertir en la industria
de la construccién. Para adquirir una vivienda tipo 1
de interés social, actualmente se requiere un engan-
che promedio de 10 millones de pesos, con mensua-
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yen en la ZMG se realizan por el sistema de

PRECIOS APROXIMADOS DE CONSTRUCCION
Zona Metropolitana de Guadalajara
Diciembre 1989 y diciembre 1990
{pesos por metro cuadrado)

TIPO DE EDIFICACION 1989 19490

Vivienda de interés social 440 353 605 789
Vivienda media 484 292 GOB TEA
Vivienda residencial T35 442 1011 738
Exfificio de inferés social 450 224 674395
Edificio medio BRI 485 938 BE8
Edificio residencial 851 701 1171675
Edifirio comercial tipo medio 655675 ST 506
Edificio comercial de lujo 937 265 1285 383

* L4 Cémara de la Industria de la Construccidn hace la signiente aclaracin:
"Dichido a que estos precios se calcularon a través de indices, con base en
datos obtenidos de instituciones que se dedican a promover 1a construccdn
de vivienda de interds social, los cuales fueron revisados y adecuados por la
Camara al punto de vista constructor, deberdn tomarse con a5 reservas del
caso y inicamente podrdn ser utilizados en la estimacién de costos a nivel
ante-presupuesta’.

FUENTE: Elaborado con base en datos proporcionados por la Cdmara Macio-
nal de la Industria de la Construccidn DCJLEd\.JIﬁD Jalisco.
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Guadalajara, diciembre 1986 - diciembre 1990
(variacién anual, por ciento)

PRECIOS AL CONSUMIDOR Y DE MATERIALES DE CONSTRUCCION

blematica por la que atraviesa la industria si-
derdrgica ante una creciente dependencia de
las importaciones para abastecer el mercado
interno, ya que éstas superanen 70 por cien-
to el valor de sus exportaciones—; también el
ladrillo de lama incrementd fuertemente su
precio, pues de costar 55 942 y 88 333 pesos

=t =
ol | M PRECIOS AL CONSUMIDOR el millar en 1987 y 1988 respectivamente, en
_Wi -@ MATERIALES DE CONSTRUCCION® diciembre de 1990 aumenté a 260 mil pesos,
' — es decir, el precio subid 160 por ciento. En es-
" te rubro también tiene que considerarse la si-
so| 53.4 807 BZE tuacién especifica en que se encuentran las
= T ladrilleras ya que con el crecimiento de la
266 — 57 ZMG estan quedando dentro del drea urba-
“F na, lo cual implica mayores restricciones a es-
2 ta actividad dado que su produccién provoca
. izt altos niveles de contaminacidn, ademés de
TeETER 1585/87 1640/08 TBG0/8E que los costos para transportar el ladrillo tam-

cuadro respectiva.

Industria de la Construccidn, Delegacidn Jaliseo,

* Incremento promedio en €l precio de cada uno de los materales que se incluyen en ¢l

FUENTE: Elaborada con base en datos del Banco de México v de 1a Comara de fa

bién inciden en el precio final de este produc-
to. La arena amarilla es otro de los materia-
les de mayor demanda en la edificacidn de vi-
vienda que tuvo un alto incremento en 1990

autoconstruccion: sin apoyo financiero ni técnico,
construyendo directamente, con materiales y proce-
dimientos no siempre adecuados y casi al margen de
la economia. Los costos de edificacidn de vivienda en
Guadalajara de diciembre de 1989 al mismo mes de
1990 se incrementaron 37.5 por ciento, es decir, 10
puntos més que el nivel inflacionario

(113.8 por ciento), situacion distinta a la de
1989 cuando se incrementd 43.4 por ciento. A este
respecto, a mediados de 1990 se firmé un convenio
entre los gobiernos estatal, federal y de los municipios
de Guadalajara, Tonald, Tlaquepaque, Tlajomulco,
Tala, Zapopan y El Arenal para que se respete una

ocurrido en la ciudad. En cuanto a los
precios de los principales materiales
que intervienen en la edificacién éstos
también rebasaron el nivel inflaciona-

COSTO DE MATERIALES DE MAYOR DEMANDA EN EDIFICACION

Zona Metrapaolitana de Guadalsjara, 1986-1990

DE VIVIENDA UNIFAMILIAR

{precios unitarios-€n pescs)

rio general; en 1990 excedieron en 35

g : CONCEPTO Unidad Dic/l986 Dic/1987 Dic/1988  Die/l989  Dic/1990
por ciento a la tasa de inflacién. | —

Ademis de la inflacién general, el in- | Arena amarilla m3 2300 5667 9 760 14000 29930

# " i 1 £ 'l C 3 -
cremento en los precios de los materia- ]C‘;_:':'i'”:;'r‘;imén ke 351 Lbs 2278 2178 2275
les que intervienen en la consiruccion 15x15x4 mL* 835 2461 4588 4588 16313
obedece también a la G‘.\'i}l‘:ﬁumﬁiéﬂ. asf | Tabiedn 11x14x28 mill, 56 800 140 000 197 000 254 000 300 000
: AR R X Lo g Viga de concreto de 4" ml* 1900 572 B 483 9330 -
como a la problematica misma de cada | | 0 ue jama mill. 15000 55042 88333 100000 260000
uno de los insumos. Cemenlo gris fon. 49061 117391 158490 181739 210000
Calhidra L, 31581 T 3 99 137 123 (43 143 000

. e Madera de 2da. - Mot 316 244 1613 1794 24
Entre los precios de los materiales | ayiejo tiso 11x11 mz 4611 13675 22675 22675 2135
de construccidn analizados, el castillo | Alambre TW-12 ml. 124 381 624 637 480
o . r h a e A . Pinturs vinilica int. It 1135 3359 5708 637 B 376
prearmadoyel tubo galvanizadosulfie- | 1, caaqizado de 34 mi, 961 2767 5535 6009 13524

ron incrementos de 256 y 125 por cien-
to respectivamente entre diciembre de
1989y el mismo mes de 1990 -¢llo quiza
como reflejo de la particular pro-

* Metro lineal
* Pie tabldn.

FUENTE:

Delegacidn Jalisco.

Elsborado con base en datos de la Cdmara MNacional de Industria de la Construccidn,
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franja de dos mil metros alrededor del bosque de La
Primavera para regular la explotacién de los bancos
de materiales geol6gicos. Si bien tanto los directa-
mente afectados, propietarios de bancos de arena, co-
mo los constructores, han negado que tal situacidn re-
percuta en el precio final de la arena, éste se
incrementd considerablemente al terminar el afo. En
general, "el mercado de la vivienda asi como el de los
insumos de construccion se comporta como un mer-
cado oligopdlico, es decir, existe un mimero reducido
de productores de vivienda y de insumos, los cuales
controlan la produccion (y la distribucion) y determi-
nan los precios en el mercado".

Otro factor que se incluye en el momento de de-
terminar los precios de construccién es la mano de
obra. La participacion de ésta en la construccion fue
reduciéndose de 33 por ciento del costo total en 1980,
hasta 18 por ciento en 1987. En 1988 subid a 22 por
ciento y en diciembre de 1989 fue de 24 por ciento.
Se estima que ¢l reajuste general de la economia en
el marco del Pacto para la Estabilidad y Crecimiento
Econ6mico PECE, llevard a que este factor mantenga
su participacion. Los asegurados permanentes al Ins-
tituto Mexicano del Seguro Social en esta actividad
son relativamente pocos —14 805 en noviembre de
1990, pero los eventuales y temporales urbanos son
86 550, que equivalen al 85 por ciento del total de tra-
bajadores de la construccion; ello amortigua el impac-
to del costo de la mano de obra, puesto que al utili-
zar personal eventual se reduce dicho costo y se tiene
flexibilidad en el mercado de trabajo.

En la construccian, el costo de la mano de obra es
un factor de menor importancia respecto al costo de
los materiales. El primero de ellos, dado gue ha au-
mentado por debajo de la tasa inflacionaria general
coadyuva a que los costos totales no se eleven tanto;
incluso si ese costo rebasara la tasa general de infla-
cién, no por ello el total de costos tenderia a incre-
mentarse en la misma proporcién dado el poco peso
que dicho aspecto tienen en el total; por ello, no es
un argumento vilido para mantener deprimido el sa-
lario de la fuerza de trabajo. En general, de los dos
factores que intervienen en la edificacidn de vivien-
da, los precios de los materiales son los que han de-
terminado la tendencia de sus costos, La tasa de infla-
cion en Guadalajara a diciembre de 1990 fue de 27.5
por ciento, mientras que el incremento promedio en
los precios de los materiales de mayor demanda en
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edificacion fue de 62.6 por ciento. Al incrementarse
casi ocho puntos porcentuales la inflacion en Guada-
lajara de diciembre de 1989 a diciembre de 1990, los
precios de materiales lo hicieron en 36 puntos. Otro
factor que presiona con fuerza los costos de la vivien-
da son los precios de los terrenos. Ante la escasez de
agua hay serias restricciones por parte del gobierno
estatal para otorgar permisos para la creacion de nue-
vos fraccionamientos en la ZMG. Esto redunda en el
encarecimiento de los terrenos, de modo que llega a
significar hasta el 20 por ciento del costo total de la
edificacion de una vivienda. Mientras que la inflacién
en la ZMG fue de 26.1 por ciento de junio de 1989 a
junio de 1990, el incremento en los precios de los te-
rrenos durante el mismo periodo fue desde 30 hasta
96 por ciento, principalmente en colonias del ponien-
te de la ciudad, lo cual rebasé los rendimientos de los
m:,]uru- instrumentos financieros del sistema mexica-
no.* Estos incrementos en los terrenos han obedeci-
do a razones financieras y especulativas, lo cual debe
tomarse en consideracion si se desea hacer accesible
la vivienda a més familias.

Cabe mencionar también que los principales pro-
blemas con que se han enfrentado los programas fi-
nancieros para vivienda en los Gltimos afios se rela-
cionan con la presencia de altos niveles de inflacidn y
las distorsiones que la han acompanado. Hay que te-
ner presente que el crédito para vivienda normalmen-
te se formula para un horizonte de 20 anos y que las
seguridades de la recuperacidn del financiamiento se
debilitan a medida que se tienen que hacer proyeccio-
nes para el largo plazo. La inflacién propicid esencial-
mente una baja recuperacion de los recursos asigna-
dos al crédito.

OTROS OBSTACULOS A LA
ADQUISICION DE VIVIENDA

Del total del valor comercial de una vivienda, en pro-
medio el 3.2 por ciento corresponde al terreno, el 12
por ciento a urbanizacion e infraestructura, el 0.9 por
ciento a proyecto y el 45 por ciento al costo de edili-
cacion. Los gastos de ventay administrativos alcanzan
7.6 por ciento y las utilidades del promotor 8 por cien-
to; el 22 por ciento restante corresponde a derechos,
tramites oficiales y gasios bancarios, ademas, el com-
prador tiene que pagar 12.2 por ciento (adicional al
100 por ciento) como gastos y aranceles de traslado




de dominio, uno de los més altos en la Repiiblica Me-
xicana. El esfuerzo de los constructores por abaratar
la edificacion tiene un impacto menor al esperado en
el precio final, en virtud de que la edificacién en si
misma no alcanza més de 45 por ciento en el precio
de venta.

Administrativamente, las trabas a la construccién
radican en que se requieren mas de tres meses de
trimites para obtener permisos de construccién de vi-
viendas (s6lo para el otorgamiento de dictimenes y
aprobaciones de nuevos fraccionamientos) lo que
motiva la falta de inversi6n en el ramo y que se agra-
ve el déficit habitacional. Serias dificultades hay que
librar para ampliar la oferta de casas. En opinién de
los promotores de la vivienda, la principal problemati-
ca radica ademds de los esquemas de altos niveles de
impuestos y derechos, en la carencia de crédito para
su construccion. La simplificacién y abaratamiento
del mismo en los dltimos meses contribuirdn signifi-
cativamente para estimular la edificacidn de casas ha-
bitacidn toda vez que las instituciones nacionales de
crédito estan reduciendo sus exigencias.

Como resultado de la problemdtica anterior, el pa-
norama futuro se advierte bastante dificil en términos
de bienestar social. Los desajustes entre oferta y de-
manda de la vivienda evidencian las dificultades que
en esta materia se padece actualmente en el pais, con
una importante trascendencia sobre la situacion indi-
vidual de las familias. Tales desequilibrios han sido cu-
biertos a través de constantes alzas en los precios de
las casas. El principal medio para revertir la tenden-
cia es fortalecer el financiamiento que se otorga a la
vivienda de interés social. Sin embargo, el problema
no puede resolverse sélo por el lado del subsidio o de
la mayor proporcidn de [inanciamiento. El mercado
de vivienda se ha visto imposibilitado para mostrar la
dinamica que pudiera esperarse de un mercado alta-
mente competititvo, lo cual es preocupante.

En relacidn con los costos, es urgente que se apli-
que no sélo una moderna tecnologia a la construccidn
de vivienda, sino que el propio Estado, a través de sus
instituciones relacionadas con la vivienda promocio-
ne, asesore, facilite e incentive a los constructores que

utilizan proyectos acordes a las necesidades regiona-
les, fisicas y climatoldgicas, y que se procure el uso de
materiales de la zona a fin de reducir costos. La aper-
tura comercial de México, al eliminar las barreras de
entrada al capital y la tecnologia extranjera, estable-
c¢e en el mediano plazo condiciones de competencia
totalmente nuevas para el mercado mexicano de la
construccion. Asimismo, dentro de las modificaciones
a la Ley de Inversiones Extranjeras existen varios ru-
bros que corresponden a la rama de construccin, los
cuales permiten la participacion de capital extranjero
hasta en 100 por ciento.

La ampliacién del PECE durante todo 1991 en-
trafia riesgos, pues si bien la politica interna favore-
cerd la desaceleracion de los precios junto con la re-
cuperacién de la industria de la construccién, en la
perspectiva de un Acuerdo de Libre Comercio y los
recientes acontecimientos internacionales la eco-
nomia nacional no podrd evitar el verse afectada. Adn
cuando el actual régimen da gran importancia a la
construccién de vivienda para arrendamiento, la Co-
mision de Seguimiento y Evaluacion del PECE ha re-
conocido que en los préximos cuatro afios no podri
ser resuelto el problema de la vivienda en el pais, pues
ademds del alto déficit (se habla de seis millones de
viviendas a nivel nacional) los trabajadores destinan
entre 40 y 60 por ciento de sus ingresos mensuales al
pago de renta. En el transcurso de la presente déca-
da se estima que la gran mayorfa de la demanda de vi-
vienda provendré de los sectores de ingresos reduci-
dos y sdlo una parte menor correspondera al sector
de ingresos medios y superiores. 2

NOTAS:
LEl Occidental, 23 de septiembre de 1990,

2 El costo de la vivienda se mide con el Indice de Precios al Con-
sumidor de Vivienda que elabora el Banco de México y se re-
fiere a alquiler de vivienda y gastos de ésta como electricidad
y combuostible, servicio telefonico y doméstico.

3 Lépez Moreno, Eduardo. "Problemas de Ia vivienda en Gua-
dalaja” en revista Asentamignios, nim. 35, Institoto de Asen-
tamientos Humanos de la Universidad de Guadalajara, mayn-
agosto, 1989, p. 10.

* £l Occidenial, 15 de julio de 1990.




