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 lResunmen: IJesde 1988, la pofltica habitacional en la
 ciudad de Mdxico ha mostrado cambios imptm-antes en
 sits objetivos y mecanismos para la acci6n. De tin esque-
 ma que, conl un evidente comtenido socia4 se cmientaba a

 proporcionar ap(lo a demandantes de bajos ingresos, se
 ha pasado a una accw6n que busca, principalmentre re-
 cuporar recursos invertidos y hacer rentable la inversion
 en vivienda de interds social Esto ha traido consig()
 un retiro progresivo del Estado coma productor de vi-

 vienda, y u-na participaci6n cada vez mayor de la ban-
 ca p?ivada en esta actividad, sin que se consideren,
 hasta ahtora, esquemas de financiamiento adecuados
 Para atender Ins demandas de In poblaci6n mds pobre.

 Abstract: Since 1988, housing policy in Mexico City
 has utndergone sigrnijicant changes in its aimts and
 mechanisms fir action. It has shifted.from a scheme
 with a definite social content, aimnedi at providing
 support for low-income applicants to at strategy (imed

 p,rimarily at reo( oering investment antd making in-
 vestment in social interest housing Ifr(fitable. I'his has
 led to thze gradual withdrawal of the State as a pro-

 ducer of housing and the growing participation of
 prfivate banks in this activity, with no provivion, so
 far, of suitable financing systems to meet the demtands
 0] the poorest Iophulation.

 ESDE FINALES DE LOS ANOS OCHENTA, la politica social ha sido presentada
 oficialmente como un complemento de las propuestas econ6micas en ei
 camino de la moderniizacio6n del pais. Concretamente, la politica social

 debe participar del compromiso del Estado de elevar el nivel de vida y el bieniestar
 de Las mayorias, atendiendo a las demiandas prioritaiias de La poblaci6n, espe-
 cialmeinte las demandas de los grupos de ma's bajos ingresos frente a las cuales
 "las fuerzas del mercado son inapropiadas para atraei- recursos" (PND 1989-1994:
 100). Tarnbi6n se ha sefialado que, a trav6s de ella, se deben abatir las desigual-
 dades cjue todavia subsisten como resultado de "rezagos estructurales y La crisis
 economica" (PND 1995-2000: 75).

 La politica habitacional es un componente importante de la politica social
 (Duhau, 1993). Adema's, tiene una larga tradici6ni ein M6xico, por lo que constitu-
 ye un tema incorporado desde hace tieinpo en La agcnda dc La investigacion so-
 ciolo6gica en el pais. Duhau seiiala que la mayor parte de los estudios que se han
 prieocupaido de la politica habitacional (al menos desde los afios setenta) han pri-
 vilegiado el analisis y La interprctacio6n de sus conteinidos desde una perispectiva
 ccon6mica (por ejemplo el papel que cuimple para el nranejo de la crisis y el des-

 * Este trabajo es resultado de la investigaci6n "Pobreza, vivienida y politica habiracional" que ha
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 arrollo econ6mico) o politica (por ejemplo el significado que adquiere en la rela-
 ci6n entre el Estado y la clase obrera).

 Pero, segun este autor, en la investigaci6n sobre la politica habitacional hay
 grandes vacios, y menciona la ausencia "de lna vision de conjunto del impacto de
 la politica, [de] las formas de gesti6n y [de] las relaciones entre los diferentes
 dispositivos y programas que conforman la politica habitacional" o la falta de es-
 tudios sobre el papel de la politica habitacional en el desarrollo urbano (op. cit.,
 220-221). Habria que agregar a esto la carencia de investigaciones que analicen la
 "eficacia" de la politica habitacional y evaluen sus logros sociales, es decir, que
 consideren fundamentalmente su contribuci6n para elevar el nivel de vida y el
 bienestar de las mayorias, especialmente de los grupos de mas bajos ingresos de la
 poblaci6n.

 El objetivo de este trabajo es examinar la actual politica habitacional para la
 ciudad de Mexico desde esta tiltima perspectiva. Especificamente, en el se ha in-
 tentado comprobar hasta que punto las acciones oficiales en vivienda de interes
 social efectuadas en los uiltimos anos han estado dirigidas primordialmente a la
 poblaci6n mas pobre que demanda vivienda, y en que medida esas viviendas han
 mejorado las condiciones habitacionales que los beneficiarios tenian previainen-
 te. Se trata, por lo tanto, de una evaluaci6n de los resultados de la acci6n qul re-
 mite, necesariamente, a la observaci6n del proceso de uso de la vivienda.1 Este ti-
 po de estudio y los antecedentes en que se basa (encuesta a la poblacion) no han
 sido muy comunes entre las investigaciones sobre politica habitacional.

 El trabajo se desarrolla en tres partes principales. En la primera se presentan
 algunos antecedentes generales en relaci6n con la accion en vivienda social para
 la ciudad de Mexico; en la segunda se describen ciertas caracteristicas de progra-
 mas habitacionales especificos efectuados en el Distrito Federal por dos de los or-
 ganismos puiblicos que intervienen en la promoci6n de vivienda de interes social:
 el Fondo Nacional de Habitaciones Populares (Fonhapo) y el Fideicomiso de Vi-
 vienda, Desarrollo Social y Urbano (Fividesu).2 Se finaliza el trabajo con algunas
 conclusiones sobre la politica habitacional y sus resultados concretos en los illti-
 mos af-os.

 ALGUNOS ANTECEDENTES DE LA POLiTICA HABITACIONAL ACTUAL

 Como componente de las politicas sociales, la politica habitacional se presenta co-
 mo la propuesta de lineamientos, programas y acciones especificas que se hacen

 1 La propuesta metodol6gica para el an,ilisis de una vivienda en funci6n de una evaluaci6n del
 mejoramiento de las condiciones de vida de sus ocupantes, se ha desarrollado en un trabajo anterior.
 Vcase J. Villavicencio, "Vivienda, familia y habitaci6n: el uso de la vivienda de interes social en el Dis-
 trito Federal", en Sociologica, niim. 32, sept.-dic. de 1996. En ese trabajo se proponen cuatro dimensio-
 nes de la vivienda para dicho anilisis: dimensi6n fisica, econ6mica, administrativa y de localizaci6n.

 2 Esta parte del trabajo se ha basado, principalmente, en la informaci6n obtenida a partir de una
 encuesta desarrollada entre octubre y diciembre de 1995 a 723 familias residentes en el D. F. que con-
 taron con el apoyo de Fonhapo y Fividesu y que recibieron sts viviendas entre 1988 y 1995.
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 desde el Estado para orientar e intervenir en la producci6n de viviendas y zonas
 habitacionales, en funcion de ciertos objetivos especificos que, cono se dijo, tie-
 nen que ver con el bienestar de la poblaci6n de menores ingresos.

 Pero, indudablemente, la politica habitacional es la expresi6n mas clara de c6mo
 se concibe desde el Estado al "problema de la vivienda" y, en consecuencia, la
 manera como las autoridades vinculadas al desarrollo social y urbano piensan que
 debe ser resuelto y se organizan para ello. Por eso, el anilisis de la politica habita-
 cional es tambien el analisis del Estado y sus cambios o transformaciones.

 La politica habitacional actual puede ser mejor entendida si se examinan algu-
 nos de sus antecedentes. Para ello conviene remontarse, al menos, a los anos se-
 tenta, cuando se pensaba que el Estado debia tener un papel activo en la oferta
 de soluciones en vivienda. Se crearon, entonces, los mecanismos que parecieron
 mais indicados para cumplir con ese papel, respondiendo a una logica corporati-
 vista que estimaba que quienes sufrian el problema de la vivienda, y por lo tanto
 debian ser los beneficiarios de las acciones habitacionales oficiales, eran los secto-
 res de bajos ingresos organizados y representados a traves del movimiento sindical
 (fue el caso de Infonavit y Fovissste). Tambi6n se pensaba que requerian de apo-
 yo quienes tenian ingresos todavia insuficientes para acudir a la oferta del sector
 privado a trav6s del Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario de la Vivien-
 da (Fovi). Mas adelante, al percibirse la postergaci6n que dentro de ese esquema
 tenian los pobres no asalariados, se los incorporo como demandantes importan-
 tes y se conformaron para ellos organismos especificos (Fividesu, Fideicomiso
 "Casa Propia", Ficapro y, especialmente, Fonhapo).

 Esta etapa de "participaci6n activa del Estado", que en la ciudad de Mexico
 (D. F.) se mantuvo casi hasta finales de los ochenta se concretiz6, en primer lugar,
 en lo que es basico y fundamental para enfrentar la carencia de vivienda para los
 sectores de bajos ingresos: un aporte importante de recursos de la sociedad y del
 presupuesto federal dirigidos a apoyar, por un lado, a quienes eran los destinata-
 rios de la politica y, por otro, a quienes producian las acciones habitacionales.3 En
 estas condiciones, la participacion de la vivienda del sector puiblico que en 1970
 representaba 0.35% del PIB (a nivel nacional), creci6 a 0.80% en 1980 y a 1.41%
 en 1985 y 1.67% en 1987 (Centro Impulsor de la Habitaci6n, A. C., Cihac,
 1996). Esto permiti6 un aumento constante de las acciones efectuadas por los di-
 ferentes organismos; sin embargo, a mediados de los ochenta, la necesidad de am-
 pliar la cantidad de beneficiarios en circunstancias econ6micas que comenzaban a
 deteriorarse hizo que aumentaran los apoyos para "mejoramiento de vivienda" en
 detrimento de la vivienda progresiva y, sobre todo, de la vivienda terminada4
 (cuadro 1).

 3 Estas y otras caracteristicas del periodo han sido suficientemente analizadas en varios estudios
 sobre el tema. Vease por ejemplo Schteingart, 1989; Coulomb, 1991; Ziccardi y Mier y Teran, 1990;
 Villavicencio, 1991; Duhau, 1993.

 4 La vivienda progresiva y la vivienda terminada constituyen, realmente, la oferta de nuevas solu-
 ciones habitacionales para quienes buscan un lugar donde vivir. Las otras acciones (mejoramiento)
 normalmente permiten adecuar una vivienda que ya existe y los programas de "lotes con servicios"
 son muy pocos en la ZMCM.
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 CUADRO 1

 ZMCM.* ACCIONES EFECTUADAS Y RECI RSOS EMPLEADOS, 1972-1988

 (nuevos pesos corrientes)

 Vivienda Vivienda Total
 Ano tTotal acciones

 terminada progresiva recursos
 1981 D.F. 15 155 0 s/d 9416008
 E. de Mexico* s/d s/d s/d s/d
 1982 D. F. 9 170 0 s/d 11 792 941
 E. de Mexico s/d s/d s/d s/d
 1983 D.F. 9042 0 11 165 13710 300

 E. de Mexico 10 355 0 14 447 11 512 100
 1984 D.F. 10 382 0 12 738 25 896 400

 E. de Mexico 8 715 583 18 434 32 040.700

 1985 D.F. 8 668 0 13 114 49 969 000

 E. de Mexico 14 239 2 854 22 933 50 254 600

 1986 D.F. 10 220 350 40 987 250 693 500
 E. de Mexico 13 869 7 783 24 918 69 361 900
 1987 D.F. 11 913 1 266 45 796 567 534 200

 E. de Mexico 12 002 4 238 18 647 162 155 600
 1988 D.F. 12 460 1 957 35 338 837138 700
 E. de Mexico 7 689 2 672 17 119 343 883 300

 FUENTE: Sedue. Estadisticas de Vivienda.

 * Para estos anos no se dispone de estadisticas de vivienda por municipio. Se incluye todo el
 Estado de Mexico como un referente que se aproxima a la ZMCM pues, salvo la ciudad de
 Toluca, son los municipios conurbados los que atrajeron la mayor cantidad de acciones.

 En segundo tenrmino, la "participaci6n activa del Estado" signific6 tambien que
 hasta finales de los ochenta los organismos de la vivienda apoyaran a sus benefi-
 ciarios con creditos que tenian tasas de interes muy bajas (Infonavit pactaba sus
 cr6ditos con un interes de 4% anual y 20 afnos para amortizarlos). Proporciona-
 ban, igualmente, suelo para las nuevas viviendas, el que provenia normalmente,de
 las reservas estatales y, en muchos casos (como en Fonhapo), un subsidio aplicable
 en diferentes momentos del proceso de gesti6n.5 Esto, sin duda, consideraba las
 condiciones reales de los demandantes de bajos ingresos y abria posibilidades
 concretas para que los mais pobres aspiraran y, en no pocos casos, accedieran a
 una soluci6n habitacional.

 Finalmente, la politica habitacional en el periodo analizado se caracteriz6,
 asimismo, por plantear un proceso de selecci6n de los beneficiarios que tomaba
 en cuenta las condiciones socioecon6micas de los demandantes y su situaci6n ha-
 bitacional. Si bien esto no constituy6 una practica regular en todos los organis-

 5 Fonhapo concedia un subsidio equivalente, como maximo, al 40% del credito otorgado. Una
 parte de este subsidio se hacia efectivo al inicio de la recuperaci6n del credito y otra parte, al termino
 de esta en los casos de buen pago (Ortiz, 1996).
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 mos (algunos, como Infonavit, fueron dando paso progresivamente a una selec-
 ci6n que se basaba mas en compromisos de tipo politico), permiti6 siempre cierto
 margen de beneficio para las familias que habitaban en condiciones mas deterio-
 radas, eran mais numerosas o tenfan menos ingresos.

 Hay que reconocer, sin embargo, que los resultados en este periodo no fueron
 demasiado exitosos. El deficit habitacional o demanda no satisfecha persisti6 sis-
 temiticamente durante esos anfos y, con ello, se mantuvo una cantidad importante
 de familias que no pudo mejorar sus condiciones de vida. Este fracaso se debio a
 varios motivos, todavia insuficientemente estudiados, y que tienen que ver con di-
 ferentes aspectos.

 En primer lugar, influyo sin duda la imposibilidad de destinar para la vivienda
 de interes social el total de los recursos que se necesitaban, a pesar del esfuerzo
 real que se hizo en este sentido. En segundo termino hay que sefialar la descapita-
 lizaci6n que se produjo en los organismos de vivienda dados los esquemas de fi-
 nanciamiento con que estos funcionaban, especialmente en una epoca de crisis.6
 Pero tambien hubo muchos problemas en la administraci6n y en las practicas de
 funcionamiento y gesti6n de los organismos de vivienda que impidieron una ma-
 yor productividad; destacan, entre otros:

 - la segmentacion y diferenciaci6n que se hizo de los beneficiarios para ser
 atendidos por diferentes organismos que, en ultima instancia, tenian un objetivo
 comun;

 - los mecanismos y procedimientos de los organismos para la asignaci6n de
 las obras y del credito a los constructores, que daban pie al gasto excesivo y al
 descuido en la calidad final del producto (vivienda);

 - las formas no siempre claras de distribuci6n (asignacion) de viviendas en un
 proceso que buscaba objetivos distintos del beneficio social del demandante.

 De este modo, a finales de los ochenta se habia hecho evidente que la capaci-
 dad del Estado para destinar recursos propios a la vivienda de interes social estaba
 agotada, que los organismos de vivienda estaban inmovilizados y que, sin duda, se
 requeria de nuevas f6rmulas para llevar adelante la producci6n de vivienda para
 los mas pobres.

 LA POLITICA HABITACIONAL A PARTIR DE 1988

 Hacia 1988, coincidiendo con una estrategia general de desarrollo para el pais
 que exigia una reduccion del papel del Estado en la economia y un retiro paula-
 tino de la produccion de una serie de bienes y servicios, la politica habitacional
 sufri6 modificaciones importantes y se orient6, principalmente, tanto a conseguir
 mas recursos para la vivienda como a asegurar la recuperacion de los que se inver-
 tian. Ya desde un poco antes habian comenzado a establecerse ciertos mecanismos

 6 Por ejemplo, en 1987 la inflacion anual fue de 157% y los creditos de Infonavit tenian 4% de
 interes anual.
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 que anunciaban un cambio. Por ejemplo, los diferentes organismos de vivienda
 transformaron sus reglas de operaci6n y comenzaron a pactar los creditos conce-
 didos a los beneficiarios y la recuperacion de esos creditos en salalios minimos.7
 Tambien se restringio fuertemente el presupuesto federal que permitia la acci6n
 de organismos como Fonhapo, poniendo en duda (hasta ahora) la supervivencia
 misma de ese organismo.8

 Pero pronto fue evidente que no se trataba de cambios parciales sino de una
 nueva estrategia por parte del Estado para la acci6n habitacional, la cual estaba
 claramente expresada en el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, cuando se
 planteaba:

 - que la politica social requeria de la participaci6n de la sociedad en su con-
 junto, por lo que era necesario: "[...] crear nuevas y mejores condiciones para
 ampliar la participaci6n de la sociedad en la produccion de vivienda mediante
 una intensa concertaci6n entre el sector publico y los sectores privado y social"
 (PNV, 1990-1994: 31).

 Tambien que:

 Con la finalidad de ampliar la cobertura de atenci6n de los programas habitaciona-
 les del sector publico, se continuara la adecuaci6n de los sistemas financieros de los
 organismos publicos de vivienda; se impulsaran nuevas f6rmulas para atraer recursos
 del mercado de dinero a esa actividad social y productiva; se promovera el finan-
 ciainiento compartido; se disefiarna sistemas de ahorro previo (ibid., 31).

 Estas propuestas produjeron transformaciones importantes en la gestion de la vi-
 vienda de interes social a partir de 1990 y, mas claramente, desde 1992. Lo prime-
 ro que se hizo evidente fue que ampliar "[...] la participacion de la sociedad en la
 producci6n de vivienda mediante una intensa concertaci6n entre el sector puLbli-
 co y los sectores privado y social" ha significado una disminuci6n del financia-
 miento aportado por el Estado y, con ello, reducir los subsidios y eliminar de la
 oferta de suelo proveniente de las reservas estatales (que se agotaron o se vendie-
 ron). Los demandantes han debido, por lo tanto, empezar a comprar o aportar el
 suelo necesario para su vivienda en una ciudad donde dicho bien es escaso y esta
 sujeto a una fuerte especulaci6n.

 En segundo termino, el "[...] impulso a las nuevas f6rmulas para atraer recur-
 sos del mercado de dinero" a la producci6n de vivienda de interes social trajo
 consigo una participaci6n decidida por parte del capital hipotecario bancario y del
 sector inmobiliario privado, que veian en ello una posibilidad de ganancia o, al
 menos, una opcion para superar los vaivenes que han caracterizado a estas activi-
 dades desde hace anos. Ahora bien, tal participaci6n ha significado que el credito
 para adquirir la vivienda de inter6s social se encareci6 en relaci6n con la etapa

 7 Sin embargo, en una estrategia econ6mica general que, ya en ese momento, castigaba los sala-
 rios pero no controlaba los precios de la construcci6n, los resultados para los organismos fueron insu-
 ficientes.

 8 En 1989 Fonhapo produjo 30% menos de acciones (a nivel nacional) que las que se habian ve-
 nido produciendo en los tres afios anteriores (Ortiz, 1996).
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 precedente y que se esta rechazando como "sujetos de cr6dito" a las familias con
 ingresos bajos (normalmente quienes ganan menos de 2.5 o 3 salarios miIimos).

 Tambi6n la participaci6n del capital privado, en una situaci6n econ6mica en que
 no se ha logrado superar las continuas crisis, ha significado una fluctuaci6n muy
 clara en los recursos destinados a la vivienda de interes social: en 1988, la inversion
 (a nivel nacional) fue de 1.6% del PIB; en 1989, de 1.4%; en 1992 y 1993, de 3.0%
 y 3.1%; en 1994, de 3.0% y en 1995 disminuy6 a 1.46% del PIB (Cihac, 1996). A su
 vez, este uiltimo cay6 abruptamente entre 6% y 7% respecto del aio anterior. Es
 decir, las fuerzas del mercado actuaron rompiendo la tendencia de un crecimien-
 to estable de la inversi6n en vivienda que se venia observando desde hacia mucho
 tiempo, lo cual ocasion6, ademas, una disminucio6l de la oferta para el filtimo
 ano del que se tienen datos (cuadro 2).

 Ct JADRo 2

 ZMCM** ACCIONES EFECTIJADAS Y RECtIRSOS EMPIEADOS, 1989-1995

 (Nuevos pesos corrientes)

 Vivienda Vivienda Total Total
 An~o

 terminada progresiva acciones recursos

 1989 D. F. 12 859 1 448 61 753 1 108 903 500

 Mun. conurb. 5 926 4 437 12 258 57 149 600

 1990 D.F. 14 149 407 79 922 1.250 790 700

 Mun. conurb. 6 544 0 7 652 148 074 800

 1991 D.F. 8 116 3 840 44 822 1 314 721800

 Mun. conurb. 4 204 190 14 850 415 053 200

 1992 D. F. 9 343 2 072 28 002* 761 345 300*

 Mun. conurb. 4 610 221 13 878 233 968 900

 1993 D. F. s/d s/d 41 384 2 346 621 300
 1994 D. F. s/d s/d 49 751 1 156 900 000
 1995 D. F. s/d s/d 28 283 449 112 400

 FUENTE: Sedue, Sedesol, Estadisticas de Vivienda 1993-1995: Cihac. A partir de 1993 no se
 dispone de estadisticas oficiales de vivienda para la ZMCM.
 * No incluye Infonavit en cuanto a los recursos. Si considera las acciones.
 ** Se consideran los 17 municipios conurbados del Estado de Mexico que se habfan integra-
 do a la ZMCM en 1980.

 Por filtimo, la "adecuaci6n de los sistemas financieros de los organismos pfiblicos
 de vivienda y la promoci6n del financiamiento compartido" ha transformado a
 esos organismos, progresivamente, s6lo en intermediarios entre la demanda de
 vivienda y un financiamiento proveniente del sector piivado. Al suspender o dis-
 minuir su participaci6n en la promocion, construcci6n y financiamiento de la vi-
 vienda de interes social, cumplen ahora un papel que esta, sin duda, rnuy lejos del
 objetivo social con que fueron creados. Asi, aunque lnormalmente los programas
 oficiales se presentan como las vias mis adecuadas para acceder a esa vivienda, los
 requisitos econ6micos de que disponen son cada vez nmas dificiles de conseguir y
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 excluyentes.9 Esto resulta especialmente cierto en el Distrito Federal, donde el
 costo del suelo es muy elevado y la oferta, nuy poca.

 En tales condiciones generales, es posible suponer que la acci6n concreta de
 los organismos de vivienda esta asumiendo caracteristicas muy diferentes de lo
 que se venia dando con anterioridad. Conocer dichas caracteristicas penrite
 comprobar en la practica las orientaciones reales de esa acci6n. Por eso, en lo que
 sigue, se presentan algunos resultados de un estudio efectuado para el caso del
 Distrito Federal10 y que considera, como se selial6 previamente, la acci6n de dos
 organismos importantes para los demandantes de apoyo oficial: el Fondo Nacio-
 nal de Habitaciones Populares (Fonhapo) y el Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo
 Social y Urbano (Fividesu).

 Los PROGRAMAS HABITACIONALES DE FONHAPO Y FIVIDESU

 PARA LA CIUDAD DE MEXICO (D. F.)

 Ser beneficiario de una vivienda nueva (terminada o progresiva) entrafia, para una
 familia demandante, recibir no s6lo una unidad habitable sino, tambien, desarrollar
 una gestion y aceptar un conjunto de condiciones administrativas y econ6micas
 que, como es sabido, inician antes (y a veces muchos afnos antes) de recibir la vi-
 vienda y se mantienen durante inuchos aflos despues de ocupada. Este conjunto
 de elementos, es decir, la vivienda y las condiciones que en ella se obtienen, sc
 considera para efectos del analisis como un "programa habitacional".

 Los programas liabitacionales estudiados en el caso que nos ocupa estan cons-
 tituidos todos por viviendas terminadas en edificios, casi siempre de cinco niveles,
 sin elevador, y presentan diferencias en cuanto al tipo y dimensi6n de las areas
 comunes de acuerdo con el tanmano de la unidad y el tiempo en que fueron en-
 tregadas.l

 ' Un ejemplo de este tipo es el anuncio de la Secretaria de Hacienda (Subsecretaria de Egresos)
 de un importante programa de subsidios a la vivienda por 600 millones de pesos. En esta propuesta,
 el subsidio ofrecido dice estar destinado a las Jitmilias de menores ingresos para que adquieraln una vi-
 vienda de interds social a traves de Fovi. Se trata de estimular el ahorro familiar para pagar un enganche
 elevado (hasta por un tope de 70 000 pesos) por las viviendas que quieran comprar, 20% del cual se-
 ria subsidiado; el resto del costo se pagaria con un crdito de la banca tonmcrcial a un inter(s del 5%,
 anual en tUDIS; esta banca seria el organismo mediante el cual se asignaria el subsidio. Segtin la Subse-
 cretaria, dicho programa permitiria construir 50 000 viviendas al afio (La Jornada, 19 de nov. de
 1996). En tal caso es evidente que son pocos los pobres de la ciudad de Mexico que lograrian acceder
 a una vivienda, cuyo solo enganche puede ser de 70 000 pesos y que si bien consiguen un snbsidio
 m,iximo de 14 000 pesos, se obligan a enfrentar un credito con la banca privada con un intercs 5%
 mayor que el indice inflacionario y, por lo tanto, mayor que el aumento que pueden tener sus ingre-
 sos en el caso que tengan la suerte de ser asalariados.

 10 El estudio se restringi6 al D. F. por la carencia de informaci6n sobre las acciones efectuadas por
 los organismos y su localizaci6n especifica en los municipios conurbados.

 1 La vivienda terminada es la oferta de nueva habitaci6n de mayor magnitud y con mCs demanda
 en el Distrito Federial. No se descarta continuar este estudio evaluando otros tipos de programas vi-
 gentes actualmente.
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 En los casos de las unidades pequenas, se ingresa a los edificios casi directamente
 desde la calle y no se cuenta con areas comunes salvo pequenosjardines, pasillos
 y escaleras. En las grandes se encuentran unidades con areas comunes, estaciona-
 mientos interiores, equipamiento especializado, andadores y calles internas. Los
 programas estudiados se distribuyen en diez delegaciones del Distrito Federal12 y
 a continuaci6n se describen sus principales caracteristicas.

 LA INCORPORACION A UN PROGRAMA

 La condici6n mas importante que establecen los organismos estudiados a los solici-
 tantes del apoyo oficial es que se organicen en grupos de demandantes que, para
 este efecto, deben tomar la forma de asociaciones civiles o cooperativas. Sin em-
 bargo, solo 74.9% de los encuestados en este estudio dijo haber formado parte de
 un grupo, inientras que 25.1% reconoci6 no haber integrado grupo alguno.

 De los que si constituyeron grupo, 83.3% dijo que esa era la mejor forma de
 gesti6n de la vivienda, principalmente porque asi se fortalecian frente a las auto-
 ridades, y 16.7% declar6 que habrian preferido demandar individualmente su vi-
 vienda. La manera mas comun de conocer el programa y de acercarse al grupo
 (33% de los casos) fue por invitaci6n de un amigo; 20.7% de los encuestados se
 incorpor6 por ofrecimiento de una organizacion social; 14.2% lo hizo porque sus
 familiares lo impulsaron, y s6lo en 13% de los casos la convocatoria vino de las
 autoridades (delegacionales o de los mismos organismos). El tiempo promedio de
 espera desde que el demandante se incorpor6 al programa (grupo) hasta que re-
 cibi6 la vivienda fue de 3.56 anos, pero una cantidad importante de familias
 (14.7%) debi6 esperar mas de ocho anos para que le fuera entregada. Este tiem-
 po promedio fue menor para los beneficiarios de Fividesu (3.42 anos), mientras
 que los de Fonhapo debieron esperar mas (4.06 afnos en promedio). Durante ese
 lapso, 60.2% alquilaba la vivienda anterior; 7.5% dijo que vivia en vivienda propia,
 y 22.7% la compartia con familiares.

 Por otro lado, los organismos establecen como una condici6n importante para
 postular al apoyo oficial que el demandante no posea otra vivienda en la zona. De
 ahi que llame la atencion que si bien la gran mayoria (88%) de los encuestados
 son los beneficiarios originales del programa (hayan o no constituido un grupo),
 4.5% de ellos compro la vivienda que habita a un particular (normalmente en un
 traspaso); 4% la renta y 3.5% la tiene en calidad de prestamo. Se podria pensar,
 entonces, que 12% de los beneficiarios originales tenian otra vivienda o pudieron
 conseguirla posteriormente a la entrega de la ayuda oficial y, por lo tanto, lucran
 de alguna manera con esa ayuda.

 Finalnente, los demandantes deben adquirir compromisos econ6micos a lo lar-
 go del proceso. El primero de ellos es para la compra del terreno; tambien deben
 optar por un credito de un banco que les permita pagar un enganche y la vivien-

 12 Estas son: A. Obreg6n, Azcapotzalco, Coyoacan, Cuauhtemoc, G. A. Madero, Iztacalco, Iztapala-
 pa, M. Hidalgo, Tlalpan y V. Carranza.
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 da y, cuando 6sta es entregada, deben pagar algunos servicios (notariales, seguros
 de xida, testamento, etc6'tera) y, en muchos casos, la adecuaci6n y Los acabados de
 La vivienda. Igualmente, cuando la vivienda es ocupada, inician el pago del predial
 y los seivicios (al menos el agia). Durante todo este proceso, el beneficiario recibe
 tin subsidjo por parte del organismo oficial (por ejemplo, aL pagar el enganche).

 Sin embargo, y a pesar de la importancia que todos Jos encuestados Le dieron
 Al proceso mediante el cual se transformaron en beneficiarios, llama enormemen-
 te la atenci6n que en 22.3 de Los casos, ei jefe (o su c6'nyuge) no sabian cuanto
 costaba su vivienda, cuanto habian pagado y cuahto les quedaba' por pagar. Otros
 decLaraban cifras totalmente imposibLes. Sabian, en cambio, todo lo pagado en
 arregLos y adecuaciones de iLa vivienda para poder usarLa, Lo que tuvo que hacer
 el 74.2% de los beneficiarios considerados (en el caso de Fonhapo, 85.6%). Ade-
 mais, 88.2% de ellos declaro 110 haber recibido subsidio alguno.'3 AL mismo tiem-
 po, 41.3% de los encuestados ireconocio que no paga predial y 49.2%, que no pa-
 ga agia.

 CARAC'ITERiSTICAS DE LOS BENEFICARIIOS

 Los beneficiaiios de programas de vivienda deben ser faniilias de bajos ingresos
 del Distrito Federal. 14Pero, si bien Fonhapo muestra ina inayor atenci6in a fami-
 lias con menores ingresos frente a Fividesu, son una minorfa (23.2%) los beneficia-
 rios encuestados que declararon tener ingresos inferiores a 2.5 veces el salario mi-
 nimo; en cambio, la parte mais importante de ellos (40.8%) ibico6 sus ingresos por
 sobre el maximo considerado par-a este tipo de apoyo (4.5 veces el salario mini-
 mo). Mas adn, 2% de las famnilias reconoci6 que sus ingresos eran superiores a 14
 veces el salario minimo (cuadrio 3).

 CuADRO 3

 ING'RESOS FAMILIARES EN VECES El, SARAI10 MiNIM1O

 MENSUAi-. TOTAL, Y POR ORGANISMO)

 (porcentajes)

 Ingresos Fonhapo Fividesu Total
 - de 2.5s/rn 31.8 21.0 23.2

 2.5 a 4.5 s/in 31.8 37.2 36.0
 + de 4.5 s/i 36.4 41.8 40.8
 TOTAL 100.0 100.0 100.0

 FUENTEZ: Encuesta propia, 1995.

 13 En algunas entrevistas en profuindidad que se hicieron despu6s de la encuesta, se pudo com-
 probar que los beneficiarios estcin muy poco enterados del procedimieiito general por el cual se ha-
 cen propietarios de la vivienda. En la mnayor parte de los casos esto se ha debido a la poca informaci6n
 que les daan los lfderes de los gripos de demandantes.
 14 Como se sabe, los ingresos farniliares maiximos quie han establecido para sus beneficiairios los

 organismos estudiados son 4.5 veces el salario minimo.
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 La marcada heterogeneidad socioeconomica entre los beneficiarios se percibe
 mejor aim al considerar el ingreso per capita mensual de las personas que integran
 las familias beneficiadas. Este valiaba (en 1995) entre lnenos de 100 pesos y mris
 de 1 000 pesos y, en promedio, era de 681.18 pesos. Como en el caso del ingreso
 familiar, los demandantes con rnenor ingreso per capita tienden a concentrarse
 cn Fonhapo (cuadro 4).

 CITADRO 4

 INGRESOS PER CAPITA DE LOS BENEFICIARIOS EN PESOS

 CORRIENTES, 1995. TOTAL Y POR ORGANISMO

 (porcentajes)

 Ingresos Fonhapo Fividesui Total
 menos de 100 4.6 2.0 2.6

 de 101 a 300 23.2 18.0 19.2

 de 301 a 500 27.8 30.3 29.8

 501 a 1000 27.8 33.3 32.1

 mais de 1000 16.6 16.4 16.4

 TOTAI 100.0 100.0 100.0

 FUEN'IT: Encuesta propia, 1995.

 Por otro lado, y de acuerdo con el tipo de organismo analizado, los beneficiarios
 deben ser tambien familias no asalariadas residentes en el D. F.; sin embargo, al
 contrario de lo que se esperaba, en la mayor parte de los casos (53.6%) eljefe de
 la familia era obrero o empleado y solo 32.9% se dedicaba a actividades por cuen-
 ta propia. Tambi6n se encontro que en el 6.8% de los casos el jefe era ama de
 casa y estas eran mas numerosas entre los atendidos por Fonhapo mientras Fivi-
 desu selecciono a mnas trabajadores en general, asalariados o no asalariados
 (cuadro 5).

 CUADRO 5

 ACTIVIDAD, PRINCIPAI DELJEFE DE FAMILIA. TOTA, Y POR ORGANISMO

 (porcentajes)

 Actividad Fonhapo Fividcsul Total
 obrero o emp. 52.8 53.8 53.6
 cuenta propia 28.6 34.2 32.9
 amade casa 10.6 5.7 6.8

 otro 8.0 6.3 8.3

 TOTAL 100.0 100.0 100.0

 FUENrTE: Encuesta propia, 1995.

 Desde un punto de vista demogrfico, las familias que han recibido vivienda eran
 lmaoritarianente nucleares (74.7%) slperando, incluso, la media nacional (que
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 es de 61.6%). Sin embargo, habia un porcentaje apreciable de familias extensas o
 compuestas (24.1%) y se pudo comprobar que en 22.0% de los casos se agrega-
 ron nuevos miembros a los hogares encuestados, mientras solo en el 12.4% se
 fueron miembros originales en el lapso transcurrido desde que se entreg6 la nue-
 va vivienda hasta el momento de la encuesta. La cantidad promedio de hijos por
 hogar era de 2.35 y en el 12.6% de los hogares no habia hijos cohabitando.

 Por ello, a pesar de que el tamano familiar promedio no era grande (4.33 per-
 sonas por familia) result6 mayor que el de las familias del Distrito Federal (4.21
 segun el Conteo 1995). Tambien habia 9% de familias numerosas (con seis o
 mas miembros) y en 1.7% de los casos habia ocho o mas miembros en la familia.
 Como sucedi6 con los aspectos socioecon6micos, desde el punto de vista demo-
 grifico las situaciones mas problematicas se tienden a concentrar tambien en
 Fonhapo (cuadro 6).

 CUADRO 6

 ALGUNOS INDICADORES DEMOGRAFICOS DE LOS BENEFICIARIOS.

 TOTAL Y POR ORGANISMO

 (porcentajes)

 Indicador Fonhapo Fividesu Total

 hogar nuclear 67.1 76.8 74.7
 h. ext-comp 32.9 21.5 24.1
 pers/familia 4.39 4.31 4.33
 fam. 6 o mas 13.0 7.8 9.0

 fam. 8o ms 1.9 1.6 1.7
 TOTAI, 100.0 100.0 100.0

 FUENTE: Encuesta propia, 1995.

 Al mismo tiempo, los hogares que han sido beneficiados tenian mayoritariamente
 (78.7%) jefes hombres. En los hogares con jefe mujer, un elevado porcentaje
 (90.3%) constituia hogares monoparentales; es decir, se trataba de mujeres sin
 conyuge que, a pesar de ello, asumieron los mismos compromisos en relacion con
 el programa habitacional que en los hogares con ambos conyuges.
 Por iltimo, las familias incorporadas a los programas habitacionales tenian

 grandes diferencias educacionales entre si, considerando al nucleo conyugal co-
 mo referente. En 64.8% de los casos el jefe declar6 estudios de secundaria, pero
 3.6% no tenia nivel educacional alguno y 15.3% habia alcanzado estudios supe-
 riores (universidad). Por su parte, en 5.6% de los hogares los c6nyuges no tenian
 ningin nivel educacional; 22.6% declar6 haber llegado a secundaria y 7.8% tenia
 un nivel de educaci6n superior. Al mismo tiempo, los jefes masculinos presenta-
 ban niveles educacionales significativamente mas altos que los jefes mujeres (por
 ejemplo, s6lo 2.3% de losjefes hombres no tenia educaci6n mientras 8.6% de los
 jefes mujeres estaba en esa situacion).
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 LAS VIVIENDAS QUE ENTREGA EL PROGRAMA

 En cuanto a la vivienda que incluye el programa, en todos los casos encuestados se
 trat6 de un departamento mayoritariamente de dos recamaras (96.1%); muy po-
 cos son los que tienen una (0.7%) o tres recamaras (3.0%). Todas tienen sala
 comedor y un bafio; en el 60.2% de estas viviendas la cocina no es un recinto in-
 dependiente (no esta separada de la sala comedor) y 94.4% de ellas cuenta con
 un patio de servicio o azotehuela al que se accede desde la cocina. Todas cuentan
 con agua, electricidad y drenaje, y 95.7% cuenta tambien con agua caliente. La
 superficie total de uso privado rara vez supera los 50 m2.

 Las areas de uso social, como ya se dijo, difieren mucho de acuerdo con el ta-
 mano del conjunto habitacional. Por eso, si bien en 33% de los casos hay un lugar
 especifico para que jueguen los nifios, 37.9% de las madres encuestadas dijo que
 sus hijos jugaban dentro de la vivienda y 5%, en la calle. En cuanto a la vida so-
 cial, 82% declar6 que se reunia con sus vecinos en el patio. Por uiltimo, solo 28%
 de los encuestados cuenta con estacionamiento para vehiculos.

 Los conjuntos estudiados tienen tambien diferentes condiciones de equipa-
 miento y servicios dependiendo, basicamente, de su localizaci6n a nivel urbano
 (centro o periferia). Por ello, en algunos casos, los encuestados declararon carecer
 de elementos tan importantes como: la escuela primaria (7.1% de los que requie-
 ren); la escuela secundaria (5.0% de los que requieren); servicios medicos (8.4%
 del total) y parques o plazas (18.1% del total).

 LAS NUEVAS CONDICIONES HABITACIONALES15

 Una vez que las familias descritas anteriormente recibieron su nueva vivienda a
 traves del programa habitacional, empez6 un periodo importante en relacion con
 sus condiciones y formas de vida. Conocer estas condiciones y, sobre todo, con-
 trastarlas con la situaci6n habitacional anterior de la familia ayuda a evaluar los
 programas que las hicieron posible y la politica que los orient6. El sentido amplio
 de vivienda que entraia el concepto de "programa habitacional" obliga a consi-
 derar varias dimensiones para estudiar la articulaci6n de la familia con su nueva
 vivienda. En este caso se hard referencia a:

 a) La dimensi6n fisica de la vivienda

 Indudablemente las caracteristicas fisicas de la nueva vivienda son mejores al me-
 nos para 34.6% de las familias procedentes de vecindades y 8.4% de las que vivian
 en un campamento de damnificados por el sismo de 1985. Igualmente, esta vi-
 vienda presenta mejores condiciones de habitabilidad para todas las familias que
 en su vivienda anterior tenian un solo cuarto (50.5% del total de encuestados) o

 15 La descripci6n y anilisis del uso y de las condiciones habitacionales que permite la nueva vi-
 vienda ha sido ampliamente desarrollado enJ. Villavicencio (1996), (p. cit.
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 no contaban con los servicios necesarios (23.5% no tenia agua en la vivienda y
 86% contaba con WV. C. colectivo o fuera de su vivienda).

 Sin embargo, en su uso, la nueva vivienda presenta tambi6n algunos problemas
 para las familias. En primer lugar, si bien la inayoria cuenta con dos recimaras, en
 30.2% de los casos encuestados se detect6 hacinamiento, es decir, enl uno o en los
 dos cuartos disponibles duernien 2.5 o mas personas.

 De igual forma, el tamafo (le los cuartos es pequeio, lo que dificulta enorme-
 mente el desarrollo de las actividades cotidianas especialmente para el 45.6% de
 las fanilias que guardan la ropa y efectos personales en roperos, lo que contuibu-
 ye a disminuir mas ain el espacio habitable. De alli que 48.3% (te los encuestados
 deseaban que su vivienda tuviera cuartos mas grandes.

 Aparte de las recamaras, la vivienda nueva posee una sala comedor que en la
 mayoria de los casos estaba ausente en la vivienda anterior. Evidentemente el
 contar con este recinto aumenlta la comodidad de la vivienda pero, en los casos
 analizados, dicha sala cornedor se transform6 en un espacio de usos multiples
 donde es indiscutible que unas actividades dificultan el desarrollo de otras, sobre
 todo cuando se trata de una familia numerosa. Se detect6 asi que en 80.8% de los
 casos, la sala es el lugar donde se ve la televisi6n y en 61.2% de las viviendas en las
 que alguien estudia, lo hace en la sala. Esta situaci6n se hace mas conflictiva en
 los casos (60.2% del total) en que la cocina estd integrada espacialmente a la sala
 coniedor. Tal vez por todas estas razones, 45% de los encuestados declaro necesi-
 tar alglin otro espacio en sut vivienda y 35.5% encontr6 que el talmafo de su vi-
 vienda anterior era mejor.

 En muchos casos, la falta de adaptaci6n (de la vivienda a las actividades de los
 usuarios tiene que ver con la carencia de rnobiliario adecuado a los nuevos espacios.
 En las viviendas encuestadas, una parte importante de los beneficiarios (49.1.%)
 no comipr6 muebles cuando se traslad6 desde su vivienda anterior porque ya con-
 taba con ellos; esto significa que si bien posee muebles, estos no necesariamente
 van de acuerdo con el tamafio de los nuevos recintos. Pero es evidente que hay
 mas problemas para el desarrollo de ciertas actividades cotidianas cuando no se
 cuenta con muebles en absoluto, como es el caso del 5.7% de las familias encues-
 tadas que guarda sus efectos personales en cajas (por la calencia de closets o ro-
 peros) o el 38.8% de los casos donde no hay nuebles de cocina ni cocina integral,
 salvo el fregadeio y la estufa.

 b) La dimensi6n administrativa

 En los conjuntos analizados hay tambi6n serios problemas en relacin con los es-
 pacios comunes o de uso social, que estan afectando negativamente la vida coti-
 diana de las faliilias que los habitan. Probablemente en la vivienda anterior habia
 conflictos similares, pero es evidente que en la nueva ivvienda tienen un peso im-
 portante que lleva a declarar al 63.7% de los encuestados que en su unidad natlie
 se preocupa por cuidar los espacios comunes o s6lo algunos lo hacen, y al 16%
 que las relaciones que mantiene con sus vecinos son peores que en la vivienda
 anterior.
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 Una grail parte de los problemas de convivencia patrece estar vinculada a las
 formas y posibilidades reales que tienell los ocupantes )arla adminisutari el uso social
 del espacio. Asi, en 30.5% de los casos se reconocio que no hay ninguna instancia
 Ide organizaci6n para administrar el edificio o conjunto habitacionl-al y enl mnis de
 l.t niitaet de las vivienidas encuestadas (50.9%) no se paga una cuota para inanteni-
 rniento. Estas situaciones producen conflictos entre los vecinos y detetioran las ic-
 laciones inlterpersonales y la vida social de las fanlilias beneficiadas. Son tambi6n
 causa (cl impresionante deteioro fisico (que presentan muchos de los conjuntos
 estudiados. C'omo resultado de ello, 34.9% de los encuestados declar6 que se iria
 de su vivienda principalmente por "mlejorar" socialinente y eni la bfisqueda de un
 ambiente difereiite.

 c) La dizensidn econdmica

 Los compromisos econ6micos que adquiere una familia beneficiada con vivienda
 nlueva tienen, por lo general, un efecto importante para el desarrollo de la vida
 familiar porque obligan a inodificar pautas de consumno (gasto) de otros satisfacto-
 res, de acuerdo con el ingreso que recibe la familia y con la magnitlud del colnpro-
 niso adquilido. Anteriormente se vio que las familiias encuestadas tienen con-
 dliciones socioecon6micas ruy diferentes y diferentes son, tambi:n, los efectos
 econ6nicos que esta produciend(o denltro del nicleo familiar la incorporaci6n al
 progranlla.

 Asi, para gran parte de los encuestados (51.7%), la nrueva vivienda ha significla-
 do pagar o pagar mnis que antes, si biell hay un porcentaje apreciable (21.7) que
 declar6 pagar mnenos que en su vivienda anterior. Hay tamlbi6n beneficiarios que,
 en el iimomento de la encuesta, lno pagaban (17.8%) ya fuera porque habfani ter-
 minado de hacerlo o porque todavia no iniciaban sus pagos.

 Para enfrelntar la nueva situaci6n econ6mica, una parte (35.9%) de las fainilias
 que deben pagar lia buscado nuevos ingresos, principalmente a trav6s de otro
 trlabajo para el jefe (aunque no necesariamente lo han encontraco). Otra parte
 (38.6%) se ha orientado a restringir gastos, principalmente en lo que se refiere
 a recreaci6n (29.8%), vestuaiio (17.9), bienes muebles (11.9%) y s6lo en 8.9% de
 los casos, la alimentaci6n. Pero para lln importante porcentaje de las familias
 (23.6%) la nueva vivienda ha significado restringir gastos y buscar nuevos ingre-
 sos; es decir, la nueva vivienda les exige diferentes estl-ategias y sacrificios. A1 con-
 trario de lo que se esperaba, dadas sus condiciones socioecon6micas, tanto los
 beneficiarios de Fonhapo conrr-o los de Fividesu asulnieron de man era similar di-
 chas estrategias.

 Sin embargo, a pesar de los esfuerzos que declararon hacer para enfrentar el
 pago de la vivienda, 31.9% de los encuestados que debia pagar no estaba al corlien-
 te en sus cuotas; en algunos casos (35.6%) el atraso era de menos de tres meses,
 pero otros Ilevaban entre tres meses y un afio (54.8%) y otros (9.6%), mnis de un
 afio sin pagar. Esta irregularidad se dio preferentemente entre los beneficiarios
 de Folnhapo, donde 41.1% estaba atrasado, mientras 28.9% de los vinculados a
 Fividesu tenia cuotas sill pagar. Como era de esperar, la mnayoria de los llorosos

 223



 REVISTA MEXICANA DE SOCIOLOGIA 2/97

 adujo problemas econ6micos y carencia de trabajo como motivos de no cumplir
 con sus compromisos.

 CONSIDERACIONES FINALES: LAS DEFICIENCIAS DE LA

 POLITICA HABITACIONAL ACTUAL

 A lo largo del presente trabajo se han destacado algunos aspectos que caracteriza-
 ron y caracterizan actualmente a la politica habitacional del Estado, en cuanto
 respuesta a la demanda por vivienda planteada por las familias de bajos ingresos
 en la ciudad de Mexico.

 En la parte inicial se presentaron antecedentes que permiten comprobar, a un
 nivel todavia general, que hay un alejamiento apreciable en la actual politica ha-
 bitacional de los mecanismos y condiciones que caracterizaron a la acci6n oficial
 precedente. Hay un cambio importante en las formas, la magnitud y las condicio-
 nes de lo que tradicionalmente se habia venido haciendo en materia de vivienda
 social.

 Por su contenido (condiciones del financiamiento, formas de postulacion a los
 cr6ditos, etcetera), los cambios introducidos a la politica habitacional indican que
 se esta partiendo de una definici6n oficial de "pobreza" que coloca muy alto el
 limite con la no pobreza. En consecuencia, el concepto de "vivienda de interes
 social", "vivienda popular" o cualquier tipo de programa que represente una nue-
 va soluci6n habitacional esta pelsada para una demanda con capacidad de pago
 (sectores medios de la poblaci6n) y las propuestas programaticas en materia habi-
 tacional se vinculan cada vez mas a una oferta de soluciones que estan fuera del
 alcance de la poblacion mas pobre.

 La segunda parte de este trabajo, en la que se describieron ciertas caracteristi-
 cas bisicas de los progranas habitacionales vigentes y de algunas familias que han
 resultado beneficiadas con vivienda en los filtimos afios (desde 1988 a 1995) per-
 mite llegar a algunas conclusiones especificas en relaci6n con la politica.

 En primer termino, esta claro que los contenidos de los programas y los meca-
 nismos con que operan los organismos (reglas de operaci6n) estan siendo supe-
 rados por la dinamica real de la oferta y la demanda de la vivienda social: los gru-
 pos no funcionan como tal, los limites de ingresos para ser beneficiario son
 superados facilmente, la poblaci6n beneficiada no participa realmente del proce-
 so, los organismos tienen cada vez menos vinculos con el comin de los deman-
 dantes, los tiempos de espera son demasiado largos, etcetera. El problema es que
 no se han definido nuevos mecanismos que organicen y olienten claramente el
 proceso en la direcci6n que pide la sociedad y los demandantes.

 En segundo lugar, los antecedentes presentados permiten comprobar que las
 familias beneficiadas, si bien pertenecen a un universo general sefialado como de
 "bajos ingresos", presentan profundas diferencias entre si y, a pesar de ello, todos
 (las familias grandes y las pequefias, los hogares con ambos conyuges y los hoga-
 res con jefes mujeres solas, etcetera) deben postular a los mismos programas (al
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 menos en el D. F.) y adquirir los mismos compromisos econ6micos. Las principa-
 les diferencias que muestran las familias tienen que ver con sus caracteristicas
 denlograficas (tarnano y composicion familiar, etcetera), y con sus rasgos socioeco-
 n6micos, especialmente en cuanto a ingreso (familiar y per capita) y actividades
 econ6nmicas que desernpenan.

 Una heterogeneidad en el universo atendido poI los organismos de vivienda
 confirna que, actualmente, en esos programas estan compitiendo por una oferta
 cada vez menor demandantes pobres y vulnerables con solicitantes que estan por
 arriba de los limites superiores definidos desde hace mucho tiempo para identifi-
 car a quienes son objetivo prioritario de beneficios sociales (vivienda) y, rnuy pro-
 bablenlente, se ubican tambien por sobre el limite que separa la pobreza de la no
 pobreza en M6xico. Sucede, entonces, que los programas se van cerrando como
 opci6n para una parte de la poblaci6n, la de menores ingresos, que tiene problemnas
 graves para cumplir con los requisitos que se piden, mientras otros beneficiados,
 con mayores ingresos, parecen adecuarse muy bien a las condiciones estipuladas.
 Esto, sin duda, representa inequidad e injusticia social.

 En tercer lugar, se puede apreciar que tener o acceder a una vivienda de interes
 social tiene un significado diferente, en lo que a mejoramiento de las condiciones
 de vida de los beneficiarios se refiere, principalmente por la heterogeneidad que
 ellos presentan y la poca variabilidad de los progranlas ofrecidos: se dan servicios
 pero no espacios, no se contemplan las aspiraciones o las diferencias culturales en
 la oferta de espacios privados, no se organiza el uso de los espacios sociales, etce-
 tera. Desde esta perspectiva de analisis se puede afirmar que los actuales progra-
 mas presentan graves ineficiencias para la utilizaci6n 6ptima de los recursos em-
 pleados en la vivienda social.

 Todas estas situaciones, documentadas a lo largo del trabajo, constituyen ante-
 cedentes importantes que permiten desarrollar algunas reflexiones finales en
 torno al tema de la politica habitacional.

 Partnimos de la base de que una vuelta a los mecanismos que caracterizaron a la
 politica habitacional anterior a los afios noventa no seria adecuada en las condicio-
 nes econO6micas, politicas y sociales actuales del pais. Pero, desde nuestra perspec-
 tiva, es urgente revertir la tendencia de la oferta de estos uiltimos aflos y orientar
 la acci6n habitacional en una direcci6n mis adecuada; esto requiere de ajustes
 importantes en varios de los contenidos de la politica actual buscando, principal-
 mente, aumentar la cantidad de acciones y ampliar el alcance de ellas.

 Para que lo anterior sea posible, es fundamental diversificar los esquenmas de
 financiamiento y las propuestas t6cnicas de la vivienda de interls social apuntan-
 do, basicamente, en dos (direcciones. Por un lado, respondiendo a aquellos grupos
 que, si bien son de bajos ingresos, tienen ciertas posibilidades econ6micas para
 acceder a soluciones de tipo mercantil. Para ellos, miichos de los mecanismos ac-
 tuales pueden ser apropiados y se trataria de complementarlos para superar, sobre
 todo, los problemas en las formas de asignaci6n y acccso a la vivienda y tambien
 los referidos al uso de los espacios sociales.

 Por otro lado, hay que orientarse hacia los gnipos mas desprotegidos y vulne-
 rables: las familias numerosas, las de menores ingresos, las que tienen jefes solos
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 (especialmente si son mlujeres), las que proceden de viviendas mas deterioradas.
 Estas familias son las que requieren de mas apoyo, las que mas necesidad tienen
 de mejorar sus condiciones de vida y las que mas limitaciones encuentran para
 lograrlo. Para ellos hay que crear mecanismos nuevos, con un amplio sentido social
 y un fierte compromiso colectivo. La experiencia de otros paises, donde los mo-
 delos economicos son similares, puede ser muy provechosa en este caso.

 Orientar de estas maneras la politica habitacional del Estado y materializarla
 en programas especificos permitirfa priorizar entre los destinatarios e impediria,
 como sucede actualmente, que los mas pobres sean desplazados por los que tie-
 nen mnis. Esto, que parece elemental en la buisqueda de una verdaderajusticia so-
 cial, no es facil y sin duda plantea un reto para todos los que estan interesados en
 el problema de la vivienda. Una forma de iniciar es promover una voluntad poli-
 tica entre los diferentes sectores participantes que posibilite un mayor apoyo y un
 compromiso real por parte del Estado para la vivienda de interes social.
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