Conclusiones.

Del capitulo 1.

1.- El bien vivienda se define como un conjunto de instalaciones (albergue) para uso
exclusivo de un grupo social separado llamado familia (intimidad), en donde la serie de
instalaciones parece variar en forma bastante predecible conforme se elevan los niveles generales
de vida (distribucion y nivel del ingreso).

2.- Si en una economia de mercado, caracterizada por un mercado competitivo y completo,
donde exista completa informacion, donde no hubiese bienes publicos ni externalidades, entonces
todos los consumidores (familias) podrian obtener la cantidad de vivienda deseada y maximizarian
su nivel de utilidad. El hecho de que esta proposicidn no se cumpla en alguno de sus supuestos, es
lo que genera lo que se ha dado en llamar: El problema de la vivienda. Proposicion que a su vez,
establece las condiciones para que el mercado de la vivienda funcione de manera eficiente.

3.- Si el mercado de la vivienda no funciona de manera eficiente, entonces existe la
posibilidad de que el Gobierno pueda minimizar los fallos del mercado. Este hecho no garantiza que
se reduzcan los fallos, pues el Gobierno también se enfrenta a problemas semejantes a los del
mercado, por ejemplo: El problema de la informacién.

4.- A nivel microeconémico sabemos que las preferencias vy nivel de ingresos de los
consumidores determinaran si adquieren en propiedad o en renta el bien vivienda. Segun nuestro
analisis el que lo adquieran en propiedad es mejor que a traves del sistema de renta, pues
mejoraria su bienestar en un lapso de tiempo menor. El lapso del tiempo en el que mejora el
bienestar de los consumidores depende del grado de competencia del mercado de vivienda, de
que estos mercados sean completos y de la politica tecnoldgica que se lleve en el sector.

5.- A nivel macroecondmico, las tecnologias encaminadas a disminuir los costos y tiempos
de produccion de vivienda, repercuten en el nivel de ingreso del consumidor, trasladandose su
impacto hacia otros mercados al formar una parte importante del gasto del consumidor. Asi, una
politica adecuada de tecnologias para el sector vivienda, puede garantizar un crecimiento econémico
constante y suavizar el ciclo econémico ( Hipotesis Lee).

Del capitulo 2.

1.- Contrariamente al sistema de autoprovisién de vivienda caracteristico del campo, la
urbanizacién monetariza las formas de produccion: el individuo debe contar con los medios
economicos para adquirir tierra, pagar la infraestructura y comprar materiales de construccion y
mano de obra para erigir su casa.



2.- En lo referente a la urbanizacion el México de 1900 no presentaba aun problemas serios
de crecimiento urbano: el 72% de la poblacion habitaba en ciudades de menos de 2500 habitantes
y el 92% en ciudades de menos de 25,000 habitantes. Ademas la Ciudad de México, con sus 344,
000 habitantes, habia registrado indices de incremento poblacional bastante bajos, del orden de 1%
anual en los Ultimos decenios  del siglo; por lo que la presion por la demanda de vivienda nueva no
era significactiva

3.- La tierra es el factor primero al tratar la cuestion de la vivienda urbana. Si bien no es un
elemento intrinsecamente escaso, éste entra en una logica de escasez en la medida que se
aproxima a los centros urbanos.

4.- El problema de la vivienda aparece como un problema de caracteristicas urbanas,
relacionado con factores cuantitativos (como lo es el crecimiento de la poblacion) y con factores
cualitativos (como lo es la aparicion de nuevas tecnologias). Esto no implica que en las zonas
rurales no exista un problema de la vivienda, sino méas bien, que es en la urbe, donde se conjugan
una serie de factores que hacen mas sensible a la poblacion sobre la forma de satisfacerse del bien
vivienda.

5.- Entre 1900 y 1920, la produccién anual promedio fue de alrededor de 45,000 unidades,
sin considerar las viviendas que fueron destruidas por la revolucién. Ahora bien, si consideramos
como criterio unico el nimero de matrimonios anuales en promedio, que oscildo entre 54,000
después de la Revolucién y 63,000 en épocas de auge, observamos que la relacion entre nuevas
familias y generacion habitacional era de aproximadamente 1.3 y la tasa de ocupacién de 4.86,
esta ultima se refiere al nimero promedio de individuos por vivienda. De esta suerte, este
periodo presentaba una situacién de relativo equilibrio, originando probablemente en la alta tasa
de poblacion rural; pues esta condicion facilitaba la autoconstruccion y favorecia la coexistencia de
varias familias bajo un mismo techo. Entonces los problemas de vivienda se manifestaban
unicamente en las grandes ciudades del pais.

6.- Desde mediados de los afios veinte, gracias a la pacificacion del pais, el nimero de
matrimonios empez6 a crecer. Para 1930, se contaba con 100,000 matrimonios anuales en
promedio, casi el doble de la década anterior; dicha progresion continué en la medida en que la
poblacion se consolidé v la tasa de mortalidad infantil disminuyé llegando més personas a edad de
matrimonio. Este proceso tomo velocidad a partir de 1940 de suerte que en 1950 el nimero de
matrimonios anuales era de 177,000 y de 239,000 en 1960.Entretanto, la generacién habitacional
no lograba adecuarse a las nuevas condiciones; esta fue de 54,000 unidades anuales en promedio
entre 1930 y 1950, es decir, apenas en 20% superior al promedio anterior

7.- Historicamente dos factores contribuyeron al surgimiento de un sector formal de la
vivienda: Por un lado la caida del sistema de autoconstruccion que se reflejo en el fuerte
desequilibrio de los afios 30 a los 40’s, al no poder hacer frente a los procesos de urbanizacion. Y
por otro lado, los incentivos creados por el gobierno de fomentar el crédito a través de una serie de
instituciones financieras. El sector formal de la vivienda se agrupa en lo que se denomina
promotores, estos a su ves se clasifican en: Constructores, promotores, integradas y off- shores. La
caracteristica principal de los promotores mexicanos es su fuerte arraigo local. Sin embargo a partir
de los 80's aparecen formas de diversificacion tales como: Extenderse a nivel regional y/o



convertirse en empresas inmobiliarias. La principal organizaciéon de promotores de vivienda es el
PROVIVAC.

8.- Del periodo que va de 1990 a 1995 observamos que 4 son las instituciones mas
importantes: INFONAVIT; FOVI, FOVISSTE y FONHAPO las cudles de manera conjunta
representan el 46.7% de todos los créditos otorgados y el 56.5% de todas las inversiones realizadas
en el afio de 1990. Para 1995, estas 4 instituciones tienen 47.2% de todos los créditos otorgados v el
72.4% de las inversiones. Y dentro de estas 4, la mas importante es INFONAVIT, la cual tenia en
1990 el 19.9% de créditos totales y para 1995 ya alcanzaba el 22.4%.Para el 2000 el INFONAVIT
participaba ya con el 53.1% con respecto a los créditos totales y con el 71.8% con respecto al monto
de las inversiones, consolidandose asi como la institucion de financiamiento a la vivienda mas fuerte
de nuestro pais.

9.- De todas las transformaciones en la construccion de vivienda, la que menos ha
impactado cuantitativamente en nuestro pais ha sido la evolucion tecnolégica. Si bien es innegable
que las tecnologias edificatorias avanzadas tienen una trayectoria importante en México, su
aplicacion en el ambito de la vivienda ha sido limitada; de suerte que la gran mayoria de las casas
que se producen anualmente en el pais se erigen con tecnologia tradicional y carecen de
componentes prefabricados.

Del capitulo 3.

1. El pais necesita de una urgente politica regional encaminada sobre todo a mejorar las
condiciones de vivienda de los estados con una menor evaluacion en su nivel de vivienda: Chiapas,
Guerrero, Oaxaca, Veracruz, Campeche, SLP, Tabasco, Quintana Roo, entre otros. La calificacion
promedio de los 10 rubros aqui evaluados en cada uno de los estados son: Nuevo Leén (3.5),
Aguascalientes(3.4),  Jalisco(3.4), Coahuila(3.35), D.F.(3.35), Sonora(3.30), Chihuahua(3.28),
México(3.20), Morelos(3.15), Baja California(3.08), Tlaxcala(3.06), Sinaloa(3.02), Colima(3),
Durango(2.98), BCS (2.95), Querétaro(2.92), Tamaulipas(2.91), Nayarit(2.9), Guanajuato(2.83),
Zacatecas(2.75), Michoacan(2.63), Hidalgo (2.53), Yucatan (2.45), Puebla(2.32), Quintana Roo
(2.31), Tabasco (2.30), SLP (2.3), Veracruz (2.07), Oaxaca(1.75), Guerrero (1.73) y Chiapas(1.59).

2.La politica también debe de ir encaminada a mejorar la forma de tenencia de la propiedad
y en mejorar la calidad de vivienda de las familias. Pues aunque si bien el pais tiene calificaciones
altas en tenencia de la propiedad: 3.11'y uso de materiales sélidos en paredes(3.01), presenta una
calificacion muy baja en cuanto a cuartos por vivienda(2.51), lo que da origen a un alto grado de
hacinamiento en nuestro pais (calificacién de 2.71). Siendo la calificacion méas baja la obtenida en el
uso de materiales solidos en paredes (2.33).

Del capitulo 4.



1. Los mercados que resultaron con una evaluacion excelente son: Baja California,
Chihuahua, Distrito federal y Nuevo Ledn. Los que resultaron con una evaluacion buena son:
Sonora, Campeche, Durango, Estado de México y Quintana Roo. La mayor parte de los estados de
la Republica caen bajo la calificacion de Regular. Baja California Sur, Querétaro, Aguascalientes,
Colima, Jalisco, Sinaloa, Tamaulipas, Coahuila, Guanajuato, Guerrero, Michoacan, Morelia,
Nayarit, Oaxaca, Puebla y San Luis Potosi. Y los mercados que resultaron con las mas bajas
calificaciones son: Chiapas, Hidalgo, Tabasco, Veracruz, Tlaxcala, Yucatan y Zacatecas. Esta
informacion nos dice que existen mercados muy buenos y que no han sido explotados en su
totalidad como es el caso de Baja California y Chihuahua, y en el otro extremo que existen mercados
como el de Jalisco donde observamos una concentracion excesiva de empresas, y que en general
no es un mercado muy bueno para la vivienda, o que silo fue, hoy existen mercados con un mayor
potencial.

Del Capitulo 5.

1. A nivel agregado el poder de explicacion de los factores de mercado sobre la calidad de la
vivienda en nuestro pais, en términos promedio es la siguiente: Financiamiento(2.463), Demanda
(2.473), Oferta (2.504) y Mercado Potencial (2.938). La Demanda es la que mejor explica 4 de los
rubros de calidad de vivienda, misma cantidad que explica el factor Oferta. Por su parte el factor
financiamiento explica 2 rubros de calidad de la vivienda y el factor Mercados Potenciales no
aparece como primer lugar en ninguno. Sin embargo como enunciabamos en principio, el factor
mas poderoso en explicar la calidad de la vivienda en nuestro pais es el financiamiento.

2. Al analizar la forma en que cada uno de los factores de calidad de la vivienda es
explicada por factores de mercado, el orden de resultados obtenido es el siguiente: Servicios de
drenaje (2.00), Tamafio de las viviendas (2.15), materiales sélidos utilizados en techos (2.20), Ratio
de viviendas por numero de familias ( 2.21), Hacinamiento ( 2.34), materiales solidos
utilizados en pisos ( 2.53), servicios de agua( 2.69), materiales sélidos utilizados en muros (2.89),
servicios de electricidad ( 3.43) y finalmente ratio de propiedad (3.47). El orden en que
presentamos los datos va de los que en términos promedio son mejor explicados por los factores de
mercado hasta los que son menos explicados en términos promedio por los mismos. En 8 de 10
rubros encontramos que el factor de mercado que mejor explicaba el rubro de calidad de la vivienda
caia en el rango de muy alta explicacién. Sin embargo en dos rubros, el factor de mercado que
mejor explicaba al rubro de calidad de vivienda, caia en el rango de alta explicacion, dichos rubros
son: servicios de agua (con mejor factor de explicacion el factor demanda), y servicios de
electricidad (con mejor factor de explicacion el factor demanda).

3. Un hecho importante es que los rubros que tienen relacion con el régimen de propiedad:
Ratio de propiedad y ratio de viviendas por numero de familias, el factor de mercado que mayor
explicacion tuvo sobre los mismos fue el factor Oferta. En el caso de los rubros que tienen relacion
con el tamafio de las viviendas: Tamafio medido por nimero de cuartos y hacinamiento, el factor de
mercado que mas incidencia tuvo sobre los mismos fue el factor demanda. En el caso de los



factores de calidad relacionados con los servicios a la vivienda (servicios de agua, luz y drenaje) los
factores que mas incidencia tuvieron sobre los mismos fueron los factores del lado de la demanda:
capacidad de la demanda y financiamiento. Y en el caso de los rubros relacionados con materiales
solidos empleados en la construccion de las viviendas, no existe un patron claro de explicacion:
Materiales sdlidos utilizados en techos es mejor explicado por el financiamiento. Mientras que
materiales solidos utilizados en Pisos y Muros, es mejor explicado por el factor Oferta.
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