Capitulo I1. Vivienda Econémica en el Estado de Puebla.

CAPITULO II
VIVIENDA ECONOMICA EN EL ESTADO DE PUEBLA

La vivienda es el espacio en el que la familia encuentra estabilidad, seguridad, consolidacion
patrimonial, sentido de pertenencia y el entorno necesario para el desarrollo integral del ciudadano, de
la pareja y de los hijos. Es por ello uno de los indicadores basicos del desarrollo humano de las
naciones.

Las necesidades de vivienda de la poblacidn son un desafio permanente en toda sociedad. Y lo
son porque el ritmo al que se multiplica los hogares y los requerimientos de conservacién habitacional,
no siempre corresponde a los recursos de inversién disponibles, al potencial productivo de la industria
y a la capacidad de compra de las familias.

Desde principios de siglo, el sector de la vivienda registra una importante reactivacion que la
convirtié en una actividad moderna y en expansion sostenida. Hoy sus tres mil empresas registradas
aportan 2.4 por ciento al Producto Interno Bruto total y 61.3 al de la construccién®. Para la presente
administracion (2006-2012) se estima que a los 24.8 millones de hogares existentes se agreguen
alrededor de 16 millones que plantearan necesidades de vivienda?, con lo que el nimero de hogares
llegara a casi el doble de los registrados en el afio 2000. Su ritmo promedio de incorporacion oscilara
por los 650 mil hogares por afio®.

2.1. Fundamentos Legales de la Vivienda en México

La Politica de Vivienda tiene su sustento juridico en los articulos cuarto y veintiséis de la
Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, donde se establece el derecho de toda familia a
disfrutar de una vivienda digna y decorosa, asi como la determinacion de los mecanismos para la
planeacion del desarrollo arménico del pais.

Para el tema sector de la vivienda, el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012 establece en el
objetivo 17 “Ampliar el acceso al financiamiento para vivienda de los segmentos de la poblacion mas
desfavorecidos, asi como para emprender proyectos de construccion en un contexto de desarrollo

ordenado, racional y sustentable de los asentamientos humanos.”
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La Ley de Planeacion, la Ley de Vivienda y el Programa Nacional de Vivienda 2008-2012
constituyen el marco normativo de la accion habitacional del gobierno federal.

En el Programa Nacional de Vivienda 2008-2012 se encuentra definidos los objetivos,
estrategias, lineas de accion y metas para impulsar los temas de suelo, financiamiento, productividad y
calidad de la vivienda, asi como la realizacion de acciones para eliminar los posibles obstaculos que
frenen su desarrollo. Para ello, establece los siguientes objetivos estratégicos*:

1. Incrementar la cobertura de financiamientos de vivienda ofrecidos a la poblacion de menos
ingresos, preferentemente a la que se encuentra en situacion de pobreza.

2. Impulsar un desarrollo habitacional sustentable.

3. Consolidar el Sistema Nacional de Vivienda a través de mejoras a la gestion publica.

4. Consolidar una politica de apoyos del gobierno federal que facilite a la poblacion de menores
ingresos, preferentemente a la que se encuentra en situacion de pobreza, acceder al
financiamiento de vivienda, y que fomente el desarrollo habitacional sustentable.

La vision moderna del desarrollo de nuestras ciudades no sélo busca elevar los niveles de
bienestar de la sociedad, sino que también se preocupa por la posibilidad de heredar a las generaciones
futuras un pais con aceptables niveles de salud ambiental y econémica. Por esta razon, resulta una
obligacion modificar actitudes y redefinir las tendencias que apuntan hacia un deterioro irreversible de
nuestro entorno, ademas de incidir sobre la creacion de mejores opciones para el uso sustentable de la
energia dentro de las viviendas.

2.2. Problemética Actual de la Vivienda en México

Derivado del crecimiento acelerado en los ultimos diez afios (2000-2010), la falta de un
correcto ordenamiento territorial derivado de la desvinculacion de la politica publica en los tres
ordenes de gobierno, distorsiones en el mercado de suelo que incrementan su precio y propician la
especulacion, el alojamiento de los nuevos desarrollos de vivienda de los centros de las ciudades, la
cual complica la dotacion de infraestructura urbana y servicios basicos, y esto repercute negativamente
en la poblacion, pues eleva los costos y el tiempo de traslado.

En cuanto a la problematica habitacional nacional, puede decirse que sus principales variables
se reducen a tres aspectos: (1) el financiamiento, (2) la escasez de terrenos con infraestructura y/o
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urbanizables y (3) la complejidad, tardanza y alto costo de los tramites legales. Todos estos aspectos
encarecen la vivienda y propician que las personas de escasos recursos generalmente no puedan pagar
una vivienda, aunque esta sea de interés social.

Financiamiento

[0 Desde el punto de vista de una "unidad familiar": EIl problema radica en la posibilidad de obtener un
préstamo en condiciones que estén a su alcance.
Para el "Gobierno": La falta de recursos para llevar a cabo programas de vivienda publica.
Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS): En 1993 la falta de una instancia Unica de
coordinacion de la politica nacional de vivienda que orientara hacia un mismo fin los esfuerzos del
conjunto de los organismos nacionales, estatales y municipales de vivienda.

Los ONAVIS no contaban con esquemas de otorgamiento de créditos transparentes accesibles
que facilitaran a la poblacion objetivo o derechohabiente el acceso a un crédito, y los programas de
subsidio a la vivienda se encontraban dispersos y no siempre llegaban a quienes mas lo necesitaban.

El examen de los problemas financieros se centra en la capacidad econdmica y las dificultades
gue enfrentan las familias para lograr la propiedad de sus viviendas. Gran parte de los organismos
responsables de la construccion de vivienda de "interés social™ no incorpora a un sector importante de
la poblacion, que por carecer de un empleo fijo no tiene posibilidad de adquirir una vivienda a través
de las diferentes instituciones oficiales, que atienden la cuestion habitacional.

Con el propésito de atender esta situacion, surgié la Comision Nacional de Fomento a la
Vivienda (CONAVI), como instancia Unica del gobierno federal, responsable de definir y conducir la
politica nacional de vivienda, asi como de impulsar los mecanismos para instrumentar y coordinar su
ejecucion. Asimismo, se cred una banca de desarrollo inmobiliario SHF, que representa la principal
herramienta para la modernizacién del sistema financiero.

Suelo Urbanizable

En la actualidad, las familias de ingresos medianos y bajos estdn obligadas por
reglamentaciones inadecuadas y falta de financiamiento a construir sus viviendas de manera ineficiente
y gradual; tienen problemas importantes para obtener tenencia segura, abastecimiento de agua,

saneamiento y otros servicios que, individualmente no pueden proporcionarse a si misma
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Con el objeto de reducir los efectos negativos de la especulacién del suelo, la Ley General de
Asentamientos Humanos a través del Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla, el area
urbana actual de la Ciudad de Puebla cuenta con una extension aproximada de 12,800 Has; siendo el
uso del suelo habitacional el que presenta mayor porcentaje en cuanto a superficie utilizada, ya que el
56.00% del total, es decir, 7,168.00 Has, estdn ocupadas por habitacion.

La vivienda se ha dividido de acuerdo a sus caracteristicas en cuatro tipos:
00 Vivienda Precaria

00 Vivienda Popular y de Interés Social

00 Vivienda Media

00 Vivienda residencial

El grupo de Vivienda Popular y de Interés Social para ser sujetos de crédito se debe disponer de
terrenos en propiedad o predios regularizados y contar con todos los servicios. El porcentaje que ocupa
este tipo de vivienda es el mas alto, pues representa el 43.37% del total del uso habitacional, con
3,108.76 Has. (H. Ayuntamiento de Puebla, 2006:vol. 1:76 y 77)

Legislacion (Tramites de Permisos v Licencias)

El proceso de promocion, construccion y venta de vivienda implica la realizacion de tramites
complejos, tardados y caros que generalmente se prolongan y encarecen el proceso de edificacion. Los
tramites deben realizarse con las dependencias y organismos de los gobiernos federal, estatal y
municipal.

2.3. Estadisticas de Vivienda En el Estado de Puebla

1. ¢Cuél es la estructura tipica de los Mercados de la Vivienda?
2. ¢Cuanto sabemos acerca de los Programas de Financiamiento y Subsidio?

La estructura de tres niveles de los Mercados de la Vivienda.

La dindmica del sector habitacional conduce a un mercado de tres niveles. En primer término,
en el extremo superior de la escala de ingresos tenemos unidades familiares que pueden pagar vivienda
de alta calidad en barrios completamente urbanizados de baja densidad que constituyen una gran
proporcion de los terrenos residenciales de las ciudades. Las necesidades financieras de estos grupos se
satisfacen ya sea mediante instituciones especializadas de financiamiento de la vivienda o por otros
medios, dado que sus recursos son apreciables.
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En segundo lugar, hay un sector relativamente limitado de hogares de ingresos medianos que
son los principales usuarios de las instituciones especializadas de financiamiento de la vivienda, en
especial las publicas. Este grupo es el mayor beneficiario de las subvenciones publicas y esta
compuesto predominantemente por funcionarios publicos o asalariados que trabajan para empresas
privadas de envergadura e instituciones del sector publico.

El tercer numéricamente mayor estd formado por familias de ingresos bajos cuyas viviendas
son proporcionadas por el sector privado a menudo de manera ilegal y clandestina en el sentido de que
prescinde de las leyes relativas a urbanizacion y construccion.

La Ley de Vivienda de 2006 incorpora por primera ocasion disposiciones de fomento para la
produccion social de vivienda; establece un Sistema Nacional De Vivienda y acciones de impulso al
financiamiento, suelo, calidad y sustentabilidad de la misma.

En junio de 2007, los organismos de vivienda crearon en Consejo Nacional de Organismos
Estatales de Vivienda (CONOREVI), que los agrupa para favorecer acciones coordinadas ante la
federacion y otras dependencias. En 2010 el ndmero de estos organismos es de 35: 25 institutos, dos
inmobiliarias estatales, cuatro promotoras, dos comisiones, un consejo promotor y una subsecretaria.

CONAVI promueve la elaboracion de leyes estatales en 16 entidades federativas; en 2008, se
realizaron acciones coordinadas en cuatro entidades federativas, en 2009 con cuatro mas y en 2010 dos
entidades mas inician trabajos de actualizacion del marco juridico en materia habitacional, en todos los
casos los interlocutores y promotores del gobierno local han sido los organismos estatales de vivienda.

En cuanto a los organismos nacionales de vivienda, INFONAVIT y FOVISSSTE han
multiplicado el ndmero de créditos que otorgan. Por ejemplo, el INFONAVIT otorgé 250 mil 110
créditos en 2000 frente a 447 mil 481 en 2009, en tanto FOVISSSTE asignd 24 mil 301 creditos en
2000, mientras que en 2009 llegd a 100 mil 082 y, mas importante atn para los derechohabientes, ahora
en mejor condicion para decidir con mayor libertad y transparencia coémo usar su crédito disponible.

Se crearon servicios de informacién de la oferta de vivienda de interés social a través del sitio:
www.micasa.gob.mx. Del cual se derivd el Registro Unico de Vivienda (RUV), herramienta Gtil para la

planeacion de politicas publicas y las acciones de desarrolladores privados de vivienda.

18


http://www.micasa.gob.mx/

Capitulo I1. Vivienda Econémica en el Estado de Puebla.

Cuando aumentan las oportunidades de inversion, el financiamiento de la vivienda estimula
también el crecimiento de un sector que genera entre el 15% y el 30% del total de las inversiones cada
afio y es el principal generador de los empleos que requieren destrezas de nivel medio y bajo y sélo un
monto limitado de divisas en comparacion con otros sectores de inversion.

La dindmica del mercado habitacional tiene fuertes repercusiones en las politicas de
financiamiento de la vivienda del sector no estructurado. La heterogeneidad de este sector indica dos
orientaciones de politicas distintas pero complementarias: en el extremo superior del mercado informal,
el objetivo de la politica habitacional es aumentar el campo de accion del sector legal para llegar al
mercado clandestino o extralegal de ingresos.

En la actualidad, el sector privado legal controla el 34.2% de las inversiones en vivienda y
produce solo el 20.5% de las unidades; lo que es mas grave, dada la funcién social prevista del sector
publico, las unidades controladas por este sector absorben el 41.2% de los recursos y representan solo
el 25.6% de todas las unidades construidas; en conjunto, el sector privado legal y el publico absorben el
75.4% de los recursos para producir el 46.1% de las unidades. Si pudiera lograrse el aumento de los
recursos financieros junto con la reasignacion parcial de los recursos, el efecto en el nimero de
unidades producidas seria més significativo.

En el extremo inferior de la escala de ingresos la situacion es cuantitativa y cualitativamente
diferente. En estos casos, la prioridad del sector publico se orienta a movilizar recursos y preparar
programas especificos que se centran principalmente en la infraestructura publica urbana y en el rapido
suministro de terrenos urbanizados, y al mismo tiempo permitan que se efectien arreglos privados de
financiamiento formal o informal con respecto a las unidades habitacionales mismas.

Se prevé que la politica publica fomentara el crecimiento de las asociaciones de crédito
rotatorio, las cooperativas de crédito y los movimientos cooperativos que surgen de las actuales redes
interpersonales basadas en el intercambio comercial, la familia, la religion y el lugar de origen.

De acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Puebla, existen cuatro factores
gue caracterizan la vivienda:
00 Elingreso
[0 El tamafio de la Cuidad
[0 La tasa de Crecimiento Urbano y Poblacional
00 El contexto de Politicas
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El mas importante es el ingreso ya que determina la capacidad familiar para acceder a un tipo de
vivienda y poder pagarla.

Para los asalariados hay opciones de cofinanciamiento y uso de las subcuentas de vivienda, en
tanto que para no asalariados se han creado productos financieros que se ajustan a las caracteristicas y
formas de comprobar ingresos. Por parte de los intermediarios financieros privados, la banca comercial
retornd a la actividad hipotecaria, tanto en forma directa como a través de la compra de Sociedades
Financieras de Objeto Limitado o creando Sociedades Financieras de Objeto Multiple (SOFOLES Y
SOFOMES, respectivamente)

En el tema de subsidios para vivienda.

La atencién a la poblacion en situacion de pobreza se realiza a través de diversos programas:
e SEDESOL cuenta con el Programa de Desarrollo de Zonas Prioritarias.
e FONHAPO, para apoyar a su poblacion objetivo, que es la que se encuentra en pobreza
patrimonial y carece de un empleo formal cuenta con: Tu Casa y Vivienda Rural.
Estos programas se complementan con el Programa de Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal
para la Vivienda Esta es tu casa, a cargo de CONAVI.

Para la actual administracion (2006-2012), la vivienda tiene multiples alcances: es una
actividad contra ciclica que impulsa la economia en momentos de crisis, demanda insumos nacionales
en su mayoria; genera empleos; cumple roles importantes para la dindmica social, familiar y urbana, y
sirve como vehiculo para impulsar la sustentabilidad.

2.3.1. Demanda efectiva de vivienda

El Estado de Puebla esta integrado por 124 Municipios. Cuenta con una poblacion total de 5,
383,133 habitantes al afio 2005 ( Il Conteo de poblacion y vivienda 2005. INEGI); presenta una tasa de
crecimiento poblacional del 5% para el periodo 2000-2010.

En la siguiente tabla se observa la distribucién de la poblacion de acuerdo al nivel

socioeconémico del estado y el tipo de vivienda que en relacién con su ingreso tiene la capacidad de
adquirir.
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Tabla 1. Tipo de vivienda por rango de ingreso

S.M.D Ingreso mensual Tipo de vivienda Distribucion
Mayor a 10 Mayor a $15,987 > $1 millon de pesos 4%
De5al0 De 7,994 a 15,987 < $1 millon de pesos 8%
De2ab De 3,197 a 7,994 < $500 mil pesos 32%
Menos de 2 Menor a 3,197 < $210 mil pesos 56%
100%

Datos calculados con el salario diario integrado de $52.59 correspondiente a la Zona A.

Fuente: Secretaria del Trabajo y Prevision Social. Comision de los Salarios Minimos. Salarios minimos vigentes 2008

La demanda de vivienda denota la creciente necesidad en el estado, la cual equivale al 5% del

total en el pais (731,584 viviendas anuales a nivel nacional 2000-2010). La conjuncién de la

distribucion de hogares segun ingreso y las necesidades anuales de vivienda permiten determinar la

segmentacion de la demanda segun ingreso por hogar.

Tabla 2. Demanda Anual de Vivienda segun ingreso por Hogar

Municipio <2vsm <5vsm <12 vsm > 12 vsm Totales
Amozoc 638 364 329 51 1,382
Coronango 160 79 56 9 304
Cuautlancingo 264 172 193 16 675

Juan C. 69 31 18 3 122

Bonilla
Ocoyucan 80 33 14 1 129
Puebla 4,602 3,209 3,975 1,587 13,372
San Andrés Cholula 251 124 91 39 505
Atzompa 27 15 14 4 60
Xoxtla 34 21 21 4 80
San Pedro 349 192 177 68 786
Cholula
Total ZM Puebla 6,474 4,241 4,888 1,813 17,415
San Martin Tex 503 265 220 56 1,044
San Salvador El Verde 133 57 27 4 221
Tehuacan 1,121 670 674 171 2,635
Atlixco 273 133 98 29 533
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Huauchinango 180 82 51 16 329
Teziutlan 318 160 123 33 635
Izucar de Mat. 100 49 35 9 193
Xicotepec 270 111 46 12 439
Zacatlan 115 49 25 7 195
Resto del Edo. 8,161 3,225 1,103 254 12,743
Total Estatal 18,679 5,059 6,512 2,029 36,230
Tipo de Vivienda Econémica Econémica, Social Social, Interés Media, Residencial
Medio

La tabla presentada muestra Ta demanda de vivienda nueva segun datos de Ta Comision Nacional de Fomento a la Vivienda (CANAFOVT). Sin embargo debe tomarse
en cuenta el rezago habitacional que existe en el pais, el cual al afio 20000 era de 1,810,930 viviendas. De este total, el estado de Puebla presenta u rezago de 90,873

viviendas nuevas equivalentes al 5% del total nacional.

Otro factor que debe tomarse en cuenta respecto a la demanda de vivienda es que, ain cuando
existen diversos esquemas de financiamiento en ningun caso, estos esquemas cubren el 100% del costo
total de la vivienda. Esto significa que aquellos que quieran hacerse de una vivienda deben tener
ahorrado, por lo menos, entre el 10 y el 20% del precio de una vivienda nueva.

2.3.2. Caracteristicas de la oferta
En Puebla se han realizado importantes esfuerzos para la construccion de viviendas a través de
diferentes sistemas de produccion
[0 Produccion por parte del Estado
Autoconstruccion
Produccidn por encargo
Promocion promocional privada

O O O O

Construccion de vivienda por arrendamiento

Como veremos el Estado puede actuar de dos maneras: como agente financiero, aportando
capital para las otras formas de produccion de vivienda o asumiendo también el papel de promotor, es
decir, organizando la produccién de viviendas en terrenos de su propiedad y financiando al mismo
tiempo la operacion.

Son muchos los mecanismos y las formas como el Gobierno interviene directamente en la
solucién de los problemas de vivienda. Ha participado en la construccion de viviendas, han creado
organismos que edifican o construyen viviendas, ha fomentado la autoconstruccion y ha creado

organismos que financian la construccion de viviendas.
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En los programas habitacionales de las dltimas décadas, la asignacion de las viviendas se ha
llevado a cabo bajo ciertas formas de tenencia que restringen la capacidad de los beneficiarios para
vender o arrendar sus viviendas, con lo cual se ha tratado de impedir que el subsidio que reciben se
convierta en una ganancia a costa de otros que necesitan vivienda. Tal criterio ha sido paulatinamente
abandonado hasta llegar a la situacion en la que la vivienda se entrega en plena propiedad, con lo cual
puede circular legalmente en el mercado a un precio superior al que cubre el beneficiario. Esto
significa que, si bien el Gobierno sigue otorgando un subsidio en su accion habitacional, también ha
ido perdiendo capacidad para vigilar el destino social de ese subsidio.

Otra forma importante de produccion de vivienda es mediante la autoconstruccion. En este
caso, el usuario y propietario de la vivienda es, al mismo tiempo, el productor. La direccidn técnica de
la construccion puede estar a cargo del mismo propietario o puede darse también el caso en que el
usuario y propietario construya parte de la vivienda y encargue las partes dificiles a un agente
constructor.

A partir del explosivo crecimiento de la ciudad de Puebla, se presentd la modalidad de
autoconstruccion de viviendas unifamiliares en las zonas periféricas. Si bien esta forma de procurarse
una vivienda requiere una gran cantidad de trabajo, como consecuencia de la utilizacién de formas
atrasadas de produccion y de que en la mayoria de los casos la construccion se realiza gradualmente, a
medida que la familia dispone de dinero para comprar los insumos requeridos, representa una
interesante posibilidad para las personas de ingresos mas bajos, ya que la vivienda llega a constituir
una forma de ahorro y, eventualmente, de ingresos adicionales (estas viviendas autoconstruidas son,
ocasionalmente, rentadas).

El principal problema que enfrenta la autoconstruccién es la compra o la toma de posesion de
un terreno y, aunque el Gobierno ha intervenido proporcionando tierras pertenecientes al estado, su
accion también ha provocado la especulacion, la incertidumbre y la improvisacion en esta forma de
asentamiento humano. Empero, a medida que el area ocupada por la Zona Metropolitana del Estado
crece, y los lugares donde se pueden continuar los procesos de autoconstruccion quedan muy alejados
de los principales centros de trabajo, con lo que disminuye mucho del atractivo que esta opcion tuvo en
el pasado.

En el caso de la produccion por encargo, el usuario adquiere el terreno y encarga la
construcciéon de una vivienda segln sus especificaciones. La utilizacién de técnicas de construccion

relativamente atrasadas, aplicadas por pequefias empresas 0 a través de la contratacién de trabajadores
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directos, ha originado que los costos resulten elevados y, en un ambiente inflacionario impredecibles.
Esto ha hecho que la produccion de viviendas por este medio haya perdido importancia relativa en los
altimos afios.

La produccion promocional privada implica la produccion de vivienda para su venta. Esta
forma de produccidn generalmente emplea técnicas de produccién mas complejas, con lo que logra un
mayor control sobre los costos de produccién. Esta forma se vio impulsada por la creacion del
Programa Financiero de Vivienda.

Por altimo tenemos la construccion de viviendas para arrendamiento. Sin embargo, ya hace
tiempo que el arrendamiento de viviendas se considera un rubro de inversién no atractivo por lo
complicado de su manejo y el alto indice de gravamenes.

2.4. Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares; una solucién para el
problema de la vivienda en Puebla.

En Puebla, 54 municipios registran un grado Alto re rezago social y 8 un Muy
Alto grado de rezago social. Ademas, el municipio de la capital se encuentra entre los 10
municipios urbanos del pais que presentan un elevado porcentaje de pobreza patrimonial, pues
registra 36.6% (Consejo Nacional de Evaluacion con base en las Encueta Nacional de Ingresos
y Gasto en los Hogares 2005 e INEGI, Conteo Nacional de Poblacion y Vivienda, 2005).
Donde el porcentaje de la poblacién en situacion de pobreza patrimonial es superior al
porcentaje nacional, el objetivo del FONHAPO es realizar el mayor nimero de acciones en
esos 63 municipios, y en todos aquellos en los que se requiera la construccion de Unidades
Basicas de Vivienda (UBV), asi como mejoramiento y ampliaciones en zonas urbanas y
semiurbanas.

El Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), que es una
entidad sectorizada de la Secretaria de Desarrollo Social, financia programas de vivienda
popular con recursos del gobierno federal.
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Mision: Otorgar subsidios para que la poblacion que vive en condiciones de pobreza
patrimonial adquiera, construya o mejore su vivienda, y consolide asi un patrimonio familiar
que contribuya a mejorar su calidad de vida.

A través del Programa Tu Casa del FONHAPO, el gobierno federal otorga subsidios a
los hogares mexicanos en situacion de pobreza patrimonial para que adquieran, construyan,
amplien o0 mejoren sus viviendas.

El Programa tiene cobertura nacional, pues opera en zonas urbanas, semiurbanas y rurales de
los 32 estados de la Republica. Las Unidades Basicas de Vivienda (UBV) tienen un minimo de
25 m? construidos.

Participacion Conjunta: El Gobierno Federal aporta el 45 al 90% del valor total de la accién de
vivienda.

Gobiernos Locales: Aportan desde 5 hasta 45% del valor total de la accion de vivienda.
(Reservan recursos para participar en los programas del FONHAPO).

Beneficiarios: Aportan al menos 5% del valor total de la accion.

Sociedad Civil: Cuando participa aporta: Conocimiento, asistencia técnica, recursos financieros
y materiales, supervision y vigilancia, trabajo voluntario, capacitacion.

2.4.1. Aportaciones del Programa Tu Casa.

El monto de los subsidios que otorga el gobierno federal a través del Programa Tu Casa
del FONHAPO vy las aportaciones del resto de los participantes varia. Asi:

e Esquema 1. Zonas Urbanas y Semiurbanas: Tiene una poblacion mayor a 2 mil 500 habitantes
y no pertenecen a municipios clasificados con un indice de Rezago Social Alto o Muy Alto.

GOBIERNO FEDERAL.: 45% del costo total de la accién de vivienda sin exceder los 53 mil pesos para
vivienda nueva.

MUNICIPIOS: Al menos 45% del costo total de la accion de vivienda.

BENEFICIARIOS. 10% del costo total de la accion de vivienda.

SOCIEDAD CIVIL: (Fundaciones). La aportacion opcional realizada ha alcanzado un promedio de 28
centavos por cada peso otorgado por el gobierno federal.
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e Esquema 2. Zonas Rurales. Tiene una poblacién menor a 2 mil 500 habitantes.

GOBIERNO FEDERAL.: 65% del costo total de la accién de vivienda sin exceder los 53 mil pesos para
vivienda nueva.

MUNICIPIOS: Al menos 30% del costo total de la accién de vivienda.

BENEFICIARIOS: 5% del costo total de la accion de vivienda.

Existen diferentes alternativas de organizacion, entre ellas se encuentran cooperativas, la cual
en su forma de propiedad y administracion colectiva de bienes y servicios es una de las posibilidades
de solucién para dar respuesta a uno de los problemas urgentes que afectan a la poblacion de escasos
recursos econémicos como es la vivienda.

2.4.2. La Sociedad Cooperativa, alternativa de solucion.

El objetivo principal de las Cooperativas es obtener acceso mas facil a recursos estrictamente
regulados, tales como terrenos urbanizados o financiamiento profesional.

Etapas para la organizacién de una cooperativa

Organizacion

[0 Reunion con lideres de la comunidad, que ésta sienta la necesidad de organizar una cooperativa para
poder resolver los problemas que estén frenando el proceso del pueblo.

[0 Reunioén con diferentes sectores de la comunidad; con el fin de apreciar el entusiasmo y posible
apoyo que tendra la futura organizacion. Para conocer mejor las necesidades y problemas que
afectan a la poblacion.

[0 Estudios preliminares. Investigar las posibilidades de la comunidad en relaciéon con el proyecto
cooperativo.

1. Conocer la zonay su extensién

Conocer el volumen de produccién

Obtener el numero promedio de personas que integraran la cooperativa

Analizar el capital necesario para ésta y el capital que aportaran los interesados.

Organigrama para la organizacion administrativa

Elaborar presupuestos de inversion, ingresos y egresos

Determinar el origen de los recursos

Medios de transporte

© © N o g M~ e

Investigar las tradiciones y el nivel cultural de la gente
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10. Conocer el éxito o el fracaso de experiencias cooperativas.
11. Determinar los posibles obstaculos que pondran los intereses creados como: usureros,
caciques, comerciantes, terratenientes, etc.
[0 Comités de organizacion; entre los integrantes, para iniciar una serie de trabajos indispensables a la
organizacion previa a la sociedad.

Deben estar informados acerca de la historia del movimiento cooperativo; naturaleza y
proposito de la cooperacion; principios y métodos cooperativos; obligaciones y deberes; los contratos,
su importancia; legislacion cooperativa; y necesidad de union entre los integrantes de la comunidad.
Formando paulatinamente los comités.

a) Comité de educacion

b) Comité de socios y propaganda

c) Comité de finanzas a asuntos econdémicos
d) Comité de asuntos legales

e) comité central de organizacion.

La administracion de una sociedad cooperativa también cuenta en su estructura bien definida:
a) Asamblea general de socios
b) Consejo de administracion
c) Comités especiales
d) Comité de vigilancia
e) Administrador general o Gerente.

Asi la cooperativa se pone en funcionamiento para el bienestar comunal.

2.5. Descripcion del Proyecto (Antecedentes)

En el transcurso del afio 2000 en la Junta Auxiliar de San Felipe Hueyotlipan, Estado de
Puebla, se form6 la Sociedad Cooperativa de Vivienda de Interés Social "Las Tres Marias", S.C.L., la
cual esta constituida por diez cooperativistas integrada de la siguiente manera:

(1 Tres de ellos trabajan herreria artesanal.
[0 Dos trabajan la madera.
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00 Dos el tabique.
[0 Tres trabajan la talavera.

En su primera etapa se trabajé un programa de habitacion de Interés Social, este programa fue
dado a conocer, realizando la promocion necesaria, invitando de esta manera a la poblacion que tenia
ingresos inferiores a dos y medio veces el salario minimo, y que no contara con otro bien inmueble.

Se realizo la prospeccién de un terreno apropiado para ser adquirido y en el cual se pudiera
realizar la urbanizacidon necesaria para sus habitantes. Hasta ahora el terreno, con sus respectivos
permisos, se encuentra fraccionado en diez lotes, manteniéndolo en copropiedad durante cinco afios
con el fin de que quedaran como garantia del crédito y una vez cubierto éste los terrenos pasaran a ser
propiedad individual de cada cooperativista.

La cooperativa contratd los servicios de una empresa privada para que disefiara un proyecto
arquitectonico donde se pudiera contar con una vivienda econdmica y a la vez tener un espacio para
trabajar, elaborando y vendiendo sus productos artesanales.

El proyecto consta de diez lotes de 102 m2 cada uno, y formando unidades colectivas con dos
accesos, uno para la vivienda y otro para la comercializacion de sus productos. En estas unidades se
contara con una area verde, destinando un espacio publico en los cuales se alojara un taller bodega para
la elaboracion y comercializacion de sus diferentes oficios. Para llevar a cabo este proyecto se esta
gestionando un subsidio con el FONHAPO, teniendo que adecuar el proyecto original a los
requerimientos de PROGRAMA DE AHORRO Y SUBSIDIO PARA LA VIVIENDA TU CASA.

En una segunda etapa se quiere saber si este proyecto sera rentable para los cooperativistas,
requiriendo que se lleve a cabo todos los tramites posibles, asi como el aspecto técnico, econémico y
financiero, hasta la ocupacién de la vivienda.

La realidad y los hechos de la vida cotidiana nos demuestran que la organizacion es

indispensable, y mas en los sectores mas vulnerables.

Los créditos son basicamente para cualquier accion que mejore las condiciones de la vivienda
0 para tener acceso a ésta, estos créditos pueden ser para tierra, servicios a la vivienda, vivienda
progresiva, etc; pero la garantia fundamental para obtener un crédito es la hipoteca sobre la tierra, por
lo tanto a los ejidos no se les puede prestar por su caracter de propiedad social, son inembargables.
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La cooperativa es una sociedad formada por trabajadores, cuya principal aportacion es su
trabajo en comun con el objeto de producir bienes o servicios; también pueden asociarse los
trabajadores para adquirir los bienes que requiere la satisfaccion de sus necesidades individuales de
produccion, o para satisfacer las necesidades de consumo de sus hogares.

La médula del cooperativismo radica en el esfuerzo colectivo de todos sus integrantes, los que
al asociarse con objeto de satisfacer sus necesidades, tanto de orden econémico como social, ayudan a
satisfacer las necesidades comunes de toda la poblacion.

Entre los principios generales de toda cooperativa pueden enunciarse brevemente, los

siguientes:

1. Libre ingreso y retiro voluntario. Cualquier persona mayor de 16 afios, no importa el sexo, puede
integrarse o separarse libremente de la cooperativa

2. Participacion democratica. Cada socio tiene los mismos derechos y obligaciones, puede votar y ser
propuesto para un puesto de representacion.

3. Reparto de rendimientos. Se efectla tomando en cuenta la proporcion al trabajo aportado y a la
calidad de éste.

4. Educacion cooperativa

5. Capacitacion técnica

6. Interés limitado al capital. Los socios reciben un interés limitado sobre sus aportaciones
(cooperativas de ahorro y crédito).
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