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JOSE MANUEL PAZ LAISEQUILLA
Presente.
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el profesor ING. FERNANDO FAVELA LOZOYA, que aprobé esta Direccion, para que
lo desarrolle usted como tesis de su examen profesional de INGENIERO CIVIL.

"ANALISIS Y PERSPECTIVAS DE LA VIVIENDA EN MEXICO®

INTRODUCCION

ANTECEDENTES GENERALES

TENDENCIAS ACTUALES

ANALISIS PARA EL DESARROLLO DE OBRAS DE VIVIENDA
PERSPECTIVAS A FUTURO

CONCLUSIONES

S<2ERT

Ruego a usted cumplir con ia dlsposmén de la Direcci6n General de 1a Administracion
Escolar en el sentido de que se imprima en lugar visible de cada cjemplar de 1a tesis ¢l
titulo de ésta.

Asimismo le recuerdo que la Ley de Profesiones estipula que deberé prestar servicio
ml:l durante un tiempo minimo de seis meses como requisito para sustentar Examen
Profesional.

Atentamente
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| INTRODUCCION

Siendo la vivienda uno de los problemas de mayor trascendencia en el mundo
actual, es por ello ia imperiosa necesidad de hacer efectivo el derecho del hombre a8 una
vivienda digna, debiendo ocupar un lugar primario en la conciencia colectiva de los
pueblos.

Azotados por una época de crisis, 1a economia no ha permitido el justo avance
para enmendar las grandes deficiencias que en muchos sectores nuestra nacidn ha
padecido.

En términos extremadamenie generales y un tanto ambiguos, se planiearon
programas de modemizacién para el pals, que no marcaron trazo firme hacia un
desarrolio real.

Aunque actuaimente las politicas macroecondmicas acaparan la atencién en
general, no 8s de menos importancia la aplicacion de estrategias para la rehabilitacion
y planeacién de poblaciones que conlieve una légica de desarrolio regional para propiciar
un sano crecimiento econémico.

Asi también, se debe promover y propiciar el progreso personal para mejorar el
nivel social de la comunidad, logrando @sto con una vivienda digna como factor
determinante.

Muchos han sido los planes, programas y demas acciones que han tratado de dar
solucién a la vivienda y ha pesar de que existen organismos reguladores, no se lograron
alcanzar las metas propuestas.



Por ello, es conveniente analizar las alternativas de promacion de vivienda en los
diferentes niveles sociales a fin de lograr responder a las tendencias actuales y futuras.

Es bien conocida ia problematica en |a industria de la construccién, asi como la
creciente demanda habitacional y es por elio que ahora nos ocupa conocer las diversas
posibilidades para poseer una vivienda, ya Sea por organismos publicos o por
asociaciones privadas.

Aunque el problema de fondo es el nivel educativo de nuestro pueblo, se debe
fomentar un crecimiento ordenado y congruente en el desarrolio urbanc, ademas de
brindar diversas opciones de financiamiento para una adecuada obra de vivienda.

A menudo se considera a la inversion en este sector como punto final a los
esfuerzos de una sociedad productiva, pero es la vivienda, sobre todo, un elemento de
infraestructure para el desarrollo en una nacidn.

La inmensa mayoria de {a gente, desconoce todas las opciones que existen para
posesr una vivienda y es por elio, nuestro interés de presentarias.



i ANTECEDENTES GENERALES

I1.41 CONCEPTO DE VIVIENDA Y FUNCION SOCIAL
i.1.A) INTRODUCCION

El ser humano requiere, por su necasidad de seguridad y resguardo de sus
pertenencias, un lugar propio que le brinde acogimiento y estabilidad emocional. E! ser
duefio de un lugar privado y cémodo, con la suficiente garantia de no sufrir violaciones
en 61, o8 un factor determinante para su vida productiva.

La vivienda representa en un principio, un satisfactor de las necesidades fisico-
bioldgicas, que a través del desarrollo de la civilizacién, ha llegado a ser un problema por
la desigual reparticidn de los blenes materiales, prevaleciente hasta nuestros dias.

Nuestra actual sociedad necesita viviendas seguras, cémodas y perdurables ante
el imprevisto crecimiento urbano. El logro de estas metas conileva al inseparable
antagonismo de ia ingenieria "bueno pero caro 0 malo pero baratc®, donde hay qde
balancear ias alternativas que oplimicen cada obra, segun los medios de cada nivei
social.

El ingeniero debe ponderar su utilidad con la funcidn social que desempefia,
buscando ofrecer una vivienda econémica, segura y agradable, acorde al nivel social de
sus futuros habitantes.

Para muchos, la vivienda representa su principal posesién, una comodidad
negociable y una mejor ruta a través de la cual, las familias consolidan su posicién
dentro de la sociedad.



Se ha considerado que la vivienda propicia un efecto muitiplicador en la actividad
econdémica que reactiva al aparato productivo y de esta manera, promueve el empieo.

I1.1.8) PROTOTIPOS DE VIVIENDA

Se puede considerar como prototipo de vivienda al diseflo de un proyecto
habitacional con mas de una aplicacion real. No es sino hasta el presente siglo, donde
podemos hablar de los primeros edificios y conjuntos habitacionales, que muestran una
distribucion idéntica. Ademas, surgen las primeras acciones realizadas en materia de
vivienda de interés social.

El establecimiento en prototipos de vivienda tiene varias ventajas pero también
algunos inconvenientes.

VENTAJAS:

-Reduccion en fos costos de disefio arquitectonico y en
¢! disefio estructural.

-Mayor control en la cuantificacién de los volimenes de
materiales requeridos.

-Mejor costo y control de calidad en los materiales y en
los acabados.

-Optimizacién en los sistemas constructivos por {a
familiarizacion de los trabajadores con los procesos.

DESVENTAJAS:

-Se establece un patrén general a los conjuntos
habitacionales, sin considerar multiples factores de
afectacion.

-Desde el punto de visla psicolégico, conlieva a una
despersonalizacion del individuo y propicia el vandalismo
cuando es muy grande el nucleo poblacional,



E! establecimiento de prototipos a nivel nacional cae en la posibilidad de no
aprovechar los materiales de la reglén, asi como la nula adecuacion de las viviendas ai
clima, habitos culturales, problemas especificos, etc.

Aunque se tiene una cierta variedad en los prototipos en cuanto a los materiales
de construccién y de acabados, segin las necesidades de los trabajadores, en los
programas de financiamiento y de coinversién, pero ademés, se debe lograr el asignar
a cada delegacion regional o comité coordinador, la adaptacién de las viviendas al medio
y a las caracteristicas de la localidad.

Se deben reconocer los criterios que se han propuesto para darle identidad
familiar a las unidades:

-Vanedad en prototipos de vivienda

-Altemativas y combinaciones de fachadas

-Diferencia en acabados y colores respecto a los vecinos
-Permilir opciones en la aportacién familiar a la vivienda
sin que esto demerite el paisaje urbano buscado en el
agrupamiento de las viviendas.

.2 LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL EN MEXICO HASTA 1988

Entre los principales antecedentes que se tienen en la politica estatal sobre el
problema habitacional, fue al que se legisié sn la Constitucién de 1917. Se establecié
originaimente en la fraccién X!i del articulo 123, la obligacién patronal de proporcionar
a los trabajadores "habitaciones cémodas e higiénicas en toda negociacién agricola,
industrial, minera o de cualquier otra clase de trabajo".



Es por ello que el gobierno se convierte en el principal ejecutor de las acciones
y planes tendientes arealizar |a vivienda popular. De las primeras acciones emprendidas,
la Direccién de Pensiones Civiles y de Retiro, quien fuera la precursora del ISSSTE.
destacé al inicio de 1925, con un programa de crédito y construccién habitacional para
empleados federales. En dicho decenio, las autoridades dejaron la solucion creyendo en
la prosperidad de las clases populares que les permitiria pagar sus propias viviendas.

En tanto, a mediados del siglo XX, debido al fuerte desarrollo de las industrias, el
medio rural perdié fuerza ante las grandes urbes, concentrandose grandes nucleos
poblacionales con una gran diversidad en culturas.

Tendiente a satisfacer la demanda habitacional, a partir de 1933 se lnimuye el
Banco Nacional Hipotecario, Urbano y de Obras Publicas (BNHUOP, actuaimente
Banobras) con el objetivo de financiar inversiones en obras de infraestructura, servicios
publicos y para la construccidn de viviendas. Esto acontecia cuando el pais resentia los
fuertes efeclos de ia crisis econdmica internacional.

En 1843 se fund6 el Banco de Fomento a la Habitacién en apoyo a la edificacién
de viviendas populeres. Fue durante el régimen alemanista que el estado construyd
15,168 viviendas, lo cual fue considerado un avance espectacular.

. Contribuyeron a esto, las reformas hechas en 1947 ala ley organica del BNHUOP,
con el doble propésito de modernizar su funcionamiento e incrementar 10s fondos
monetarios destinados a la construccién habitacional; esto para desarrollar mayores
programas de vivienda orientados hacia los sectores medios y bajos de la poblacién.

En 1947, se llevd a cabo la construccién de lo que seria el primer conjunto
habitacional de alta densidad, para el que se acuiio el nombre de "multifamiliar’. Fue
solicitado para los beneficiarios de Pensiones Civiles, donde se construyeron 1000
departsmentos.



En 1954 se creé el Fondo de Habitaciones Populares (FONHAPQ) con el fin de
que el BNHUOP contara de un mecanismo institucional especializado en operaciones y
actividades financieras referentes a la produccién de viviendas.

A fines del mismo afio, se fundd el Instituto Nacional de fa Vivienda (INV),
organismo publico especializado que fue considerado "uno de l0s mayores avances del
Gobierno en la materia”. Su funcién fue la de promover y desarrollar programas de
construccidn y mejoramiento habitacional para grupos de bajos ingresos en las zonas
rurales y urbanas, coordinar acciones afines con organismos publicos, y adquirir,
adminiatrar y enajenar bienes raices e inmuebles pertenecientes a sus recursos
patrimoniales. En su primer decenio, el INV apoyd la construccién de 10,600 viviendas.

El 27 de Julio de 1958, se expidié el reglamento de los Sar\:icios de Habitacidn,
Prevision Social y Prevencién de Invalidez del IMSS, que es la base juridica en ia que
se fundamento este programa de vivienda. Inicid hasta 1962 cuando el IMSS edificéd poco
més de 10,000 viviendas; construy6 trece conjuntos habitacionales, adjudicados en
posesién mediante renta de |a vivienda, cuyo monto no debia de exceder del 25% de fos
ingresos familisres de los beneficiarios. Pero al igual que el ISSSTE, absorbian el costo
de los desajustes financieros.

En 1958, la Direccién de Pensiones Militares inicié la construccién de viviendas,
ejecutando en sus primeros ocho afios alrededor de 1,100 viviendas edificadas para la
adquisicién o arrendamiento por parte de los miembros de las fuerzas armadas.

Aunque a partir de 1942 incluyé PEMEX programas de construccién de casas para
sus empleados, no fue sino hasta 1958 cuando se desarralian con un fuerte ritmo. En
s6lo seis aflos se terminaron 13,100 viviendas.



En 1959 el ISSSTE sustituyo a la Direccion de Pensiones Civiles y de Retiro. Asi,
con aportaciones del Gobierno Federal y de los propios asegurados, crea una reserva
monetaria suficiente para ofrecer créditos para la adquisicion de casas, terrenos,
préstamos hipotecarios y arrendamientos de viviendas econdmicas. Gracias a estos
esfuerzos, de 1947 a 1964 se edificaron 45,302 viviendas, representando casi un 60%
del total ejecutado por instituciones publicas federales, asistenciales o financieras.

Desde los inicios de la posguerra hasta 1954, el DDF logré edificar 11,700
viviendas; esto debido a que en 1946 se decreté la "Ley de Servicio Publico de
Habitaciones Populares" asignada al DDF, pero con la asesoria del BNHUOP.

Haciendo un balance de la accién habitacional efectuada por el Estado ﬁoxlcano
de 1947 a 1964, se determina que gran parte de ella fue realizada por instituciones de
seguridad social. De las 121,200 viviendas construidas en este periédo por el sector
publico, los organismos asistenciales contribuyeron con 57,002 o sea el 47% del total;
correspondiendo el 37.4% con 45,302 viviendas a pensionados civiles del ISSSTE, un
8.7% de 10,600 viviendas por parte del IMSS y las 1,100 restantes, o sea ol 0.9% a
Pensiones Militares.

La participacién estatal mediante organismos financieros a cargo del BNHUOP,
sumé la edificacién de 24,098 viviendas, un 19.9%, mientras que el INV contribuyé con
10,600 acciones, con el 8.8%. Aparte, otros organismos gubernamentales construyeron
mas de 29,500 viviendas, con un 24.3% de las que 13,100 pertenecieron a PEMEX, con
ol 10.8%; el DDF realiz6 11,700 siendo un 9.7% y las 4,700 restantes, por otras
dependencias publicas, contribuyendo con el 3.8%.

En 1964, la politica habitacional recibié un fuerte impulso con el Programa
Financiero de Vivienda (PFV), mecanismo operativo dirigido primordiaimente a factores
financieros. Se requeria movilizar los enormes volimenes de ahorro interno de la banca
privada para la construccion masiva de viviendas populares.

— et A e .



Das fideicomisos creados por el Banco de México en 1963 fungieron como los
principales ejecutores, coordinadores y supervisores de las acciones previstas por el
PFV; el Fondo de Operacidn y Descuento Bancario a la Vivienda (FOVI) y el Fando de
Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda (FOGA).

El FOVI operd como mecanismo para canalizar los recursos correspondientes a
la entrega parcial de los ahorros captados por las instituciones crediticias hacia la
edificacién de interés social y al financiamiento para los adquirientes de las viviendas.
Al FOGA se ie asigno el proporcionar apoyo de garantia y liquidez a los bancos que
hubieran contraido prestamos hipotecarios o fiduciarios destinados a la vivienda de
interés social, para asi cubrir los riesgos en que pudiesen incurrir por falta de pago
oporiuno, por la insuficiencia en la garantia a cargo de los sujetos con crédito o ha los
referentes al pago del déficit en la recuperacion final del crédito concedido.

De 1964 a 1970, sufrié la construccion habitacional por parte de las instituciones
de seguridad social, una severa caida, posibiiitando a la banca privada, mediante
concursos, que edificara 76,443 viviendas de interés social, siendo esto el 63.8% del
total, a los que se sumaron 15,572 viviendas, o sea el 13% correspondiente a la accion
directa del FOVI.

Por medio de FONHAPO, estando incorporado también al PFV, se construyeron
en el mismo sexenio 16,644 viviendas, un 13.9% del total, esta mayor actividad fue
propiciada por la organizacién de la @structura institucional del BNHUOP en 1966 y su
transformacién en la actual BANOBRAS. En este periodo solamente se construyeron
11,100 viviendas, el 9.3% del total, de las cuales 6,000 fueron realizadas por el DDF;
3,800 por el INV, siendo esto el 3.2% y 1,300 viviendas por ei ISSSTE, o sea el 1.1%
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Se fundé por decreto presidencial el INDECO, en Marzo de 1971, sustituyendo al
INV. Sﬁs funcionas fueron bastante amplias, desde crear reservas territoriales para la
realizacion de proyectos habitacionales, hasta proponer sistemas de edificacién de bajo
costo, incluyendo el fomentar la canalizacién de recursos privados para e! desarroljo rural
y de la vivienda popular. El organismo buscd ademas, el sustentar sus actividades en la
“solidaridad social’ y procuré motivar a los miembros de las comunidades marginadas
y de menores recursos, participando organizadamente en acciones tendientes a elevar
ol nivel de vida.

Se establecié el Fondo de la Vivienda princlpaimente para tres sectores laborales:
el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), que
corresponde a los trabajadores de empresas privadas, agricolas, industriales,
comerciales, mineras, etc.; el Fondo de la Vivienda para los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE), al que pertenecen los empleados publicos, y el Fondo de la Vivienda para
los Militares (FOVIMI), para el personal de las fuerzas armadas.

En una aprobacién de propuesta presidencial, el 14 de Febrero de 1972, publicada
en el Diario Oficial a la reforma del texto original, en la fraccién XIi del articulo 123
constitucional, disponiendo que en adelante los patrones debian cumplir con su
obligacién de proporcionar viviendas decorosas mediante aportaciones a un fondo
naclonal de vivienda, para reunir depdsitos en favor de sus trabajadores y se estableclera
un sistema de financiamientos para otorgar créditos baratos para adquirir en propiedad,
tales habitaciones.

EL INFONAVIT es, debido a sus caracteristicas, el organismo publico de vivienda
que cuenta con mas recursos financieros. En sus primeros ocho aflos de actividades,
edificd poco mas de 26,000 viviendas anuales, ritmo notoriamente superior al de
cualquier otro organismo, pero tamblén muy inferior a las expectativas.



£128 de Diciembre de 19872 se fundd el FOVISSSTE, el cual se integrd al ISSSTE
aprovechando su experiencia en materia de créditos para el personal burocratico.
Consideré las relaciones faborales entre el Estado y sus trabajadores. Se fij6 la
obligacidn a los titulares de las entidades y organismos publicos de constituir depdsitas
en favor de los trabajadores con aportaciones equivalentes al 5 por ciento de los salarios
ordinarios.

£l tercer organismo incorporado al sistema de fondos de la vivienda fue el
FOVIMI, creado el 28 de Diciembre de 1972 y que opera de manera similar a los dos
anteriores; actuaimente forma parte del instituto de Seguridad Social de las Fuerzas
Armadas de México (ISSFAM).

En 1970 se establece la Direccién General de a Habitacidn Popular del DDF. Su
jurisdiccidn se limita estrictamente al Distrito Federal, donde existe el mayor déficit
absoluto de viviendas, donde llegd a ser el tercer organismo en importancia del pais,
pero en 1977 pasé a formar parte de Ia Comision de Desarroilo Urbano (CODEUR) del
DDF.

En la década de los setenta, se edificaron 276,561 nuevas viviendas, es decir, el
54.1% de las 511,044 realizadas en total de 1971 a 1979. ElI INFONAVIT construyé
213,785 viviendas, siendo el 41.8% del total; por su parte, el FOVISSSTE aport6 60,811
viviendas, o sea, el 11.9% y el FOVIMI, con a penas 1,965 siendo el 0.4%.

De las actividades en el mismo periodo ejecutadas por INDECQ, se concretaron
en 62,685 viviendas, siendo el 12.3% del total, quedando en el segundo rengidn de la
politica habitacional, seguido de ia Direccién General de Habitaciones Popuiares, con
32,198 o sea el 6.3%. A la vez, BANOBRAS respaldo con 19,550 viviendas, el 3.8% y
la accién del FOV!, produjo 5,956, siendo el 1.2%; ofros organismos asistenciales
aportaron poco mas de 5,000 viviendas, o sea, el 1%.



Por lo demas, la continuacion del programa financiero iniciado en los sesenta, con
@l concurso de la banca privada, permitié construir 106,689 viviendas, aproximadamente
una quinta parte del total. De este modo, el promedio anual de viviendas construidas en
este lapso por el sector publico fue de 56,782, lo que casl triplico al del periodo de 1965
a 1970, donde se reaiizaron 19,962 viviendas y representé 8.4 veces mas, el registrado
de 1947 a 1965 con 6,733 viviendas.

- De 1939 a 1970 tuvo lugar un claro rezago en la construccion de viviendas frente
ala demanda presentada. El total de unidades aumenté de 3.9 a 8.4 millones, siendo el
115.4%, lo cual representd un incremento anual de 2.5%, empero, este dinamismo fue
inferior al de la poblacion que, de 1940 a 1970 crecid a un ritmo de 3.2% y pasé de 19.6
a 50.7 millones de habitantes, un 158.7%. A causa de esta distinta ovolucién,' en este
lapso ascendié de 4.9 a 6.1 el numero promedio de personas por vivienda, reduciéndose
también, el numero de cuartos en promedio.

Aunque de 1980 a 1970 el promedio aumenté ligeramente de 1.9 a 2, este Ultimo
fue inferior al de 2.5 registrado en 1939. El pausado crecimiento relativo en la
construccién de viviendas y su "empequefiecimiento”, ocasionaron que el indice de
hacinamiento en el pais se elevara de 2.1 a 3 ocupantes por cuarto habitacion.

Se ha considerado que, entre otros requisitos minimos, una vivienda adecuada no
debe de tener més de dos ocupantes por cuarto habitable en el medio urbano, ni mas
de 2.5 en ol rural.

De 1960 a 1970 disminuyé el porcentaje de viviendas desprovistas de tomas de
agua domiclliarias de 76.5% a 61.3% y en términos absolutos, aumentaronde 4.9 a 5.1
millones, aproximadamente. En 1970 en las areas rurales, el 83% padecia de este
servicio. De manera similar, el deficit en el drenaje se redujo de 71.1% a 58.5% en los
diez afios considerados. En nimeros absolutos pasaron de 4.6 a 4.9 millones. Con esta
deficlencla, se afect6 al 86.2% de las viviendas rurales y al 39% de las urbanas.
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Més ventajosa que los dos anteriores servicios fue la disponibilidad de energia
eléctrica. Las viviendas sin este servicio se redujeron de 4.6 a 3.4 millones, esto es que
decrecid de 71.6% a 41.1%. A pesar de esto, en 1870, el 72.2% de ias habitaciones
rurales carecian del basico fluido, siendo casi el cuddruple del déficit urbano, que era del
12.2%.

Respecto a los cambios en los tipos de materiales empleados en la construccion
de viviendas, reflejd un mejoramiento cualitativo por la ulilizacion de materiales mas
resistentes.

A partir de mediados de siglo, hasta 1970, cracieron con un ritmo anual de 6.7%
las viviendas con muros de ladrillo, siendo notoriamente superior al de las construidas
con adobe del 0.7%, de madera con 1.2%, de embarro con -0.1% y con otros materiales
fue de -2.2%, Por esto, casi se cuadruplicaron de unas 970,000 a 3.7 millones las
viviendas de ladrillo, aumentaron 15% las de adobe y 27.8% las de madera mientras que
disminuyeron en 2% y 35.8% respectivamente las de embarro y otros materiales.

Segun datos de 1970, de los 8.4 millones de viviendas que existian, inicamente
2.8 millones, o sea el 33.3%, tenian un indice de hacinamiento inferior o igual a los
maximos recomendados. Los problemas més agudos por esta causa correspondieron a
las zonas rurales, donde 18 millones de personas, el 86.2% de la poblacién, habitaban
en viviendas con promedios superiores a 2.5 personas por cuarto. A pesar de que en las
ciudades esta proporcién fue menor en 72.8%, era mas alta la cantidad de gentes
afectadas por el hacinamiento, unos 21.7 millones.
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Esta distribucién inequitativa de la vivienda, es reflejo de la desigualdad social. Se
estima que Unicamente 630,000 viviendas, o sea el 7.5%, cumplian con las normas
minimas recomendables, como lo es un hacinamiento bajo, un minimo deterioro de sus
condiciones fisicas y el contar con los servicios basicos de agua, drenaje y electricidad.
Unas 809,000 viviendas se mantenian a niveies "tolerables” y casi unos 7 millones, el
82.9% presentaban aiguna o varias deficiencias. Solo 6.7 millones de personas, el 13.2%
disponian de una vivienda en condiciones tolerables o adecuadas, unos 5.8 millones, el
19.4% de la poblacién urbana y apenas 900,000, el 4.3% en el medio rural.

Para el X Censo General de Poblacién y Vivienda, mostré que de 1970 a 1980 se

registré un mejoramiento en algunos de los aspectos de la situacién habitacional. En este
lapso, el inventario nacional de las viviendas, promedid un incremento anual &e 3.8%,
por lo que estas aumentaron de 8.4 a 12.2 millones, un 46%. Comparativamente, se
evolucioné a favor con el comportamiento de la poblacién, la cual crecié al afio un 2.8%,
elevandose de 50.7 a 67.4 millones de habitantes, un 32.9%. Consecuentemente se
redujo de 6.1 a 5.5 el promedio de personas por vivienda.

Esimportante observar que la construccién de viviendas continué concentrandose
en las entidades con mayor grado de desarrollo econémico. E! nimero de unidades
aumenté en el Distrito Federal, un 75% al pasar de 1.2 a 2.1 millones; mas intenso aln
fue el incremento relativo de las viviendas registrado en el estado de México, las cuales
ascendieron de 624,000 a mas de 1.3 millones.

Respecto a la dotacién de drenaje, se paso de 3.5 a 9 millones de viviendas con
el servicio, por lo que su proporcién total subi6 de 28.9% a 71.2%. También, en cuanto
a la disponibilidad de energla eléctrica, las unidades con este servicio pasaron de 4.9 a
9.1 millones, siendo del 58.9% al 74.6%.
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En cuanto a las clases de materiales empleados en la edificacién de viviendas,
Jos datos muestran que continud la tendencia al mayor uso de materiales mas resistentes
y por los que hacen més duradera la estructura fisica de las construcciones. De 1970 a
1880, la proporcién de las viviendas construidas con ladrillo crecié de 44.2% a 56.2%,
las de adobe se redujeron de 30.1 a21.7% y disminuyd de 15.9% a 9.7% las construidas
con madera.

La informacion censal de 1980 indicd que el 45.4% de las viviendas tenian pisos
de cemento, 26.7% de madera y mosaico, 25.8% de tierra y 2.1% de otros matenales.
Por ultimo, se obtuvo que el 41,.5% de |as viviendas tenfan techo de concreto o tabique,
el 16.7% de Iémina metdlica o de asbesto, el 12.7% de teja, el 11.2% de iémina de
carbén, un 10% de paima o madera y el 4.3% de materiales no especificados.

Los datos anteriores nos muestran la mejoria relativa de las condiciones fisico-
materiales de las viviendas. Haciendo una comparacién sobre el desarrollo realizado en
matenia de vivienda, en lo referente a los materiales de construccion, se tiene que en
1929, las viviendas construidas de adobe eran el 45.6% y en 1980, el porcentaje bajé

@ 21.3; y mientras que en 1929 solo el 3% de las viviendas eran de tabique, en 1980

sube a 56.09%.

A pesar de todo, para 1987, el déficit acumulado por escasez, deterioro y
hacinamiento, se estimé en més de 6 millones de viviendas. Para 1988, el inventario de
viviendas era de 16.4 millones, aun incluidas aquellas que no satisfacian las condiciones
minimas de seguridad e higiene.

Las estimaciones anuales en la produccién de viviendas, sefialan que para el afio
de 1985, ia intervencidn por parte del sector publico seria de 287,200 viviendas. En
tanto, se realizaron 363,359 acciones de viviendas, esto es un 26.5% superior al
estimado. Sin embargo esto no quiere decir que se hubieran cubierto los requerimientos
reales; 50lo que se menosprecio la capacidad de los organismos gubernamentales.



il TENDENCIAS ACTUALES

.1 CONSIDERACIONES GENERALES

.1.A) INTRODUCCION:

Baséndonos en el desarrollo histérico y analizando el comportamiento de los
ultimos afios en cuanto a vivienda se refiere, podemos deducir las principales tendencias
que 30 manifestarén.

La vivienda en nuestro pais, es una de las demandas socisles més sentidas. No
solo contribuye al crecimiento econdmico del pais, sino también al logro de una mejor
distribucién del ingreso y de las oportunidades.

Las acciones que se emprendan en los préximos afios para resolver el problema
habitacional, serén necesariamente de una gran complejidad. Es mis que un reto de
desarrolio econémico; es la ciave para un verdadero desarrollo social de los mexicanos.

Visualizando un contexto general de la nacidn, en afios anteriores se han
manejado politicas errdneas de subsidios y sobreprotecciénen varios sectores. Hablando
concretamente en asuntos de vivienda, se han tomado medidas que han desmotivado
a los inversionistas para construir departamentos para arrendamiento, ya que con la
aparicién de las "rentas congeladas” y otras ventajas que tienen los inquilinos, quedan
en posicién desfavorable los primeros.



Otros factores ademas, como lo fué la espiral inflacionaria de la década de los
ochentas, que hicieron imposible el estimar las inversiones necesarias para edificar, en
la mayoria de los casos, obras de vivienda para atender los diferentes estratos de la
poblacidn. Infinidad de obras quedaban "paradas” por la falta de recursos, ya que en
muchas ocasiones, 108 presupuestos rebasaban el 200 6 hasta el 300 por ciento del valor
estimado iniciaimente.

11.1.8) SITUACION ACTUAL.

Debido a la realidad socio-econémica general de la poblacién, con una gran
diversidad de culturas y costumbres, pone un reto més a la organizacién de las
comunidades.

La alta inmigracién alas grandes urbes por sectores de bajos recursos y limitada
educacién, han propiciado enormes desbalances en la estructuracion de las ciudades.
Ei satisfacer los requerimientos de las "ciudades perdidas’ es causa de grandes
inversiones publicas, ya que con este crecimiento desprogramado se generan costos
mucho mayores de los normales.

Una adecuada planeacion que se haya concluido de una correcta estimacion a las
necesidades futuras de una poblacién, nos conducird a la seleccién optima de la
magnitud que cada obra requiera. Muchas veces se conslruyen obras que dan solucién
inmediata, pero que no preveen a futuro, las necesidades y en poco tiempo, surgen
imperiosas modificaciones que si bien no se realizaron a su debido tiempo por falta de
capital, ahora, las correcciones costaran en conjunto, muchisimo mas que si desde un
principio se hubiesen realizado las obras acertadas.

Se ha precisado elevar el conocimiento del fendmeno urbano y contar
indispensablemente, de mayor informacién estadistica.



En cuanto a las obras de vivienda, las causas de su escasez son primordiaimente
{as siguientes:

a) un crecimiento demografico excesivo y poca controlado.
b) la migracién dei campo a la ciudad por ia esperanza

de mejorar ias condiciones de vida.
c) ls pérdide del poder adquisitivo de ia moneda.
d) los trémites marginales que incrementan en mas del 50% el vaior de la
vivienda, tales como: licencias, permisos, avaiios, créditos, intereses, etc.
e) la pérdide de viviendas por deterioro nalural o por acontecimientos
catastroficos,
f) ia escases o alto costo de predios donde erigir.
g) |a carencia de estrategias integraies para resolver la

problemitica de viviendas en zonas urbanas.

Todas elias traen consigo ias siguientes consscuencias:
a) incrementos en jos costos de las rentas de las viviendas.
b) sobrevaluacion en terrenos urbanos.
c) elevacién dei precio de los servicios, sin ser en calidad
y 8n nuimero {os requeridos.
d) un nivel mas aito en precios en todo tipo de bienes.

Evidentemente, |a solucion radica en superar (as causas que propician tal escasez
on las viviendas, que muchas de ellas son dificiles o casi imposibles de saivar, como lo
es la pérdida del poder adquisitivo, el cual ha ido en decremento, afio con afio en
nuestro pais.

Se hace mas necesario el dotar al suelo urbano de un mayor contenido social. Se
tiene previsto el densificar las zonas urbanas mediante acciones que encarezcan la
disgregaciony propicien el confinamiento en las dreas habitacionales. Se han planteado
dudas sobre sl tamaflo éptimo de {as urbes.



2 ALTERNATIVAS EN TIPOS DE VIVIENDAS

iI1.2.A) INTRODUCCION:

Es, sin duda, una'posicién inconveniente el tener como unica perspectiva para
poseer una vivienda, las opciones que ofrecen las dependencias que construyen
viviendas de interés social.

~ Esto es, no solo por la dificuitad de obtaner una vivienda por medio de estas
instituciones, debido a que no se cuenta con los requisilos necesarios, o bien, a que se
pierda en los sorteos de asignacién. Ademds de que es probable, de que se ubicara en
una zona fuera del medlo usual del derecho habiente y esto no le fuera muy conveniente.

También se da el caso de que al beneficiario no le agrade el ambiente personal,
las caracteristicas de la edificacién, etc. Por esto es que, se deben conocer las multiples
opciones que se otorgan en créditos para poder poseer o mejorar las viviendas, ya sea
por organismos publicos o privados,

IIl.2.8) GENERALIDADES:

Debido a la riqueza de culturas que existen en nuestro pais y al ampllo territorio
geogréfico con que se cuenta, se han dado lugar a una infinidad de estilos
arquitéctonicos en todas las regiones climaticas. Desde la variedad en los materiales de
construccién, como en sus formas y conceptos, sus usos y hasta el sello personal que
cada duefio le da a su vivienda.

En olras naciones, se tiene mayor homogeneidad en los estilos y materiales, por
la economia que esto representa, pero ya en México esta tendencia se esta manejando
sobre todo, para viviendas de interés social, con las respectivas ventajas que la
uniformidad presenta.
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La introduccion de nuevos materiales parece relegarse en las innovaciones
frecuentes, pero se continian realizando estudios en tecnologias que permitan una
reduccién en los requerimientos del concreto. Los edificios y viviendas, en su diseilo
estructural y arquitéctonico, podran elaborarse por computadora, cumpliendo con
mayores requisilos de resistencia y durabilidad, teniendo un mejor aprovechamiento en
los espacios, utilizando la menor cantidad posible de materiales y obteniendo el costo
més bajo que sea factible lograr.

Lamayorindusirializacién de los componentes paralas viviendas, parmitird reducir
los tiempos promedio on la construccién y se podré cubrir un abastecimiento de ellos a
nive! nacional.

Mediante el uso de crislales de tinte variable, segun los cambios luminosos,
mediante la orientacidn y ubicacién éptima del proyecto de vivienda, seré posible el
mantener la temperatura ideal a cualquier hora del dia y en cualquier estacién.

El uso de la preconstruccién en la edificacion, es bastante probable que avance
hasta llegar a ser integral. Para muchos elementos de la vivienda, su industrializacién en
la produccién logrard reducir los tiempos de construccion y el poderios suministrar en
todo el pals.

Aunque aun no sea muy viable la impiantacion masiva de la vivienda
autosuficiente, en las zonas rurales tendra un mayor desarrollo debido a sus

caracteristicas. Los nicieos agropecuarios deberén estar mejor planificados.

Se desarroilardn nuevos recubrimientos altamente resistentes a la intemperie que
nos permitirén reducir o eliminar los costos de mantenimiento.

La arquitectura no estara refiida con la economia, la funcionalidad o el sentido
comun.
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11.2.C) TIPOS DE VIVIENDAS:

Como ya lo habiamos mencionado, las variantes en los tipos de vivienda son
practicamente iguales al nUmero existente de las mismas, a excepcion de los conjuntos
habitacionales que tienen un proyecto idéntico que se realiza para reducir costos,

Pero para hacer un registro, lo mejor es hacerio de acuerdo a la Clasificacidn
Censal de la Vivienda, ia cual se determina en base a las caracteristicas sabre la calidad
de 1a vivienda, que son las siguientes:

a) porcentajes de viviendas con agua entubada dentro de
la vivienda.

b) porcentaje de viviendas con drenaje o fosa séptica.

) porcentaje de viviendas construidas con tabique o materiates
similares en muros.

d) porcentaje de viviendas con tres o mas cuartos.

Para obtener un solo indicador, se obtiene un promedio ponderado, calculado en
forma porcentual.

Es muy posible que las opciones en vivienda de interés sacial en un futuro sean
fmuy variadas, completas en sus modalidades, en los financiamientos, sistemas de venta,
tipos de créditos y en el régimen de propiedad.

El trabajador pédré pdSeer una vivienda que se ajuste a sus requerimientos de
espacio segun el tamafio de su familia y de acuerdo a la categoria de su empleo. Asi,
un trabajador podra elegir, dependiendo de su capacidad de pago, el siguiente tipo de
viviendas:
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- alquiler - comunitaria

- propia - progresiva
- departamento - multifamiliar
- unifamiliar - lote de servicio

Uno de los mecanismos de vivienda que mas ha sido probado y que menos éxito
ha tenido, es el de la autoconstruccién. Aunque se han llegado a proponer algunos
esquemas ingeniosos, dotados de un buen conjunto de elementos constructivos y
asesoria, pero sin embargo, no se han podido generalizar en el pais. Con esto se pierde
ol enorme recurso que presenta la fuerza de trabajo, siendo factor esencial en este tipo
de programas.

Una razén importante por lo que no se ha generalizado Ia autoconstruccion, es el
hecho de que no han sido capacitadas adecuadamente las comunidades para trabajar
en grupo, ademas de la falta de recursos por parte de los sectores marginados de la
poblacién.

1.3 INFRAESTRUCTURA Y EQUIPAMIENTO URBANO

Enun futuro, la vivienda no sufriré de mayores cambios, pero si, nuesiro concepto
de ciudad. Habré que controlar y normar racionalmente el uso del suelo en las grandes
ciudades, para mantener un nivel adecuado en el crecimiento econémico de! pais.

Ya en las megapolis, es imposible construir vivienda masiva de interés social,
pues solamente quedan predios ubicados en sitios muy lejanos al centro de la poblacién.
Esto seriaresuelto con sistemas de transporte ultrarrdpidos y confiables, donde careceria
de importancia el residir en lugares alejados a 20 km. o0 mas del nicleo urbano. Los
programas de construccion de vivienda deberan coordinarse paralelamente con la
construccion de medios de transporte masivos y veloces.
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Para dar solucion al movimiento migratorio del campo a la ciudad, habra que
urbanizar mas las ciudades medias y establecer centros estatales de apoyo. Dotando de
los satisfactores de las grandes ciudades, dejaran de existir diferencias entre las
condiciones de las viviendas rurales y las urbanas, generalizando mas asi, los elementos
que requieran.

La modernizacion de las ciudades implica |a rectoria estatal que se traduce en la
ocupacion racional y estratégica del espacio habitacional, implementadas por un sistema
nacional que evite el desorden urbano actual.

Se deben concentrar estimulos para la localizacion de la planta industrial, ampliar
la oferta de la vivienda, contar con una gran infraestructura y programas ambiciosos para
¢l fomento cultural, tecnoldgico y en el esparcimiento. Solo con estas politicas se crearén
opciones reales para una desconcentracion.

Se deben hacer estudios fisico-espaciales de cada ciudad ya existente, sobre todo
en las de tipo medio, para prepararse a recibir impactos urbanos e industriales.

El Estado, en su funcién de entldad reguladora, no puede controlar los
asentamientos humanos en las zonas periféricas de las ciudades. Este crecimiento
desprogramado implica costos mas altos en la dotacién de servicios que si se hubieran
realizado de manera controlada.

Se deben adecuar las tarifas de los servicios metropolitanos a sus costos reales
de operacion, la eliminacién de subsidios a los bienes de consumo y una estricta
normatividad ambiental en 1a planta industrial.

Para lograr una modernizacién urbana, se debe definir en primera instancia, el

proposito vocacional de la poblacidn, conjunto a una ubicacion geografica y dimencional
de los centros urbanos.
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La regularizacion de la tenencia de la tierra y la constitucion de reservas
territoriales, son factores determinantes para la oportuna accion del sector publico en el
desarrollo habitacional y en la dotacidn de infraestructura y servicios urbanos basicos.

Los actuales sistemas de dotacidn y aprovechamiento de agua potable en las
viviendas y su posterior desalojo de las aguas residuales, deberan sufrir modificaciones
radicales. La concientizacién para no desperdiciar el agua tendra que ser aun mayor, y
se buscara el reciclar la dotacién de agua para varios usos antes de evacuaria.

En general, la vivienda por razones de economia, seguird dependiendo de las
redes municipales de dotacidn de agua, energia eléctrica y de drenaje.

El papel y lugar que para la infraestructura se deberén de reconsiderar, ademas
de una reduccién en las fuentes de consumo y de hacer cambios en el proceso desicivo
de las autoridades publicas, los esfuerzos deberdn ser hacia:

a) promover nuevos hébitos de produccién y consumo,

b) ayudar en la ubicacién de casas, centros laborales,
recrealivos y comerciales en un érea pequeda.

c) tomar en cuenta los usos para cada suelo a la situacién
y al tipo de todos los usuarios.

d) lievar en mente los efectos secundarios de
la infraestructura.

@) revisar los requerimientos planteados.

f) alentar el mejoramiento en los sistemas de transporte
para ocupar menos espacios.

g) propiciar el transporte publico y nuevas tecnologias
en comunicaciones que usen menores areas.
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.4 PROGRAMAS GUBERNAMENTALES

El sector publico, es por hoy, el mayor ejecutor en cuanto a vivienda de interés
social se rafiere. Ofrece diversos tipos de programas habitacionales a los trabajadores
en general y especificamente, varias dependencias cuentan con acciones propias en
materia de vivienda.

La accién del Estado Mexicano, siendo cada vez més intensa en la edificacion de
vivienda de interés soclal, tiene como objetiva el controlar y reducir el déficit que se ha
venido arrastrando por varias décadas.

Como nunca en lahistoria, el goblerno esta en la posibilidad de realizar programas
masivos en acciones de vivienda, en tal magnitud que el déficit nacional se reduzca en
proporciones significativas.

Este logro es la acumulacion de muchos aflos de trabajo por parte del sector
puablico. Sus experiencias han permitido probar y conocer muititud de procedimientos y
sistemas que impulsan programas habitacionales a gran escala.

Hasta ahora, se ha visto poco probable la produccidn de vivienda de interés social
por parte del mercado libre, lo cual tendré que seguir siendo accién del Estado Mexicano
de salisfacer esta necesidad entre la poblacion de bajos ingresos. Esta enorme labor
solo podra ser culminada con la participacion acliva del seclor pubiico, social y privado.

Esta accidn que comprende numerosos programas, no debe ser manejada por un
sistema anico centralizado de desiciones, financlamientos y comercializacién. El manejo
de este operativo debe funcionar demacraticamente y con organismos descentralizados
a nivel nacional.
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Debido a la economlia mixta que tenia pals, el gobierno se habla colocado como
el principal empresario, debiendo ser su papel meramente regulador y coordinador. Su
participacién cada vez mas amplia propicio el sobreproteccionismo en varios sectores.

Una gran parte de las acclones de vivienda han de ser responsabilidad a cargo
de los gobiernos estatales y municipales.

Con el proceso descentraiizador se fortalece el desarrollo en los institutos de
vivienda, induciendo la delegacion de facultades a los estados y municipios.

En los ultimos tres afios, la economia nacional ha presentado una inflacion
moderada, lograda por el Pacto para la Estabilidad y el Crecimiento Econdmico, con lo
que la inversidn privada se ha incrementado, trayendo asi, un aumento en la captacion
de recursos federales.

Afortunadamente, el gobierno a canalizado una gran fuente de recursos
monetarios a la construccién de viviendas de interés social. Sin embargo, hay que evitar
que cada organismo especializado adquiera terrenos, construya su infraestructura y
edifique en forma aislada, y asl resulten a cada institucion, costos més altos de lo
necesario y asi, la localidad existente padezca del impacto de los desarrollos urbanos
@ industriales no articulados.

Debido ha esto, se deben anticipar los procesos de adquisicién y urbanizacién de
terrenos, establaciendo una distribucién geografica de los recursos.

Asi, los proyectos a los que se les otorgard preferencia seran aquellos que

cumplan con los requerimientos de viabilidad fisica y técnica y que tenga la mayor
demanda relativa.
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Actualmente, el principal organismo en materia de financiamiento habitacional en
el pais es el INFONAVIT. Desde su creacion, han sido més de 900,000 las familias de
trabajadores derechohabientes beneficiadas con un crédito habitacional de esta
institucion.

Los recursos totales para 1990 eran de N$ 8,280 millones de nuevos pesos, io
que representa un 48.1% de incremento raspacto a los recursos de su ejercicio anterior.

INFONAVIT tenia estimado otorgar para 1980, aproximadamente 82,000 créditos
destinados a |a adquisicién de vivienda financiada por el propio instituto, a la compra de
vivienda a terceros, a la construccion en terrenc propiedad del trabajador, a la reparacion
o ampliacidon de su vivienda y al pago de pasivos hipotecarios.

Su programa financiero para 1990 ascendié a cerca de 2,700 millones de nuevos
pesos. Ei presupuesto de gastos por administracion, operacidn y vigilancia para 1990,
fue de 235 millones de nuevos pesos.

El INFONAVIT tuvo el programa de entregar en 1990, unas 67,000 viviendas y
unos 15,000 créditos. Se esperaba aprobar unas 55,000 promociones de vivienda en un
total de 82,000 créditos, de los cuales, el 81.7% corresponderian a la adquisicién de
vivienda financiada por el propio INFONAVIT, y el 18.3% restante, a la compra de
vivienda a terceros, construccidn en terreno propiedad del trabajador, mejoramiento de
la vivienda o sustitucién de pasivos.

Por otra parte, la Secretaria de Desarroilo Urbano y Ecologia, es otro de los
grandes organismos que maneja la problematica habitacional y estima en 6.1 millones
de viviendas, a nivel nacional, la magnitud del déficit habitacional. Se considera la
necesidad de construir aproximadamente en promedio, 300 mil viviendas nuevas cada
aflo, para atender solamente el incremento poblacional, sin considerar las requeridas
para sustituir las afectadas por deterioro u otras causas.



En los organismos de vivienda, se deben evaluar diversos aspectos para elevar
los niveles de eficiencia y productividad, que son los siguientes:

1) Actualizar, depurar y sistematizar la normatividad institucional y los
modelos de operacién, con el objeto de mejorar el funcionamiento en los
distintos niveles de la organizacién.
2) Elevar los niveies de productividad para hacer un uso mas
eficiente de los recursos disponibles.

3) Descentralizar funciones y actividades para fortalecer la organizacién
y estructura de {as Delegaciones Regionales, a fin de
contar con una adecuada representacion.

4) Rovisar los esquemas financieros para disminuir subsidios,

preservando la funcién social.

5) Apoyar los créditos en programas de regeneracion urbana.

6) Vigilar que los conjuntos habitacionales que se financien, cuenten
con ¢l equipamiento urbano indispensable, en funcién del tamafio
de los mismos y de acuerdo a la normatividad de cada localidad.

7) Reorganizar el inventario de Reserva Territorial, a fin de ser
oportuno y confiable, que permila su integracién en un cantexto
nacional de planeacién urbana y regional.

8) Revision de la estructura organica de las institucianes.

.8 ALTERNATIVAS FINANCIERAS

La construccién de viviendas a nivel nacional sera de tal magnitud e involucrard
tal cantidad de recursos fiscales, sociales y privados, que todas estas acciones deberan
ser autofinanciables, a fin de no ahogar la economia nacional.

Solo siendo autofinanciables estos programas, podran continuarse y ampliarse los
volumenes en las actividades.
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Los subsidios solo habran de aplicarse para la solucion de problemas
habitacionales de emergencia, coma desastres naturales o desalojos por obras urbanas.

Se debera establecer un adecuado sistema de evaluacion financiera para todo tipo
de acciones, tanto a nivel nacional como a nivel local, considerando hasta el menor
conjunto habitacional que se realice. Estos sistemas deberan reportar el costo real de las
obras, los intereses de las inversiones, l0s costos indirectos y las cargas financieras de
las obras.

Por medio de computadoras se tendrd un sistema financiero y de informacidn
actualizado, alimentando redes de planificacién con base a reportes diarios sobre costos
y disponibilidad de insumos, con sistemas estadisticos de prediccién de tendencias a
corto y mediano plazo, que permitirdn conocer, tanto real como financieramente, los
avances de los programas de vivienda, facilitando la deteccion de posibles puntos de
dificultad o cuelios de botella potenciales.

Siendo el sector publico quien cuenta con los mayores fondos monstarios, es
quien puede presentar mds alternativas financieras.

Gran parte de {a responsabilidad en las acciones de vivienda ha de estar a cargo
de los gobiernos estatales y municipales. A través de un instituto de vivienda u
organismo similar, cada estado tendré que recabar sus propios recursos, integrar sus
fondos, programar sus actividades anuales por region y realizar ia planeacién global, de
manera que sus actividades cubran los requerimientos habitacionales de la entidad,
desarroliéndolos con factibilidad financiera.

En esta modalidad entraran en juego, todos los tipos de financiamientos y

sistemas de construccion que se han venido experimentando y los nuevos sistemas de
organizacion que se lleguen a idear.
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Con la descentralizacion a nivel estatal, se tendra un intenso impuiso en el
desarrollo regional. Esto es, debido a que las empresas locales realizaran las obras que
las comunidades requieran, adecuadas a las actividades o necasidades propias de sus
habitantes.

E! Gobierno Federal ha elaborado el "Programa de Densificacion Urbana”, con e
cual se pretende confinar en las zonas habitacionales, al mayor nimero de gentes
posibles. Esto es, darle un crecimiento vertical a la mancha urbana.

Con la existencia actual de programas de asignacién de recursos en forma

optimizada, se plantean modelos que permitan obtener ei maximo nivel posible de
bienestar a la sociedad.
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IV ANALISIS PARA EL DESARROLLO DE OBRAS DE
VIVIENDA

IV.1 INTRODUCCION

El objetivo de este capitulo es el de orientar y racionalizar las acciones e
inversiones del sector publico en aquellos lugares en que se beneficien el mayor niimero
posibie de habitantes.

Antes de pensar en la construccion de un conjunto habitacional, primero debemos
hacer un profundo andlisis acerca de su ubicacidn en su contexto general. El desarrolio
racional de 10s nicleos urbanos es de trascendental importancia para un crecimiento
equilibrado, congruente y estratégico.

En el futuro, se tendré que buscar un desarrolio integral en las actividades
socioeconémicas.

También se tendran que orientar ias acciones emprendidas por el sector privado
a fin de quedar enmarcadas en los lineamientos que ios planes de desarrollo persigan.

IV.2 INTEGRACION DE PLANES MAESTROS DE DESARROLLO
IV.2.A) INTRODUCCION

Los planes maestros de desarrollo tienen como finalidad el distribuir en forma
equilibrada los niveles de calidad de vida de la poblacion, asi como racionalizar el

crecimiento demaografico, controlando los asentamientos humanos y fas actividades
econdmicas, sin lesionar los derechos constitucionales de libertad de transito.
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Objetivos Generales

Primero; racionalizar 1a distribucion en el territorio regional, a
la poblacién y sus actividades econémicas en fas
zonas de mayor potencial.

Segundo: promover el desarrolio urbano integral y equilibrado de
los centros pobiacionales.

Tercero: mejorar y preservar el medio ambiente en los asentamientos
humanos y zonas circunvecinas.

Cuarto. crear las condiciones favorables para que la poblacidn
resuelva sus requerimientos de suelo urbano, vivienda,
servicios publicos, infraestructura y equipamiento urbano.

IV.2.B) PARTES QUE INTEGRAN UN PLAN MAESTRO DE DESARROLLO

A) Bases juridicas: Deben contener las bases legales que fundamenten |a elaboracion
y ejecucién del plan maestro, en particular, la Ley General de Asentamientos
Humanos y ia Ley Estatal de Desarrolio Urbano.

B) Diagndstico: consiste en realizar una descripcidn de Ia situacién actual de la

localidad, de sus recursos y problemas, que permita hacer proposiciones que

conduzcan a lograr objetivos para el desarrolio urbano.

También se deben analizar los siguientes aspectos:

1) Maedio fisico:
- caracteristicas topograficas de la lacalidad.
- climatologia (temperatura, lluvias, vientos)
- hidrologia (rios, lagunas, aguas subterraneas)



El propésito es establecer las relaciones del medio fisico con las
actividades productivas y del desarrolio urbano.

2) Aspectos demograficos:
Es de gran utilidad el conocer dos aspectos basicos al respecto:
a) como esta creciendo ia poblacion y las localidades, asi
comoa las caracteristicas de sus crecimiento.
b) como se distribuye |a poblacion.
También se debe realizar este estudic en dos niveles:
a) poblacién actual del municipio. '
b) poblacién actual por localidad.

3) Asentamiantos humanos:
Se debe hacer una descripcion del estado actual de los asentamientos humanos,
cubriendo los siguientes aspectos:

- @rea de influencia actual de las poblaciones que conforman
el "sistema de ciudades".

- distribucién y capacidad de equipamiento urbano en las localidades.

- situacién actua! de la vivienda.

- situacian, caracteristicas y demanda del suelo urbano para el crecimiento
de las localidades. '

- distribucion y caracteristicas de la infraestructura y
servicios urbanos en las localidades.

- situacién actual de vialidad y transporte urbano en las localidades.

- determinacion de dreas susceptibles de prevencidn y atencién de
emergencias urbanas.

- determinacién de rezagos.

Sirve como fundamento para ordenar el crecimiento de la localidad y elevar el
bienestar de los habitantes.



4) Ocupacidn del estado geograéfico:
Se debe estudiar como esta ocupada fisicamente el territario. Se debe hacer un
andlisis @ identificacion de los elementas mas importantes de acuerdo a:
- la infraestructura urbana.
- el uso actual del suelo.
- Ia tenencia de la tierra.

El objetivo de conocer el territorio es e iomar decisiones congruentes respecto al
desarrollo fisico urbano.

También se puede conocer como se esta utilizando actualmente el territorio
municipal, con que infraestructura interurbana cuenta y cual es el régimen de tenencia
existente pars fundamenter otras propuestas.

5) Medio ambiente:

Es importante el determinar las modificaciones posibles que pueds sufrir is
naturaleza s causa de las acciones del hombre. Estas pusden ser benéficas o negativas
a las comunidades, que afectan en cuatro dreas:

- patrimonio natural

- patrimonio cultural e histdrico
- erosion

- contaminacion

8) Administracién y operacién:

Se debe presentar la organizacion administrativa y el presupuesto otorgado al
ayuntamiento. Habra que detectar ia capacidad técnica y econdmica del municipio para
planear, ejecutar y controiar todas aquellas actividades referentes a su desarroilo urbano.



7) Actividades econdémicas:

Habra que conocer las actividades a las que se dedica la poblacién actualimente.
Se tendré que identificar cuales son sus actividades en el sector primario, secundario y
terciario, donde se ubican, asi como la importancia para el funcionamiento econémico
del municipio.

8) Otros aspectos:

Se deberdn identificar, analizar y dar tratamiento a todos aquelios aspectos que
de scuerdo a sus caracteristicas propias, sean conveniente resolverios y que son
particulares a cada region.

Iv.2.C) PROGRAMAS ESTRATEGICOS

Habré que presentar, desglosadas y ordenadas en programas, las propuestas
conciuidas en la elaboracién de las normas de los planes maestros de deserrolio,

Los programas, sus tiempos de ejecucién, localizacién, orden de importancia,
organismos encargados de realizar dichas obras, deberan estipularse dentro de estos
mismos.

E|! municipio debe adoptar y promover los programas estatales que o beneficien,
y en este caso, poner en marcha aquellos que sean necesarios como solucién a sus
propios problemas de acuerdo a los objetivos estatales y los suyos particulares.

Los programas que deben inciuirse en los criterios urbanos son:

a) Programas para la delimitacion juridica de los centros de poblacion:
Esto debe de hacerse de acuerdo a la Ley General de Asentamientos Humanos.



En estos, se define el drea territorial donde se aplicaran los planes de desarrollo
urbano y los elementos juridicos necesarios, propios de cada region.

b) Programas de sistemas de enlace interurbano:

Se deben establecer las interconexiones de los sistemas de transporte y de
comunicacién, sean terrestres, aéreos o maritimos, asi como las telecomunicaciones que
operen dentro de una region.

Las comunicaciones eficientes mejoran el intercambio comercial entre municipios,
I distribucién de la poblacién y ayuda a dar mejor servicio con menores costos.

¢) Programas de dotacion de servicios rurales concentrados:

£n este punto se tiende a orientar recursos del sector publico hacia comunidades
rurales, con el propdsito de beneficiar al mayor nimero de habitantes posibies y arraigar
@ estos en sus lugares de origen.

A pesar de |a dispersion de estas localidades, se tiene el propésito de identificar
poblados donde se concentran servicios para atender a la poblacién rural dispersa.

d) Programas de aprovechamiento, desarrolio y regeneracion de los recursos naturales
que lo relacionen con los asentamientos humanos:

Se deben proponer acciones para lograr un méximo aprovechamiento de los
recursos naturales subutiizados, considerando ios siguientes puntos:

- aprovechamiento de los recursos naturales y
valores escénicos.

- regeneracion y conservacion de los recursos
naturales e histdricos.

- proteccién y regeneracion del medio ambiente.



e) Programas de equipamiento para la comercializacion:
Setratan aspectos referentes a la construccion de lugares para el almacenamiento
y distribucidn de productos de consumo bdsico para la poblacién.

f) Programas de integracién urbana:
Consisten en programas de autoconstruccion y mejoramiento de la vivienda, asf
como e ardenamiento y control de zonas para nuevos asentamientos.

g) Programas de! sector asentamientos humanos:
En el se incluyen todas las propuestas que tienen que ver directamente con el
sector de asentamientos humanos y que cubren:

1) planeacién de los asentamientos humanos
2) suelo urbano

3) cludades industriales

4) ague potable y sicantarillado

§) vivisnda

§) equipamiento urbano

h) Programas de desartrollo agropecuario;

Se deben destinar zonas para las actividades agropecuarias concertadas en el
desarrolio urbano, pues ademds de abastecer de alimentos al municipio, generan
empleos en la poblacién de baja, media y alta educacién. Ademés, se debe controiar el
crecimiento urbano para no utilizar las areas de aito rendimiento agricola.



IV.3 PROYECCION DE POBLACIONES

En esta parte se pretende el tratar de pronosticar de manera intuitiva y racional,
el posible desarrollo de una determinada poblacion, segun se modifiquen las variadas
componentes que la estructuren. Se han de hacer proyecciones o visiones a futuro de
los aspectos contemplados en el diagnostico y de las propuestas (ratadas para dar
solucion a la region, sin considerar medidas correctivas que modifiquen la situacion
presente o el comportamiento estimado.

También se prelende conocer de modo aproximado que sucedera si no se toman
acciones corractivas o preventivas.
Los slementos que bdsicamente se deben analizar son:

- aspectos demogréficos

- axpansion de las éreas urbanas
- afectacién del medio ambiente

- aspecios sacioscondmicos

Es necesario conocer como creceré una poblacién, en base a sus datos
esiadisticos en cuanto a su desarrollo histérico y sus crecimientos extracrdinarios,
pronosticando sus posibles incrementas. Esto nos da una base para proponer acciones
en un futuro.

Ademds, deben analizarse las tendencias neturales de crecimiento de los nucieos
de poblacién, asi como determinar la posible configuracién y los lugares hacia donde
crecera la manchae urbana en las localidades més importantes en cuanto a su tendencia
futura.

Los andlisis de las tendencias de crecimiento para los centros poblacionales con
maés de 15,000 habitantes, permite establecer las medidas correctivas necesarias y
seleccionar las reservas territoriales que se vayan a requerir.



E! determinar las dreas con mayor desarrollo en localidades con un crecimiento
acelerado es de gran importancia, ya que las zonas de expansion pueden ser|as menos
adecuadas, es decir, que la comunidad puede estar desarrollandose sobre terrenos de
alto potencial agricola 0 sobre zonas inundables.

Slendo cada vez més importante el cuidado al medio ambiente, se debe vigilar
estrechamente, por medio de gente capacitada, el adecuado uso de! suelo y la
implementacién de medidas que conirolen cualquier deterioro ambiental.

En centros de poblacién que estén creciendo rapidamente, brotan cada dianuevos
asentamientos, ubicados generaimenie en cerros o en lugares no adecuados. Por ello,
con programas de integracién urbana en zonas de accién concertada, se lendrén
previstas dreas para recibir @ inmigrantes.

Logrando que estas personas se asienten en forma ordenada, se les podré ir
dotando de .infraestructura y Servicios urbanos e implemeniar programas de
autoconstruccién y mejoramiento de la vivienda.

Se debe crear una imagen futura de como se desarrollaria e! municipio en sus
actividades econdmicas si no se hiciera nada por impulsarias. Asi se podran determinar
las acciones que ayuden a lograr un desarrollo acelerado y equilibrado de! municipio.

Este pronéstico permitiré elaborar propuestas concretas y posteriormente
negociarlas, tanto para resolver problemas actuales, asi como para evitar situaciones
futuras indeseables.

Se debera elaborar la forma més conveniente como debiera estar ocupado el
territorio del municipio, determinando el suelo interurbano en cuanto a:



a) ocupacion urbana

b) ocupacion industrial

¢) ocupacion de infraestructura interurbana
d) ocupacién agropecuaria

@) ocupacién forestal y otras

Con esto, se debe permitir a las autoridades, el controlar el uso del suelo
interurbano para aprovechar al méximo la potencialidad con que se cuenta y establecer
las limitantes adecuadas; eslo es, administrar de manera més eficiente, 8l desarrollo
territorial.

Se deben cuidar profundamente los usos que se aplican a cadn regién,
considerando todos los factores en que se afectaria el medio, siendo recomendables o

adversos, y ademds, e cuidar su uso futuro al establecido en los planes delineados.

Serén también las autoridades, las encargadas en establecar las reservas
temitorisles pars los diferentes usos a que vayan a estar sujetas.

IV. 4 CRITERIOS URBANOS
IV.4.A) INTRODUCCION

Los programas de desarrollo urbano son un instrumento fundamental para la
coordinacion de las acciones de inversién publica y privada, tanto en acciones a corto
plazo como en programas propuestos a mediano y corto plazo.

Los planes de desarrollo urbano deben contemplar los siguientes puntos:

a) adecuar los usos del suelo urbano, tanto a los requerimientos
actuales como a los futuros.



b) conciliar el desarrollo urbano, tanto con las disponibilidades
de suelo como con |as posibilidades de dotacién de agua y
energia eléctrica.

c) prever los requerimientos de vivienda, infraestructura y
equipamiento, que se generan de acuerdo al tamafio, funciones
y actividades tendientes para tales centros de poblacién.

Se han de elaborar planes espaecificos, asi como parciales y sectoriales, ademas
de definir su tismpo de desarrollo y vigencia. También es conveniente el revisar planes
interurbanos, esto es, dentro del centro poblacional. Planes que definan; los usos
(habitacionales, comerciales, etc.), los destinos (parques publicos, oficinas, etc.) y las
reservas (dreas hacia donde debe crecer la pobiacién).

IV.4.B) POLITICAS DE DESARROLLO

En otro aspecto, conformando el sistema de ciudades, seré necesario ssguir un
tipo de politica adecuada a la situacion particular de cada poblacion, distinguiendo tres
tipos de politicas:

a) Politicas de impulso: son aquellas que serén aplicadas a centros de poblacién y
sisternas rurales que se congideren indispensables para asegurar el cumplimiento de los
objetivos de ordenamiento espaclal. Con este tipo de politicas, se espera concentrar gran
parte de los recursos destinados al desarrollo urbano, en un nimero reducido de nucleos
de poblacion y sistemas rurales para asegurar un efectivo estimulo en su crecimiento.

Generaimente ha de corresponder a los centros que presentan condiciones
altamente favorables para el inicio o refuerzo de un proceso de desarrollo acelerado y
que permita un crecimiento demografico acorde a su desenvolvimiento.



b) Politicas de consolidacion: son aquellas aplicables a centros que por su nivel actual
de desarrollo, solo requieren de un ordenamiento de su estructura basica previendo los
aspectos negativos de la concentracion, pero sin afectar su dinamica actual. Con estas
politicas, se pretende captar internamente el potencial actual en los procesos de
desarrollo de dichas centros.

¢) Politicas de control: se aplican en centros de poblacién considerados dentro del
sistema y que necesitan de una politica de control en su desarrollo y cracimiento, asi
como en el grado de dependencia econdmica y de servicios urbanos.

IV.4.C) COMPONENTES Y ACCIONES

Ademds de todo lo anterior, habr& que englobar todas aquelias propuestaa que
se refleran @ los eleamentoa componentes y las accionea del sactor assntamientos
humanos. Asl, se definirén obras camo hospiisies, escuslas, plantas de tratamiento,
control de contaminacion, transporte, vivienda, agua potable, energia elécirica, etc.

Con esto, se permite a las autoridades municipales que una vez que el plan este
debidemente aprobado y registrado, se negocié ante las autoridades y los organismoa
responsables, la construccion de las obras propuesias y ademds, cuando estes obras se
realicen, se ubiquen en sitios adecuados de acuerdo a la planeacién municipal de
desarrolio urbano.

Los puntos a tratar son los siguientes:

A) Reservas teritoriales:

Se deberan establecer las dreas que satisfagan la demanda actual y futura del
crecimiento de las zonas urbanas. Asi se sabra hacla donde ampliar los asentamientos
y la planta productiva, garantizando la dotacion de servicios, seguridad ambiental y
tenencia de la tierra regularizada.



B) Suelo urbano:

Se deben hacer las propuestas que, en base a fa situacién actual, el prondéstico
y los objetivos especificos del municipio, tiendan a sofucionar en ef futuro, los problemas
del sueio urbano.

C) Vivienda:

Debe contener las propuestas habitacionales que e! municipio considere
necesarias. Estas deberan estar encaminadas a mejorar las condiciones habitacionales
de ia mayoria de la poblacién, y en especial a los grupos de menores ingresos. Habra
que cubrir os rezagos, asi camo el prever los incrementos futuros.

El propésito es e! de contar con alternativas en base a ias propuestas que delinien
acciones necesarias que den apoyo a los programas generales de vivienda, haciendo
énfasis en los siguientes términos prioritarios:

a) apoyar la autoconstruccion a través de parques de materiales.

b) fomentar la promocién social y comunitaria para el desarrolio de
vivienda comunitaria.

<) promover {a vivienda de arrendamiento.

d) apoyar el desarrollo de vivienda rural,

@) preveer (a vivienda de emergencia,

D) Equipamiento urbano;
Se deben contemplar los diferentes aspectos referentes a los
requenmientos futuros en materia de equipamiento urbano an:

a) educacién y cultura

b) salud y asistencia publica
€) comercio y abasto

d) comunicacién y transporte
@) recreacién y deportes
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f) servicios urbanos
g) administracion publica
h) seguridad y justicia

Con esto se podré referir un criterio a futuro que dote del equipamiento urbano
necesario en un tiempo determinado y satisfaga las necesidades de fa poblacion.

La dotacidn de equipamiento urbano en ciertas localidades estratégicas, serviré
para que en corto plazo se conviertan en polos de atraccion que ayuden a la distribucién
armédnica y equilibrada de la pobiacién en el nicleo urbano.

E) infraestructura y servicios urbanos:

Se eatablecerin las propuestas que surgan de las necesidades en materia de
agua potable, alcantarillado, drenaje, energia sléctrica, alumbrado publico, recoleccién
de basura, tratamiento de agus negras y vigilancia, asi como también lo referente a ios
servicios asistencisles, educativos y de comunicacion.

Habré que prever ia dotacion de infraestruciura y servicios urbanos en un futuro,
adecuado a los centros de poblacién que conforman el sistema de ciudades. Asi se
auxiliaré en la toma de decisiones para el reforzemiento o sustitucién de instalaciones
que actuaimente operan con niveles bajos de eficiencia o aquellos cuya capacidad ha
sido saturada.

F) Vialidad y transporte urbano:
Habré que definir propuestas concretas que indiquen acciones necesarias para el

funcionamiento en los sistemas de vialidad y transporte urbano.

Se debe buscar ofrecer una reduccion en los tiempos de recorridos, sean locales
0 regionales, urbanos o interurbanos, con programas a corto, mediano y largo plazo.

Se debe enfatizar en la organizaci6n interna de los centros de poblacion para que



operen adecuadamente sus sistemas de transporte.

G) Ecologia urbana:
Se deben establecer lineamientos severos que cuiden de gran manera al medio
ambiente en los siguientes aspectos:

a) clasificacion ecolégica de usos del suelo.

b) control de erosién y contaminantes.

c) tratamiento de aguas residuales y desechos sélidos.

d) unidades ambientales.

@) preservacién de! medio ambiente, del patrimonio
natural, histérico y cultural.

El objetivo primordial es prevenir a tiempo, desequilibrios ecolégicos generados
bdsicamente por la accién del hombre y en segunda instancia, por la naturaleza, dando
un primer lugar al medio ambiente en los asentamientos humanos, mejoréndolo y
preservandolo. Se deben normar criterios de conservacién, aprovechamienlo, desarrollo,
rogoneraciéri y control del medio ambiente, asi como establecer prioridades de usos y
aplicaciones de los suelos en el marco ecoldgico, buscando el equilibrio en el desarrolio
wbano.

H) Prevencién y atencién de emergencias urbanas:

Este punto es de granimportancia dentro de los criterios de disefio urbano, ya que
toda persona deberia conocer los posibles desastres naturales que puedan presentarse
en su zo0na de residencia, asi como las alternativas de salvamento ante dichos
fenémencs.

Hay que conocer estos fendmenos y sus soluciones, ya sea para atencién, si ya
se presentaron o para su prevencién de las posibles consecuencias a los fendmenos
naturales o artificiales.



Habré que establecer un marco técnico-administrativo con acciones concretas

para:

a) prever y adoptar niveles de seguridad adecuados para
los asentemientos humanos ante fenémenos naturales como:
sismos, inundaciones, ciclones, huracanes, etc.

b) evitar o disminuir las consecuencias de desastres en
zonas urbanes como: aeropuertos, gasolinerias, gaseras, etc.

El impacto en desastres naturaies o ertificiales, repercute social, cullural, politica
y econdmicamente; por elio hey que desalentar ei establacimiento de asentamientos en
éreas susceptibles a desastres y reubicarios en zonas seguras. Para esto, se deben
realizar estudios, proysctos y obres de pravencion, ademas de conocer e identificar las
zones de riesgos potencieles, analizendo ias causas que originen los desasires, la
frecuencia con que ocurren y (a evaluacién de sus efectos.

1) Administracién del desarrolio urbano;

Es una accién del Gobiemo Federal realizada a través de los gobiernos estateles
y municipeles para establecer criterios bisicos que logren raclonalided y coherencia de
lo que se tiene y lo que se desee con respecto al desarrolio en los asentamientos
humanos.

Se pretende mejorar la ectual estructura adminisirativa, modernizando y ampliando
su campo dae accién, coadyuvando a la consecucién de las metas propuestes en los
progremes urbanos.

J) Participacién comunitaria:

Pera la participacién de la comunidad para el ordenamiento del territorio y de
acciones de bienestar social, se tendrén que tomar medidas convenientes para que la
poblacién participe conjuntamente con 1as autoridades. También establecer politicas, en
mutuo acuerdo, en el desarrollo urbano que se desee alcanzar.



A manera organizada, racional y conciente, se puede mejorar el nivel de vida
comunal con participacién en actividades relativas en infraestructura, vivienda, usos del
suelo, transporte, vialidad, servicios urbanos, equipamiento y en general, a todo lo
referante a la creacidn, mejoramiento y conservacién de los nicleos poblacionales.

IV.6 ASPECTOS ECONOMICOS

Es importante el analizar el futuro desarrolio aconémico de una region, en todas
sus actividades econdmicas tanto agricolas como industrisies, de servicios, etc.

Los comisionados de los municipios deben buscar el dar impuiso mediante
acciones que logren un desarrolio acelerado y equilibrado en su region. Es necesario
elaborar propuestas concrelas y posteriorments negociarias, tanto para resolver
probiemas actuaies como para evitar situaciones futuras indeseables.

Una nueva accién del Gobismo Federal es ia administracién del desarrolio urbano
qQue se realiza a través de ios gobiernos estatales y municipales con el fin de establecer
criterios basicos que permitan racionalizar y dar coherencia de lo que se tiene y io que
s0 desea con respecto al desarrolio de los asentamientos humanos.

Se trata de mejorar la actual estructura administrativa, de acuerdo a los
requetimientos de desarrolio urbano locales, modemizando y ampliando su campo de
accion.

Como érgano del gobiemo, la administracion del desarrolio urbano deber4 realizar
acciones derivadas del plan de ordenacién del municipio con objeto de facilitar la accion
emprendida de planificacién, favoreciendo la coherenciaen la ordenaciony regularizacion
de las actividades econémicas de la sociedad.

También se han de hacer propuestas referentes a la construccion de lugares para
almacenamiento y distribucién de productos de consumo bésico de la poblacion,



Este equipamiento afecta las condiciones de bienestar de la poblacion y contribuye
a incrementsr el intercambio comercial de materias primas o productos terminados entre
fos centros urbanos, propiciando un sano desarrollo econdmico. Los centros de
almacenamiento en materias primas, mercados, centros de abasto, rastros y tiendas,
brindsn & ia poblscion la fscilidad de adquisicién de los productos, generando un fibre
mercado que propicia una competencia de precios que beneficia a los consumidores.

Se deben elaborarios mecanismos adecuados que parmitan emplear 108 recursos
humsnos y financieros del municipio en obras y programas propuestos, de acuerdo a los
linsamientos que establezcan su mejor aplicacion.

Creando mecanismos de participacién donds la poblacién Intorvenﬁ. en s
~ elaboracion de obras y proyectos de inversién, se permitird obtener unamayor captacion
de recursos tanto humanos como econémicos. Asi las acciones serén el resuitado de la
comunidad, eligiendo por si misma, cuales politicas impuisar, involucrandola y
responsabiiizandola en cuanto a su formulacién y ejecucion, buscando incidir en los
planes prioritarioa de desarrolio.



V PERSPECTIVAS A FUTURO

V.1 INTRODUCCION

Dado a el hecho de que es imposible predecir el comporiamiento en las
tendencias habitacionales de nuestro pais, debido a los cambios en los fenémenos
sociales, culturales y econémicos, solamente podremos proyeciar la factibie evolucion
que se presentard.

Aunque en afios anteriores ya se habian realizado estudios acerca de los
requerimientos en cuanio a vivisnda, es ahora a causa de los cambios en las politicas
generaies, que a ciencia cierla no se podrén precisar los célculos estimados.

Esto es que, en los proximos afios, tendrén que efectuarse proyecciones y
evaluaciones mis rigurosas y constantes, considerando nuevos factores de andlisis, sin
perder los patrones indicativos regisirados anteriormente.

Actuaimente, es de trascendental importancia el desenvolvimiento econdémico
mundial debido a los cambios que se originardén en cuanto a una apertura comercial,
dando luger & nuevos sistemas de comercializacién, materiales y elementos de
construccién, procedimientos constructivos, niveles de precios y mecanismos de
financiamiento.

Serd a principios del tercer milenio que en nuestro pais se integrarén cercade 1.2
millones de nuevas familias cada afio, demandando vivienda propia.



Es por esta razdn, la l6gica preocupacion por concientizar a la sociedad en
general, ante el inminente reto que se avecina para salir victoriosos en cuanto a esta
primerisima prioridad.

V.2 TENDENCIAS ESTADISTICAS

Aunque ya en nuestro pais se habian realizado algunos censos antes de terminar
ol siglo pasado, es hasta al 27 de Oclubre de 1895 cuando se obtiene el Primer Censo
de Pobiacién a nivel oficial, logrado por la Direccién General de Estadistica, que fue
creada el 26 de Mayo de 1882.

Por razones iégicas, se han presentado cambios en los criterios para la seleccién
de informacién. Qbservando fos primeros censos, se pueden conocer las aclividades,
situaciones y demas hechos que parecian relevanies en aquellas épocas. Es hasta los
ultimos censos, donde se han conservado y ampliado el tipo de dalos solicitados para
lograr dar secuencia y utilidad a la informacién recabada,

Al parecer, es hasta 1930 cuando aparecen datos acerca de la poblacidn rural y
urbana, {0 cual prevalece hasta 1960.

ANO | POBLACION URBANA % RURAL %
TOTAL

1930 16,652,722 5,540,631 3347 | 11,012,001 | 6653

1940 19,653,562 6,898,111 35.08 | 12,757,441 | 64.91

1050 25,791,017 10,983,483 4259 | 14,807,534 | 57.41

1960 34,923,125 17,705,118 50.70 | 17,218,011 | 49.30




Se puede apreciar la fuerte tendencia hacia la urbanizacién en la poblacién. Esta
inmigracién del campo a las ciudades, se debe a la baja infraestructura agricola y a los
infimos niveles de vida de nuestros campesinos y aldeanos.

Otro de los criterios formulados descontinuamente fue, el de las viviendas propias
y rentadas. En 1960, aparece la divisién entre propietarios e inquilinos. Para 1970, la
clasificacién se hace para las viviendas propias y 1as no propias. Ya en 1980, se tiene
una nueva divisién en las clases de vivienda, Que impide la secuencia en nuestros
andlisis.

ANO TOTAL DE PROPIAS % EN RENTA %
VIVIENDAS

19680 6,409,096 3468481 | 5412 | 2940615 | 4588

I 1970 8,266,369 5471412 | 66.03 | 2,814,957 | 33.97

Si bien no contamos con la informacién consecutiva para 1980 y 1980, bien podemos
juzgar los datos disponibles que nos hacen ver alin, la mucho mayor reduccién en cuanto
a viviendas de alquiler. Son varias las razones que pudieron influir en esta tendencia,
pero sin lugar a dudas, fue el congelamiento de rentas lo que freno stbitamente esta
modalidad.

Del censo realizado en 1960 ﬁlstn el més raciente, efectuado en 1980, han prevalecido
varios de los cuadros estadisticos en lo que a vivienda se refiere.

Primeramente, se logré concentrar en un solo dato, el nimero total de viviendas en
el pais, el cual es el siguiente: .



ANO | TOTAL DE | INCR. RESPECTO AL | HAB. TOTALES | HAB. PROM.
VIVIENDAS | CENSO ANTERIOR | EN LA REP, POR
(%) MEXICANA., VIVIENDA
1860 | 6,408,006 34,923,129 54
1670 | 8,266,389 28.29 48,225,238 58
1980 | 12,142,555 46.53 66,846,833 55
1990 | 16,197,802 33.38 81,249,845 5.0

En esle tabis ademis se inciuye el incremento en viviendas respecto al censo
anterior; & nimero de habitantes en nuestro pais y el promedio de habitantes por
vivienda, el cual presenta una tendencia a ia baja en |as dos lltimas décadas.

Porcantaje de Viviendas con Determinado Numeco de Cuartos
No. de Cusitos 1960 (%) 1070 (%) 1980 (W) 1900 (W)

1 L X} 40.14 090 10.40

2 24.38 2991 w67 2382

3 .21 1300 1780 23.19
4 «n 793 1089 e |
s 234 are an 1248 I

I ¢ 1.27 an .30 585
? 1% 120 1.18 280 1
] oes 060 1.40 I
|

I [ . 1.39 (X 1.3




De este cuadro, se pueden apreciar tendencias muy significativas tocantes a ia
vivienda. En primer lugar podemos mencionar las diferencias que, para 1960, se tenfan
respecto a las viviendas con un salo cuarto, correspondiendo a mas de la mitad del total
y que, en 1990, apenas 30 afos después, las viviendas con un solo cuarto apenas llegan
a la décima parte. Esto es, se reduce a una quinta parte.

Asi mismo, podemos observar la répida mejoria en cuanto al incremento en el
numero de cuarlos por vivienda.

Sagun proyecciones realizadas por la Secretaria de Desarrolio Social, el
Departamento del Distrito Federal y la Cémara de Comercio de la Ciudad de México,
para la década comprendida entre 1980 y e! afio 2000, se calculé que mds de 10
millones de parejas requerirén vivienda, tan solo en el valle de México, razdn por lo que
86 convierte en critica este tipo de demanda.

Para el afio de 1993, el déficit de viviendas a nivel nacional, se estimé en 6.6
millones de unidades.

Segun otras fuentes, de mantenerse las actuales tasas de crecimiento, empleo y
salarios, para el aflo 2000 se estima el déficit en materla habitacional, que rondara los
ocho millones de viviendas.

V.3 TENDENCIAS MACROECONOMICAS.

A punto de abandonar la centuria més progresista y vislumbrando el tercer milenio
integrados en enormes bloques comerciales a nivel mundial, es de esperar
modificaciones macro-regionales en {os aspeclos scondmicos, sociales, culturales Y
desde luego, en l0s habitacionales.



Es este aspecto, puntc medular para las nuevas perspectivas que en muchos
&mbitos de nuestro pais se presentaran. En congruencia con la apertura econdmica
implementada en Jos Ultimas afios, es de I6gica el suponer nuevos criterios en el sector
habitacional. Es de acuerdo al desenvolvimiento econémico de la sociedad, como se han
de encausar |as politicas de vivienda. Las esirategias para la creacién y el desarrallc en
los nicleos de poblacidn, tendrin que contamplar la formacion de centros habitacionales
para los diferentes niveles de su poblacién.

También se presentard, como parte de la libre empresa, la introduccién de
compafiias extranjeras que emplecen a incursionar en la construcciéon de conjuntos
habitacionales en nuestro territorio. Aigunos grupos estadounidenses se han asociado
coh empresas [ocsles de ciudades mexicanas, para instrumentar operaciones. Una de
estascompaiiias, segun cdiculosrealizados, tiene considerado en mercado potencial, tan
s6lo en la Ciudad de México, unas 600 mil viviendas. Por ello, es muy factible la
influsncia de nuevos materiales y de sistemas constructivos para la vivienda, aunque es
muy importante en no caer en modelos habitacionales fracasados.

Otra consecuencia derivada de la globalizacion de mercados, es la rezagada
reforma a la nueva Ley Inquilinaria, El congelamiento en el arrendamiento de inmuebles,
habia parslizado la inversién en fincas destinadas a la habitacién, el comercio o la
industria. Acerca de esta desregularizacién, se ha comentado que nunca, desde que el
mundo es mundo, ha faliado la regla de que cuando hay controi de rentas,
inmediatamente escasea la vivienda.(ref. 1).

El acuerdo logrado en materia de legisiacion inquilinaria es extraordinariamente
importante. Mediante Decreto Presidencial publicado en el diario oficial de }a federacién
del dia 21 de julio de 1993, se reformaron los articulos del cddigo civil, tocantes al
arredamiento de inmuebles.



La nueva legislacion permitird encausar inversiones en un ramo que estaba
destinado a desaparecer, ya que desde 1970, no se construla un inmueble para renta.
En 1940, el 80% de los capitalinos eran inquilinos y para 1990, solo el 25% rentaban,
siendo 365,000 viviendas, lo que representaba el 19.9% de la oferta es el D.F., las
cuales estaban consideradas en precarias e inadecuadas condiciones.

Actuaimente, el gobiermo construye con dificultad unas 350,000 de las viviendas
programadas, y sera por ello, que la iniciativa privada sea el sector que cubra el failante.
Ahora el gobierno destina recursos de Pronasol para beneficiar a la capa mas
desprotegida de la pobiacién.

El gobierno, reconocié que no tuvo la capacidad para resoiver el problema
habitacional y por ello, devuelve la oportunided a la iniciativa privada a través de las
reformas inquilinarias.

La participacién de la vivienda en arrendamiento dentro del total del inventario en
paises como Espafia, Alemania, Japén y Nigeria, es superior al 60%, mientras que en
México es aproximadamente dei 25%. La Ley Inquilinaria promovera la disponibilidad
como la construccidn de casas-habitacién con destino a ser rentadas.

En 1989 se concedieron un total de 209 créditos para construir vivienda en renta
en el Distrito Federal, cantidad que disminuy6 a 16 en 1991 y que fue nula en 1982y los

primeros cinco meses de 1993,

Para abatir el déficit de vivienda, deberd apoyarse a la industria privada con
incentivos, revisando y reduciendo la sobrecarga fiscal federal y local que existe.
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La construccion de vivienda de alquiler se paralizo practicamente debido a los
controles en los incrementos de la renta, la congelacion de las mismas y la
sobreproteccion juridica hacia jos inquilinos, asi como ios lentos y complicados procesos
judiciales (58 pasos procesales necesarios para el lanzamiento y ejecucion de la
sentencia; alrededor de unos cuatro anos).

Por otra parte, gracias a la Ley Inquilinaria, ios inmuebles que sean acordados por
rentas, se regirén por la oferta y la demanda.

V.4 ALTERNATIVAS FINANCIERAS.

En los Ultimos aflos , los créditos, en el aspecto financiero, se han convertido en
{a nervadura ceniral de la vida econémica de nuestro pais.

El otorgamiento de estos créditos, ha surgido en diferentes lineas, que hasta hace
unos pocos afios, no se habian ofrecido debido a las caracteristicas de nuestro mercado
interno.

Es ahora, cuando los créditos inmobiiiarios han tomado mayor vigor, dando como
resultado que, la gran mayoria de las operaciones de compra-venta de inmuebles, estén
apoyadas por crédilos proporcionados por diferentes organismos.

Para dar una idea al respecto, sclamente el monto susceptible de bursatilizarse
en hipotecas habitacionales ascendia a 25 mil millones de nuevos pesos. Dicha cifra fué
considerada para febrero de 1993

Actuaimente, se han incrementado ias posibilidades reales en cusstidn de créditos
y la cobertura de éstos, por parte del FOVI, FOVISSSTE, Fonhapo e Infonavit, ya que
los plazos se han ampliado hasta en 30 afos y los intereses son |0 mas bajos del
mercado financiero.



Para facilitar el desempefio del "Programa Nacional de Fomento y
Desraguiarizaciones de la Vivienda", se han tomado medidas que mantienen a la Banca,
en una posicion sana y sélida en apoyo a dicho sector.

El Banco de México instaurd, a través del FOVI, un mecanismo de garantias a la
banca, para brindarie un alivioimportante en materia de capitalizacion y para compensar
los riesgos en las carteras vencidas en viviendas de interés social y popular.



VI CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Sin lugar a dudas, ia vivienda es factor primordial en el desarrolio nacional. Por
elio, debe ser punto de especial cuidado en las politicas dei pafs.

De esta investigacion, concluiremos con los diez puntos principales considerados
a continuacién:

PRIMERO: Considerando como muestra & la Ciudad de México, tenemos que el 65%
del drea, esta conslituida por fraccionamientos irregulares, que estén o fueron
construidos, fuera de disposiciones urbanas. Solo el 35% de las areas de vivienda, estan
actuaimente establecidas por medio de fraccionamientos autorizados, qua cumplen con
los requerimientos urbanos.

De elio, se concluye ia necasidad, por parte de! gobierno y de la saciedad, en
tomar medidas que propicien el asentamiente ordenado y planeado para las nuevas
éreas habilacionales y el de procurar, la reestructuracion en {o ya construido.

La planeacién urbana tiene que estar mis y mejor coordinada en todos los centros
poblacionales, en su infraestructura y en su equipamiento urbano.

SEGUNDO: Otro punto de primordial atencién, es i de vigilar cuidadosamente, el evitar
ol "gigantismo urbano”. Este hecho, presentado en el Valle de México, trae como
consecuencis, altisimos costos y problemas operalivos, ademas de los grandes tiempos
en el desplazamianio urbano.



TERCERO:; El llevar un mayor control en los planes maestros de desarrolio, por parte
del gobierno, que con lleve a mejorar las actividades econémicas y de asentamientos
humanos en las regidénes correspondientes.

CUARTO: En cuestion de alternativas para la adquisicién de viviendas, es necesario que
el gobierno incremente el nGmero de unidades producidas para sus derecho-habientes.
De esta manera, pueden ofrecer mayores opciones en otros centros urbanos con mejores
condiciones, tanto para [os trabajadores como para la mejor distribucién de los habitantes
en ciudades con menores costos de operacion.

QUINTO: Respecto a las alternativas financieras, es evidente que las dependencias
gubemamentales ofrecen mejores condiciones crediticias que por parte del sector
privado, aunque hay que considerar la condicion particular de cada familia a las opciones
reales con que disponga para adquirir su vivienda.

SEXTO: Como punto particular pero de relevante consideracion, es el hecho que se
proyecta en cuanto a la reduccién del nimero de habitantes por vivienda. Esta situacion
conlleva a disefiar mas objetivamente, las nuevas modalidades en cuanto a los tipos de
viviendas.

SEPTIMO: De relsvante importancia, es el punto concerniente a la Reforma esla Nueva
Ley Inquilinaria, lo que viene a ofrecer 8n consecuencia, el desarrollo en la construccion
de viviendas de alquiler y el reacondicionamiento en las ya existentes. Esta apertura
estaré regida por la log de la oferta y la demanda.

OCTAVO: Un tanto lejos de los lineamientas de los temas analizados, pero no de los
objetivos a alcanzar, es el hecho de que para poder proporcionar un mayor numero de
viviendas, la poblacién requiere de una mayor educacion. Con esto se lograré una mejor
convivencia urbana y la posibilidad de mejores salarios, capaces de dotar de los ingresos
necesarios para los financiamientos gubernamentales en los programas de este sector.



NOVENO: Otro aspecto de sumo cuidado que hay que controlar, es el de evilar la aita
inmigracién del campo a la ciudad, abasteciendo de fuentes de trabajo a este sector y
que produce desbalances en las urbes en miltiples aspectos, incluyendo el habitacional.

DECIMO: Fomentar un mayor conocimiento del fenémeno urbano, a traves de mayor
informaciénestadistica, para realizar mejores programas enlos desarrollos habitacionales
y urbanisticos. Solamente conociendo los factores, se pueden dar las medidas
adecuadas para el mejoramiento en las dreas requeridas.

La solucién ala situacién habitacional contiene numerosos y complejos elementos
que integran & toda la sociedad, desde aspectos sociales, culturales, ecohdmlcos,
politicos, educativos, elc.

La principal finalidad de este trabajo es el de concientizar que cada persona, de
una manera u ofra, esta afectada en dicha situacion y que se tiene la capacided de
mejorar, oh algun aspecto dentro de la sociedad, a la resolucién de la problematica
habitacional.
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