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I.1. Introduccion

Después de titularme en 1984 como arquitecto en la UNAM, entré a
trabajar al Banco Nacional de México (Banamex) en la Divisién Hipotecaria en
mayo de 1991. Alli, con sorpresa vi cudn exiguas eran las viviendas de interés
social financiadas por esa institucién. En junio de ese mismo afio obtuve mi
registro como Director Responsable de Obra (D.R.0.), y como buena parte de
los requisitos para obtenerlo fue estudiar concienzudamente el Reglamento de
Construcciones del D.F., (en especial las condiciones minimas de
habitabilidad), mi propésito en Banamex de entrada fue poner todo lo que
estuviese & mi alcance para mejorar precisamente ese pardmetro tan olvidado
de las viviendas, sobre todo en términos de imagen institucional pues
personalmente era inaceptable que financidsemos viviendas poco habitables,
a pesar de que en esa época gran parte de los conjuntos los promovian
desarrolladores profesionales no tan 4vidos de altos mérgenes de utilidad y
recuperacién tan a corto plazo como los de ahora. Sin embargo, ante la
abrumadora cantidad de trabajo que en ese entonces haciamos en la Divisién de
Vivienda Popular de Banamex, y en especial con el nuevo producto hipotecario
denominado 4horro-Vivienda de esa época, poco a poco mi propdsito original
se redujo a determinadas recomendaciones para mejorar el producto terminado
de los constructores.



Este trabajo de Tesis de Grado que usted tiene en sus manos es el
resuitado de mi deseo de estudiar las repercusiones psicoambientales de las
viviendas de aita densidad, y ver cémo afecta ello en términos de vida para el
usuario y en términos de negocio para el Banco, a mediano y a largo plazo.
Tuve muchas preguntas que quise contestar con este trabajo, preguntas como
arquitecto, como banquero ' , y sobre todo como usuario de esta ciudad.
Algunas de esas preguntas son:

1. ¢Qué entendemos por ciudad, en términos ideales? (Como ha sido
abordada desde ¢l punto de vista del deber ser? ¢Qué es la ciudad actual en el
mundo real?

2. ;Cémo influye el entorno econémico para delinear nuestro concepto
de ciudad en estos tiempos de neoliberalismo econémico?

3. (Cémo ha evolucionado la ciudad de México, nuestra ciudad, en los
ultimos tres sexenios presidenciales? (Qué ha sucedido con su estructura
urbana?

4. ;A través de qué medios los agentes y actores principales del
desarrollo urbano se han apropiado del cada vez mis escaso territorio de la
ciudad?

5. {Qué pasa cuando la gente es obligada (por la economia, por su
condicién social, o por su débil estatus financiero) a convivir en condiciones
de hacinamiento y promiscuidad? ;Cémo influye en el comportamiento humano
esa obligada convivencia?

6. (Como se reflejara ello en términos financieros y de recuperacién de
créditos-puente, o de fondos econdmicos similares, asi como en Ia aceptacion
del cliente? ;Cémo afectara a la banca?

7. Siendo la banca a pesar de todo lo que se diga en su contra, un
factor decisivo e influyente en la vida de todos los habitantes de la ciudad,
{como puede interesar al poder (al nuevo Poder) politico, financiero y social
para humanizar esta ciudad, y que siga siendo negocio? ;Qué tan responsable
es la banca por la crisis econémica ¥y sobre todo la crisis de cartera vencida en
el sector hipotecario?

8. ;Cémo ha reaccionado la banca? ¢Qué debe hacer la banca privada
ante estos programas que alguna vez fueron emergentes y que ahora, con esta
ctisis, se han vuelto persistentes? n

" En realidad los banqueros son los dusfios de los bancos. Yo era un simple empleado bancario. Sin embargo, los
verdaderos bangueros en mi apinidn son los antiguos duefios de la banca antes de Ia nacionalizacion de 1982, esla

gente que concebla el ragocio bancario en forma muy diferente a como se concibe desde 1991, como veremos mas
adelante.
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1. EL PORQUE DEL TEMA

Es un hecho que la actual crisis econémica mundial ha afectado también
a nuestro pais, y que nuestra propia crisis tiene muchas variables, alguna de
ellas més graves que otras. También es evidente que inmersos como estamos
en conflictos nacionales tan serios como el Fobaproa, la guerra en Chiapas,
etcétera, pareceria irrelevante abordar el tema de la habitabilidad en viviendas
de alta densidad de nuestra ciudad. Pero mi opinién es que es vital para los
arquitectos y para todos los que nos dedicamos a la construccién de viviendas
acercarnos a este problema, con todo y crisis. . En el Banco Nacional de
México (Banamex) no hay todavia estudios sistematicos acerca de la
problemética socio-urbana que generan decisiones financieras equivocadas en
materia hipotecaria, especificamente en el tema de la habitabilidad de las
viviendas. Esta tesis se propone, entre otras cosas, presentar esta problemitica
desde una 6ptica multidimensiona: histérica, urbana, social y psicoambiental.

Las circunstancias actuales por las que pasa la economia del pais y de la
ciudad asi como las situaciones nuevas que crea el proceso urbano, conforman
mercados y submercados nuevos de vivienda que no encajan en los esquemas
hipotecarios de la banca comercial. Estid muy claro, por ofra parte, que los
bancos no han sabido o peor aun, no han querido disefiar productos
hipotecarios para tiempos de crisis.  Por otro lado, hay que decir que con los
esquemas actuales hipotecarios y sus resultados (algunos muy alentadores pero
otros francamente decepcionantes) es urgente evaluar con frialdad econémica
pero también con sensibilidad urbanistica la calidad de vida que estamos
imprimiendo en nuestra ciudad, asi como la enorme cauda de potenciales
conflictos que en nuestras manos est4 el detenerlos.

La humildad, un valor no muy comiin en la banca mexicana ni en la
mayoria de los arquitectos, serd imprescindible si queremos sacarle jugo a las
equivocaciones cometidas tanto en los productos financieros de la banca como
en los proyectos de vivienda que los aplican.
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2. DELIMITACION FiSICO-TEMPORAL

Cuando conclui la Maestria en Urbanismo, buena parte de mi experiencia
profesional de los dltimos siete afios en Banamex los vivi en contacto estrecho
con proyectos de vivienda de todos los niveles, en especial los de interés social,
y siempre me pareci6 prioritario un analisis sociourbano de los conjuntos y de
su medio, aun antes de los andlisis de factibilidad financiera que esa institucién
realiza. Esta tesis ha pretendido analizar sociourbanisticamente las
consecuencias de vivir en viviendas construidas en el limite de la habitabilidad
en conjuntos con densidades poblacionales altas.

Histéricamente este estudio parte desde 1950 que es cuando nuestra
ciudad comienza a enorgullecerse de contar con soluciones urbanisticas de
avanzada y de moda en el mundo. El tiempo y el lugar de la investigacién se
centré en la zona metropolitana de la ciudad de México (ZMCM), que
comprende toda el 4rea del Distrito Federal mas los diecisiete municipios
conurbados del Estado de México que muestran conurbacién con alguna
delegacion del D.F. (Atizapan, Coacalco, Cuatitldn, Cuatitlan-Izcalli, Chalco,
Chicoloapan, Chimalhuacén, Ecatepec, Huixquilucan, Ixtapaluca, Naucalpan,
Nezahualcéyotl, Nicolas Romero, La Paz, Teciamac, Tlalnepantla, y Tultitlan),
haciendo énfasis sobre todo desde 1982 a la fecha.

Comprende en forma completa los sexenios de Miguel de la Madrid
(1982-1988), de Carlos Salinas de Gortari (1988-1994), y los tres primeros
afios de Emnesto Zedillo (1994-1997). Aunque en rigor, es desde 1983, con la
Ley Federal de Vivienda, cuando arranca el verdadero anélisis sobre la
tematica. 0
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3. OBJETIVOS

El propésito principal de este trabajo es describir las repercusiones
psicoambientales que se generan al vivir en conjuntos habitacionales de alta
densidad, y como afectan a la gente que vive en elios, tanto en términos de
convivencia como de efectos negativos sobre, por ejemplo la recuperacién
econdmica de los créditos concedidos. Es fundamental el sensibilizar a la banca
comercial y todos los agentes involucrados en el proceso de creacién de esos
espacios y de esas arquitecturas, (tanto desde el punto de vista artistico, como
del técnico, social, y financiero), sobre el enorme efecto que la buena o mala
habitabilidad de las viviendas estd generando en los pobladores de ciudades
como la nuestra. Como objetivos secundarios pero igualmente importantes
para desarrollar esta tesis, la linea fundamental de la investigacién pasa también
por los signientes puntos:

1. Analizar brevemente en el tiempo a la ciudad de México desde el
punto de vista socio-urbano.

2. Abrir la forma de pensar de los arquitectos y de todos aqueilos que
tienen la fortuna de disefiar espacios habitables para vender, y que escuchen la
voz de los usuarios finales.

3. Lograr que la opinién de los especialistas en disefio ambiental
(psicologos, etdlogos, socidlogos, etc.), sea tomada en cuenta desde el diseiio
preliminar de los espacios, aun antes de considerar criterios econdmicos de
costos.

4. Este documento debe ayudar a fortalecer la posicién de muchos
estudiosos del tema respecto a modificar la razonable habitabilidad de nuestra
ciudad, asumiendo su compromiso tebrico como un ejercicio real, en
condiciones también reales.

5. Penetrar en la inhumana légica costo-beneficio que prevalece en la
mente de algunos promotores de vivienda, para que el producto que vendan
cumpla con holgura no sélo lo reglamentado en los instrumentos legales ¢
institucionales, sino lo que les dicte su propia sensacién humana de
comodidad. o
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4. METODOLOGIA Y ESTRUCTURA DE LA INVESTIGACION

Buena parte de la informaciéon que se empleé para esta tesis fue de
caracter bibliogréfico, con énfasis en el urbanismo, en la etologia (el estudio
de los instintos desde el punto de vista psicoldgico), y en la legislacion oficial.
Una lista aproximada de ella se presenta al final de este texto. Pero también se
- extrajo valiosa informacion de campo a partir de observar y evaluar la vida en
algunos de los conjuntos habitacionales objeto de este estudio. Se pusieron en
evidencia las principales conductas humanas que rigen la vida en conjuntos
urbanos de alta densidad, por medio de observacién directa, entrevistas a
moradores, e incluso con pequefios cuestionarios de sugerencias y opinion
entre los usuarios. Y se analizaron las actitudes politicas de los grupos
organizados para enfrentar sus respectivas realidades. También se escucharon,
por supuesto, las posiciones del promotor de vivienda y la del constructor,
pensando que ellos son en dltima instancia los que materializan tangiblemente
la suma de todo lo que llamamos arquitectura habitacional, con todos sus
defectos como producto socio-humano, pero también con todos sus aciertos
como volimenes, cuando los hay. Finalmente, se busco todo lo til que se
haya escrito sobre el tema desde el punto de vista de la banca, analizando por
qué y como ha sido negocio eso que algunos criticos llaman la produccion
social del espacio.

El método basico seguido fue el trabajar a base de ensayos breves que se
agruparon en bloques bésicos o grandes partes temdticas. A diferencia del
acostumbrado sistema de fichar bibliograficamente la informacién, haciendo un
simple acopio de libros, se optd por el método ensayistico ya que permitié la
concisién y la brevedad en la redaccion y obligd a su autor a exponer su propia
opinién, derivindola claro estd de las obligadas lecturas basicas pero también
de la propia experiencia profesional que he tenido. Esos ensayos, que
finalmente se convirtieron en los capitulos de la investigacién, se agruparon en
tomo a los cinco grandes bloques que le dan la estructura a este trabajo. Los
bloques, evidentemente, se convirtieron en las partes que se marcan en el indice
general.

14



El autor, Tadeo Aguilar, se inscribi6 en el Programa Especial de
Titulacién de Especialidades y Maestrias (PETEM) de la Divisién de Estudios
de Posgrado de la Facultad de Arquitectura de la UNAM, y conté en todo
momento con la ayuda y el apoyo del Arq. Angel Mercado, quien le dirigi6 su
tesis y lo asesord a lo largo de més de 30 entrevistas y asesorias, tanto en las
instalaciones de la  facultad como en el propio despacho profesional del Arg.
Mercado.  El texto final se compone de 216 cuartillas, con 17 tablas, 2
grificas, 121 notas a pie de pagina, 35 libros y 7 revistas consultados. Todo
este texto, junto con la informacion numérica contenida en las tablas, se elabord
en el procesador de textos Word 7 de Microsoft M®, version 1997.

Es el deseo del autor que sea de utilidad su texto para generar otras

investigaciones sobre el mismo tema o similares, y que oriente a los estudiosos
en este tema tan poco abordado por los arquitectos y urbanistas. 0
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1.2. La Ciudad Real y
el Urbanismo Oficial

... {qué significan esas casas?

iEn verdad, ningln alma grande las ha edificado ahl, como sfmbolo de sl misma!
¢Las habrfa sacado acaso de su cafa de jugustes un nifio idicta ?

[Pues que las vuelva a meler en g caja ofro nifio!

ASIHABLABA ZARATUSTRA?

(Federico Niatzsche, 1883)

...Pero ningin nifio volvié a guardarlas, y las casas, nuestras casas,
nuestras ciudades, como si tuvieran vida propia, se han ido multiplicando,
extendiendo, creciendo, sustituyendo su multiformidad de antafio por la escueta
geometria de concreto y tabique. Este es el nuevo hogar que el ser humano se
ha dado, y, como en un gigantesco termitero, su obra amenaza con imponerle
sus propias leyes.”  Salvo cataclismos naturales o creados por el hombre a
nivel planetario, es facil prever que la mayoria de la poblacién de Ia tierra vivird
pronto concentrada en grandes ciudades. El pasado reciente y el viejo nos lo
atestiguan.

% Nletzche, Fedarico. Asf Hablaba Zarstustra. Editorial Iztaccihuatl. Médco (sin fecha)

* Echeandia, Tirso. Las Ciudades. Una Nueva Revolucion Demogrifica: La Sociedad Urbana. Edit Aguilar. Bilbao,
1979
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1. GLOBALIZACION,
URBANIZACION MUNDIAL
y NUMEROS GENERALES

El texto anterior,  si bien suena apocaliptico no esti lejos de la
actualidad. El hombre actual mayoritariamente vive en ciudades. Esto es un
hecho.  El proceso de urbanizacién ha continuado a tal ritmo que en la
actualidad més de 350 millones de personas viven agrupadas dentro de mas de
ochenta grandes ciudades con una media de 5.18 millones de habitantes en sus
zonas metropolitanas. En esa media, claro est4, entran ciudades que tienen
desde los 2 millones de habitantes como La Habana, Kiev, o Nagoya;
pasando por las ciudades de 5 millones como Torontd, San Francisco, o
Karachi; también por ciudades de 10 millones como Los Angeles, Buenos
Aires, o Calcuta; y hasta las impresionantes conurbaciones de 15 6 mas
millones de habitantes como la de Nueva York-Newark-Boston , 0 la de Sdo
Paulo-Santos-Sdo Vicente, la de Tokyo-Yokohama-Matsudo, y desde luego la
de nuestro México D.F.-Nezahualctyotl-Ecatepec-etc.® Segun el estudio Un
Mundo en Urbanizacion, Reporte Global de Asentamientos Humanos 1996,
financiado por el Fondo de las Naciones Unidas para Poblacién (FNUP), casi el
30% de la poblacion mundial vive en ciudades de méas de diez millones de
habitantes. En 1995 las ciudades mis pobladas del mundo segiin ese estudio
eran:

Tabla num. 1:
Ciudades mds pobladas del mundo en 1995 (segiin la ONU)

1°  Tokyo, (Japén) con 26.8 millones
2°  Sao Paulo, (Brasil) con 16.4 millones
3°  Nueva York, (E.U.A) con 16.3 millones
4°  ciudad de México, (México) con 15.6 millones
5° Bombay, (India) con 15.1 millones
6°  Shanghai, (China Popular)  con 15.1 millones
7°  Los Angeles, (E.U.A) con 12.4 millones
8°  Pekin, (China Popular) con 12.4 millones
9°  Calcuta, (India) con {1.7 millones
10°  Seil, (Corea del Sur) con 1.6 millones

4 Atlas Aguitar. Las Cindades. México 1992
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Y para el afio 2015 (es decir dentro de sélo diecisiete afios), las ciudades
més pobladas, segin su ritmo de crecimiento actual serdn, segun la ONU:

Tabla num. 2:
Ciudades mds pobladas del mundo en 2015 (segiin la ONU)

1°  Tokyo, (Japén) con 28.7 millones

2° Bombay (India) con 27.4 millones

3°  Lagos, (Nigeria) con 24.4 millones

4°  Shanghai, (China Popular) con 23.4 millones

5°  Jakarta, (Indonesia) con 21.1 millones

6°  Sao Paulo, {Brasil) con 20.8 millones

7°  Karachi, (Pakistin) con 20.6 millones

8°  Pekin, (China Popular) con 19.4 millones

S°  Dacca, (Bangladesh) con 19.0 millones

10°  ciudad de México, (México) con 18.8 millones

El informe de Naciones Unidas destaca el nivel de crecimiento de las
ciudades de paises en desarrollo. Segin sus previsiones, nueve de las diez
ciudades mds pobladas del mundo para el afio 2015, se encuentran en esos
paises. Sélo Tokyo, con 29 millones de habitantes y la méis poblada desde

hace algunos afios, serd la unica ciudad de un pais industrializado. De acuerdo
con ¢l FNUP, en la actualidad el nivel demografico mundial crece con un ritmo
de 86 millones de habitantes cada afio, de los cuales un alto porcentaje
corresponde a los paises eufemisticamente llamados paises en desarrollo.
Mientras que el crecimiento demogréfico en Aftica y América Latina es-de
2.7% y 1. 7 % anual, respectivamente, por su parte Europa, Jap6n y América
del Norte tienen un crecimiento de 0.1%, 0.2%, y 0.9% cada una,
Los especialistas de las Naciones Unidas estiman que en tan sélo veinte afios el
mundo llegara al nivel récord de cinco mil millones de habitantes urbanos lo
que implicard mayores inversiones en materia de desarrollo social. El
documento sefiala que muchos paises en vias de desarrollo carecen de
capacidad para administrar esas megaurbes, con consecuencias en los
esténdares de vida y salud de sus habitantes.

18



Y si bien existe entre los estudiosos la certeza de que el fenomeno es, en
lineas generales, irreversible, las opiniones estin bastante divididas a la hora
de valorarlo. Durante décadas, poetas, filésofos, sociélogos y urbanistas han
abominado del crecimiento de las ciudades estremecidos ante los nueves
fenémenos sociales definidos en el 4mbito urbano (desde la ruptura familiar
hasta la guerrilla urbana), ¢ incluso se llenan de espanto ante todo tipo de
perversiones adjudicadas a la vida urbana, en idilica oposicion a los placeres
bucélicos del campo. Este es el amplio mundo de la nostalgia.

En el extremo opuesto, otros estudiosos hacen notar que la ciudad, y en
particular la ciudad del siglo XX, les asegura a sus habitantes un mundo de
indiscutibles ventajas: no se trata s6lo del bienestar que oftrece la cultura en
sus mas altos grados, sino incluso de la seguridad fisica derivada de la mayor
proteccidn contra los elementos, y de la existencia de servicios encaminados a
garantizar el mayor confort que sea posible adquirir. Por otra parte, la variedad
que se encuentra en los componentes de la ciudad es garantia para sus
habitantes de una pluralidad de opciones, que ademéas son cambiantes en el
tiempo, aseguradas por el clima de libertad y ausencia de control que llevan
consigo las dimensiones alcanzadas por nuestras ciudades. Sin embargo, estas
ventajas de la ciudad, bastante discutibles en urbes como la ciudad de México,
no serian por si solas suficientes si se viera perjudicada la dimensién individual
del hombre y no quedase garantizada su intimidad. Asi pues, la solucién del
conflicto entre comunidad e intimidad es decisiva en el proceso hacia las
ciudades, en paralelo con la viejisima oposicién campo-ciudad o mejor aun,
entre lo rural y lo urbano. La ciudad de México, aunque joven en su origen, ya
padece muchas de esas soluciones propias de ciudades mas viejas y aun mas
equilibradas. En teoria, el equilibrio que supone la ciudad es un 6ptimo estado
en el que se conjugan todas las ventajas que la comunidad aporta y se superan
las dificultades existentes para mantener el méximo grado posible de intimidad:
contacto con la naturaleza, universo humanizado, e incluso libertad intima.’
La ciudad actual, sin embargo, estd lejos de esta ambivalencia ideal y ha dejado
de considerarse sin mds como la panacea universal o, al menos como un estadio
superior de la civilizacién. Este es el mundo de la realidad.

® Echeandia, Tirso. Las Ciudades. Una Nueva Revolucidn Demogréfica: La Socledad Urbana. Aguilar S.A de
Edicionss. Bilbao, 1978
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Podemos abordar inicialmente el estudio de la ciudad estableciendo

cuatro lineas o aseveraciones referentes a la problematica urbana general en la
actualidad:

--La ciudad es el invento mas complicado y prodigioso de cuantos
haya creado el ser humano.

--El fenémeno urbano, tal como lo conocemos en la actualidad,
contoda su gama de problemas y caracteristicas, es un fenémeno
reciente, sobre todo en México.

--Desde su aparicién, la ciudad no ha permanecido igual. Es
decir, hablamos de un urbanismo siempre cambiante y
contradictorio.

--La vivienda, ultimo trozo individual de ia ciudad, deberia ser
disefiada teniendo en mente la necesidad pero también el placer.

La ciudad, ese gran invento en su origen, hoy es un cimulo de
contradicciones y de aspectos negativos y positivos que algunos sufrimos pero
también que muchos disfrutamos. Sin embargo, antes de 1850 no existia en el
mundo ninguna sociedad de caracteristicas urbanas bien definidas. Y si bien en
la actualidad aimn no podemos considerar al munde como totalmente
urbanizado, si lo estard en los préximos decenios. Y México no es la
excepcion, pues a pesar de que nuestro pais es considerado ain como una
economia de subsistencia basicamente rural, nuestras ciudades crecen
diariamente tanto en cantidad como en nimero de habitantes. Pero cuidado,
no confundamos la urbanizacién con un simple crecimiento de ciudades, a
pesar de que histéricamente la urbanizacién y el crecimiento han tenido lugar
simultineamente. ¢  El proceso de urbanizacion, o sea el paso de un tipo de
poblacion desperdigada a otro de poblacién concentrada en centros urbanos,
tiene principio y fin; pero el crecimiento de las ciudades no tiene limite.

® Davis, Kingsley. La Urbanizacin do Ja Poblacitn Humana. Atticulo aparecido en La Cludad, de Scientific
American. Alianza Editorial. Madrid, 1982

20



Y en paises como el nuestro, ello entrafia graves augurios, pues la
urbanizacion es un proceso complejo, no siempre inteligente y a veces ni
siquiera  deliberado, pero que casi siempre obedece a caracteristicas de
desarrollo econdémico-politico-social muy particulares de sociedades estables y
definidas. El simple crecimiento, en cambio, no necesita mucho... En México,
una historia de marcada dependencia econémica desde la conquista europea
hasta la ininterrumpida simbiosis/parasitismo con los Estados Unidos, podrian
ser una simplista explicacién del tipo de planeacion urbana que nos hemos dado
y que hemos soportado, pero es evidente que hay muchas mds causas, mds
complejas y a veces més dificiles de evidenciar. o
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2. LA PLANEACION URBANA EN MEXICO

La refacién entro &f urbanismo y ef gobiemo es esirecha. Y tal como
dacia ef masstro Cuevas 7. “El Urbanismo sin gl poder es stlo un hobby”
Arg. Pedro Ramirez Vizquez?

La historia de Ia planeacion urbana en México, al menos en los wltimos
veinte afios, siempre se ha asociado con la actividad difundida desde los
gobiernos municipales, estatales y nacional. De hecho el centro neuralgico de
las decisiones importantes en materia de conformacién y desarrollo urbano
siempre ha sido la capital de México. Sin embargo, no quisiéramos caer en el
lugar comin de caracterizar al centralismo como Ia causa principal, pues ya
hay muchos estudios al respecto sobre todo desde el punto de vista
sociopolitico; baste anotar que la ciencia urbanistica no ha escapado en
Meéxico a su pernicioso efecto. En palabras sarcasticas que no quieren ser
hirientes, nuestras ciudades se han planeado, como dictan los canones, a partir
del zécalo. Los planes de desarrollo urbano a nivel nacional, a nivel estatal, y
aun a nivel municipal han contemplado siempre en su cuerpo tedrico de
premisas toda una serie de supuestos ideales de vida urbana. Es cierto que
muchos de esos supuestos son metas asequibles por simple crecimiento de la
poblaci6n o por la expansion natural de sus dreas urbanas, pero también queda
claro para cualquier estudioso de la materia que el urbanismo ideal que
pretenden nuestras autoridades soslaya el cardcter subdesarrollado de nuestras
ciudades y de su planeacion.  El concepto de planeacién ha estado presente
en el desarrollo econdmico del mundo desde hace muchos afios. Y sin
embargo no es sino hasta fines de la Segunda Guerra Mundial en que tal
concepto adquiere el cardcter de necesarisimo y vital para rehacer las
maltrechas economias de los pafses involucrados en ella. Para América Latina
los inicios de la década de los sesentas marcan el surgimiento de toda una
estructura organizativa de planeacion, si bien tal surgimiento fue obligado, entre
otras cosas, por la declaracion del socialismo en Cuba, hecho histérico ante el
cual los Estados Unidos comminaron a todo el continente a planear su
desarrollo, so pena de negarle la ayuda econémica.

T El arquitecto José Luls Cuevas Pietrasanta fus destacado profesor de Arquitectura de fa Universidad Nacionaf
Auténoma de México, y gracias a su iniciativa e Interés se crearon 1os primeros talleres de urbanismo en la entonces
Escuela Nacional de Arquitectura, entre 1930 y 1940,

® Agullar Narviez, José Antonlo. Ramirez Vézquez en of Urbanismo. Conversacionss con J.A. Aguilar. Editado por
Studio Beatrice Trueblood, S.A. y patrocinado por el Instituto Mexicano de Administracién Urbana, México, 1895.
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Es evidente que la situacion de la Cuba actual dista mucho de la que
imperaba en 1961, y que actualmente, 37 afios después, ha cambiado la
correlacion de fuerzas en el mundo. Pero es posible afirmar que una de las
generatrices del concepto de planeacién en nuestro pais podria entenderse
como una vacuna ideolégica para prevenir brotes de descontento popular. La
planeacion urbana, 0 mas bien el urbanismo oficial, son entendidos por algunos
urbanistas ° como un proceso globalizante y totalizador de la marcha de toda
una sociedad hacia unas metas pre-trazadas. No caigamos, sin embargo, en el
concepto simplista de considerar a la planeacién urbana como pauta segura y
unica para la transformacion del espacio social a través de la transformacién del
espacio urbano, tal como lo pretenden nuestras autoridades. El concepto y la
préctica de la planeacién urbana en México difiere sustancialmente del de los
paises con economias centrales y colonialistas (como Estados Unidos,
Inglaterra, y aun la misma Espafia), porque aqui en nuestro pais la planeacién
choca inevitablemente con los intereses privados presentes. De alli su relativo
fracaso.

El urbanismo oficial en México, segin un primer anilisis de las acciones
emprendidas por el Estado en las ultimas tres décadas, no ha hecho sino una
simple inventarizacién de recursos y potencialidades, cuyos fines son
eminentemente sociopoliticos, pero condicionados por dos factores muy
importantes: la correlacién interna de fuerzas (politicas, econémicas y
sociales); y la propia situacién externa a México, (no olvidemos que seguimos
dependiendo de otros paises).  Por esto ultimo podriamos explicar el relativo
fracaso del urbanismo oficial cuando pretende hacer ideales nuestras ciudades,
en el hecho de que los centros de toma de decisiones de nuestra politica
econdmica ya no se hallan en México... El quehacer oficial en nuestro pais en
materia de planeacién es, en la practica, un discurso urbanistico en busca de
consenso y legitimacién. Y aqui podriamos citar textualmente las palabras de
Manuel Camacho Solis, que desde 1984 ya tenian el mismo tono repetitivo del
proyecto estatal: !°

¥ Jury, Satvador. De fos Equitibrios @ las Contradiccionss.  Articulo aparecido en Iz Revista Casa de! Tlempo. Vo, I}
nim. 30. de junio de 1983 Universidad Auténoma Metropolitana Plantel Xochimilen, (E! Arq. Jury era mi asesor
original de tesis de posgrado, con otro tema dHerents).

' Deciaraciones de Manuel Camacho Solls ante Miguel de la Madrid Hurtado ¥ Alfrado del mazp, en Toluca,. &
Universal, jueves 27 de septiembre de 1984
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“’La Planeacion no es fraseologia o catdlogo de intenciones, sino
ejercicio de orden y eficiencia administrativa. ;Cémo se podria
haber manejado la crisis sin  orden, disciplina, y
corresponsabilidad en el gasto, trabajo y coordinacion, con
apego al derecho y respeto a las libertades y a la vida humana? "’

"..(La Planeacidn)...es una necesidad para una nacion que ha
tenido que concentrar todos sus recursos, sus ideas y su
Jortaleza institucional en la superacion de una crisis que exponia
incluso su soberania...”’

Y el estado mexicano lo logra principalmente a través de garantizar las
condiciones para la adecuada reproduccion capitalista de los medios masivos
de produccién, si usamos categorias de analisis aparentemente ya superadas en
el tiempo, pero vigentes sin duda desde la ptica socio-urbana. Un ejemplo
son los grandes conjuntos urbanos donde viven centenares y a veces miles de
habitantes, que le aseguran a los duefios de los medios de producciéon un
suministro constante de mano de obra barata, con obreros viviendo en el
minimo de la habitabilidad, pero con la idea de que ya poseen una vivienda
digna y que la podran heredar a sus descendientes, seguros proveedores de
mano de obra igualmente barata. Segin cifras del ultimo Conteo General de
Poblacion"! realizado en 1995, actualmente viven en nuestro pais 93.5 millones
de habitantes, lo que nos sitia como la undécima nacién mas poblada del
mundo. Los nimeros de ese conteo también incluyen cifras importantes de
tener en cuenta para entender la realidad demografica de México:

1. Cinco millones 325 mil mujeres casadas o en unién libre
no usan ningim método anticonceptivo.

2. Seis mil 300 nifios nacen diariamente.

3. Para el afio 2000 seremos cien mifiones de mexicanos.

({Como influyen estas cifras en el andlisis de la problematica de la
vivienda, y sobre todo para los propdsitos de esta tesis? Segin declaraciones
del Director del Centro de Estudios Demogrdficos y de Desarrolle Urbane de
El Colegio de México, Gustavo Cabrera Acevedo, en los proximos quince afios
la poblacién de México se incrementard en veinte millones de habitantes; y
buena parte de ellos se asentar4 en localidades urbanas.!> Ese es el reto. 0

"' INEGI- (Instituto Nacionat de Geografia y Estadistica) Conteo General da Pablacion 1995
"Moreno, Martin. Hoy 93.5 millones de Mexicancs. Atticudo aparecido en ef nimer 252 de la Revista Epoca,
cormaspondients al lunes 1°- abril-1996
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LA VIVIENDA y el

DESARROLLO URBANO
de la CIUDAD de MEXICO
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I1.1.: Breve Anilisis
Socio-Urbano 1900-1997

I1.2.: La Ciudad Periférica y
la Ciudad Central

I1.3.: Los Grupos
Organizados

I1.4.: Politicas Institucionales:
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II.1. Breve Anilisis Socio-Urbano de Ia
ciudad de México (1900-1997)

¢(Qué es nuestra ciudad hoy en dia?

Evidentemente sobre nuestra ciudad y sobre su problemética se ha
escrito mucho, desde todos los angulos posibles pasando por lo urbano, social,
politico, econémico, humano, técnico, legislativo, literario, esotérico, y
muchos efcéferas més. Nuestra ciudad es un ente muy complejo, y sobre
todo muy grande. Baste recordar el 4° lugar que segiin las Naciones Unidas
ocup6 en 1995 la ciudad de México segin la cantidad de habitantes que la
pueblan. Datos del Centro Nacional de Poblacién'® configuran a la ciudad de
Meéxico para este afio de 1998 como la segunda metropolis mas poblada del
planeta, con siete siglos de historia y que ha crecido a base de oleadas
poblacionales sucesivas, hacia adentro y hacia afuera. Ademas es una urbe...

" Datos axtraldos de la Sala de Pobiacién del Museo Universitario de las Clencias, Univérsum.
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...con una poblacion de 16’ 873, 563 habitantes duplicéndose cada 43
afios, (contando los diecisiete municipios conurbados del Edo. Méx.) a
una tasa de crecimiento de 1.6% anual y cuya edad promedio es de 25.6
afos

...con 3' 731,400 viviendas asentadas en 137 hectdreas de superficie

...con dos millones de nifios, doce millones de adultos en edad de
trabajar pero sélo 7.3 millones con empleo, (requiere 175 mil empleos
al afio), y mds de 700 mil ancianos.

..que genera 15 mil toneladas anuales de basura, con més de 3
millones de vehiculos, y que consume mds de 69 m’ de agua por
segundo.

-.que es lierra de oportunidades pero también de peligros, donde
florece el llamado agandalle chilango pero también la solidaridad
vecinal en etapas criticas.

.-que es sitio de competencia feroz pero también de ayuda
desinteresada.

...y que es hdbitat natural de esos raros especimenes de vida urbana
cuya mejor virtud se define en la frase: ..la ven venir y no se

agachan,..

Esa es nuestra ciudad...

Mas seriamente, el anilisis de nuestra ciudad lo segmentaremos para
nuestros fines de estudio a partir de reconocer que es el centro gravitacional
del pais, es el nicleo urbano que concentra el 40% del producto interno bruto,
es el pequefiisimo fragmento de territorio que contiene més del 20% de la
poblacién del pais, es el vital centro de decisiones en el que se define el rumbo
de la politica econdmica, y claro est4, es la mas importante concentracién de
instituciones bancarias nacionales y extranjeras donde se maneja y controla mas
del 60% de los recursos financieros de este pais.
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Simplemente para la banca comercial mexicana, la ciudad de México es
el punto mds importante para el pais pues aqui se da el 55% de la captacién, el
45% de todos sus créditos, el 24% de todas sus sucursales, y el 42% de todos
sus empleados, segun declaré en octubre de 1996 el entonces presidente de la
Asociacion Mexicana de Bancos (AMB), José Madariaga Lomelin.
La historia de nuestra ciudad, sobre todo la historia moderna que arranca a
principios de este siglo, puede periodizarse (valgaseme el término) en cinco
grandes épocas, segin sea posible identificar cambios en la estructura politica,
economica y social que a su vez hayan influido en la estructura fisica de la
ciudad, asi como en las formas para definir la respuesta al problema
habitacional. Para nuestros fines nos serd muy atil la division que se hace en el
libro La Vivienda Comunitaria en México, editado por el INFONAVIT en
1988. Tal divisién sefiala cuatro periodos como los mas importantes. Yo le
agregaré un quinto periodo més, que va de 1982 hasta 1997, pues lo considero
decisorio para comprender la historia de nuestra ciudad.

La periodizacién que he convenido para los objetivos de esta tesis
arranca con el petiodo 1900-1930 , y lo define como la época que contiene el
fin de la dictadura porfirista, el desarrollo y la solucién a la etapa
revolucionaria, la suspensién temporal del crecimiento econémico, y la relativa
continuidad en el empleo de los patrones de vivienda conocidos hasta entonces.
En ese periodo se registran los primeros ejemplos de arquitectura moderna con
materiales constructivos industrializados.

En el periodo 1930-1950 en México comienza el inicio del llamado
modelo de sustitucion de importaciones, con un proceso sostenido de
concentracién industrial, principalmente en esta ciudad, hasta poco después de
la Segunda Guerra Mundial, y sus consecuencias sobre el desarrollo urbano y
tecnoldgico, que a su vez se refleja en nuevas soluciones de vivienda. Las
ciudades permanecen estables y la economia también.

En el periodo 1950-1970 se consolida el auge del proceso de
industrializacién concentrada asi como la formacién de las grandes é4reas
metropolitanas de nuestro pais. En esa época campea la insuficiencia cada vez
mayor de suelo urbano y de vivienda para satisfacer la demanda de amplios
sectores de la poblacién. El Estado mexicano comienza el desempefio de su
papel protagénico en la satisfaccion de esas demandas. El Gobierno asume con
violencia el anhelo de cambios de ciertos sectores. Sin embargo, el pais crece
y hasta podemos decir que se desarrolla econémicamente.
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Durante el periodo 1970-1982 se consolida el afin protector e
interventor del gobierno en casi todos los sectores de la economia, con la
consecuente respuesta sociopolitica de las partes afectadas. La vida politica
cobra fuerza y variedad. El Estado se aplica a la blisqueda de nuevos
instrumentos de concertacién y descentralizacion de la vida nacional, y a la
diversificacién paulatina de las respuestas y de los frentes de trabajo en materia
de desarrollo urbano y vivienda. .

Finalmente, durante_el periodo 1982-1997 (que es nuestro mas
inmediato pasado y més cercano presente), el pais y la ciudad entran en el
llamado neoliberalismo econémico. El estado abandona, presionado, su
caracter omnipresente. La sociedad y la economia se desregulan y se abren con
poco éxito al exterior. Pese a la aparente liquidacién temporal del socialismo
como opcién de crecimiento en el mundo, el clima politico nacional se hace
més complejo con los triunfos electorales de la oposicién, no sélo de izquierda,
en entidades importantes. EI medio ambiente’ y su proteccién se tornan
prioritarios. El tamafio de las ciudades y la dimensién de las viviendas toman
direcciones opuestas. El gobierno emergente (tanto federal como el de Ia propia
ciudad de México), no aciertan ain cémo convivir con una economia ¥ una
politica que se sobrecalientan progresivamente. La sociedad civil se ha
polarizado. La produccion de viviendas se estanca y la banca no discierne nada
nuevo, sumida en la méas profunda de sus crisis recientes, pese al apoyo
irrestricto del gobierno. México se prepara a recibir el nuevo milenio agitado
por dentro y por fuera. La crisis, recurrente y disfrazada, emerge como ¢l signo
de los tiempos.

Veamos ahora con un poco de mas detenimiento cada unos de estos
periodos a
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1. PERIODO 1900-1930

Durante el llamado Porfiriato el patrén de crecimiento urbano fue la
expresion de las caracteristicas de la economia. E! Producto Interno Bruto
(PIB) de todo el pais en 1900 era de $ 182,730 millones de pesos contra una
poblacion de un poco més de 13 millones de habitantes, de los cuales poco mas
del 80% eran poblacion rural, y menos de cuatrocientos mil vivian en la ciudad
de México."* Sin embargo, la proporcién de poblacidn urbana se increments,
entre 1900 y 1920 del 19.4% al 31.2% lo que refleja el éxodo a las
ciudades en busca de mayor seguridad. El movimiento de importantes grupos
de poblacién rural y de habitantes de ciudades del interior a unas pocas
capitales, trajo consigo una demanda creciente de suelo urbano y vivienda que
originé de inmediato varias respuestas, casi todas ellas a cargo de promotores
privados. Muchos de ellos eran antiguos terratenientes o miembros de la
aristocracia porfirista, deseosos de poner a salvo sus capitales invirtiendo en
bienes-raices urbanos.  Hubo dos tendencias sostenidas: 1a densificacién del
uso del suelo y la de la vivienda en los antiguos centros urbanos. Y el
crecimiento a base de fraccionamientos y conjuntos en las periferias de las
principales capitales, principalmente la ciudad de México.

El fenémeno de densificacién urbana entre 1900 y 1930 tuvo las
siguientes variantes:

A). Cambio de uso de residencias unifamiliares o edificios antiguos en el
casco historico, transforméindolos en vecindades. Tal es el caso de la
vecindad ubicada en Belisario Dominguez niim. 46 y 48.

B). Demolicién de construcciones antiguas para construir vecindades
nuevas, como el edificio construido a base de pabellones en Leandro
Valle nim.20, afectando parte de lo que fue el antiguo Convento de
Santo Domingo.

C). Demolicién de ednﬁcacnones antiguas para construir en su lugar
edificios de apartamentos, como por ejemplo el edificio frente al Jardin
de San Fernando, que sustituyé a construcciones anteriores, sobre la
Avenida Hidalgo.

"

Los datos del PIB y de poblacion que aparecen al inicio de cada periodo fueron obtenides de UNITE (Unidad
Técnica de Economla) organismo dirgido por David Marquez Ayala, con datos de Banxico, Banamex y otos. Tal
informe ha sido recopliado y ampllado por el Arg. Angel Mercado en su Escenario Programaético de Vivienda 1998
2000, M.S Editores. México 1997
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El comin denominador de estas obras en el antiguo centro urbano fue ef
incremento de la oferta de viviendas de alquiler. Sin embargo, la demanda
creada por el éxodo hacia las ciudades requeria de muchos otros satisfactores.
Por otro lado, el inicio de la expansién urbana de nuestra ciudad en este
periodo se puede registrar brevemente de la forma que sigue:

A). Fundacion de nuevas colonias en torno a los centros
histéricos, y consolidacién de otras que ya existian desde
finales del siglo pasado. Entre ellas estdn la Guerrero, la
Santa Maria, la Santa Julia, y la San Rafael al ceste;!® la
Indianilla y la Doctores al sur; y la Morelos, la Rastro, y la
Valle Gomez al noreste.

B). Proliferacién de viviendas comunitarias en forma de conjuntos,
casas en serie, nuevas vecindades, y edificios de

departamentos, como el célebre conjunto de E! Buen Tono en
Bucareli y Turin, o el Conjunto Lascurdin en Alvaro Obregén,
Monterrey, y Chihuahua, en la Colonia Roma.

Muchas de estas propiedades y grupos de casas se construyeron para
venderse. Pero hubo muchos otros, sobre todo en la colonia Roma, en la
Obrera, en la Santa Maria, y en la San Rafazel, que se ofrecian en alquiler.'s o

'® Covarrubias Gaytan, Francisco. La Vivienda Comunitaria en México, INFONAVIT México, 1988
" [dem
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2. PERIODO 1930-1950

Durante este periodo la economia mexicana intent6 abandonar su decidido
caracter agroexportador para probar el denominado Modelo de Sustitucién de
Importaciones.”” Ese cambio coincidié con cambios apreciables en la
estructura demografica del pafs. Los 16.5 millones de habitantes que México
contaba en 1930 pasaron a ser 19.6 millones en 1940, y 27.3 millones en 1950.
El PIB alcanzo para 1930 la cifra de $ 273,312 millones de pesos, cerrando en
1950 con $ 662, 553 millones de pesos.'® En el mismo lapso la proporcién de
la poblacién urbana se duplicé del 5.5% al 11%, arrastrando consigo el
crecimiento del producto interno bruto cuya tasa del 3.1% anual entre 1930 y
1940, aumenté a 5.9% en 1950. La industrializacién del pais se comenzé a
reflejar, sobre todo en la ciudad de México, que se extendia sobre una
superficie de 92 km’ en 1940, lo que equivale a 8 veces ms de lo que tenia en
1900. El modelo de los fraccionamientos y colonias promovidas por los
inversionistas privados se habia convertido ya en el patrén casi exclusivo de
crecimiento urbano. De hecho la densificacién fue propiciada por el auge de
los edificios de apartamentos, como los de la colonia Del Valle o la Narvarte,
haciéndose cada vez mas comin la contigliidad entre casas solas y edificios
departamentales. En términos de disefic urbano, en lugar de las manzanas
predominantemente cuadradas de las colonias anteriores a 1930, comenzaron a
verse manzanas cada vez més angostas y alargadas, y las dimensiones de los
lotes, " especialmente los frentes, fueron reduciéndose a minimos antes
impensables, al igual que en las secciones de las calles. Las denominadas
privadas o grupos de casas en serie en torno a una calle interior peatonal
siguieron construyéndose a lo largo del periodo 1931-1950, sobre todo en las
colonias capitalinas de la clase media: la Roma, la San Rafael, y la Santa
Maria, por ¢jemplo en la calle de Coahuila niim.129.

""" *El patrén actual de desarmollo econémico an este periodo est4 encuadrado en la pollica general de sustitucién de
importaciones, adoptada por los palses latinoamericanos a partir de la depresién de 1929, como consecuencla del
dellitamiento de los mercados extemos de materias primas. Se inicia entonces la stapa que los economistas de la
CEPAL (Comlsién Econdmica para América Lating) denominan de crecimiento hacia adentro. La crisls econdmica
provoca que los palses subdesamoliados, a fin de atenuar los desequilibrios de su balanza de pagos, se vean obligados
a comenzar a producir internamente las manufacturas qus requieren el uso de las tecnologlas mas sencillas, Con la
Segunda Guerra Mundlal, ante ia imposibilidad de la economia norteamericana de scstener al mismo tlempo la
produccidn de mantequilla y la produccitn de cafiones, el proceso de sustitucion de importaciones cobra mayor fuerza.
{...} Sin embargo, |2 palitica de sustitucion de Importaciones, que (originalmente) fue presentada por sus promotores
coma un medio para lograr fa independencia econdmica dei pais, se convierts en una de las principales causas de la
dependencia respecto del imperialismo, y en uno de los mayores obstéculos para lograr un cracimients sano y mas
rapido.” Guillén, Arturo. Planificacion a i Mexicana, Edltorial Nuestro Tiempo. México, 1983,

" Unité. Obra citada
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Es importante mencionar que precisamente en esas dos décadas (1931-
1950), el automévil comenzd a modificar los requerimientos de las viviendas
unifamiliares. El tiempo diria, cuatro décadas después, cuin omnipresente se
haria el automovil para el disefio urbano-arquitecténico. Y por otra parte, los
intentos de inversionistas particulares por construir grupos de vivienda para la
venta, aprovechando los exiguos canales financieros para ese propdsito fueron
casi tan escasos como en el periodo precedente. En el caso de los nuevos
edificios de apartamentos, la gama de soluciones fue muy amplia ya que
formaban parte de la oferta dirigida a muy diversas clases sociales. Para
desgracia del patrimonio inmobiliario de Ia ciudad, entre 1930 y 1950 siguieron
demoliéndose casas antiguas en lugares histdricos, para construir edificios de
apartamentos que dificilmente se integraban al contexto, tanto por su altura
como por su fisonomia. Uno de los edificios mds interesantes de este periodo
es el edificio Ermita, en Av. Revolucién y Av. Jalisco, y que resolvié uno de
los primeros grandes programas polifuncionales de la arquitectura
contemporanea en México, al reunir en una sola estructura de ocho niveles a
un grupo de departamentos, comercios y un cine. Otros ejemplos son también
interesantes porque muestran la rapidez con que se valorizaba la propiedad-raiz
en las grandes ciudades, lo que obligaba a los inversionistas a sacar el mejor
provecho posible de sus terrenos, como el edificio de Baja California y
Quintana Roo en la Colonia Roma. Sin embargo, no siempre se imponia el
afén de lucro, especialmente en zonas de menor densidad y con menos
atractivos comerciales. Algunos de esos edificios, a pesar de hallarse en
colonias habitadas por clases media y media alta, no contaban con cocheras.
Todavia a principios de los afios 30, los centros histéricos atraian inversiones
inmobiliarias, especialmente cuando se abrian o se ampliaban nuevas calles en
ellos, como la Av. 20 de Noviembre. Sin embargo, en esos casos, los géneros
preferidos por los inversionistas eran los edificios comerciales y de oficinas, asf
como los edificios de apartamentos para la clase media. La oferta de vivienda
de alquiler para familias de muy bajos ingresos sélo encontré cabida en zonas
urbanas periféricas, donde todavia era rentable construir ese tipo de
vecindades. La congelacion de rentas de la década de los cuarentas suspendié
las iniciativas para construir nuevas vecindades, por lo menos en forma abierta.
No obstante surgieron formas parecidas en los antiguos barrios rurales que
fueron alcanzados poco a poco por la expansién metropolitana.



El lento proceso de cambio, de tenencia ejidal a tenencia urbana en estas
zonas, las dejaba fuera de algunos controles administrativos y favorecia en
algunos predios mayores, especialmente los que quedaban como corazones de
manzana, que se crearan nuevas vecindades espontdneas, habitadas por
grupos de una o varias decenas de familias, donde el hacinamiento y la falta de
servicios eran tan graves como sus condiciones de seguridad y durabilidad.
Comenzaba asi la época de las ciudades perdidas, como dio en llamarseles a
estos conjuntos de vecindades hechas con materiales perecederos. Eran
sintomas objetivos de lo que el fendmeno de concentracion del ingreso en una
cuspide producia en la base de la pirdmide social. Por otra parte, entre 1930 y
1850 se consolidaron y evolucionaron algunas tecnologias que habian surgido,
como el concreto armado y las instalaciones eléctricas e hidraulicas en los
edificios. Durante la década de los treintas, el concreto armado siguié
empledndose en entrepisos y cubiertas, y también como refuerzo horizontal o
vertical incorporado a muros de carga. La construccion de puertas y ventanas
en los vanos de las viviendas también fue evolucionando. A mediados de la
década de los treintas, las ventanas y puertas exteriores de perfiles metalicos
estructurales ya sustitufan con ventaja a las hojas de secciones de madera.
Una década después comenzaron a proliferar los perfiles tubulares de lamina de
acero rolado en frio.”®  La mayoria de las instalaciones hidraulicas se hacian
con tubos de distribucion de fierro galvanizado y conexiones roscadas. Pero en
proyectos residenciales o en viviendas de clase media alta comenzaron a
emplearse tubos y conexiones de cobre, soldados entre si. La evolucion fue
mas rapida en el caso de las instalaciones eléctricas, pues cada vez se hicieron
mas comunes los sistemas donde los cables se conducian a través de tubos
metélicos hasta cajas de distribucién y salidas del mismo material, todo ello
ahogado en los muros, a diferencia de las épocas anteriores. La vivienda en la
ciudad de México aparentemente se industrializaba. q

** Covarrubias Gaytan, Francisco. La Vivienda Comunitaria en México. INFONAVIT México, 1988
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3. PERIODO 1950-1970

El éxodo de la poblacién rural a las principales ciudades seguia su
curso. El PIB nacional que en 1950 era de $ 662, 553 millones de pesos se
increment6 a $ 2’ 358, 991 millones de pesos en 1970, y la poblacién nacional
pas6 de 27 millones a més de 51 millones de habitantes en 1970.2° Para 1960
los 4.8 millones de distritenses no eran los énicos capitalinos, pues el tejido
urbano comenzaba a desbordarse hacia los municipios m4s préximos del
Estado de México. En 1970 el 4rea metropolitana de Ia ciudad de México se
extendia sobre 663 Km®.  En esas dos décadas del modelo de sustitucién de
importaciones, el pafs se habia transformado también en una sociedad de masas
con requerimientos cada vez mas dificiles de resolver: trabajo, ingreso,
alimentacién, salud, educaci6n, transporte, recreacion, y desde luego, cuatro
satisfactores basicos del proceso de poblamiento: suelo, infraestructura, crédito,
y vivienda. A medida que el fenémeno de la explosién demografica se iba
extendiendo, el problema de la vivienda comenzé a adquirir nuevas
dimensiones. Ya no se podia, como en la primera mitad del siglo, satisfacer la
demanda de nuevos inmigrantes del campo a la ciudad alojandolos en el interior
de los centros urbanos existentes, o creando a su alrededor nuevas colonias.
Los primeros, ya saturados, tenfan poca capacidad para alojar méds gente, y
aunque las segundas siguieron multiplicindose, ni bastaban ni permitian el
asentamiento de grandes mayorfas desempleadas, subempleadas, o de muy
bajos ingresos. Esas mayorias no podian pagar el suelo urbanizado que ofrecian
los inversionistas privados.  Fue asi como comenzaron a verse, cada vez mds
ostensiblemente, nuevos y mayores tipos de zonas marginadas, Ya no eran
sélo las ciudades perdidas; ahora se trataba de grandes dreas donde por lo
general se juntaban los siguientes factores, todos con repercusion sobre el bajo
precio del suelo:

1. La inadecuacion fisica del terreno para el desarrollo urbano
2. La ocupacién ilegal del suelo por fraccionadores clandestinos.

3. La ausencia de infraestructura y servicios.

* Datos del Unité. (Obra citada)



Los aflos cincuentas y sesentas, ademds, se caracterizaron por el
decrecimiento paulatino de la inversién privada en vivienda de arrendamiento
para sectores de medianos y bajos ingresos. Al principio, el estado mexicano
contrarrestaba en parte esa tendencia, ya que algunos de sus organismos
construyeron viviendas para renta.  Asi, la Direccién de Pensiones Civiles
(que se transformé en 1959 en el Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
para Trabajadores del Estado, ISSSTE), levanté mas de 45,000 viviendas entre
1947 y 1964, la mayor parte de ellas en el Distrito Federal y para alquiler.
Por otra parte, a mediados de la década de los cincuentas se introdujo una
modificacién sobre la legislacién en materia de uso y tenencia de inmuebles: la
figura del condominio. Esta figura facilitt la construccién de conjuntos
multifamiliares para comercializarlos y no necesariamente para alquilarlos. A
pesar de que al principio sélo una compafiia privada (Condominio S.A.) se
mostré interesada y de que sdlo pudo construir unos cuantos conjuntos como
el de Paseo de la Reforma y Rio Guadalquivir, la figura juridica si funcioné y
fue aprovechada en la siguiente década por inversionistas privados y aun por el
Estado en sus conjuntos multifamiliares aunque sujeto a la modalidad de
Certificados de Vivienda. La figura y el concepto del condominio ayudé a
construir mas viviendas a menor costo en menos metros cuadrados, pero
también incubaron los principios de una descomposicién social y urbana cuyos
efectos, a pesar de tener mas de cuarenta afios, no hemos logrado entenderlos
cabalmente los arquitectos, especificamente en lo que se refiere a la calidad de
vida de sus moradores. o



4. PERIODO 1970-1982

En este periodo el mencionado modelo de sustitucién de importaciones,
con proteccién estatal y crecimiento con base en ¢l mercado interno comenzé a
evidenciar claros signos de agotamiento en la década de los setentas.
El llamado milagro mexicano llegaba a su fin. Durante més de veinte afios el
desarrollo estabilizador habia propiciado mejoras innegables, pero también un
reacomodo de la poblacién. Las ciudades habian crecido aceleradamente. Los
sectores medio y alto de la poblacién encontraban dénde vivir, sin problemas
con la oferta inmobiliaria que el sector privado ofrecia. Péro las clases
populares no recibian de ese mismo sector la vivienda que requerian. El PIB
en 1970 habia cerrado en $ 2’ 358, 991 millones de pesos. Y para 1982 se
habia incrementado a $ 4* 831, 689 millones de pesos, y una poblacién global
de més de 81 millones de habitantes.? El comportamiento econémico del
pais entr6 en una etapa de crisis ciclicas cada vez mas serias y de mayor
duracién, alternadas con periodos de recuperacién y auge cada vez mds
efimeros, al tiempo que la poblacién seguia aumentando. Los 40 millones de
1970 se convirtieron en 70 millones en 1980, y en mas de 80 millones en 1988.
El crecimiento urbano conservé el ritmo de 5 % anual de las dos décadas
anteriores.  Esta urbanizacién acelerada transformé a la capital del pafs en
una de las urbes mds grandes del mundo: en 1970 el drea metropolitana de la
ciudad de México contaba con 8 millones de habitantes; para 1980 vivian en
ella 13.7 millones, y en 1985 17.5 millones, 42% de los cuales habitaban en los
municipios conurbados del Estado de México.??  Todo ello llevé a la creacién
de una nueva conciencia en relacién con las caracteristicas y la dindmica del
cada vez més agudo problema de la vivienda. Diversos organismos piiblicos y
privados estudiaron con mayor acuciosidad los aspectos relacionados con el
tema, coincidiendo en estimar un déficit acumulado de varios millones de
viviendas, y seflalando el desinterés del sector privado por generar vivienda de
interés social. Esos estudios concluyeron también que existié una creciente
responsabilidad social del Estado a este respecto.

*' Datos de Unité . {Obra citada)
% Catalin Valdez, Sergio. Las Nusvas Pollticas de Viviends. Una Vision de 1a Modemizacidn de México. Fondo do
Cultura Econdmica. México, 1993,
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No obstante la respuesta del Estado mexicano no se hizo esperar. En la
década de los setentas se dieron diversas acciones tanto a nivel federal como
estatal, encaminadas al replanteamiento integral de politicas habitacionales,
Surgi6 asi en 1970, en el Estado de México, el AURIS (Instituto de Accién
Urbana e Integracién Social), con atribuciones no sélo para construir sino para
realizar estudios urbanos y regularizar la tenencia de la tierra. En ese mismo
afio, en la Ciudad de México, inicié sus actividades la Direccién de Habitacién
Popular del D.D.F. En 1971 el ya existente Instituto Nacional de la Vivienda
se transformé en el INDECO (Instituto Nacional para el Desarrollo de Ia
Comunidad Rural y de la Vivienda). En 1972 surgi6 el INFONAVIT y el
FOVISSSTE. En 1973 se establecié el FOVIMI (Fondo de la Vivienda
Militar). También en 1973 se constituyé el FIDEURBE (Fideicomiso de
Interés Social para el Desarrollo de la Ciudad de México). En 1974 se crea
CORETT (Comisi6n para la Regulacion de la Tenencia de la Tierra). En 1976,
con el cambio de poderes y de administracién federal, se creé el Programa
Nacional de Vivienda 1977-1982, con base en la Ley General de
Asentamientos Humanos, también de 1976, y derivado a su vez del Plan
Nacional de Desarrollo Urbano. Finalmente, en 1981 se creéd FONAHPO,
como respuestaz a las demandas de gente que no era cubierta ni por los
organismos estatales ni por la iniciativa privada, pero que representaba un buen
filén de posibles votos politicos en las campafias electorales que dirimirian el
destino de la ciudad en los préximos afios. La banca, en propiedad privada
hasta entonces, fue nacionalizada en 1982 por José Lépez Portillo, en un
intento por retomar el control econémico del pais sumido en una grave crisis
econémica debido, entre otras cosas a la caida de los precios del petrdleo. o
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5. PERIODO 1982-1997

Con este periodo comienzan los denominados gobiernos neoliberales,
entendidos como los regimenes sociopoliticos que han gobernado a nuestro pais
con ideas y tendencias neoliberales desatando los criterios econémicos
fundamentales de las decisiones, centralizadas y tomadas desde el poder
ejecutivo. El PIB pasé de $ 4’ 831, 689 millones de pesos a més de § 5° 857,
478 millones de pesos para 1996. Y la poblacién pasé de casi 73 millones, a
més de 93 millones de habitantes para 1996, segiin cifras estimadas por Unité.?
Después de pasar por gobiernos controladores de casi todas las ramas
importantes de la economfa mexicana, en donde se decidia desde el Palacio
Nacional el futuro de todo cuanto atadia al desarrollo econdomico, en 1982
aparecen los primeros sintomas de necesidades de cambios estructurales; y
aunque durante el sexenio de Miguel de la Madrid apenas surgen las primeras
manifestaciones de descontento nacional por el abusivo manejo centralizado del
rumbo nacional, es hasta el sexenio 1988-1994 con Carlos Salinas de Gortari
cuando México decide abandonar dichas politicas e internarse de nuevo por el
aparentemente seguro camino (por andado, no por conocido) del liberalismo
econdmico, donde las grandes decisiones ya no son tomadas desde Los Pinos.
Sobre el neoliberalismo se ha escrito mucho, a favor y en contra, y no es el
objetivo de esta tesis tomar o no partido. Sin embargo vale la pena anotar lo
que dicen algunos expertos al respecto. Por ejemplo Gary Becker, premio
Nébel de Economfa en 1992, ha dicho recientemente que si México contintia en
el camino de /iberar su economia, seguramente saldrd de la crisis e iniciard una
etapa de crecimiento econémico sostenido. Segin él, el modelo neoliberal no
provoca pobreza, como algunos economistas mexicanos afirman, pues las
mejores armas para ayudar a las familias son precisamente las politicas
liberales. De hecho, dice, las medidas adecuadas para que México salga de la
crisis son extender las politicas neoliberales y combinarlas con instrumentos
més efectivos para la ayuda de todos los sectores, sobre todo los mas pobres.
Lo que pasa, segln Becker, es que dichas politicas han encontrado seria
oposicidn en los grupos econémicos que pertenecian al sistema anterior, de
privilegios econémicos muy restringidos, y por ello la crisis serfa el reflejo de
su enojo. En pocas palabras, segin él, seria erréneo culpar al neoliberalismo
de la crisis mexicana.

 Unlté, (Obra citada)
ag



Como quiera que sea esta tendencia politica-econémica ha influido
enormemente en el 4mbito de la construccién, especificamente en lo urbano.
La vivienda no ha podido sustraerse a esa influencia, y las cada vez mas
dificiles condiciones de habitabilidad que ofrece la vivienda de interés social
son muestra evidente de ello. El estado mexicano ha ido poco a poco
abandonando su papel rector de la economia que mantuvo a lo largo de los
periodos anteriores hasta llegar a lo que estamos presenciando hoy dia: una
creciente y poderosa influencia del capital privado para dictar é1 mismo sus
normas, o al menos para acomodar para si y para su propio beneficio la
reglamentacion que emite el estado. En 1982 al asumir la presidencia Miguel
de la Madrid se continué con la politica del estado rector de sus recientes
antecesores, aunque con ciertos indicios de que aceptaria la liberalizacién. La
economia se mantuvo débil y con tasas de inflacién anual de hasta tres cifras.
Los partidos politicos de oposicién, aunque m4s variados que en anteriores
administraciones, eran mantenidos al margen del poder real. El sismo de 1985
favorecié aun més esa posicién, aunque aparecieron las primeras muestras de
lo que més adelante seria llamada la solidaridad ciudadana.  La vivienda de
interés social producida en ese sexenio gener6 muchas de las condiciones que
aun hoy mantiene: alta densidad en su sembrado, escasez de espacios internos
habitables, deficiente calidad en acabados (aunque respetando el reglamento
de construcciones, modificado en 1987), y un marcado interés de sus
disefiadores por dotar urgentemente de casas a los damnificados, a costa de la
habitabilidad. De este sexenio son los nuevos programas de Renovacién
Habitacional y FONAHPO. La banca sigui6 nacionalizada y no dejé de apoyar
el financiamiento para la vivienda. En 1988, al final de unas cuestionadas
elecciones llega al poder Carlos Salinas de Gortari, y tras de él surge toda una
idea de liberalizar totalmente nuestra economia. México se abre al comercio
mundial, se firma el T.L.C. (Tratado de Libre Comercio) con Estados Unidos y
Canadé. Nuestra economia aparenta una saludable recuperacion y una buena
disposicién para aceptar capitales fordneos. La politica interna se enriquece
con la presencia cada vez més fortalecida de la oposicién. Se reabren las
relaciones con el Vaticano, y todo hace suponer que México estd a punto de
entrar al primer mundo. La inversién extranjera fluye copiosamente y la
economia interna crece con tasas de inflacion de una cifra. Los préstamos
comerciales, las tarjetas de crédito y sobre todo los hipotecarios son casi
regalados al que lo solicite, aun sin estudios previos de recuperacién, tanto a
clientes como a promotores.
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La banca es reprivatizada, fortaleciendo la idea neoliberal del régimen.
Los nuevos dueftos son también propietarios de las casas de bolsa mas
importantes del pais, que a su vez son las puntas visibles de los grandes grupos
econémicos de México. Ese criterio bolsista con que es enfocado el negocio
bancario hace que se distorsionen los conceptos de banca comercial manejados
cominmente hasta entonces. La pugna por el poder se recrudece y
recomienza la era olvidada del asesinato politico. Salen a la luz publica
inmensas muestras de descontento social. El E.Z.L.N.2 hace su aparicién
cuestionando de raiz al régimen completo. El asesinato del candidato oficial
descompone, dispersa y polariza las fuerzas politicas. La economia se
sobrecalienta a fines del sexenio y en diciembre de 1994 se desamarra la
inflacién a tasas de dos cifras. La crisis es general en todo el pais y en todos
los 6rdenes.

Ernesto Zedillo llega a la presidencia en 1994, como suplente de tltima
hora de un partido politico y sobre todo de una tendencia politica en extincién.
México vive los llamados errores de diciembre de ese afio. La economia no es
tan fuerte, ni tan estable, ni tan prometedora como se publicaba por todo el
mundo. El TLC sigue adelante pero con un socio casi en la ruina. Ante ello
Estados Unidos nos presta nueve mil millones de délares. La efervescercia
politica es cotidiana.  La apertura democrética, que no fue invento de este
sexenio, hace que la oposicién avance en el norte del pais ocupando cinco de
las principales gubernaturas de la nacién y algunas alcaldias de ciudades
importantes. La industria se consolida pero siempre siguiendo el principio
darwiniano de la seleccién natural del mds apto. Es época de fusiones,
compras e incorporaciones. Empresas chicas son absorbidas por empresas mas
grandes aunque no siempre en las mejores condiciones de venta. La poblacion
alcanza casi los 94 millones de habitantes en todo el territorio. Las ciudades
siguen creciendo. La contaminacién se estaciona tal vez para siempre en casi
todas ellas, obligindonos més por copia internacional que por conviccién a
considerar su combate més prioritario que la construccién de viviendas.

# Basicamente, e criterio general del negocio bancario se sustenta en la recuparacidn del dinero prestado, sobre todo
el hipotecario, en plazos largos. Una casa de bolsa, donde précticamente se juega a especular, a apostar  como si
fuese un casino, es un negocio de efectos inmediatos, donde no es posible esperar mucho Yempo para conocer el
margen de ganancia.

®* BEZLNesel Ejército Zapatista de Liberacién Nacional, que surgld publicamente en Chiapas con actividad militar
el 1° de enero de 1994
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Se revela claramente la crisis del sistema financiero mexicano. La banca
extranjera penetra nuestro mercado ligindose con bancos mexicanos en crisis o
mal administrados. Al principio en calidad de socios comerciales y atendiendo
al segmento corporativo®® y a la banca de inversién, pero después y ya con
conocimiento del mercado, se aventuran a incursionar en la banca de menudeo,
esto es la banca de los pequefios ahorradores, la banca popular. Se suceden
rapidamente las fusiones, eufemismo financiero por no decir las digestiones de
bancos, con todo y personal, sucursales, activos, pasivos y carteras de créditos
y de clientes. EI gobierno rescata a la banca y de paso pseudo-apoya a los
deudores invitindolos a compartir el peso dél rescate. La vivienda y el
financiamiento bancario no sélo se estancan sino que corren el riesgo de
desaparecer de la escena, cosa que es aprovechada por grupos alternos con
fondeos de capital ajenos a la banca comercial y que trabajan principalmente
con dinero de Banco de México. La vivienda, pese a tener cierto grado de
industrializacién y a que es un producto sociopolfticamente necesario y
econdmicamente rentable, no logra mantenerse como actividad bisica del
sector de la construccién en general. E! suelo cada vez més escaso y la
reglamentacién urbana cada vez mas restringida obligan a construir cada vez
mas cerca del limite de la habitabilidad real, no la habitabilidad establecida por
los reglamentos respectivos. Esta es otra de las razones por las que la vivienda
se ha ido haciendo menos habitable cada vez. Resumiendo, nuestro pais ha
crecido en poblacién pero ha disminuido en cuanto a ingresos por habitante,
evidentemente no sélo por simple crecimiento poblacional. La pobreza nos ha
acompafiado desde hace mas de nueve décadas y no se ve factible ni rapida la
solucion en el corto plazo. La ciudad ha sido escenario de muchas de las
peores manifestaciones de las consecuencias de dicha compafiia. Y la vivienda,
ese trozo de ciudad en pequelo, lo ha resentido en su forma y en su espacio.

Veamos ahora las categorias de ciudad periférica y ciudad central 'y
como influyen para entender las tendencias de la expansién urbana y
comprender el concepto urbanistico de que una ciudad como la nuestra pierda
su centro. o

* | a denominada Banca Corporativa es el &rea que cada banco destina para atender, como su nombre lo Indica, a las
grandes corporaciones. A veces esa atencion es simplemente con un ejecutivo asignado para llevar todas sus cuentas
de cheque; pero a veces la corporacin exige, gracias a la cuantla de Sus Inversiones Yy a que algunos de sus
directivos pertenecen al Consejo de Administracidn de ese banco, un tratamiento més integrado, con concesiones
especiales y acceso privilegiado a cierta Informadién vital para sus tesorerfas, llegando a excesos como los fraudes por
autoprastamos a empresas propfas pero fantasmas y la triangulacién de dividendos, entre otros.
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I1.2. La Ciudad Periférica
y la Ciudad Central

¢Por qué hablamos de una ciudad periférica y una ciudad central, y
como nos afecta en términos de densidad?

La ciudad de Meéxico, a diferencia de ciertas capitales de paises
desarrollados y subdesarrollados, si posee un centro urbano bien definido Y con
caracterfsticas claras que son producto de nuestra historia, de las corrientes
urbanisticas que hemos seguido, y hasta de nuestra propia idiosincracia. Todo
ello nos ha dotado de una capital tnica, terrible y contradictoria, pero con vida
propia. Soslayando la idea generalizada de algunos urbanistas sociales sobre
las multiples ciudades que forman a la ciudad de México, veamnos aqui dos
conceptos basicos que nos ayudaran a precisar el marco tedrico de esta tesis:
la ciudad periférica y la ciudad central.
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1. ANTECEDENTES HISTORICOS

La ciudad de México, recién fundada con su caracter colonial en agosto
de 1521, inmediatamente de consumada la conquista por los espagioles, siempre
tuvo una medida manejable en términos urbanos. Hasta principios del siglo XX
nuestra ciudad tuvo una fisonomia facilmente reconocible, el centro de la
ciudad era la ciudad misma, y estaban claramente marcados los limites fisicos
entre lo urbanizado y lo no urbanizado. A la llegada de los espafioles, la gran
Tenochtitldn tenia cerca de 600,000 habitantes y ya era una de las ciudades mas
grandes del mundo. Después, en los cuatrocientos afios que siguieron a la
Conquista no se generaron concentraciones demogréficas importantes. Pero en
el siglo veinte se renovo esa tradicién de gran urbe y nuestra moderna ciudad
registr6 un crecimiento espectacular. De contar aproximadamente con 350,000
habitantes en 1900, pasé a tener mas de 15.6 millones en 1995, segun los
parametros definidos por el Conteo de Poblacién.?’ Durante esas nueve
décadas, el crecimiento de la ciudad no ha sido, ni creemos que siga siendo
constante debido a las cambiantes condiciones sociales de nuestro pais. En los
primeros veinte aflos el crecimiento fue lento, en especial de 1910 a 1921, el
periodo de mayor desorden revolucionario. Posteriormente, con el regreso de
la paz, el regreso de los capitales, y el retorno de parte importante de la gente
que habia buscado refugio en la provincia, la concentracién de poblacién en la
capital se vio estimulada entre 1921 y 1930, En 1940 nuestra ciudad tenia un
millin y medio de habitantes, y seguia creciendo gracias a la politica
industrializadora nacional que canalizaba a la capital la mayor parte de los
recursos.

...En consecuencia, las economias de aglomeracion desencadenaron un
proceso concentrador de poblacion trabajadora para la industria, asi como la
ampliacion del mercado consumidor y la aparicién de servicios urbanos de
todo tipo, los cuales se sumaron a las actividades administrativas propias de
la capital. Esta dindmica social y econémica ha significado, en términos
demogrdficos, un crecimiento del drea urbana superior al 5% anual durante
los iltimos cuarenta afios.

7 Insttuto Naclonal de Gaografia, Estadistica e Informética (INEGY)
* Negrets, Ma. Eugenia, y Salazar, Héctor, Dinémica de Cracimiento da fa Poblacion de fa Giudad de México 1906-
1080, Centro de Estudios Demograficos y de Desamoilo Urbano de E! Coleglo de México, 1985,
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Por ofra parte, es evidente que el concepto de poblamiento, es decir
gente, implica forzosamente superficie, y que en nuestra ciudad el crecimiento
total de la poblacién puede explicarse segun el crecimiento natural (nacimientos
menos muertes), pero también seglin el crecimiento por migracién (crecimiento
social). El crecimiento natural de nuestra ciudad se mantuvo alto hasta la
década de los setentas, con las campafias de control natal, pero sdlo en las
denominadas delegaciones del Distrito Federal pues en los municipios del
Estado de México el componente rural imperante las hacian dificiles de
adoptar. Pero el crecimiento por migracién si ha sido alto al menos en los
tltimos 40 afios. Nuestra ciudad, viéndola como un todo, ha sido el lugar de
destino favorito de los migrantes urbanos y rurales de todo México, debido a
los enormes contrastes campo/ciudad que padecemos. Pero si analizamos al
Distrito Federal sumado a los municipios metropolitanos del Estado de México
veremos que la tasa de crecimiento social del primero es negativa, pero es
positiva la de los segundos. Esa contradiccién ha convertido a la ciudad en
una entidad de equilibrio demografico que aunque recibe mucha poblacién,
expulsa a su vez un nimero ligeramente mayor de habitantes, principalmente
hacia los municipios metropolitanos del Estado de México, entre los que
destacan  Atizapén, Coacalco, Cuautitlin, Chimalhuacén, Nezahualcdyotl,
Naucalpan y Ecatepec, entre otros.  Por su parte el investigador de la
Universidad Auténoma Metropolitana (UAM), Agustin Porras asienta que el
.crecimiento de la ciudad durante las dltimas cuatro décadas se registra
principalmente en los municipios del Estado de México debido a las severas
restricciones al crecimiento impuesto por las autoridades del D.F a partir de
1952  El DF. pierde poblacién cuya mayoria es absorbida por los
municipios mexiquenses conurbados que contindan con un crecimiento
demografico muy elevado. En los primeros afios de esta década se calculaba
que al afio salian cerca de setenta mil habitantes de la ciudad (delegaciones B.
Juarez, M. Hidalgo, Cuauhtémoc y V. Carranza). De acuerdo con informacién
del actual presidente de la Comisién de Poblacién y Desarrollo de la Asamblea
Legislativa, dip. Octavio West Silva, en el periodo 1985-1990 salieron del D.F.
un millén 35 mil personas con destino a diferentes entidades del pais; el 53% se
dirigié al Estado de México. Y en sentido inverso el D.F. recibié en ese mismo
lapso 298, 235 migrantes de los estados, de los cuales 27% provenia del estado
de México.

® Porras Macias, Agustin. £/ D.F. en la Dindmica Demogrifica Megalopolitana. Universidad Autdnoma
Metropolitana, México, 1997
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Por otro lado, segin el Programa de Poblacion del D.F. 1997-2000, las
corrientes migratorias que parten del D.F. se dirigen hacia 15 estados del pais,
y sefiala como causas principales, entre otros, el desplome del mercado de
vivienda en renta, el encarecimiento de la vivienda en venta en el D.F., el
deterioro de la seguridad y del medio ambiente, la descentralizacion de las
empresas publicas y privadas, los sismos de 1985 y la intensificacion de
problemas atribuibles al acelerado crecimiento urbano. Ese mismo programa
indica que durante 1990 y 1995 la tasa de crecimiento de la poblacién del D.F.
fue de sélo 0.59%, promedio anual, resultado de una tasa de crecimiento
natural de poblacién (nacimientos menos muertes) del 1.83% promedio anual, y
de una tasa de migracién (inmigracién menos emigracién) negativa del orden de
-1.24% promedio anual. Es evidente que ello ocasioné la consecuente
subutilizacién del espacio urbano, el deterioro de las edificaciones destinadas a
la vivienda, alteraciones en la estructura de barrios y colonias, y deterioro de
las condiciones de seguridad de la poblacién. o



2. UNIDADES TERRITORIALES

Conviene distinguir, de entrada, algunas de las unidades territoriales que
manejan la mayoria de los urbanistas para definir la extensién y la poblacién
de nuestra ciudad. Tales categorias son las siguientes:

Tabla niim. 3:

Unidades Territoriales (Poblacion y Superficie): *°

. _Unidad Territorial: =~ | <1970--+) - 1980.1 | .~ 1998 7 -
1. |Ciudad Central (CC) |2°854,700 hab. |1,930,200 hab. |1°760,400 hab.
138 km? 138 km? 138 km?
2. | Distrito Federal (DF) |6°874,165 hab. |8°024,498 hab. {8'489,007 hab.
1,503 km? 1,503 km? 1,503 km?’
3. | Area Urbana de la Ciudad|8°355,000 hab. | 14’274,746 hab. | 12°560,000 hab.
de México  (AUCM) |650 km? 1,115 km? 1,503 km?
4. | Zona Metropolitana de la|8’812,159 hab. | 14°419,454 hab. | 16°379,396 hab.
Ciudad de  México| 663 km? 1,076 km? 1,475 km?
(ZMCM)

% Tabla efaborada con datos del Atfas de fa Ciudad do México Capltulo 4, p. 126 (Ma. Eugenla Negreta y Héctor
Salazar) Colegio de México, Dr. Gustavo Garza, México 1988 y del X) Censo de Poblacién 1090, INEGL. Y tambin
con datos del Arq. Angel Mercado en su andlisis Escenario Programélico de Vivienda 1338-2000 (Mercado vy

Asociados, Casa y Ciudad), México, 1997.
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Con una tabla asf es facil deducir las densidades poblacionales en cada
unidad territorial considerada:

Tabla num. 4:
Unidades Territoriales (Densidad en habitantes por kni e 3!

" “UnidadTerritorial”

- ET1970n .

e
Tay. 1980 7w

0 1995

1. |Ciudad Central (CC) |20,686 hab / km? | 13,987 hab / km? | 12,757 hab / km?

2. |Distrito Federal (DF) |4,573 hab/km® [5,539 hab/km® |5,648 hab / km?

3. |Area Urbanade laC. |12,854 hab/km? | 12,802 hab / km® |8,357 hab / ki
de México (AUCM)

4. |Zona Metropolitana de 13,291 hab /km? {13,401 hab / km? {11,105 hab / km?

la Ciudad de México
(ZMCM)

La Ciudad Central (CC), comprende las cuatro delegaciones centrales
del DDF, a saber: Benito Juirez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, vy Venustiano
Carranza.

El Distrite Federal (DF), comprende exclusivamente las dieciséis
delegaciones del DDF que todos conocemos.

El Area Urbana de la ciudad de México (AUCM), considera toda la
poblacién del DF mas toda la de los diecisiete municipios del Estado de
Meéxico que muestran conurbacion con alguna delegacion del DF (Atizapén,
Coacalco, Cuautitlir, Cuatitlén Izealli, Chalco, Chicoloapan, Chimathuacan,
Ecatepec, Huixquilucan, Ixtapaluca, Naucalpan, Nezahualcdyotl, Nicolds
Romero, La Paz, Tecamac, Tlalnepantla, y Tultitlan).

*' Tabla elaborada también con datos del Atias de fa Ciudad de México Capituto 4, p. 126 (Ma. Eugenla Negrete y
Héctor Salazar) Colegio do México, Dr. Gustavo Garza, Méxioo 1988 y del X Censo de Poblacidn 1990, INEGI. Y
también con datos def Arq. Angel Mercado en su andlisls Escanario Programético de Viviends 1998-2000 {(Mercado y
Asociados, Casa y Ciudad), México, 1997
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La Zona Metropolitana de la ciudad de México (ZMCM) 2 se
compone de las dieciséis delegaciones del DDF, més los diecisiete municipios
del Estado de México conurbados directamente con alguna delegacién, mais
cinco municipios del Estado de México que a partir de 1980 se consideraron
como conurbados, a pesar de que no tienen contacto fisico con el D.F.:
Atenco, Cuautitlin de Romero Rubio, Chiautla, Chiconcuac, y Tezcoco. Por
supuesto que esta zona debe actualizarse a la luz de cada nuevo censo, puesto
que el conglomerado no cesa de aumentar su superficie. Analizando la tabla
nim. 4 es evidente que la denominada Ciudad Cemtral ha sufrido un
despoblamiento de mas del 30% entre 1970 y 1980, es decir en s6lo diez afios.
Y aunque la tendencia disminuyé un poco entre 1980 y 1995 (menos del 9%
en quince afios), no deja de ser un fenémeno interesante que complica aun més
la polémica sobre la vida y el futuro del centro de nuestra ciudad. {Coémo
podria explicarse ese despoblamiento? Como vimos, las corrientes migratorias
hacia la ciudad de México en las décadas 70, 60 ¥ 30 se revirtieron en los 80
dejando una ciudad desequilibrada. Segiin opinién de Enrique Calderén
Alzati*® en una entrevista recientemente publicada el 07-marzo-98 en el
periédico unomésuno, son tres las etapas en el crecimiento acelerado de la
poblacion de la capital mexicana.

La primera etapa de 1900 a 1940 cuando la ciudad estaba circunscrita
al DF. y habfa crecido mas rdpido que éste por natalidad, conurbacién y
migracion.

La segunda etapa de 1940 a 1980, es cuando la ciudad desborda al D.F.
y alcanza los mayores niveles histéricos de crecimiento con migraciones de
Oaxaca, Tlaxcala, Michoacan, Guanajuato y Zacatecas, como consecuencia de
un modelo de desarrollo que imprimia a la ciudad un crecimiento industrial
acelerado, acompafiado de la realizacién de gigantescas obras de ingenieria. En
esa segunda etapa los gobiernos invertian enormes sumas de dinero en la
solucién de problemas, con un efecto directo en la induccién de nuevas
migraciones hasta llegar a Ia saturacién y el agotamiento parcial del modelo a
fines de los 70.

2 Para algunos urbanistas como Alfonse X. Iracheta es vélido hablar ahora inciuso de la regitn metropolitana de fa
cludad de México (RMCM), como una niueva unidad tenitorial, debido al incesante crecimisnto de nuestra dludad.

B Enrique Calderén es director da la Fundacién Arturo Rosenblusth. Esta fundacion cred e Centro de Estudios de la
Ciudad de México.

49



Otro aspecto importante que ha contribuido a! despoblamiento de la
ciudad de México se dio con el nuevo modelo de crecimiento econdmico del
gobiemo en lo que seria la tercera etapa, alrededor de 1980, con la crisis en
los precios del petréleo similar a la actual.

En ese entonces el pais se quedo sin posibilidades de pagar una enorme
deuda en el corto plazo contraida para incrementar nuestra capacidad de
produccitn petrolera.  Con el nuevo modelo en la década de los ochentas
(casi de emergencia) se buscaba reducir el gasto gubernamental para estar en
condiciones de pagar deudas y simultineamente darle eficiencia a la planta
productiva para hacerla mas competitiva. La apertura del mercado mexicano a
los productos extranjeros trajo como consecuencia el cierre de empresas y el
despido masivo de trabajadores, 28% de los cuales radicaba en la ciudad de
Meéxico. Igualmente los recortes de personal realizados para disminuir el gasto
publico (y que sumaban otras 400 mil plazas), tuvieron un gravisimo impacto
en la ciudad de México, donde laboraba cerca del 70% del personal del
gobierno federal. Es decir, la ciudad se despobld no tanto porque la gente ya
no viniese a la ciudad, sino porque eran més las personas que abandonaban que
las que llegaban.  Es evidente que la actual crisis petrolera de fines de esta
década de los 90 contribuird también a ese fenémeno, aunque desde luego
matizado por el crecimiento relativo real que ya posee la ciudad. Sea como
sea, el hecho irrefutable es que la ciudad sigue embebida en ese proceso de
despoblamiento y a la vista no hay soluciones ni urbanisticas ni
socioecondmicas que nos hagan pensar en una detencién de la tendencia, ya no
digamos de una reversién.o



3. TENDENCIAS DE LA EXPANSION URBANA

Pese a todo lo anterior, debemos aclarar que la ciudad ha seguido
creciendo. De hecho la expansién fisica de la capital ha ocurrido en todas
direcciones pero principalmente hacia el norte y el oriente por las ventajas
topograficas a la urbanizacién que ofrecen esas zonas. De 1900 a 1950, sin
embargo, se produjo el denominado proceso compulsivo de urbanizacion.
El centro de la ciudad creci6, como toda ella, y ya no era ficil recorrerla a pie.
La relacién centro / periferia se hizo mas compleja y los limites se alejaron.
Durante las tres primeras décadas de este siglo el desarrollo de la capital se
mantuvo dentro de los limites de la ciudad central. Sin embargo a partir de los
cuarentas se inicid el proceso de metropolizacién, o sea la integracién fisica y
funcional de unidades politico-administrativas vecinas (como las delegaciones
del Distrito Federal y los municipios del Estado de México). En la década de
los cincuentas la ciudad crecié principalmente hacia el noroeste, hacia la zona
de lomerios, siguiendo un patr6n urbano similar a los suburbios de las ciudades
norteamericanas, en donde las clases econémicamente altas podian acceder a
viviendas no tan apretadas en espacio y con ireas verdes propias. En esa época
nuestra ciudad también creci6 hacia el noreste pero traducida en hacinamiento y
pobreza. El centro de la ciudad de México se congestion6 y aparecié por
primera vez una dindmica de abandono y un movimiento hacia la periferia. Sus
antiguos habitantes, buscando igualar el estatus seudonorteamericano,
emigraron a los suburbios haciendo uso del automévil, elemento cada vez mas
presente en la vida de la ciudad pero que sus propietarios no podian usar en sus
viviendas del centro por la falta de estacionamientos. Ademas, el irse a los
suburbios implicé vivir en una casa propia, abandonando los inquilinatos (o sea
vivir en viviendas rentadas), y entrando de lleno a la modernidad y a la
opulencia. La ciudad se poblé con un horizonte interminable de crecimiento,
partiendo del centro hacia le periferia, basado primordialmente en el
crecimiento econémico-industrial de la ciudad. La misma periferia se poblé
con la migracién natural que provenia del campo. De 1950 a 1980 la ciudad
crecio a partir de centros alternativos que competian con el centro original en
cuanto a equipamiento y atraccidn para sus habitantes. Gracias a una masiva
construccion de grandes avenidas y al entonces naciente Sistema de Transporte
Colectivo (Metro), la ciudad se expandié ahora en funcién del uso del
automovil y del uso del relativamente cémodo transporte masivo.
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Y si a eso le sumamos la politica estatal deliberada de desconcentracién
entenderemos el porqué se aceleré aun mas e] vaciamiento del centro. O dicho
con otras palabras, un crecimiento del centro hacia la periferia. Esta etapa es
lo que Angel Mercado denomina la Primera Urbanizacién (Mercado, 1996).
Sin embargo, entre 1960 y 1980 se invirtié el flujo de poblamiento. Ahora era
de la periferia al centro como se repoblaba nuestra ciudad. Este complejo
proceso, que ha llegado hasta nuestros dias, nos ha tomado por sorpresa en el
sentido de que no contamos con instrumentos tedricos ni con leyes adecuadas
para regularlo. Los grandes capitales inmobiliarios, a diferencia de otros
tiempos, ahora ven como negocio al centro de la ciudad, y contamos con muy
pocos antecedentes para encarar semejante fenémeno. Es la denominada
Segunda Urbanizacion (Mercado, 1996). Segin el Programa General de
Desarrollo Urbano del D.F. (INEGI, 1996), en 1970 el Distrito Federal
contenia a cerca de la tercera parte de la poblacién de la ZMCM. Para 1990
dicha proporcién se redujo al 13%, y para 1995 al 10.56%. Su densidad
poblacional total pasé de 20,686 hab / km? en 1970 a sélo 12,757 hab / km?en
1995.  En 1979 la poblacién de las delegaciones Azcapotzalco, Alvaro
Obregon, Coyoacdn, Gustavo A. Madero, Iztapalapa y Cuajimalpa representd
el 39.9% de la ZMCM. En 1990 la proporcién se redujo a 33.8%, y en 1995 al
31.76%. Los 58 municipios que integran el denominado Valle de México
tuvieron entrel970 y 1980 una tasa de crecimiento de poblacién del 7.4%
anual. Su poblacién aumenté de 2.4 millones a 4.9 millones, méas del doble.
Entre 1980 y 1990 la tasa se redujo a un 4% pero alcanzando una poblacién de
7.3 millones. La ciudad de México, como vemos, es un organismo viviente
que atrae pero también expulsa a sus habitantes, en un complicado sistema con
variados niveles de atraccion-repulsién que la hacen mas dificil de comprender
y de gobemar que lo que supondria, hoy por hoy, su enorme tamafio.
Analicemos ahora s6lo una de las muchas desventajas que conlleva este
proceso en términos de apropiacién urbana. o
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4. LA PERDIDA DEL CENTRO

Nuestra ciudad deciamos, expulsa habitantes de su centro, dejando
vacias a veces enormes estructuras urbano-habitacionales, grandes huecos
dentro del tejido urbano que pierden su anterior vocacién y adquieren otras
vocaciones, a veces forzadas pero siempre mds rentables, segin la ptica del
inversionista urbano. Una de esas nuevas vocaciones es la comercial.
Actualmente hay un gran peligro de desaparicién de muchos monumentos y
edificios valiosos en el centro de la ciudad porque las mismas autoridades
fomentan esa destrucciéon.  De 1972, afio en que se fijaron los limites del
Centro Historico y se clasificaron més de 440 edificios bajo la categorfa de
monumentales, han pasado méds de cinco lustros, y a pesar de bandos y
decretos, ese niimero ha disminuido considerablemente. Los edificios que han
caido bajo la picota son los mis modestos, a juicio de sus verdugos, pero esos
edificios modestos que en su momento no fueron relevantes, tienen una gran
importancia para revivir una época, puesto que ellos conforman el contexto de
las grandes joyas arquitectonicas. (Pérez Estafiol, B., en Ia revista Obras de
marzo de 1996). Antes habia destruccién por ignorancia, ahora la hay con
complicidad y por imposicion, en aras de la plusvalizacion y revitalizacién de
zonas de alto valor potencial, valor que, dicen las autoridades, se lesiona al
caer la noche cuando el comercio local cierra sus puertas. La situacién y la
realidad social nos estin rebasando pues no hay antecedentes. Los urbanistas
no-oficiales ain no saben exactamente cémo regenerar el centro para bien de
los habitantes de toda la ciudad, y estamos en peligro de perderlo si lo
abandonamos a las fuerzas del mercado que lo pueden destruir. Y si la
academia y la ensefianza no logra ensefiar el c6mo regenerarlo a los nuevos
estudiantes, la simple politica menos lo hard, El gobierno actual emplea el
término de reciclamiento del centro de la ciudad, canalizando medidas para la
reutilizacion de la estructura urbana actual, de esos huecos en el tejido urbano.
Ante ello ciertos especialistas opinan que tal reciclamiento no es sino la
barbarie legalizada. Para el liberalismo oficial, especialmente para los
institutos de vivienda y de desarrollo urbano, el reciclar el centro de la ciudad
no ha ido mucho més all4 de la autorizacién de licencias y permisos de
remodelacion y funcionamiento para bares y discotecas.



Una parte del quehacer gubemnamental en esta ciudad sélo contempla el
acceder a presiones comerciales del capital especulativo. Desde luego que
dicho capital no carece de motivos para invertir en el centro con intenciones de
lucro, pero su légica de ganancia lo convierte en inversionista de corto plazo.
Pero lo que mas compromete el futuro de nuestra ciudad es ese focalizado
interés en ciertos giros (casi nunca de vivienda) de sélo ciertas zonas, contando
ademas con el respaldo gubernamental, sea de las autoridades actuales o de las
anteriores al nuevo gobierno de la ciudad.  Sin embargo mi opinién critica se
basa no en censurar las intenciones de regenerar el centro de la ciudad, sino en
su especifico interés netamente comercial, sin buscar reciclar zonas completas
que requieren inversién mixta y de largo plazo, incluyendo programas de
vivienda.  De acuerdo con un estudio elaborado por el investigador Rodolfo
Corona, del Colegio de la Frontera Norte,** se ha revertido el proceso de
concentracion poblacional en la Zona Metropolitana de la ciudad de México
debido a su transformacion de 4rea receptora a drea expulsora de migrantes.
Este cambio, que indica un decremento en la desproporcionada acumulacién de
recursos humanos, financieros y materiales en el Distrito Federal, modifico
inesperadamente el patron observado --al menos hasta finales de los afios 70--
de redistribucion del espacio de los mexicanos. El fenémeno, lejos de ser
resultado de alguna politica gubernamental de descentralizacién, ha sido la
consecuencia de diversos factores relacionados con problemas propios del
enorme tamafio de esta urbe, tales como la inseguridad publica, la
contaminacién ambiental, la pérdida de la capacidad de absorcién de la fuerza
de trabajo, y el aumento en el costo de la vida. Estos factores han generado
dos de las principales caracteristicas de los migrantes capitalinos frente a otros
grupos poblacionales como las siguientes:

1. Los migrantes de la zona metropolitana de la ciudad de México
presentan mayores proporciones de parejas casadas o unidas, y
de jefes de hogar con edades comprendidas al inicio de la
actividad econdmica, es decir entre los 25 y los 30 afios.

2. Cerca de la mitad de los capitalinos que se van a otras
poblaciones se dirigen a localidades de 100 mil 6 mis
habitantes, aunque llama la atencion que alrededor del 20% de
los que emigraron de la capital, se cambiaron a zonas rurales
con menos de 2 mil quinientos habitantes.

* Moreno, Martin. Obra ditada



Por otra parte, un hecho inegable como el de la expulsién de habitantes
del centro de la ciudad, también puede ilustrarse con la formacién constante de
nuevos asentamientos humanos en la periferia de] D.F. Es decir, el migrante a
veces no sale tan lejos, sino que se queda simplemente en los alrededores de
los micleos urbanos cercanos a la ciudad. Nuestra urbe en estos wltimos afios
del milenio, seguramente®® tiene mas de veinte millones de habitantes,
entendida como la zona metropolitana de la ciudad de México (ZMCM).
La mitad de ellos vive en los municipios conurbados del Estado de México.
En la periferia, aunque todavia se dan los encuentros, (a veces conflictivos),
entre el concepto campo y el concepto ciudad, ya hay una cultura urbana muy
definida. Y a pesar de su gran tamafio, la ciudad adolece de un fenémeno
paraddjico tomando en cuenta las politicas urbanas actuales;

gradual pero constantemente nuestra ciudad estd perdiendo el centro.

Actualmente, el centro de la ciudad de México conserva la tendencia de
los ltimos lustros como expulsor de habitantes hacia la periferia de la ciudad,
en una cifra que segin un reciente estudio publicado en abril de 1998 por el
Centro de la Vivienda y Estudios Urbanos (CENVI), alcanza la cifra de 159 mil
habitantes en ocho afios.*® Imaginemos lo que esta cifra representa tomando
en cuenta que la densidad media de nuestra ciudad es de 150 habitantes por
hectirea. El suelo urbano asi liberado alcanzaria la cifra de mas de 130
hectdreas al afio. Al capital urbano, entendido como los grupos de
inversionistas privados que promueven acciones inmobiliarias en la ciudad, le
€s sumamente atractivo una situacién como ¢sta para reproducirse, no obstante
que a veces sus intenciones tengan un carécter tan focalizado®, como dijimos.
Imaginemos nuestro denominado Centro Histérico repoblado con vivienda de
buena factura, ademas de las inversiones en giros comerciales...

* La duda estriba en los criterios a considerar como limites de la Zona Metropolitana de la

ciudad de México, como acabamos de ver.

® Centro de la Vivienda y Estudios Urbanos (CENVI). Publicado en ¢l diarlo unoma sune del dla domingo 26 de
a atxil de 1998. (Albarty Martinez, reporteno),

*" En opinitn del Arq. Cardos Corral Bécker (Asociacitn Mexicana de Urbanistas, A.C), e fendmeno de
metropofizacion ha dado lugar & que ef cantro ya no sea el niicieo principal de las actividades socioecondmicas, pero
tiene la posibllidad de recuperar su Importancia en e &mbito socio-cultural y educativo para que no se transforme en
una ciudad-museo, con un uso del suelo especializado. Adiculo El Centro Histtrico y su Dindmica® publicado en la
Revista Obras ds julio de 1998
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Cabe preguntarnos si disponiendo de tanto suelo liberado y atendiendo a
posiciones socialmente comprometidas, ;cual seria el futuro del desarrollo
urbano y de la calidad de vida de nuestra ciudad y de su Centro Historico si se
le repoblara con vivienda de calidad, tanto en espacio como en precio? ;Seria
atractivo para el capital privado proponer al gobierno un marco real de leyes
que le dejaran hacer su negocio sin descuidar la habitabilidad? Mi opinién es
que si.

Veamos lo que es, a grandes rasgos, el denominado Centro Histérico de
la ciudad de México, que en diciembre de 1987 fue declarado Patrimonio de la
Humanidad por 1a UNESCO. El Centro Histérico representa menos del 1%
de la superficie total de la ZMCM actual, y era practicamente a principios del
siglo XIX toda la ciudad de México de esa época. Hoy en dia tiene una
superficie de 9.1 km® y posee alrededor de 1500 edificios catalogados por el
INAH y e] INBA. En términos internos se ha dividido en dos perimetros: el
Perimetro A con una superficie de 3.2 km® ---que comprende el drea ocupada
por la ciudad prehispénica y su ampliacién colonial hasta la época de la
independencia, y es la zona de mayor concentracién de monumentos—--, y el
Perimetro B, que cubre las ampliaciones de la ciudad hasta fines del siglo XIX,
con 5.9 km* y tiene como fin amortiguar los efectos del resto de la ciudad.®
El Centro Histérico, y todos los organismos®® creados a raiz de su
consideracién en abril de 1980 como Zona de Monumentos Historicos, sigue
siendo objeto de discusi6n entre urbanistas y autoridades. Si bien es cierto que
se han sabido canalizar importantes flujos de inversién hacia su conservacion,
la realidad es que no se ha logrado convencer al capital inversionista a construir
vivienda realmente digna y habitable. Son aislados los casos en que el
producto final, ademas de cumplir con la reglamentacién estética y estilistica
para el centro, posea espacios sin generar hacinamiento y tensién entre sus
moradores.

®  Gamboa de Buen, Jorge. Centro Histévico de [a Ciudad de México. Fidefcomiso del Centro Histérico de la
Ciudad de México. México, 1994,

» Alguncs de esos organismos son el Fldelcomliso def Centro Histérico de la Cludad de México, of Programa para
Conservar el Centro Histdrice {més conocido por su lema ;Echame una Manital), ¢ Patronato del Centro Histérico
A.C., o Programa de Rescate de Calles, el programa Passo por el Centro, &l Programa de Desarrollo inmebiliario,
ol Programa de Recuperaclén de Inmusbles, efc.



La vivienda de los organismos respectivos (FICAPRO, FIVIDESU, etc.)
ha seguido aprovechando con poco éxito los espacios de las antiguas
vecindades, a veces solo remozandolas, a veces demoliéndolas y construyendo
viviendas con éreas ligeramente superior a las originales. En el peniltimo Foro
Centro Histérico de la ciudad de México: Situacién Actual y Perspectivas, se
concluyé que el deterioro en que se encuentra nuestro Centro Histérico se debe
a la falta de politicas urbanas adecuadas para salvaguardar el patrimonio
cultural, a la incorrecta aplicacién de las normas vigentes, a la existencia de
intereses politicos y econdmicos, asi como a la especulacién y comercializacién
delsuelo. De hecho las politicas urbanas aplicadas en muchos lugares de la
ciudad, no solo en el Centro Histérico, estdn enfocadas a dar soluciones que
satisfagan las necesidades de unos cuantos, “...propiciando la especulacioén y
la comercializacion del suelo, la deshumanizacion de los barrios, las
demoliciones de inmuebles, deterioro ecolégico, y una evidente modificacion
de zonas...”, tal como lo declaré Sara Vézquez, perita de la Coordinacién
Nacional de Monumentos Histéricos del INAH, y Carlos Flores Marini,
Presidente del Consejo Internacional de Monumentos y Sitios, en una entrevista
(aparecida en el diario unoméisuno del 14-marzo-’96 por Marco Antonio
Aguirre). Es decir, los especialistas critican que la gran mayoria de las
acciones realizadas han sido para beneficiar las actividades comerciales en el
Centro Histérico y no a sus habitantes ni a la zona misma. Prueba de ello son
las multiples adecuaciones de antiguas viviendas deterioradas del centro para
convertirlas en sitios de musica y bares privados concesionados a inversionistas
privados, que nunca antes se habian fijado en el centro como fuente de negocio
inmobiliario de corto plazo. Volviendo al fenémeno del despoblamiento, en la
actualidad somos testigos que la metropolizacién no ha cesado, y con ella
asistimos a un doble fendmeno: por un lado la periferia crece no sélo como una
simple agregacién creciente de unidades politico-administrativas, y por otro
lado el centro se despuebla. La poblacion crece pero también se redistribuye
en el drea urbana acompailando procesos espaciales complejos como la
densificacion, los cambios en los usos del suelo, y las modificaciones a la
estructura urbana. Dentro de la ZMCM se observa que los indices de las
densidades de poblacién residente (poblacién entre superficie), tienden a
disminuir en la ciudad central, mientras se elevan en el resto de las
delegaciones y aun més aceleradamente en los municipios metropolitanos del
Estado de México.
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La busqueda del equilibrio que el habitante urbano hace entre la renta del
suelo y el precio del pasaje para llegar de un sitio a otro, ha favorecido un
cierto descongestionamiento del corazén de la ciudad, pero también ha
propiciado el avance de la suburbanizacién, es decir el asentamiento urbano (a
veces ilegal) en los suburbios de la ciudad. Sin embargo, una combinacién de
factores relacionados con la politica de usos del suelo, la especulacion
inmobiliaria, y los subsidios indiscriminados al transporte publico y privado,
sigue incentivando --pese al bajo nivel de ingresos generalizado--, a un proceso
contradictorio de crecimiento ilimitado de la ciudad, pero también a un
deterioro de las condiciones de accesibilidad y de trifico urbanos. (Negrete,
MLE., y Salazar, H., 1985).  El capital inmobiliario ha puesto de nuevo sus
ojos en el centro de nuestra ciudad, y lo ve como un jugoso negocio. Ello
significa, hoy por hoy, su destruccién, con todo y que algunos estratos de-ese
capital inmobiliario ven a la cultura y al arte que en €] existen como algo digno
de rescatarse. Por desgracia no son la mayoria. (Mercado, A. 1996).
El dinero fluye, pese a la crisis. Pero el centro de nuestra ciudad, su corazén,
estd en riesgo de infarto y curiosamente no por insuficiencia de recursos
econémicos.  No critico el esfuerzo oficial que a través de institutos como
FOVI, FIVIDESU, FICAPRO, FONAHPO, etc. ha hecho del centro de la
ciudad el objeto del grueso de la inversibn en materia de vivienda.
Sin embargo seria deseable que esa vivienda mejorase en su habitabilidad y
sobre todo en su calidad espacial, aun a costa de una densificacién inferior a la
deseada en términos de dotacién de servicios. Tal vez una inversién en
vivienda con més sentido espacial que social haga nuevamente atractivo el
centro de nuestra ciudad, claro estd que sin dejar de sensibilizarse a las
presiones de los grupos organizados que, como veremos, a veces pueden
distorsionar sin querer la solucién final arquitecténica. No debe olvidarse
que la vivienda es, ha sido y serd una de las funciones primordiales del centro;
por ello hay que repoblarlo pues sin vivienda el centro se muere. Segin las
tendencias nuestra ciudad necesita construir un centro para treinta millones de
habitantes, querdmoslo o no, pero también requiere arquitectos que se metan al
centro y lo respeten, no que lo derriben para renovarlo. o



IL. 3. Los Grupos
Organizados

¢{Como influyen los grupos organizados en la conformacién de sus
viviendas? ;Qué tan poderosos son desde el punto de vista politico? ;Qué
tanto pueden estos grupos conseguir de las autoridades, de los técnicos, y de la
misma ciudad las condiciones para hacerse de una vivienda realmente digna?



1. EL LIDER-CACIQUE EN EL CAMPO

La formacién de las actitudes politicas de dichos grupos ante la
problematica para conseguir vivienda en nuestra ciudad, inevitablemente pasa
por la conciencia de clase, esa categoria que a veces pasa inadvertida aun para
quienes poseerla les redituaria més beneficios que perjuicios. Y a pesar de que
los movimientos de este tipo no siempre siguen al pie de la letra los
lineamientos politicos fundamentales de los ltimos tiempos, y de que muchos
de ellos ni siquiera estdn afiliados a algin partido politico, la conciencia de
clase y la conciencia de penas compartidas, a veces es suficiente para
catalizar las acciones del grupo y para decidir a los indecisos. Las actitudes
individuales al principio, sobre todo en los recién llegados del campo a la
ciudad, poco a poco se hacen colectivas, principalmente ante las actitudes y
respuestas del gobierno hacia el proceso de urbanizacién, y en especifico al
nivel del sistema politico urbano.® En estos ultimos afios del siglo XX la
gente sigue llegando a nuestra ciudad aunque en menor medida, como vimos en
el ensayo I1.2. Los grupos se forman no de inmediato, aunque hay casos en que
fracciones importantes de comunidades enteras emigran a la ciudad y ya traen
cierta organizacién, al menos social. El lider que en su lugar de origen
normalmente es el mayor de edad o el mas viejo no siempre sigue siendo el
lider al llegar a la ciudad. La urbe modifica, por supuesto, los modos de
concebir la vida y la subsistencia cotidiana. El liderazgo es uno de varios tipos
de nexos entre los fenémenos comunales y los fenémenos individuales, que
explican el efecto de ciertos tipos de ambientes urbanos sobre los patrones de
actitudes y comportamientos politicos que se observan en esas dreas. No es
mi intencién hacer un estudio detallado de la antropologia social del mexicano
para describir todas las caracteristicas del liderazgo natural entre los humanos.
Basémonos mejor en el liderazgo organizativo con el que muchos grupos se
topan en la capital de México, liderazgo que no siempre es acatado de buen
grado pero que les permite encarar con éxito sus demandas de vivienda.

“ Espafia Méndez, Martha et al. Los Movimientos Sociales Urbanos como Respuesta de los Grupos Crganizados
ante la Negacién de Créditos de Vivienda del FONAHPO, y su impacto en la Politica Social de Vivienda en ef Periodo
1865-1930. Tesis Profesional de la Escuela Nacional de Trabajo Social. UNAM 1990
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En México al ignal que en muchos paises latinoamericanos, la existencia
de lideres locales que encabezan movimientos de ocupacion ilegal de tierras es
algo tan comun en la historia urbana, que no nos seria posible entender el
crecimiento desmedido de nuestras ciudades sin tomar en cuenta el papel
estelar de los lideres, sobre todo en las pasadas épocas de cambio sexenal de
poderes, o de situaciones de regulacion de la efervescencia social dificiles de
solucionar por las vias normales de reformas politicas, o de subsidios a
productos basicos, por ejemplo. No en vano uno de los tres pilares més
conocidos del corporativismo priista es la Confederacién Nacional Campesina
(C.N.C.) que en estos tiempos la preside una mujer urbana y preparada, ya no
aquellos viejos lideres campesinos de la antigiiedad. n
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2. EL LIDER-DIRIGENTE EN LA CIUDAD

En la década de los setentas y de los ochentas los grupos organizados en
la ciudad normalmente eran lidereados por un cacique urbano. En paises como
Meéxico el término cacique con frecuencia se aplica a individuos que ejercen
una influencia excesiva sobre la politica local. De hecho, un cacique es un
lider fuerte y autocritico en la politica local y/o regional cuyo mando,
caracteristicamente informal, personalista y a menudo arbitrario se apoya en un
nicleo de parientes, ‘guardaespaldas’ y dependientes, y se significa por la
amenaza y la practica de la violencia.*! Un lider urbano tipico de aquellas
décadas, siempre tenia tras de si un fuerte poder individual sobre un grupo
territorial que se mantenia unido por alglin sistema socioeconémico o cultural, y
cierto grado de alejamiento o libertad del sistema de gobierno normativo y
formal. De hecho los residentes de dicha comunidad y las autoridades locales
reconocian su autoridad y su poder en el escenario politico local, y hasta los
funcionarios publicos trataban con él todos los asuntos de la comunidad.
Sin embargo, en la actualidad las cosas han cambiado. En la década de los
noventas la lucha por la ciudad y por sus espacios ha adquirido
especializaciones organizativas menos burdas que veinte afios atris. Los
agentes que se disputan el espacio urbano, sobre todo los agentes sociales que
buscan un lugar digno para vivir, ya no son los mismos lideres de antafio a los
que el partido en el poder manipulaba a su antojo y los apoyaba en sus
gestiones para aduefiarse del suelo de la ciudad, la mayoria de las veces con
meétodos violentos. El nuevo lider urbano, ese que encabeza los esfierzos de
los grupos en sus gestiones para conseguir vivienda, dista bastante de la
imagen violenta, gangsteril, y apadrinada de los caciques urbanos del pasado,
que no tenian mds cultura que la que le daban sus constantes dislogos con la
autoridad, usando su facilidad de palabra y sucarisma. El nuevo dirigente
ahora es producto de una clase media combativa e instruida, incluso
universitaria, con sentimientos de afinidad con el resto de su comunidad a la
que esté ligado no sélo por simple vecindad fisica, sino también por padecer
problemas urbanos similares.

“! Comnellus, Wayne. E/ México Contemparéineo: Andfisis Estructural def Caciquismo Urbano, publicado en Desarolio
Urbano y Reglonal en América Latina: Probfemas y Pollticas, seleccién de Luls Unikel para & nimero 15 de la sede
Lacturas del Fonde de Cultura Econdmica, Méuxico, 1075,
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Ademas su origen social y su extraccion politica no siempre se ubican
en los grados més bajos de la pirdmide social y cultural. Un dirigente urbano
actual hoy en dia puede ser desde una ama de casa con mediana educacién pero
preocupada genuinamente por su medio, hasta un profesor universitario que
siente cémo la realidad urbana es muy diferente de la propuesta académica. El
presente y las necesidades actuales han pulido sus caracteristicas, a pesar de
que la ocupacién ilegal de predios siga siendo una de las actividades de
presion de dichos grupos. En el pasado la ocupacién ilegal de suelo urbano
era una de las causas principales del fenémeno de conurbacién en nuestra
ciudad. La entonces Ley de Reforma Agraria prohibia expresamente la venta
de fierras ejidales, esa figura legal de propiedad de la tierra tan discutida aun
en nuestros dias, por ello los ejidatarios se asociaban con terceros o solos.
Ello propiciaba los asentamientos irregulares. Ante esa situacién el gobierno
federal creé a la CORETT (Comision para la Regulacién y la Tenencia de la
Tierra} para legalizar la situacidn de esas propiedades. Y se decidié realizar
expropiaciones para crear reservas territoriales, pero todo bajo un margen
juridico muy rigido. Vale la pena recordar que el tramite de una expropiacién
a veces pasaba a través de veinte dependencias puablicas, y requeria de dos a
cinco afios para llegar a su fin. Para entonces esos territorios ya se habian
convertido en asentamientos irregulares. Ademas la gran mayoria de los ejidos
tenian y tienen grandes deudas con la banca comercial, y la iniciativa privada
no queria invertir ni arriesgar su dinero en algo que siempre estaba sujeto a la
expropiacién.*? o

*2 Prado Blagg, Pedro, Notario Piblico 76, entrevistado por la Arg, Teresa G. Lojero en ia revista Obras del mes de
abril de 1996, México.
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3. LA ORGANIZACION ACTUAL

Ese cumulo de problemas, aunado a otros de tipo socioecondmico
generados por la concentracién econdmica de nuestra capital, fomentd la
invasioén de suelo urbano destinado a reserva ecolégica, a veces con la anuencia
del partido gobernante, sobre todo en aquellos casos en que le era muy util el
trueque de vista gorda oficial a cambio de votos y presencia fisica en actos
partidistas. Por otra parte un hecho reciente en la historia de nuestra ciudad, el
gran sismo de 1985, debe tomarse como un hito en la conformacién de una
nueva conciencia de clase a nivel urbano en el sentido de la organizacién. La
gran grieta social que el terremoto de hace trece afios produjo en la postura de
los habitantes de la ciudad ante sus autoridades, ha servido de catalizador para
pensar en una nueva sociedad civil, una nueva forma de enfrentar a este
monstruo moderno que es la ciudad. De repente, en la mafiana de ese jueves
19 de septiembre de 1985 sus habitantes descubrimos el poder de una respuesta
comin y é4gil ante una contestacidn dispersa y lenta de sus autoridades. El
famoso rebasamiento de la autoridad urbana por la sociedad civil que han
analizado desde entonces los sociélogos, es una realidad.

Otro gran hito dentro de la historia de nuestra ciudad se dio en 1997
cuando por primera vez llegé al poder del gobierno de la ciudad de México un
grupo politico aparentemente diferente del que siempre habia estado: el Partido
de la Revolucién Democratica (PRD). Y si bien no es mi intencién cuestionar
profundamente la actuacion del nuevo Jefe del Gobierno del D.F., si es
importante destacar la peligrosa mezcla de tendencias y sub-tendencias
politicas que llevaron al PRD al poder. No olvidemos el pasado politico
reciente de sus lideres, en especial del Ing. Cuauhtémoc Cardenas. Su génesis
priista, pese al pasado revolucionario de su padre fue motivo de serias dudas
para buena parte del electorado tradicionalmente considerado de izquierda en
las elecciones de 1997. Ese coctel de compromisos, corrientes y facciones
politicas que lograron momentdneamente olvidar sus diferencias con tal de
llegar al poder, seguramente en el mediano plazo (1998-1999) habri de
cobrarle sus cuotas de apoyo.



En la actualidad, a nueve meses de iniciada la gestion perredista, ya son
evidentes las muestras de disidencia en las comunidades urbanas afectadas,
llimense delegaciones, pueblos rurales, colonias o barrios, en cuanto a las
formas de gobernarlas.  Son numerosas las impugnaciones a la designacion de
delegados aun por parte de los propios grupos perredistas que apoyaron al
nuevo gobierno. Los miltiples compromisos personales y grupales adquiridos
por Cérdenas a lo largo de su campaiia los ha ido cubriendo con técnicos de
reconocida trayectoria profesional, pero a veces también con personajes cuyo
peso politico es afin a su causa pero que carecen de oficio administrativo.

Las nuevas organizaciones que nacieron (tal vez sea més correcto decir
que brotaron) después de los sismos de 1985 fueron perfeccionadas en sus
procedimientos de gestién y sobre todo, diversificadas en sus metas y
demandas. Algunas de ellas ya existian pero se sumaron a otras o se
modificaron para mejorar su posicidn y su correlacién de fuerzas. Otras
abandonaron su origen popular y fueron infiltradas y manoseadas por politicos
oportunistas. Pero muchas mas trascendieron su forzado y abrupto surgimiento
y se han convertido en la actualidad en organizaciones serias y bien
posicionadas dentro de la actual politica capitalina, capaces de dialogar de ti a
ti, con soltura, claridad y eficacia, con las autoridades. Lo que en un
principio era una haz de organizaciones més o menos bien definidas por su
ideologia de izquierda, con motivos de lucha similares entre si, ahora ha
evolucionado en un mosaico de tendencias, tanto de derecha como de
izquierda, que luchan por el espacio urbano pero ahora desde una posicién més
pensada. Las invasiones de tierra, si bien no han desaparecido en la actualidad,
cada vez son menos frecuentes como medio de presién ante las autoridades.
Entre dichas organizaciones destacan la UPREZ (Unién Popular
Revolucionaria Emiliano Zapata), la AB (Asamblea de Barrios), la UPNT
(Unién Popular Nueva Tenochtitldn), }a UCP (Unién de Colonias Populares), y
la UVyD (Unién de Vecinos y Damnificados 19 de Septiembre), todas ellas
agrupadas en ¢l MUP (Movimiento Urbano Popular).® Ahora los grupos
organizados tanto de derecha como de izquierda, concientes de que el Estado
ha cedido un poco en su dureza, y de que cada vez escucha mdis a las
organizaciones civiles en sus demandas y que busca salidas que lo legitimen de
nuevo, han recurrido a métodos més politicos, reutilizando las mismas armas
que ofrece el poder.

* Desde luego hay muchlsimas més organizaciones populares da vivienda, muchas de ellas de filiacion pemedista, por
ejemplo: Accidn y Unidad para una Vida Digna A.C., Amanecer Caracdl A.C., Bario Unido Santa Ursula AC.,
Asociacién Popular Rio Blanco, etcétera.
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Ahora no es raro ver composiciones y alianzas entre partidos antafio
enemigos, con posiciones comunes en muchos puntos. Es mds, organizaciones
con origenes marcadamente de izquierda como la UPREZ y la UCP, ahora son
las que promueven el didlogo y la consulta piblica (instrumentos favoritos del
PRI en el pasado reciente) para proponer y aprobar la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal y el Programa General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, algo impensable en la ideologia de los lideres urbanos de hace
dos décadas. ;Qué les da la fuerza a estos grupos? Mucha de esa fortaleza la
han conseguido a golpes de historia, pero también la han adgquirido
conquistando posiciones decisivas con técnicos calificados, asambleistas y
diputados. Atrds han quedado los tiempos, aunque no del todo, en que el
cacique-lider urbano se rodeaba de familiares y de matones. Hoy son equipos
completos e interdisciplinarios de trabajo que no vacilan en pedir el apoyo
académico de técnicos afines ideolégicamente hablando para sustentar sus
demandas. El movimiento urbano popular es, como dice Bernardo Navarro,*
un movimiento apenas emergente y de una gran juventud. La hegemonia
corporativa sobre las masas de la metropolis, hoy por hoy, 1a detenta la CNQOP
del partido oficial. Sin embargo llama la atencién la capacidad de
movilizacion, organizativa, de extensién, de permanencia y de respuesta de las
organizaciones urbano-populares independientes, en particular de las
estructuradas en la Coordinadora Nacional del Movimiento Urbano Popular,
CONAMUP.

Ahora veamos, ya en los afios recientes, cémo se ha conformado un
nuevo tipo de grupo organizado, distinto en sus origenes, heterogéneo en su
composicién, y sobre todo, con formas inéditas de ejercicio de sus habilidades
para transigir y negociar no sélo con autoridades sino con los representantes del
poder econémico de este pais, es decir con los grupos bancarios establecidos.
Ese tipo de negociaciones y ese grupo son los que ocupan desde 1995 la
atencién de la opinién publica, de los especialistas, y sobre todo de aquella
gente que en un principio no aceptaba su filiacién a grupos populares de ningiin
1ipo, y menos si eran gentes de clases altas, hasta que la crisis los obligé a
derribar el prejuicio de reconocerse como guebrados. Y, lo més importante,
ha sido un grupo capaz de obligar a los banqueros a repensar sus procesos y a
intentar disefiar productos bancarios para la crisis. Estamos hablando,
naturalmente, de E! Barzon.

“ Navarro Benitez, Bemardo. Crisls y Movimiento Urbano Popular en el Valle de México, UAM-X México, 1990.
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4. EL MOVIMIENTO BARZONISTA

El movimiento barzonista, o0 mis sencillamente E/ Barzén, toma su
nombre de una cancién mexicana de principios de siglo que relataba las
atrocidades cometidas en contra de los campesinos de aquella época. Y
aseguran sus fundadores que se creé justamente en protesta por las condiciones
actuales de los mexicanos.*®  En 1993, antes del llamado error de diciembre
y cuando la presién de la banca para pagar adeudos contraidos por los
campesinos para comprar tractores y herramientas de trabajo, se reunieron
veinte campesinos para protestar por los modus operandi de los procesos
extrajudiciales en contra de ellos. Entre éstos figuraban Juan José Quirino
Salas, Maximino Barbosa, Sebastién Garcia Guerrero, y otros més. De esta
primera reunién surgié un movimiento que fue prosperando con el paso del
tiempo, dado que no sélo veinte campesinos habian caido en cartera vencida,
sino que muchos mas pasaban arduos sacrificios para pagar los adeudos
adquiridos con la banca.*® EI 23 de agosto de 1993 El Barzén hizo su
aparicion ante los medios de comunicacion. Llegaron a Guadalajara como una
caravana de camiones de carga y de tractores para realizar un plantén que duré
48 dias, y que finalmente fue recibido pero sin ser plenamente oido por el
entonces gobernador de Jalisco, Carlos Rivera Aceves. Ante ello deciden
marchar hacia el Distrito Federal, con todo y tractores, donde fueron
aprehendidos varios de sus dirigentes, entre ellos Barbosa, Cuéllar y Quirinos.
Hacia finales de 1994 uno de los primeros logros del movimiento fue organizar
una marcha de siete mil barzonistas que culmind con un plantén de tres dias en
el D.F. En esos dias su dirigente nacional, Juan José Quirinos Salas declaraba
que:

“...La banca es un verdugo, y el miedo nos impedia ponerla en su
fugar. Con El Barzén, la enfrentamos con dignidad, inteligencia
y fuerza. Hoy somos la organizacion que ha empezado a
doblegaria y nos hemos quitado el prejuicio de decir que estamos
quebrados...” ¥’

“® Un barzén, en términos agropecuarios s una ¢inta de cuero que cifie a los bueyes y a la yunta,
* Samperio, Ana Cristina, Se nos Reventé &f Barzon: Radiografia dof Movimiento Barzonista. Edivision, México
1996.

*7 Declaraclones del dirgenta nacional de Ef Barzdn a las afueras del Congreso de fa Union, en 1994. Tomado de
Samperio, Ana Cristina. Obra citada.
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El movimiento que comenzé por ser campesino alargé sus brazos para
acoger también a comerciantes, industriales, y prestadores de servicios con el
propdsito de brindar apoyo a todos aquellos que se veian acosados por las
deudas contraidas, sin importar de qué tipo eran, incluidas las hipotecarias,
quirografarias, de tarjetas de crédito, de créditos refaccionarios y de avio, y aun
aquellas contraidas con agiotistas y usureros particulares. El Barzdn en sus
origenes tuvo una buena acogida entre la poblacién debido a que miles de
mexicanos se hallaban y se hallan en una situacién desesperanzadora donde
resulta impensable que cada quien por su parte enfrentase el gran problema de
la falta de liquidez.*®  El barzonismo propuso al Congreso y al presidente
Emesto Zedillo una iniaciativa de ley para exigir la moratoria de cuatro afios
que permitiera la recapitalizacién de los productores, asi como la creacién de
comisiones que auditaran las deudas de los agremiados para que se pagara lo
justo. Ademds se hacia un llamado a los bancos para que flexibilizaran sus
politicas y recomendaran sensibilidad al poder judicial ante el problema de los
embargos, las adjudicaciones y los remates. De hecho, ante el ambiente de
zozobra social creado por los departamentos juridicos de los bancos, se invit6 a
quienes tuvieran problemas de cartera vencida a unirse para enfrentar ese
delicado problema.

La respuesta inicial de los bancos motivo a los barzonistas a crear el
Frente de Resistencia Civil Activa, cuya misién era resguardar sus bienes
tomando las propiedades a embargar para que el embargo no procediese.  El
movimiento que inicié en Zacatecas empezé también a difundirse en otros
estados --Jalisco, Nuevo Leon, Michoacdn, Estado de México, Querétaro---
hasta convertirse en un movimiento nacional gracias a la creacién de
coordinaciones regionales. En esos tres dias que se encontraron en la capital
del pais los barzonistas se reunieron con personal de la Segob, SARH y
Sedesol, asi como con los presidentes de las Comisiones de Hacienda y Crédito
Pablico de las cémaras de diputados y de senadores, donde efectivamente
fueron atendidos pero sin esperanzas de negociar una ayuda real.

** Samperic, Ana Cristina. Se nos Revents ef Barzén: Radiografla def Movimiento Barzonista, Edivision, México
1996. (Obra citada)



Los objetivos preferentes de El Barzon se reducen a tres:

1. Laprorroga del plazo de pago con una moratoria de 4 afios
2. Treguas judiciales

3. Definir la cartera vencida a precios reales de mercado, sin
tener que pagar las altas tasas de interés que representan las
exhorbitantes utilidades de los banqueros.

En enero de 1995 los barzonistas amenazaron con declarar una moratoria
indefinida. El gobierno respondié con el AUSEE (Acuerdo de Unidad para
Superar la Emergencia Econdmica), que solo sirvié para desactivar el muy
previsible estallido social suscitado a lo largo y ancho de México. El Barzén
continud amenazando y la banca intensificé sus acciones judiciales. Entonces
congregaron a los representantes de mas de cinco mil barzonistas en la célebre
protesta ante el edificio de la Asociacion de Banqueros de México, donde
arrojaron jitomates, pifias y flores al edificio, solicitando a la Banca el cese a lo
que ellos denominaron como terrorismo bancario en contra del patrimonio de
numerosas familias campesinas y urbanas, Los barzonistas gritaban a los
banqueros la injusticia de decidir unilateralmente la suerte y destino de millones
de productores y comerciantes.  El lider de El Barzén Metropolitano, Alfonso
Ramirez Cuéllar invit6 al primer deudor de México ---el gobierno-- a unirse a
sus filas para salvar y defender la planta productiva, patrimonio de todos los
mexicanos. Al grito del conocido dicho mexicano modificado por El Barzon,
“Debo, no niego, pago, lo justo", centenas de deudores se manifestaron en
contra de las politicas bancarias. Pero, como a veces sucede al interior de
los grupos organizados, los dirigentes pueden sucumbir a golpes bajos,
traiciones, corrupcion, ofrecimientos de poder y otras cosas que el poder les
presenta para dividirlos y debilitarlos. Asi ocurrié también con Maximino
Barbosa Llamas, uno de los fundadores originales de El Barzén. El 6 de
diciembre de 1994, el mismo dia de una movilizacién promovida por Juan José
Quirino para tomar sucursales bancarias en las capitales estatales buscando una
tregua judicial, ese mismo dia se dio a conocer la existencia de otro grupo
también llamado “Barzén” y dirigido por Maximino Barbosa.
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Barbosa aceptdé las oficinas que el PRI utilizd para la campafia
presidencial para instalar las oficinas generales del movimiento denominado
Confederacion Nacional de Productores Agropecuarios, Comerciantes,
Industriales y Prestadores de Servicios A.C. El Barzém, movimiento que
desvirtu6 las intenciones del movimiento original dirigido por Quirino Salas.
Barbosa y su Barzén organizaron actos, antes o después de los de Quirino para
confundir a la opinién publica, anunciando incluso la creacién de comandos
especiales para matar a los abogados de los banqueros y a los jueces. Estas
declaraciones que Barbosa siempre acepté como literales (no en sentido
figurado como se creyd al principio), desprestigiaron las intenciones pacificas
del barzonismo original. Una de las causas argilidas por este nuevo barzén es
la pretendida afiliacion al PRD que se intenté al principio, aunque la verdad
nunca se defini6 la linea politica del movimiento original, respetando todas las
tendencias. Incluso tltimamente se ha formado, siguiendo la misma idea de
hacer frente a la banca, el denominado Barzén de los Ricos, que es un conjunto
de empresarios ¢ industriales de mediano y de cierto gran tamafio que también
han caido en cartera vencida al no poder pagar a tiempo sus adeudos con la
banca. Apoyando también a El Barzén ha estado la Barra Nacional de
Abogados, a través de su presidente el destacado jurista Ignacio Burgoa
Orihuela, asesordndolo gratuitamente en los siguientes puntos:

-Declaracion de nulidad de los contratos banca-deudores
-Denuncia por usura de la banca

-Amparos en contra de Hacienda y del Banco de México
-Elusién de pagos de intereses sobre intereses

-Acuerdos mutuos para depurar deudas y cargos ilegales

La misma banca ha tenido que reconocer muchos de sus errores. Unos
de los asesores juridicos de Bancomer, Eugenio Zafra, abandoné su cargo en
esa institucion y ahora es el asesor juridico del El Barzdén a nivel nacional
ayudando a los deudores a que la banca acepte los pagos parciales masivos a
capital, ya que era muy pesado y casi imposible acabar con la deuda pagando
intereses sobre intereses, en lo que mis adelante analizaremos como
anatocismo.
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El movimiento barzonista en suma, como dice Ana Cristina Samperio,*
no es un numeroso grupo de personas sin nada en qué ocuparse, ni gente que se
planta en las sucursales bancarias o las oficinas de gobierno para entorpecer las
labores de quienes trabajan en estos lugares. El movimiento es toda una
organizacién que defiende los bienes de sus agremiados en casi todos los
estados de la Repiblica Mexicana. En el fenémeno barzonista se ve
claramente c6mo el problema de la cartera vencida, y en general de los
deudores y acreedores, ha rebasado las fronteras locales. Es la unidn de las
experiencias de un nutrido nimero de seres humanos que tienen en comun el
ser deudores y tener sobre sus espaldas a los acreedores bancarios. Las bases
del barzonismo no se fundamentan en no solventar o no afrontar los problemas
suscitados al no poder resolver un problema de indole financiera. Por el
contrario, propone soluciones o alternativas de pago reales, pero rechaza
duramente los esquemas econémicos neoliberales que fueron disefiados para
otro tipo de sociedad muy diferente a la nuestra. De hecho la socializacién del
fendémeno barzonista se debe a la necesidad de muchos mexicanos de
sobrevivir a la catastrofe econdmica a través de la ayuda mutua. Esta
socializacién colectiva es el resultado de los mitines y plantones donde los
barzonistas van con la cabeza en alto, dejando la vieja costumbre de ser
considerados como seres insolventes y por lo tanto de bajo rango en la escala
social. Como organismo de creacién natural y pluripolitica es un ente al que
habrd que seguirle de cerca sus pasos, pues estd marcando la historia de
México y la de sus grupos organizados. La banca comercial no deberia de
ignorarlos tan olimpicamente como lo ha hecho hasta la fecha. Los barzonistas
no piden vivienda, es cierto. No comparten origenes similares, también es
cierto. Sus lideres son de otra indole y provienen de génesis diferentes que los
de los demas grupos. Pero también es cierto que es uno de los grupos
organizados mds interesantes de los Gltimos afios. o

“® Samperio, Ana Cristina. Obra citada.
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I1.4. Politicas Institucionales
(FOVIL, INFONAVIT, FOVISSSTE, FONAHPO)

Por otro lado, es evidente que la organizacion de grupos y su influencia
cada vez mayor en la toma de decisiones politicas de las autoridades en el
poder, sobre todo en épocas pre-electorales, es una de las muchas y variadas
causas que han propiciado también Ia aparicibn de entidades
paragubernamentales dedicadas a captar (y coptar, por qué no) las inquietudes
de habitacién y las fuerzas sociales que se mueven en nuestra ciudad. Los
grupos también generan viviendas de coyuntura, por asi decirlo. No es la
intencidn de esta tesis detallar todas las acciones que sobre la problemética de
la vivienda ha ejecutado el gobiemo desde entonces. Baste mencionar a las
mas importantes instituciones que han surgido para ello, con las principales
caracteristicas de su historia y sus niimeros, sin atender exactamente a su
aparicién cronolégica. Desde  principios de este siglo los gobiernos
sucesivos que hemos tenido dieron muestras, por conveniencia propia, de no
querer dejar sin solucién el problema habitacional. Ya desde 1906 se
mencionaba en el programa del Partido Liberal Mexicano, suscrito ni més ni
menos que por Manuel Flores Magén que los trabajadores, como clase cada
vez més dominante en nlimero en el pais, necesitaban alojamientos higiénicos.
La influencia de dicho programa fue decisiva para incorporar en el texto
constitucional de 1917 los derechos a la vivienda y la obligacién de los duefios
de empresas a proporcionar las facilidades para lograrlo. La Ley Federal del
Trabajo de 1931 también mantuvo en su cuerpo esa obligacién aunque cada
estado de la Repiiblica se reservaba la vigilancia de las condiciones y los
plazos, segin la realidad imperante en esos tiempos en la economia de las
empresas. La historia misma del pais fue conformando las particularidades de
cada institucién, segin la coyuntura politica que los paria v las intenciones del
gobierno en el poder. El paso del tiempo iria estableciendo las condiciones
que cada organismo impondria a sus afiliados.



Pero también el paso del tiempo los obligaria a optimizar sus recursos y
a construir mas con menos, a veces llegando a soluciones de verdadero
concurso internacional, pero a veces también proponiendo espacios habitables
peligrosamente oscilando en el limite de la habitabilidad. Veamos una tabla
con las superficies promedio de los prototipos usados por el INFONAVIT, el
FOVISSSTE, el FONAHPO y el RHP (Renovacion Habitacional), segin el Dr.
en Arq. Guillermo Boils:*

Tabla num. 5:
Superficies habitables por prototipos aficiales:

Ared: Tolﬁl construida-i Ares dei
] oy :r,,,»j-xensnprototlpo
1 INFONAVIT 68.94 M2
2. FOVISSSTE 57.76 M? 51.37 M2
3. FONAHPQ 46.10 M? 40.06 M2
4, R.H.P. 4]1.58 M? 36.42 M2
Promedio 53.59 M° 47.22 M2

Tabla elaborada con dafos del Cuadro Béisico ds Protolipos del
INFONAVIT  Subdireccidn Técnica y de Disafio, México 1984, y del
FOVISSSTE, Subdireccién Técnica, 1885. (Tabla tomada da Bolls
Gulilermo, UAM-X Diseflo y Vivienda Publica en México).

Las superficies minimas aceptadas para vivienda de interés social se han
ido reduciendo en més de un tercio en un lapso de veinte afios (1970-1990).
Lo que antes se consideraba inaceptable en los conceptos oficiales, hoy es
apenas usual en sus prototipos empleados. Por ejemplo la cocina que antes era
impensable que disminuyese de los dos metros cuadrados, hoy no sélo se le
ponen menos metros, sino que hasta se recurre cada vez con mayor y
perniciosa frecuencia a sustituirla por el concepto de cocineta con barra-
desayunador integrada. Con ello la cocina ya no sélo perdi6 superficie sino
que ahora mezcla su funcién, por demés caliente y olorosa, con otras
actividades de la vivienda. Los espacios para dormitorios curiosamente son
muy parecidos a los locales para sala y comedor.

* Bolls, Guillermo. Disafo y Vivienda Pablica en México. Universidad Auténoma Matropolitana Plante! Xochimilco
UAM-X. México, 1995
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Segin la Tabla Anexa de Requerimientos Minimos de Habitabilided y
Funcionamiento del Reglamento de Construcciones para el D.F.%! el 4rea
minima destinada para recimaras es de 7 m® en tanto que el 4rea minima para
sala es de 7.30 m® y de 6.30 m® para comedores. (Cual ha sido la
consecuencia? Una simple y obligada conversion (;0 perversién) de las
funciones dentro de las viviendas: el comedor y hasta la sala son usados como
recamaras en muchisimos casos reales. De todas formas, el comedor y la sala
suelen ser proyectadas como espacio integral. Unidas de esa forma no rebasan
el 20% el 4drea promedio de un dormitorio. Con ese tipo de soluciones las
recdmaras han de ser utilizadas forzosamente con literas; solo asi pueden
acomodarse los hijos de la familia. El problema surge cuando la familia, como
casi todas las familias mexicanas, crece en nimero de miembros, nacidos en
ella o llegados de fuera. Y empeora mis cuando no predomina uno u otro sexo
en esa familia ampliada, como es costumbre. Las 4reas de servicios también
SOn exiguas, y en no pocos prototipos son omitidas totalmente. Un factor
decisivo para que esto ocurra es la ideologia del disefiador quien parece olvidar
0 ignorar que para los sectores populares, quizds mas que para otras capas
sociales, el area de servicio puede ser igual o méis importante que el 4rea de
estar. Todos hemos visto, sobre todo en soluciones verticales de vivienda de
interés social, los inevitables tendederos de ropa, a veces en ventanas,
corredores y balcones.  El bafio, curiosamente, y siendo de las 4reas mds
costosas y complicadas respecto de otras constructivamente hablando, si
respeta los minimos establecidos aunque su antropometria no siempre pareciese
disefiada para seres humanos, sobre todo en prototipos de Renovacion
Habitacional y de Ficapro. Como sea, las politicas institucionales de los
organismos de vivienda han hecho una muy buena cantidad de vivienda en
nuestra ciudad. Tal vez sus disefiadores debiesen acercarse mis a sus usuarios
finales y verlos més como seres que habitaran, vivirdn y sufriran sus espacios, y
no sélo como meras claves de asignacién de créditos que engordan las
estadisticas oficiales de cada institucién buscando el mayor nimero de dinero
en las tajadas presupuestales de cada afio.

Describamos brevemente algunas de las principales instituciones de
vivienda que han operado en nuestra ciudad. o

51 psamblea de Representantes del D.F. Regizmento da Construcciones def D.F. Publicado en el Dlario Oficial de
la Federacitn el 2 de agosto de 1883 y actualizado el 4 de junio de 1997. Jiménez Editores. México, 1997
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1. Banco Nacional de Obras y Servicios Pablicos
BANOBRAS

El 20 de febrero de 1933 fue constituido el Banco Nacional Hipotecario
y de Obras Piblicas, cuyo propésito principal en un principio fue emitir bonos
hipotecarios para captar recursos que se pudieran invertir en obras de
infraestructura. Al paso del tiempo se modificé su ley orgénica para poder
canalizar esos recursos hacia la construccién de vivienda popular, pero
limitindola a conjuntos colectivos a partir de 1953, dejando fuera los créditos
individuales. En 1966, por decreto presidencial, se cambié el nombre al que
ahora conocemos como Banco Nacional de Obras y Servicios Pablicos
(Banobras), y se le asignaron nuevas funciones aparte de financiar conjuntos
habitacionales. Desde entonces también otorga créditos a los servicios
publicos, a los transportes aéreos, maritimos y fluviales, y en términos
generales de acuerdo al articulo 2° de su Ley Orgénica, promueve la inversién
de capitales en obras y servicios piblicos o de interés social. Su capital estd
constituido por acciones del gobierno federal en un 51%, y ademds existen tres
tipos de acciones que pueden ser suscritas respectivamente por particulares y
por organismos publicos y privados. El ambito territorial de accién de
Banobras abarca actualmente sélo algunos estados del pais, especialmente en
aquellos en donde Banobras desarrolla programas de vivienda. o
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2. Fondo de la Vivienda para los Miembros Activos del Ejército,
Fuerza Aérea y Armada

El 1° de marzo de 1956 se creé la Direccién de Pensiones Militares con
el caricter de organismo descentralizado. El 28 de diciembre de 1972 se
reformé la fraccion III del articulo 2° de su Ley Orgénica y se adiciond la
fraccion IV del mismo articulo facultando a la Direccién de Pensiones Militares
para administrar el fondo de la vivienda para los miembros del ejéreito, fuerza
acrea y armada, a fin de establecer y operar un sistema de financiamiento que
les permitiera obtener a dichos miembros crédito para la adquisicién en
propiedad de viviendas decorosas, asi como para la reconstruccién, reparacion,
mejoramiento o ampliacion de las mismas, y el pago de pasivos contraidos por
alguno de esos conceptos. Los recursos de ese fondo se integran con las
aportaciones que hace el gobierno federal, mismas que se constituyen con el
5% del haber presupuestal, con los bienes y derechos que por cualquier titulo
adquiera, y con los rendimientos que se obtengan de las inversiones de los
recursos existentes. Los créditos de este fondo se cubren en un plazo de hasta
20 afios. Los créditos se asignan a aquellos miembros que padezcan realmente
més agudos problemas de vivienda, teniendo en cuenta el nimero de personas
a su cargo. o
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3. Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores al Servicio
del Estado (FOVISSSTE)

A través de la reforma de la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores al Servicio det Estado (ISSSTE), publicada en el
Diario Oficial de la Federacion con fecha 22 de diciembre de 1972, fue creada
la Comisién Ejecutiva del Fondo de la Vivienda para los Trabajadores del
Estado. Dicho fondo tiene como objeto preferencial establecer un sistema de
financiamiento para que los llamados burdcratas  puedan obtener crédito para
adquirir en propiedad una vivienda, construir, reparar, ampliar, y mejorar sus
viviendas, o pagar algin pasivo contraido por alguno de estos conceptos.
Igualmente el FOVISSSTE permite el financiamiento de construccién de
viviendas que puedan ser obtenidas en propiedad por los trabajadores. El
FOVISSSTE es el responsable de muchas unidades habitacionales, algunas de
buena factura, por toda la ciudad. En la actualidad se estd integrando al
sistema de comercializacion de viviendas terminadas y directamente asignadas
a sus derechohabientes, sin abandonar del todo las viejas politicas
corporativistas de los lideres de la burocracia nacional que premian el apoyo
planillista recibido por secciones completas de trabajadores con unas cuantas
viviendas otorgadas. o



3. Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Rural y
de la Vivienda Popular (INDECQO)

El INDECO era un organismo publico que tenia como objetivo efectuar
tareas de programacion ¢ investigacion respecto del desarrollo de la comunidad
rural y de la vivienda popular, propiciando la construccién de viviendas y de
conjuntos habitacionales de bajo costo, asi como la regeneracién de viviendas
inadecuadas. La reserva territorial de la que se nutria principalmente el
INDECO era propiciada por el articulo 117° de la Ley Federal de Reforma
Agraria, quien prevefa expropiaciones de bienes ejidales y comunales para
crear fraccionamientos urbanos de viviendas populares. Sus recursos se

integraban por las aportaciones del gobierno federal asi como de instituciones
bancarias privadas y publicas. o



4. Direccién General de la Habitacién Popular det DDF
DGHP-DDF

Este organismo inici6 sus actividades el 1° de diciembre de 1970, en
favor de aquellas personas que no reciben un salario fijo, asi como todos
aquellos que por obras de interés piblico son desplazados de sus viviendas.
También recibian beneficios de este organismo los habitantes de zonas
insalubres y ciudades- perdidas, lo mismo aquellos que por fendmenos
naturales y siniestros han perdido sus viviendas. La mencionada institucién,
en cumplimiento de las funciones que le eran encomendadas, otorgaba
contratos para la edificacién de viviendas, vigilando y controlando su
realizacion y su calidad, y finalmente adjudicandolas a las personas que se
encontraban en alguna de las situaciones descritas y que asi lo solicitaban. Sus
recursos provenian de instituciones bancarias privadas y publicas. o



5. Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores INFONAVIT

En 1941 cuando se reglamentd la obligacién de dotar de casas a las
empresas de jurisdiccidn federal, la Suprema Corte de Justicia terminé por
declararla inconstitucional. Y en 1970, la nueva Ley Federal del Trabajo
reglamentaba esa obligacion habitacional de las empresas a través de
regulaciones contractuales. Recordemos que esa década fue marcada por la
idea de democratizar la economia, y de asumir nuestra condicién de
integrantes del Tercer Mundo. Esto originé toda una cauda de populismos y
falsas socializaciones en muchos campos. Y el de la vivienda no pudo
sustraerse. El INFONAVIT naci6 con base en la reforma constitucional del
articulo 123° apartado A, fraccién XII publicada en el Diario Oficial de la
Federacion del 14 de febrero de 1972. En abril de ese mismo afio publicaba su
propia Ley Orgénica, segiin la cual tenfa como objetivo establecer y operar un
sistema de financiamiento que permita a los trabajadores obtener crédito barato
y suficiente para la adquisicién en propiedad de viviendas cémodas e
higiénicas; la construccién, reparacion, ampliacién o mejoramiento de sus
viviendas, y el pago de pasivos contraidos por cualquiera de los conceptos
mencionados. El patrimonio del INFONAVIT se integra con las aportaciones
que bimestralmente deben hacer los patrones con base en el 5% del salario
ordinario con que se remunera a sus trabajadores, asi como las aportaciones en
numerario, servicios, subsidios que proporciona el gobierno federal y con los
bienes y derechos que adquiera por cualquier titulo, asi como por los intereses
que rectba por la inversién de sus recursos. Es caracteristica primordial del
INFONAVIT su organizacion tripartita, gracias a lo cual estan representados en
los érganos de decisién los trabajadores, los empresarios, y el gobierno federal.
Los recursos con que cuenta también los destina para la construccién de
conjuntos habitacionales para ser adquiridos por los trabajadores, asignando los
créditos tomando en cuenta las necesidades de vivienda de los trabajadores.
Dichas necesidades, en teoria, son analizadas objetiva e imparcialmente por
computadora. Los créditos que asigna el INFONAVIT se cubren en plazos de
hasta veinte afios con un interés del 4% anual sobre los saldos insolutos. El
fondo constituide en favor de cada trabajador le es entregado periddicamente
cada diez afios.



El sector que atiende el INFONAVIT, si bien sélo comprende a los
trabajadores asalariados que mantienen una relacion obrero-patronal, también
significa uno de los sectores mas estables en términos econdémicos. Y, no
obstante, la capacidad adquisitiva del gran porcentaje de ellos hace dificil la
adquisicion de vivienda sin un apoyo institucional. El INFONAVIT en estos
dias de septiembre de 1996, cuando esta cumpliendo 24 afios, se jacta de que
en base a un innovador programa de subastas para impulsar la vivienda ha
reducido un promedio de 18% el precio de las mismas, basados también
técnicas constructivas novedosas y trabajo coordinado, todo eilo para 31, 154
viviendas en 145 ciudades del pais. Segin el INFONAVTI para 1996 deberan
financiarse 99,750 viviendas. g

81



6. Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda
FOV1

El gobierno federal, con fecha 15 de abril de 1964, cre6 el FOVI, que
tiene como objeto principal otorgar préstamos pero a las instituciones de
crédito a fin de que éstas los destinen a la realizacién de viviendas de interés
social, controlande al mismo tiempo las caracteristicas de los préstamos que
los bancos otorguen en relacién con viviendas de interés social en cuanto a
importes, plazos, tasas de interés, etc., cuando se concedan con su apoyo.
Igualmente, debe vigilar las caracteristicas de los planes de vivienda que con su
colaboracién realizan los bancos, aprobindolos de antemano.  El FOVI debe
también vigilar que los planes previamente aprobados se ejecuten de acuerdo a
lo establecido.  Finalmente, debe sefialar las reglas que permitan que los
programas apoyados por €l estén de acuerdo con las necesidades regionales y
nacionales de vivienda, y cumplan con las condiciones urbanisticas y
arquitecténicas que se han establecido como patrén. El FOVI cuenta con
recursos que provienen de los bancos hipotecarios, asi como de los que
requieren de los departamentos de ahorro de la banca comercial, los cuales, de
acuerdo con la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones
Auxiliares, deben invertir el 30% de sus depésitos en viviendas de interés
social. Igualmente en forma complementaria, el FOVI obtiene recursos de
préstamos de instituciones internacionales, tales como el Banco Interamericano
de Desarrollo (BID), o de la Agencia Internacional de Desarrollo. El FOVI
otorga el crédito de largo plazo para el adquirente final y a solicitud de la
banca el crédito-puente para el constructor, distribuyéndolos entre los
conjuntos habitacionales propuestos por los promotores mediante subastas de
derechos sobre créditos o, como es en la actualidad, mediante licitaciones
directas con los bancos interesados. Los cajones que maneja en la actualidad
son el VIS-A, equivalente a 100 salarios minimos en el Distrito Federal, y el
cajon VIS-B, equivalente a 130 salarios.  El crédito-puente para el promotor
lo otorga la banca comercial a la tasa de interés de mercado cuando utiliza
recursos propios, y a una tasa de C.P.P.+ 5% (costo porcentual promedio mas
cinco puntos), cuando aplica recursos del FOVL. Los créditos para el
adquirente se otorgan a la tasa fijada por el Banco de México.



En sus treinta y dos afios de operacidén, conjuntamente con la banca
comercial, el FOVI ha financiado la adquisicién poco mas de un millén de
viviendas de interés social. Los objetivos de FOVI para el periodo 1989-1994
eran financiar mas de 250,000 viviendas, con especial énfasis en aquéllas con
valor de cien salarios minimos mensuales. En la actualidad, en 1998, el FOVI
estd canalizando recursos del Banco de México para construir y adquirir
viviendas de 100 y de 130 salarios minimos mensuales a través de los
fideicomisos especiales denominados FIVIDESU (Fideicomiso de Vivienda y
Desarrollo Social y Urbano) y FICAPRO (Fideicomiso Casa Propia).
El programa actual del FOVI es de tal magnitud que es de los pocos ingresos
frescos que estdn teniendo las instituciones bancarias comerciales en sus
divisiones hipotecarias, en medio de una crisis generalizada tanto en el monto
de los recursos captados mediante la recuperacién de la cartera vencida de los
bancos en sus productos hipotecarios, y crisis también en el monto de la
colocacion de dinero mediante operaciones inmobiliarias, debida a las altas de
interés que imperan en México desde finales de 1994.  El programa actual
del FOVI, de acuerdo a sus planes para mayo de 1998 incluye la realizacién de
al menos tres subastas de 20 mil créditos cada una; de junio a diciembre de
1998 se hardn otras cinco subastas similares, para un total de 160 mil
viviendas. Para 1999, seglin estimaciones de Banamex se espera que FOVI
otorgue alrededor de 130 mil créditos, y que del afio 2000 en adelante el
numero de créditos crezca en 10% anual.
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III.1. Densidad y Aglomeracion.
Hacinamiento y Tensién

Y Zaratustra se par6 a reflexionar. Y por fin dijo con tristeza:

iTodo se ha vuelto mas pequefo! Por lodas partes veo puertas més bajas:

o/ que es da mi especie aUn pueds pasar por ellas, pero ftiena que agacharse!
¢ Y es0s aposentos y dasvanes? ;Puedan ahi entrar y safir hombras?

Me parecen hochos para gusanos de sada, o pare gatos golosos,

que quizas se dejan tembién comer.

Tomade de La Virfud Apocadora
Tercera Parte de ASi HABLABA ZARATUSTRA, de Federico Nigtzsche, 1883.82

Hemos visto ya una breve descripcidon de los principales conjuntos
urbanos que se desarrollaron en nuestra ciudad desde 1950. En su época de
disefio y construccién esos edificios fueron concebidos como una muy buena
alternativa para densificar la ciudad y agrupar en pocos metros cuadrados de
desplante a un importante nimero de familias. Esas incipientes politicas de
densificacién pretendian, no sin cierto éxito, contener la expansién de la
mancha urbana, y mejorar el uso del espacio urbano construido.

%2 Nietazche, Federico. Obra citada
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Pero también es cierto que buena parte de esos conjuntos y sobre todo
de los edificios que siguieron su mal ejemplo no consideraron los inevitables
problemas de hacinamiento y sus consecuencias en la calidad de vida de sus
moradores. Esa calidad de vida es evidentemente baja si la analizamos a la luz
de los conceptos de densidad y de aglomeracion, algo que la psicologia
ambiental ha estudiado desde 1960 pero que en México no ha sido abordada en
forma integral como seria lo deseable. Es decir, los arquitectos, disefiadores,
y urbanistas mexicanos, apenas empiezan a voltear sus ojos a investigaciones
sobre la habitabilidad de sus proyectos y construcciones.”® Realmente es una
pena que muchos de los que se supone que se dedican a generar espacios
habitables, soslayen el aspecto humano y proxémico de los voliimenes fisicos, y
sencillamente se solacen en el arte por el arte, a veces con el puro afan de
trascender visualmente. Sin embargo, no olvidemos que la personalidad de los
arquitectos es algo tan espectacular e individual a la vez, que no les es ficil
aceptar que sus obras no sélo son suyas, sino que en realidad pertenecen a
todos los que viven y sufren la ciudad. La psicologia ambiental, deciamos,
estudia la interrelacion entre el ambiente fisico y la conducta humana,
enfatizando los procesos de adaptaciéon como respuesta de la gente a ciertas
condiciones. Su método es tedrico y prictico a la vez, y estd orientado a
resolver problemas y a intentar dar respuesta a una amplia gama de preguntas
précticas que preocupan a arquitectos, disefiadores de interiores, y especialistas
en planeacion urbana. De hecho el principal interés de los arquitectos y
disefiadores al buscar la participacién de los psic6logos en el proceso del
disefio surgié por la conviccion de que existe una relacién estrechisima entre
arquitectura y conducta humana. En otras palabras, hay patrones de conducta
caracteristicos, asociados con cada ambiente arquitectonico, que son estables y
duraderos.®  El primer concepto que debe preocuparnos es el de stress
ambiental. Convengamos de aqui en adelante, para no caer en anglicismos ya
superados, en hablar mejor de estrés o tension ambiental. 0

*! EI Dr. Serafin Mercado, investigador de I2 Facultad de Psicclogia de ta UNAM ha coordinado y publicado dos
interesantes estudios, uno sobre fa habitabilidad en 1a vivienda y ofro sobre la habitabilidad de los hoteles. En ambos
establece y califica numéricamente categorias tales como sensacin de seguridad, de comodidad, de pertenencia, y
ofras de dificil concepcldn para los arquitectos. Invilo &l lector a consuttar muy especialmente el libro Habitabilidad de
ta Vivienda Urbana, dal Dr. Serafin Mercado Doménech, publicado en 1995 por la Fac. de Psicologia de la UNAM

* Holahan, Charles J. Psicologia Ambiental. Un Enfoque Genaral. Editoriat Limusa, México, 1991,



1. TENSION AMBIENTAL

Hay dos tipos de tensiéon ambiental: la orgdnica y la psicologica. La
tension orgdnica se define como la respuesta no especifica del cuerpo a la
accion del ambiente (Selye, 1976). Y aunque este tipo de tensién si nos es
comin a todos los humanos y no es del todo dafiina (recordemos que un beso
apasionado también nos puede producir tensién), la tensién que nos importara
mas es la tensién psicologica. La tension psicolégica ocurre cuando el
individuo estima que una condicién ambiental productora de tensién representa
una amenaza o excede su capacidad para enfrentarla. Y esto es lo interesante,
pues el habitante de nuestra ciudad estd mds expuesto a este tipo de tensiones
que a las de tipo orgénico, a pesar de que éstas sean mas evidentes para todos,
y que aquéllas sean mas dificiles de generalizar y de evidenciar. Los
psicologos que han estudiado la tension han tratado de identificar las
condiciones ambientales que operan como productoras de tension, y hasta hace
pocos afios habian establecide que las caracteristicas del ambiente fisico
urbano més influyentes eran:

- el ruido
- la contaminacién del aire, y

- las temperaturas extremas.

No obstante, una de las hipétesis de esta tesis es demostrar que la
obligada convivencia humana en condiciones de hacinamiento es también una
fuente importantisima de tensién. Esta tensidn es tan importante que puede
desembocar en problemas soctiales y delincuencia y, lo peor para los bancos, en
riesgos importantes de problemas financieros como vandalismo, conflictos
interpersonales, conflictos banco-cliente, suspensiéon de pagos, y por qué no,
hasta cartera vencida. La tensién urbana sobre los habitantes de nuestra
ciudad se puede analizar también desde el concepto de la aglomeracicn y de la
sobrepoblacion en la que nos vemos sumergidos todos los dias. Definamos
antes la aglomeracion, pues es un término engafioso.
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No todas las aglomeraciones son dafiinas: no es lo mismo estar en el
estadio Azteca junto a otros cien mil mexicanos celebrando un gol, que estar
en un ascensor lleno y junto con otros nueve pasajeros. Definirla es complejo y
puede confundirse con el término densidad que aqui lo entenderemos en
funcion de los aspectos fisicos y espaciales de una situacion, esto es, el nimero
de personas por superficie espacial. En cambio el término aglomeracion se
debe utilizar para referirse a los factores psicologicos o subjetivos de una
situacion. Visto asi, la densidad (restriccion espacial) es una condicién
necesaria pero no suficiente de la aglomeracion (la respuesta subjetiva a la
restriccion espacial).  En nuestro caso particular, la densidad urbana que
presentan los conjuntos construidos objeto de estudio es fuente generadora de

conflictos, pues sus condiciones fisicas oscilan angustiosamente en el limite de
la habitabilidad. o



2. AGLOMERACION Y HACINAMIENTO

La investigacién de los efectos psicologicos de la aglomeracion se ha
visto influida por una serie de interesantes experimentos sobre la alta densidad
social en poblaciones de animales, dirigidos por el Dr. John Calhoun®® Sus
célebres experimentos y sobre todo sus terribles resultados ayudarn a entender
mejor el propdsito de esta tesis. En 1962 John Calhoun recluyé grupos de
ratas de Noruega en una jaula experimental de 12 m’? durante 16 meses, en
donde podian alimentarse y reproducirse libremente. Cuando el nimero de
ratas originales (48), llegd a ochenta, comenzé a retirar la nueva descendencia
para mantener constante el tamaflo de la poblacion en 80 individuos. Calhoun
observd una notable desorganizacion en el uso del espacio disponible por parte
de los animales enjaulados; las ratas tendian a congregarse en partes limitadas
de la jaula, de tal manera que el nivel de densidad en esas areas era
excesivamente elevado.  Calhoun denomindé  esta irregularidad como
degeneracién de conducta. Las manifestaciones de la degeneracion de
conducta en las ratas de Calhoun fueron serias e impresionantes. Se
observaron anormalidades en la capacidad de las ratas hembras para
reproducirse y cuidar a su descendencia. Muchas hembras no pudieron
completar su prefiez, mientras que otras murieron en el momento de parir.
Ademis muchas fueron incapaces de manifestar conductas maternales. Sus
actividades normales en la construccién de nidos para sus crias se vieron muy
perturbadas. Unas perdieron el interés por construir sus nidos antes de
terminarlos y otras no pudieron construir nada y parieron sus crias sobre el piso
de aserrin de la jaula, Calhoun informé que el 96% de las crias nacidas en el
area donde ocurrié la degeneracién de conducta murieron antes de ser
destetadas. Las ratas machos, por su parte, también mostraron una severa
degeneracion de conducta. Los individuos mas dominantes monopolizaron las
entradas a las 4reas mas comodas, ahuyentando a todas las demas excepto a un
pequefio harén de hembras.

%5 Calhoun, J.B. Population Density and Social Pathology. Scientific American, 1962. Citado por Holahan,
Charles J. en Psicologla Ambiental. Editorial Limusa, México 1991, idem
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Algunos mostraron un comportamiento sexual anormal, lo que Calhoun
describi6 como panmsexual, pues no distinguian entre patrones sexuales
adecuados e inadecuados, y se aproximaban a hembras que no estaban en celo,
pero también a ratas jovenes, y aun a otros machos. Otro grupo de ratas
machos, a los que Cathoun llamé exploradores, se volvié frenéticamente
hiperactivo, con manifestaciones ocasionales de conducta canfbal. Otro grupo
mis de machos manifesté un aislamiento patologico y salian para comer y
beber s6lo cuando las otras ratas estaban durmiendo. Calhoun concluy6 que
las anormalidades asociadas con la degeneracién de conducta fueron tan
severas que, con el tiempo, los trastornos de las funciones reproductoras de los
animales habrian desembocado en la extinci6n de la colonia de ratas.

Como podemos ver, el hacinamiento crea una tensién poco comin en los
individuos y puede conducir a varias formas de patologia social. Un ejemplo
de esto se puede tomar de ciertos estudios en los cuales los cientificos trataron
de encontrar una forma de eliminar a las ratas de las grandes ciudades. En uno
de esos otros estudios, el mismo Calhoun experimentd atrapando y marcando
las ratas de un drea de una manzana de la ciudad de Baltimore, en Estados
Unidos, a partir de lo cual se estimé que existfan 168 ratas residentes en esa
area. Luego se liberaron 100 ratas nuevas en esa manzana, incrementando con
esto grandemente la poblacién de ratas. No después de mucho tiempo, los
residentes humanos empezaron a notar un numero exagerado de ratas muertas.
La mayoria de éstas eran las ratas nuevas o extrafias, pero algunas de las
exterminadas pertenecian al grupo de ratas residentes. En breve, lo que sucedié
fue que la desorganizacién social causada por la introduccién de las ratas
nuevas condujo a la lucha y al exterminio con el resultado claro’ de un
decremento general del nivel previo de poblacién.’® Y aunque el interés
principal de esta parte de la tesis lo constituyen los efectos de la densidad en el
hombre, hay que reconocer que los estudios con animales han tenido una gran
influencia en investigaciones posteriores realizadas con sujetos humanos, y que
resulta tentador establecer analogias con la organizacién social humana.

% Calhoun, J. B. Mortality and Movement of Brown Rals In Artificially Supersaturated Poputations. J. Wildiife
Mgmt., 1948. citado en Johnson, Roger N. La Agresion en ¢l Hombre y en los Animales. Editorial EIl Manual
Modemo §.A. Méxco, 1976.
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Por ejemplo, los hallazgos de un gran nimero de estudios con
animales indican que la alta densidad social puede afectar el funcionamiento
fisiolégico, principalmente las glindulas supramrenales, el cerebro y los
procesos de reproducciéon. Las investigaciones con animales también han
demostrado que la alta densidad social puede tener efectos sociales y de
conducta negativos, como por ejemplo desorganizacion social, agresion entre
especies, reduccion en el aprendizaje y disminucién en la conducta de
exploracion. (Holahan, 1991). Los animales recurren a una conducta
competitiva para establecer su territorio y rango, y esta forma de agresién
relativamente moderada evita con frecuencia el hacinamiento y los desastres en
gran escala que se le relacionan a esto. Claro estd que el hacinamiento es slo
una de la muchas posibles causas de la desorganizacién social, y el incremento
de la agresividad no siempre es un resultado inevitable del hacinamiento.
(Johnson, 1976). Segun estadisticas norteamericanas, en ciudades con
poblaciones superiores al cuarto de millén de habitantes, la tasa de atagues
violentos graves es once veces mayor que en zonas rurales. En otras palabras,
nicleos humanos con doscientos cincuenta mil personas son mucho mas
propensos a la violencia, al menos en Estados unidos. Sin embargo, debe
tomarse en cuenta que la sola densidad de la poblacién no es suficiente para
explicarla, pues lo que suceda puede depender de guiénes se encuentren en la
situacion de hacinamiento y cémo es la situacidn en la que éste ocurra. Por
ejemplo, la ciudad de Nueva York estd mucho méas densamente poblada que la
de Los Angeles (16,150 personas /km? en Nueva York comparada con 3,416
personas /km® en Los Angeles). Sin embargo, la ciudad de Los Angeles tiene
una tasa de delitos més elevada.

Por otra parte la respuesta al hacinamiento varia segtin el sexo. Algunos
experimentos de laboratorio hechos para observar la reaccién de la gente a las
habitaciones hacinadas indican que pueden haber diferencias sexuales: los
hombres tendemos a volvernos mds competitivos y hostiles cuando estamos
hacinados, y luchamos abierta o veladamente por nuestro territorio. Las
mujeres en cambio reaccionan mas favorablemente, incluso con conductas
solidarias (hasta ciertos niveles de hacinamiento) y con intercambios afectivos
mas evidentes.
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Los estudios realizados tanto en situaciones de laboratorio como de
campo seftalan que la alta densidad propicia que los hombres nos comportemos
mas agresivos y actuemos mas competitivamente; en cambio, en las mujeres la
alta densidad no se relaciona con un aumento de agresion o competencia y
puede hacer incluso que se respondan unas a otras en formas mas positivas y
amables. Estas diferencias estan asociadas con las diferencias de los patrones
de conducta relacionados con el rol sexual de hombres y de mujeres. De
hecho, aunque la alta densidad es incémoda tanto para hombres como para
mujeres, éstas manifiestan sentimientos mas positivos entre si en condiciones
de hacinamiento porque las normas sociales les permiten compartir sus
sentimientos de afliccion; en cambio los hombres tenemos sentimientos mas
negativos entre nosotros porque las mismas normas sociales nos prohiben
expresar y compartir nuestra tensién. Ademads, resulta bastante interesante que
por lo menos en el laboratorio, cuando el hacinamiento mezcla ambos sexos,
aparentemente desaparecen sus efectos negativos, hasta ciertos niveles.

Como puede verse, no siempre el hacinamiento es negativo.
Si quisiésemos matizar este concepto, debemos sefialar que a la larga puede ser
que el hacinamiento per se no constituya un factor de agresion tanto como la
calidad de ese hacinamiento, y las clases de interacciones determinadas por €l.
Por ejemplo, muchas personas pueden estar amontonadas en departamentos
lujosos y ser perfectamente felices, mientras que aquellas que estdn hacinadas
en forma similar en edificios de conjuntos habitacionales como los que aqui nos
ocupan evidentemente no lo son.  ;Cuestién de ambientes? o



3. EFECTOS PSICOLOGICOS DEL HACINAMIENTO

Deciamos hojas atras que la densidad opera como un productor de
tension psicologica para los humanos, lo que se demuestra con los resultados
anormalmente altos de mediciones de ritmo cardiaco y presion arterial en
sujetos sometidos a hacinamiento, por ejemplo en pasajeros de transportes
publicos en horas-pico, o en internos de reclusorios que viven en celdas que
rebasan su habitabilidad original de disefic. Esos efectos sobre la salud mental
de la gente invariablemente inciden en el estado fisico real, mediante reacciones
psicosomdticas inconcientes. Hay estudios correlacionales, (esto es que
relacionan mediciones bajo condiciones similares), realizados en diferentes
partes del mundo, que indican que si existen nexos entre densidad interior y
enfermedades fisicas.  Sin embargo, también se ha deducido que la relacién
entre hacinamiento y enfermedades, en poblaciones humanas, estd muy influida
por la forma en que el individuo ha aprendido a enfrentar la aglomeracion tanto
personalmente como por medio de la organizacion social, sobre todo a través
de la proxémica diferente que poseen todas las culturas del mundo. Y en este
punto es muy interesante definir o que Edward T. Hall en su interesantisimo
libro La Dimension Oculta (Hall, Edward T., The Hidden Dimension, Siglo
XXI, México 1994), nos dice al respecto. El concepto de Proxémica,
neologismo acufiado por Hall en 1966, define las observaciones y teorias
interrelacionadas del empleo que el hombre hace del espacio, que es una
elaboracion muy especializada de la cultura. Y cada individuo, segin la
cultura que posea, y sobre todo segtin la cultura a la que pertenezca, tendra su
propio modo de percibir su espacio y de filtrar sensorialmente la informacion
que emane de su medio. De hecho, los medios urbanos y arquitecténicos que
crean las personas son manifestaciones de ese proceso de filtrado. Hall habla
de cuatro tipos de distancia: La distancia intima (desde el contacto fisico hasta
los 45 c¢m); la distancia personal (desde los 45 hasta los 120 cm); la distancia
social (desde el 1.20 hasta los 3.5 m); y la distancia publica (desde 3.5 hasta
los 7.5 m ¢ mas).
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La Distancia Personal se define como la distancia que separa
constantemente a los miembros de las especies de no contacto. Puede
considerarsela una especie de burbuja protectora que mantiene un animal entre
si y los demas. En el caso del mexicano medio, considerandolo como una
especie animal de contacto al igual que muchos de los latinos, esta distancia
oscila entre los 30 centimetros y un metro; Es decir, el mexicano no sélo no
sufre por la inmediata proximidad de sus compaifieros de espacio sino que
parece disfrutarlo.

La Distancia Social es la que media entre la distancia personal y la
distancia publica. De hecho e! limite de dominacion sobre su espacio habitable
del mexicano es el que estd marcado alrededor de los 120 ¢m. Esta distancia es
la que al parecer ha predominado en la mente de los disefiadores al momento de
concebir los espacios arquitectonicos de interés social.

Deciamos al principio de esta tesis que la etologia es la ciencia que
estudia los instintos desde el punto de vista psicolégico. Hay etdlogos como
Konrad Lorenz que creen que la agresion es un ingrediente necesario de la
vida; y que sin ella probablemente no seria posible la vida tal y como la
conocemos. Normalmente la agresion conduce al adecuado espaciamiento de
los animales, para que no sea tan grande su nimero como para destruir su
medio y se destruyan con él. Cuando el apifiamiento es demasiado grande
como consecuencia de los aumentos bruscos de la poblacién, las acciones
recfprocas se intensifican, y los conflictos tensionantes son cada vez mayores.*’

57 A este respecto no debemos ofvidar lo que analiza ef ettlogo Konrad Lorenz. {cltado en Johnson, Roger, op.
dt). El dice que ios animales con especiatizaciones mortiferas, esto es que poseen elementos fisicos para matar
(cotmillos, garras, aguijones, fauces, venenos, efc.) también desamoltaron controles para Bmitar su uso, porque fos que
mataban sin discriminacion probablemente se exterminaban entre si y se extinguieron. Los animales mataban y matan
por preservar su especie y no han desarrollado como los humanos la capacidad civilizada de causar dafio a distancias
espaciaies y ternporales selectivas. En cambio el hombre carece de especlalizaciones mortiferas. Un ser humano
desnudo constituiria un alimento facil para la mayoria de los otros animales de tamafio semejante. Sin amas, los
humanos también hallarfan dificil infligir lesiones graves © la muerte a otros seres humanos. Lorenz ha afimado que
como el hombre no desamollé esas fauces, venenos, aguijones, efcdlera, tampoco desamolld inhibiciones y controles
elaborados acerca de citdndo no matar. Sin embargo ef hombre empezd a usar su encéfalo para construirse amas. El
curso lento de ia evolucidn no avanzd al mismo ritmo rapido que el talento del hombre para desarrollar armas; por ello la
nueva capacidad mortifera adquirida por los humanes no fue igualada con las inhibiciones apropiadas. La agresividad
humana en condiciones de hacinamiento es muy compleja v su capacidad de dafiar excede 1as limitadas dimensicnes
fisicas de su cuerpo.



Cuando esta tensidon psicolégica y emocional se acumula y se va
perdiendo la calma, en la quimica del organismo se producen sutiles pero
fuertes cambios. Los nacimientos son menos y las muertes son mas, hasta que
se llega al estado conocido por despiome demogréfico. Actualmente suele
reconocerse que esos ciclos de acumulacién y desplome son normales en los
vertebrados de sangre caliente y posiblemente en todos los seres vivos.*® o

** Hah, Edward T. Lo Dimensidn Oculta. Editorial Sigio XX, Méodico 1894, Op. cit.
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IIL.2.  ;Vivienda Digna? : La Voz de los Usuarios

La vida en nuestra gran ciudad, como hemos visto, se ha solucionado de
muchas formas. Los grandes conjuntos habitacionales que nos acercaron a la
vanguardia urbanistica en boga fueron en su momento soluciones optimas
desde el punto de vista urbano-arquitectonico, tal vez porque el contexto social
era otro (la poblacion era menor), tal vez porque la economia imperante era
mas solvente, o incluso porque sus disefiadores pusieron todo su empefio en
copiar lo mejor posible las propuestas de otros paises. Es posible que 1o se
percataron que estaban generando los modelos nacionales a seguir, y tal vez no
se dieron cuenta que el paso del tiempo, 1o escaso del suelo urbano y la avidez
de ganancias, entre otras razones, irian reduciendo los espacios. De cualquier
forma, fue evidente que los espacios individuales contenian més calidad tanto
en cantidad de metros cuadrados como en calidad de acabados, orientacion,
disefio del espacio, etc. Sus fachadas incluso demostraban verdadera
preocupacion por hacer un producto nuevo que fuera aceptado por el aun
indeciso comprador de esas décadas (1940-1950). Recordemos que la vida en
la cindad de esa época, con una poblacién mas o menos contenida, ain
guardaba cierta individualidad, y que la gente se resistia a dejar los patrones
culturales recién abandonados en casas de sus padres. Y no es una frase
hecha: literalmente la poblacion dejaba costumbres y vivencias propias de otras
¢épocas en que cada familia tenia para si una vivienda asentada en el suelo.
Aun hoy es posible escuchar a nuestros abuelos reprocharmos la compra de
espacio en el aire, uno sobre el otro, cuando adquirimos viviendas en
condominios verticales. La vida en los grandes conjuntos ha modificado los
patrones de conducta de los habitantes de esta ciudad. Y a pesar que en
nuestra historia urbana dichas entidades son relativamente recientes, debemos
decir que la historia del mundo registra desde hace mas de dos mil afios casos
de ciudades nuevas expresamente creadas para albergar grandes masas
poblacionales. Por ejemplo Mohenjo-Daro en la India del aifio 350 aC,
Versalles en el siglo XVIII, Brasilia en la década de los cincuentas, Ciudad
Sahagin en la de los sesentas, etc. En cambio los que si son nuevos son los
caracteres arquitectonicos, demograficos y sociales que dichos conjuntos han
generado y contra los que los mexicanos poco a poco hemos tenido que
adaptamos.



Los grandes conjuntos se pueden criticar desde muchos puntos de vista,
y uno de ellos es el del ruido. El ruido de los grandes conjuntos no es el ruido
de la calle, debemos aclarar, no es el ruido sordo, continuo, y casi familiar que
nos agobia en nuestra urbe. El ruido en ellos es diferente; es agresivo e
irritante en tanto que es el ruido que genera la obligada convivencia con sdlo
catorce centimetros de tabique por division entre departamento y departamento.

... "es la presencia grosera del vecino en la vida del otro, con sus gritos,
sus afanes, sus ternuras, inmiscuyéndose en su vida privada y soportando la
intromisién del otro en la suya... "’

Visualmente producen cansancio. Si le preguntdramos a cualquier nifio
habitante de esos conjuntos y le pidiéramos que dibujara su casa, lo més seguro
es que hiciera algo parecido a una antigua tarjeta perforada para computadora:
es decir, cajas de zapatos con cuadritos. La monotonia fisica de los
proyectos, tanto en planta como en alzado y aun en volumen es producto, entre
otras cosas del escaso margen de creatividad que supone el mal llamado interés
social en las mentes de los disefiadores.® Los disefiadores proponen espacios
habitables desde la comodidad de sus despachos de arquitectura, asignando
mds importancia a ciertos espacios de la vivienda que no coincide con la
importancia que les concede el usuario final. También es cierto que los
disefiadores han de vérselas con fuertes restricciones de indole financiera que
les impiden proponer més superficie que la estrictamente construible segin los
parametros de rentabilidad que les imponen. Pero también lo es que disefian
con origenes sociales diferentes de los origenes sociales del usuario final.  Sin
embargo, sus constructores arguyen siempre las virtudes de los conjuntos
comparandolos con las viviendas que antes ocupaban sus moradores. Después
de los sismos de 1985 en la ciudad de México, los organismos de vivienda de
los ltimos sexenios, particularmente el FICAPRO y el FIVIDESU, han
atendido la demanda de usuarios desplazados de vecindades ruinosas o
reubicados en campamentos callejeros.

* Frase podticamente escrita pero que encietra una temible verdad.
® Boils, Guillermo. Diseflo y Vivienda Publica en México. UAM-Xochimilco 1995.
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Incluso con habitantes de cierto nivel socioecondmico a veces los
promotores no tienen el menor pudor en convencer a sus clientes empleando
argumentos tan poco convincentes como estos, sobre todo si las viviendas estan
bastante alejadas de las zonas céntricas y bien servidas de la ciudad:

“..¢En qué barrio antiguo de esta ciudad se puede encontrar un
departamento tan confortable, aireado, claro, y fdcil de mantener?
Aqui, a diferencia de la ciudad, invadida por autos y asfaltos, el peaton
rencuentra la tierra firme y segura.. Ademds, compdrelo con su
antigua vivienda que era un simple cuarto redondo, con un solo bafio
comtn exterior y compartido por todo el campamento. Usted aqui
vivird mejor... platicard con todos sus vecinos y ya no tendrd que hacer
largas caminatas para verlos. Su nuevo edificio le permitira acceder a
un modo de vida moderno, como el de todas las grandes y modernas
ciudades del mundo... no se arrepentird...!”

Sin embargo, la realidad es otra. Los conjuntos habitacionales de interés
social dejan mucho qué desear en cuanto a habitabilidad. Es cierto que
fomentan la comunicacién intervecinal. Es cierto que evitan el recorrer grandes
distancias para toparse con ellos. Pero también lo es el hecho que esa obligada
convivencia cotidiana, a veces codo con codo (y esta no es una simple frase
hecha), origina conflictos y roces personales que desembocan en agresion,
como lo hemos visto. ;Como ha hecho el mexicano para soportar esta vida?
({Qué mecanismos vivenciales ha desatrollado al interior del nicleo familiar
para lidiar y sobrellevar tales situaciones? ;Bajo qué complicados esquemas
sociales se desenvuelve el habitante de los conjuntos de interés social en
nuestra ciudad? o



1. LA FAMILIA - MUEGANO

Los grandes conjuntos carecen de previsiéon y de agradecimiento ante sus
habitantes pero sobre todo hacia los nifios. El adulto ha construido su ciudad
para él solo ® y la construccién de los grandes conjuntos no escapa a esta idea.
En pocas unidades hay espacios especiales para los juegos de los nifios.
Normalmente son espacios residuales de la planta de conjunto los que se
aprovechan para ello. Y este problema no deberia ser tan recurrente si los
organismos de vivienda asi como los promotores privados atendieran al
andlisis de las piramides de edades que prevalecen en las familias de nuestra
ciudad. El reparto por edades de las familias mexicanas que pueblan esos
conjuntos demuestra que hay dos elementos en progresion: nifios menores de
10 afios y adultos de 25 a 40 afios. Y que también hay elementos en regresion,
como resultado de la casi ausencia de ancianos. Ademés, en casi todos los
grandes conjuntos la mayor parte de los matrimonios tienen menos de cinco
afios de casados. Recordemos que el concepto de familia nuclear que
tenemos en México no sélo abarca a los padres originales con sus hijos, sino
que adquiere connotaciones socioculturales bastante peculiares que no sélo nos
diferencian de otros conceptos de familias en el mundo, sino que también nos
permiten sobrellevar con éxito las estrecheces arquitecténicas derivadas a veces
de las estrecheces econdémicas. Ese concepto se conoce en el medio
psicolégico mexicano actual como familia-muégano, pues al igual que ese
dulce tipico que se compone de muchas partes de pasta inflada y sélidamente
unidas unas con otras por medio de miel de piloncillo, la familia-muégano
admite cualquier numero de miembros, de sangre o no, simplemente
agregandose por acumulacién a la capa més externa, haciéndola crecer en
tamafio, pero siempre cohesionada por la autoridad de los padres originales y
por el mismo espacio arquitecténico.5?

®' KBes, René. Vivir en los Grandes Conjuntos. Ediorial Euramérica, Madrid, 1970

®2 Hay poco escrito scbre este concepto como Lal en 1a literatura pslcoldgica, sin embargo se maneja mucho en &l
ambiente de los psicilogos sociales. Sobre todo es una nocion parficularments explicactlva de las formas de vida
urbanas, aunque no es privativa de nuestra ciudad, y nos ayudar4 a entender, por elemplo, como es que Ja famosa
maritls  que tanto deploran las nueras mexicanas haga pocos esfragos en el funcionamiento de los espacios de
cocing, tradicionalmente femeninos y dominados por Ja mas visja de /3 casa, como despectivaments se conoce a 1a
mamé de todos los hljes casados que viven con sus esposas bajo e mismo techo.



La familia-muégano se da en todas las clases sociales pero es en las
clases media, media-baja, y baja en que se llega a niveles impresionantes de
hacinamiento, con sus miembros virtualmente pegados unos con otros,
dependiendo unos de otros, y con sus espacios personales traslapados unos
sobre los de los otros. Sin embargo siempre o casi siempre se reconoce a la
autoridad paterna o a veces materna como la miel del muégano que los une a
todos.  Podria pensarse que al coexistir dos, tres, o mas familias, algunas de
ellas con més nivel cultural o con mas ingresos que la familia origen, deberian
darse dos, tres o mas centros de decisién. Pero la realidad nos dice que las
decisiones las toma el duefio del espacio, el jefe de la casa, aunque éste sea el
més joven (caso poco comun), o el de menos cultura. El simple hecho de ser
el dueflo del espacio habitable lo convierte en el jerarca del grupo humano que
conviva con €l, valga la contradiccién en el caso de los jovenes, pues jerarca
viene del griego Tepoo = Geros = viejo. Las familias-muégano permiten y
hasta promueven la convivencia entre los hijos, aun los ya independientes
economicamente, y los padres originales. Esa convivencia en su fase positiva
ayuda a que la familia avance casi siempre en bloque para conseguir sus metas,
ayudandose unos a otros, y conviviendo al menos semanalmente ya sea para
comer o para ver a los nietos. En su fase negativa, esa convivencia hace que
estas familias recomienden a sus hijos a no alejarse mucho de la casa-origen
cuando se casan, y muy a menudo los alientan a vivir con ellas, con todo e
hijos y hasta otros parientes, bajo el mismo espacio. Esta caracteristica ha
ayudado a que el mexicano sobrelleve con éxito la alta densidad que tienen los
conjuntos habitacionales construidos en las ltimas décadas. Como concepto
de vida familiar hizo que la ciudad no creciese tanto como las altas tasas de
natalidad de antafio amenazaban con expandirla. Podriamos decir entonces
que los mexicanos urbanos viviamos mejor en las décadas pasadas, pues la
ciudad se mantenfa relativamente contenida dentro de sus propios nficleos
familiares. Evidentemente este factor es sélo uno de los muchos que
intervienen en el crecimiento de nuestra ciudad, pero es importante sefialar que
ayuddé mucho a mantener la capital mexicana dentro de parametros manejables,
con viviendas relativamente cémodas y amplias.  Pero las condiciones de vida
de la citudad actual, en 1998, han hecho sumamente dificil el poseer una
vivienda de las de antes, con su propio jardin y su propia azotea, dificil incluso
para quien tiene suficiente ingreso econémico.
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El precio del suelo urbano y todos los factores que hemos enumerado
han propiciado la multiplicacién de conjuntos habitacionales para todos los
estratos de poblacion, pero no siempre con la misma atencién a la calidad ni a
la habitabilidad. Segin los datos de los ultimos tres eventos del Censo
General de Poblacion y Vivienda que ha levantado el gobierno, podemos ver
€0s3s muy interesantes:

Tabla num. 6
Amplitud y habitantes por vivienda (segun los Censos Nacionales):

047, ouartos, 5
4.5
971
1.86

ol NS

FUENTE: IV Informe de Gobierno de Carlos Salinas de Gortari (1992) Sedesol.

De esta tabla se deduce por una parte que el sector de interés social, si
bien es el mis atendido en términos de nimero de unidades, no ha corrido con
igual suerte en términos de calidad en su antropometria. Y sus moradores
distan mucho de compartir tanto el modo de pensar como el origen
socioeconomico de aquellos primeros valientes de la década de los cincuentas
y sesentas. El habitante, el usuario de los nuevos conjuntos habitacionales de
nuestra época tiene otros parametros socioeconémicos que lo diferencian. Este
nuevo habitante vive su ciudad de otra forma y sobrevive en su reducido
espacio personal echando mano de conductas socialmente en el limite de la
normalidad, de la habitabilidad, y sobre todo de la urbanidad. Ese usuario ha
desarrollado formas de subsistencia en sus conjuntos envidiables hasta para un
protozoario, en el sentido del apropiamiento del pequefio espacio personal
muchas veces encimado con el de otros. Y aun cuando el mexicano es un
animal de contacto, y su umbral proxémico le da lo suficiente para tolerar el
hacinamiento con mejor suerte que otros pueblos, creemos que los niveles de
obligada convivencia en estas viviendas que padece actualmente deben ser
objeto de estudios muy detallados.
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Segin un estudio de la Comisién de Vivienda de la Asamblea Legislativa
del Distrito Federal, casi dos terceras partes de las viviendas en la ciudad de
Meéxico se encuentran en condiciones de hacinamiento, precariedad y deterioro.
En ellas habita 63 por ciento de la poblacion capitalina. Ese estudio precisa
que ¢l numero de casas en esas condiciones es de un millén 276 mil, las cuales
estin ocupadas por cinco millones 372 mil personas, concentradas
principalmente en siete de las 16 delegaciones: Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo,
Benito Judrez, Venustiano carranza, iztacalco, Azcapotzalco y Gustavo A.
Madero. Las viviendas en situacién técnica de hacinamiento son 280 mil y
representan 14.8 por ciento del total existente en el D.F. En precariedad hay
374 mil que equivalen a 18.7 por ciento, mientras 622 mil presentan
condiciones de deterioro, es decir 31.1 por ciento del total. Segin previsiones
del Gobierno del Distrito Federal, para el afio 2000, el 50% de los capitalinos
vivird en condominios, la mayoria verticales. Es decir vivird en cajas.
El edificio de departamentos, de cualquier nivel econémico, es y sera la pauta
urbana en materia de vivienda para nuestra ciudad en los préximos afics. No
podemos negarlo. Conviene como disefiadores mejor entender de una vez por
todas lo que significa vivir en este tipo de inmuebles. Adem4s, para los
promotores y para los institutos de vivienda esta cuestion es materia prima y
campo fértil para que las casas y departamentos que construyen y financian
sigan convenciendo a sus moradores que adquirir un condominio ha sido la
mejor opcidn para ellos y lo seguiré siendo para sus hijos y sus nietos. o
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2. VIVIREN CAJAS

Vivir en departamentos es una experiencia que tarde o temprano define
la vida en su ser y su modo de ser. Implica la apropiacién de un conjunto
peculiar de ideas relacionadas con nuestra capacidad de socializacion y
colectivizacién en buena parte de nuestras conductas cotidianas. No siempre
se tiene conciencia del fenémeno y no siempre es ficil establecer cédigos que
faciliten este compartir la vida en espacios departamentados.® La vida en
departamentos nos hace responsables y propietarios de un espacio que nos
pertenece relativamente. Vivimos y convivimos lo colectivo con lo privado a
partir de fronteras que se convierten en fragiles, por la interaccién de conductas
encerradas en un solo territorio.  Un edificio de departamentos es un universo
complejo que reproduce como en una maqueta todos los valores y sistemas de
la estructura social. Un edificio posee su microeconomia, su microgobierno y
su microcultura, en relacién directa con las caracteristicas que cada habitante
puede aportar. Educarse para vivir en departamentos, tanto en edificios como
en unidades de varios edificios, implica una revolucién conceptual fincada en la
critica y la autocritica, que ponen al descubierto las virtudes y calamidades del
hacinamiento descontrolade. Los departamentos modificaron para siempre
nuestras ideas sobre el acto de vivir. Pero los departamentos empequefiecidos
hasta el limite precario de habitabilidad que ordenan los reglamentos, modifican
hacia lo negativo las conductas de sus moradores.  Todavia no ha pasado
siquiera un siglo (que en términos de historia humana es un muy breve lapso),
como para que nos percatemos de las desventajas que acarrea vivir en
departamentos, grandes o chicos. Todavia desconocemos qué tanto afectara al
curso de la humanidad, y sobre todo a nuestra cultura, esta inédita aventura.
Y si a esa incertidumbre le sumamos los efectos poco estudiados de la vida en

alta densidad, tendremos un cuadro muy sombrio sobre el futuro de nuestra
ciudad.

*3 Buen Abad, Fernando. Vivir Departamentatio. Editorial UNO, México 1996
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Si bien es cierto que los habitantes de los conjuntos de alta densidad de
nuestra urbe provienen de zonas urbanas sumamente deterioradas o incluso de
campamentos callejeros implementados después de los sismos de 1985,
también lo es que muchos otros vivian con sus padres, a veces en casas solas
(los menos) pero a veces también en departamentos de por lo menos 70 m®
superficie muy generosa aun hoy en dfa. Es muy evidente la reduccién de las
superficies habitables de 1a vivienda de interés social, a veces llamada también
vivienda minima. Este concepto de minima trae implicita la concepcion que la
casa de los sectores populares debe ser pequefia, tanto en superficie como en
calidad. De hecho aunque las condiciones de financiamiento ofrecidas por los
institutos de gobierno, o mas bien las condiciones de acceso a los créditos por
parte de los usuarios sean blandas y sigan siendo subsidiadas, la rentabilidad
financiera sigue siendo uno de los gjes principales en los programas oficiales de
vivienda, forzdndolas a transitar por la precariedad espacial y de acabados.
Como dice Guillermo Boils, socidlogo de profesién pero eminente estudioso
del problema de la habitabilidad, el principio de la relacién mercantil en la
venta de la vivienda, aun en grupos organizados de escasos recursos, esta
presente en el todo el proceso y determina multiples resultados de disefio.**
Y todo ello a pesar de que muchos de esos programas no recuperan mas que
una parte de la inversion realizada. Por otro lado, es evidente que el
concepto de vivienda minima estdi permeado por una buena dosis de
subjetividad. Lo que para unos puede ser insuficiente, para otros puede resultar
sobrado y hasta excesivo. No obstante lo anterior, los criterios antropométricos
tienen preminencia sobre cualquier otro. En el caso de las viviendas de interés
social o vivienda minima de nuestra ciudad, da pena decirlo pero la
antropometria es un criterio a todas luces dejado de lado por buena parte de los
proyectistas, alegando que es el propio reglamento de construcciones el que los
autoriza a ello.  El articulo 5° de dicho reglamento®® establece, para espanto
de los proyectistas de otros paises que lo lean, las siguientes superficies
minimas segin el tipo de vivienda:

® Bolis, Guillermo. Disaflo y Vivianda Publica en México, Universidad Autdnoma  Metropofitana UAM-X.
Méuico, 1995

& Asambiea de Representantes del D.F. Reglamanto de Construcciones def D.F, (RCDF). Publicado en el Diario
Oficiai de la Federacion ef 2 de agosto de 1993 y actualizado ef 4 de junio de 1997. Jiménez Edifores. México,
1997
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Tabla nim. 7:
Medidas Minimas para vivienda (segun el RCDF):

Habitacion Unifamiliar Vivienda minima 24 m’ para acciones
de mejoramiento de vivienda existente.
32m? minimo para vivienda nueva
progresiva popular
45 m’ para vivienda nueva terminada
popular
60a 92 m® vivienda de interés medio y
residencial

Con minimos asi, en constante disminucién, en realidad es incierta la
vida en el futuro de los conjuntos habitacionales que estén por disefiarse
siguiendo sus lineamientos. ;Qué pensaran los habitantes de esos conjuntos,
digamos en el afio 2012, haciendo una retrospectiva sobre los reglamentos
vigentes diez afios atrds? Seguramente comparardn sus condiciones de vida
actuales y recordaran con nostalgia esos 45 m® de vivienda popular que el
RCDF les daba en 1998... Veamos ahora algunos testimonios que los
usuarios de las viviendas que construye el Fideicomiso Casa Propia
(FICAPRO)® han vertido cuando comparan sus antiguas condiciones de vida:

Las viviendas eran de adobe, de cuatro por cuatro, y una cocinita

como de tres por dos; un bafiito que yo creo que era de un metro

cuadrado. Yo me acuerdo, desde que tengo uso de razon, que los

bafios estaban en el patio, el piso de la casa era de duela de

madera, las puertas de entrada eran de madera. No habia luz,

nos alumbrdbamos con quinqué y amaneciamos respirando el
humo.

Sra. Georgina Torres

Calle de Héroes de 1810 ntiim. 52

Col. Tacubaya.

% Ibdfiez Saldivar, Arq. Abel. Fideicomiso Casa Fropia. Memoria Oficial 1988-1994. Departamento del Distrito
Federal. México, 1994
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No habia estufas de gas, eran braserotes de cemento con sus tres

hornillas para guisar alli. Después se fueron modernizando, ya

no me acuerdo. Primero, no sé si fueron el piso o las puertas;

después el bafio y el lavadero, total que el duefio independizé

cada una con sus servicios, pero la mayoria no teniamos luz, no

habia radio, mucho menos television, pero /sabe? no nos
aburriamos...

Sra. Maria Teresa Romero

Calle de Héroes de 1810 nim. 54

Col. Tacubaya.

En ese tiempo viviamos muchas personas en un solo
departamento, no teniamos contrato ni nada. Viviamos puros
musicos y mariachis... viviamos seis o siete gentes que por aqui
trabgjabamos toda la semana. Yo en 1977 pagaba treinta pesos,
mads lo de la luz...

Sr. Efrain Reyes
Calle Reptiblica de Honduras nim. 14
Col. Centro

Yo en la azotehuela meti el bafio porque era un pleito horrible
por los bafios pues nadie queria lavarlos; dejaban todo sucio y
nadie lo lavaba. Llendbamos nuestra cubeta de agua, como no
eran de tapa, y le echdbamos el agua.

Sra. Oropeza
Calle Lago Xochimilco num. 209
Col. Andhuac

Desde luego los usuarios que asi se expresan, son ahora los recién
llegados habitantes a los prototipos de vivienda que han proliferado en nuestra
ciudad sustituyendo las antiguas y peligrosas vecindades del centro. Pero jqué
opinarn esos mismos habitantes cuando pasen cinco o diez afios y sus familias
crezcan, y sus viviendas se deterioren?
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Hemos visto ya el riesgo que implica el hacinamiento y la alta densidad
en el vivir cotidiano de sus habitantes. Sia eso le sumamos la descomposicion
fisica de sus elementos, es decir el inevitable dafio material de pisos, muros,
techos, etcétera, el panorama puede ser desolador. Es claro que son variados
los factores que intervienen para que una vivienda se degrade. El paso del
tiempo, el uso y la intensidad con que se la habite, los agentes climticos, los
siniestros naturales, y hasta elementos de orden sociocultural y econémico
entran en juego para deteriorarla e incluso destruirla. La estandarizacion hasta
el aburrimiento de ciertos prototipos usados por los constructores es una de las
causas por las que el usuario se desentiende de la conservacion.
La despersonalizacion de la vivienda asi conseguida, tal como lo apunta
Guillermo Boils,

“...desemboca en un desapego de las gentes hacia su casa
y también hacia la unidad habitacional donde ésta se
encuentra. Vale decir que, por desgracia, lo que mds
propende a uniformizarse es el desinterés de los usuarios,
quienes en condiciones extremas de rechazo a sus espacios
llegan a ejercer violencia contra éstos.” ¥

Aqui conviene hacer hincapié en un punto delicado del disefio de
vivienda de interés social. Muchos de sus proyectistas, arquitectos la mayoria
de las veces, no conocen las condiciones de vida ni los patrones socio
culturales de quienes habran de vivir en los espacios disefiados. Eso hace que
el proyectista no le asigne el debido valor a determinados espacios de la
vivienda; o bien los organiza de acuerdo a sus propios patrones de conducta,
donde se manifiestan sus valores sociales y su estilo de vida. Muchos de esos
arquitectos provienen de capas sociales intermedias o hasta de sectores
privilegiados de la sociedad. Su origen de clase es el que determina, en buena
medida, sus propuestas.®

7 Boils, Gulllermo. Disedo y Vivienda Publica en México. Universidad Autdnoma Metropolitana UAM-X,
México, 1995
® Boils, Guillermo. Obra citada.
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Pese a ello, las respuestas arquitecténicas de vivienda minima no
siempre han tenido su origen en la sociedad mexicana. Sin embargo, ;es
realmente el tamafio de la vivienda un problema de la ideologia personal del
disefiador? ;O, en realidad, le atribuimos al arquitecto una capacidad de
decisién que no tiene? Esta es una cuestién polémica y que seguramente
causara controversia en los lectores. Lo que si es un hecho es que una
vivienda escasa en su espacio, congestionada en su uso, deteriorada por el
tiempo y mal cuidada por su morador, no es precisamente un producto digno ni

produce bienestar para nadie, y nosotros como arquitectos podemos ayudar a
mejorarlo. o
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3. LA OPINION DE LAS
ORGANIZACIONES POPULARES

Mais adelante veremos la opinién tanto del gobierno como de los
promotores acerca de la crisis y de la habitabilidad en las viviendas. Al parecer
sus puntos de vista han sido los mas importantes pues finalmente ellos son los
responsables en buena medida de la produccién de vivienda para venta. Pero,
;qué dice la gente, los usuarios, sus representantes? En general, su opinién se
basa en una critica constante hacia el gobiemo, hacia los promotores, y sobre
todo hacia las instituciones de crédito. Segin la mayoria de la gente que sufie
en mayor grado la crisis actual, los principales obstaculos para aplicar los
programas de vivienda en la ciudad de México son la incapacidad del gobierno
para mantener su politica en la materia, y la falta de recursos econémicos
necesarios, asi como la carencia de reservas territoriales suficientes y de
instrumentos juridicos eficientes para abatir el rezago en vivienda. Pero la
critica mas acerba es hacia el gobierno cuando, en lugar de apoyar la
comercializacién de la vivienda como patrimonio familiar, la deja en manos del
mercado inmobiliario particular y a la suerte que le impongan las instituciones
bancarias. Segn ellos, y yo les concedo cierta razon en su critica, el objetivo
de la politica de vivienda no se ha cumplido, tanto por parte del gobierno como
del sector privado. Se quejan por ejemplo de gue no ha sido posible abaratar
los gastos por intermediacién financiera, ni hay suficientes facilidades fiscales
para reducir el costo del proceso de produccién.”’ Otra queja esgrimida por las
organizaciones populares es que en México quien decide las politicas de
vivienda es la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, en lugar de la actual
Secretaria de Desarrollo Social, pues no hay autonomia para destinar
presupuestos y otorgar créditos. Y que es una incongruencia que organismos
financieros dictaminen las politicas a seguir en el rubro social, toda vez que
Meéxico esté cefiido a los escasos presupuestos y a la especulacion inmobiliaria.
Ademas, segin ellas, no existe un apoyo real del estado para lograr una
politica auténticamente social en materia de vivienda.™

® Declaraciones de SuperBarrio Gémez al diario unomasuno del dia lunes 07-0ct-96, 8 propdsito del Dia
Mundial del Habitat.

9 Entrevista a Alejandro Varas O, dirigente de la Unidn de Vecinos y Damnificados (VYD) aparecida en el diario
El Universal deldfa 07-0ct-96
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Segun las cifras oficiales reconocidas la demanda de vivienda en el
Distrito Federal es de 70 mil acciones anuales. Sin embargo el Movimiento
Urbano Popular sefiala que en realidad son 120 mil.  Actualmente hay un
promedio de 4.2 personas por casa; el 45 por ciento de las viviendas presentan
hacinamiento; un millon de personas afronta serios problemas fisico-
estructurales de su vivienda; el 21 por ciento no cuenta con agua entubada
dentro de su vivienda, ademds de que existen 30 mil vecindades ubicadas en las
llamadas ciudades-perdidas. Y eso no es todo. La queja también se dirige al
gobierno en tanto que continia apoyando a los bancos para rescatar su cartera
vencida. Es decir, ademés de que el gobierno no le presta la suficiente atencion
a la dotacién de vivienda en la ciudad, y a que cuando se la presta la deja en
manos de los agentes habituales, y a que dichos agentes ademas de encarecerla
la construyen en el limite de la habitabilidad, y a que para construirla se usa
muy a menudo dinero caro de los bancos; encima de todo eso, las autoridades
siguen auxiliando a dichos bancos, convencidas que los deudores han tenido
toda la culpa de la cartera vencida. Segtn organizaciones como El Barzén, o la
Asamblea Ciudadana de Deudores de Bancos (ACDB) y la Asociacién
Nacional de Tarjetahabientes (ANT), la insolvencia total en que se encuentran
miles de mexicanos “... no se debe a gastos irresponsables sino a que se vieron
en la necesidad de cubrir gastos imprescindibles (comida, vestido y vivienda), y
en muchos casos se trata de personas que iniciaron o intentaron hacer mejoras a
sus micro, pequefias y medianas industrias.” 7

El presidente de El Barzén ha declarado: “...Es una situacion terrible,
la gente estd siendo tratada como delincuentes. Personas que habiamos sido
ejemplares en el cumplimiento de nuestros compromisos, vivimos la angustia
permanente de la presion, de la vergiienza, de la desesperacién. No vemos
por dénde..., cada dia se deteriora mds la situacién econémica. Ha habido
suicidios, tension y brotes de violencia y agresion, incluso contra abogados
representantes de los bancos, no obstante que ha sido poca la pelea que se ha
dado en los tribunales por presiones judiciales.”

™ Declaraciones de Gerardo Feméndsz Norofia al diario unomsuno del dia 19-mayo-96 en una nota
titulada: Carfera Vencida: Un Clrculo Viciaso, hecha por Antonio Cruz de Blas.

™ Entrevista a Juan José Quirinos, dirigente de E| Barzon publicada en of diaio Excélsior del dia 07-
nov-97,
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La situacion, en efecto, es dificil. Por un lado vivienda reducida, cuando
la hay, y cara cuando se pudo conseguir con crédito bancario, y por el otro
ahora resulta que puede perderse del todo por falta de pagos. Es una
combinacion muy explosiva y dificilmente podrd mantenerse estable por mucho
tiempo. )
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IIL.3. La Postura del Promotor
y del Constructor

Y (qué significa todo lo anterior para quien construye y promueve ese
tipo de viviendas? La vivienda es un elemento fundamental en la historia de
todos los pueblos, y México no es la excepcion. Esta afirmacion, que pudiese
parecer obvia y accesoria, tiene sin embargo una connotacién vital en el
pensamiento politico y econémico de los gobernantes mexicanos de este siglo.
Un pais como el nuestro presenta caracteristicas especiales en materia de
posesion de vivienda, y no estamos hablando de los gustos o de los estilos. En
México la gente no tiene acceso tan sencillo como en otros paises a la
vivienda, como en Estados Unidos o Canada, donde sus habitantes poseen un
promedio de 5.5 casas a lo largo de su vida, con préstamos hipotecarios a tasas
relativamente bajas, con plazos razonablemente largos, y sobre todo con
estabilidad financiera nacional de mediano y largo plazo. En México, la gente
en términos generales no posee sino una sola vivienda en toda su vida, y hace
enormes sacrificios, a veces incluyendo a toda su familia actual, para
convertirse en propietario del espacio que habita. Parte de este problema, el
problema para allegarse un bien-raiz, no radica simplemente en el explosivo
crecimiento poblacional que junto con otros paises de economias similares
comparte México, pese a las continuas politicas de control natal que se vienen
implantando desde hace algunas décadas.
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Ni tampoco puede buscarse solamente en la escasa oferta de suelo apto
para construir con todos los servicios que requiere la vivienda, asi sea vivienda
de interés social. Y mucho menos podemos responsabilizar de dicho asunto
totalmente a la banca estatal y comercial, por mds que en estos tiempos el
problema de las altas tasas de interés bancario en los préstamos hipotecarios
sea la punta visible de todo un témpano situacional de la economia (por lo
inmenso, frio y torpe).  Creemos que buena parte de la explicacion a este
problema, el problema de que una enorme mayoria de mexicanos no disponen
de una vivienda digna, puede rastrearse también si analizamos, por un lado la
legislacicn urbana, en su sentido administrativo y limitativo de la préctica legal
para la vivienda; y por el otro todo ese enorme cumulo de reglamentos técnicos
que nuestras autoridades y nuestros técnicos han disefiado para mantener
encauzado, dentro de los marcos aprobados, al quehacer constructivo de
viviendas.
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1. CONTRUIR PARA VIVIR vs. CONSTRUIR PARA VENDER

Construir para vivir, tal como lo concibe la gran mayoria de personas que
no hacen uso de los profesionales, no siempre significa evitarse los largos,
engorrosos y muchas veces insalvables tramites que disponen las autoridades.
Aun el enorme nimero de construcciones en nuestra ciudad que no emplearon
ni a arquitectos, ingenieros o profesionales similares para hacer los tramites,
han tenido que ser regularizadas de alguna forma para ser objeto de atencién
oficial como la dotacion de servicios o la inscripcidn a los planes directores.
Esta situacién no es nueva, pero en estos afios de crisis econdémica se ha
agudizado. Ahora, hasta la gente que si habia pensado en contratar algin
profesionista, debido a la crisis y con el afan de ahorrar algin dinero, construye
su casa sin asesoria técnica, con serias deficiencias estructurales, de proyecto,
de aprovechamiento del terreno y de materiales. Pero construir para vender,
para hacer negocio y obtener ganancias de ello es un actividad sumamente
dificil y arriesgada. No quiero ensalzar la labor del promotor y del constructor
masivo de viviendas para negocio, pero si es justo asentar que se enfrentan a
una estructura tramitoldgica de tal tamafio y complejidad que sélo los
promotores més sagaces del medio (que no siempre son los mejores promotores
ni los que producen la mejor vivienda), pueden salir airosos del trance.
Veamos una parte de los requisitos para construir una vivienda nueva en el
D.F., variable segin el caso, el monto de las viviendas, y hasta la delegacion en
que se ubiquen:

J—

. Solicitud de licencia

. Licencia tnica de construccién

. Planos arquitectonicos autorizados

. Constancia de uso del suelo

. Boleta predial

. Registro vigente del Director Responsable de Qbra

. Licencia de usos del duelo

. Visto bueno del INAH (Instituto Nacional de Antropologfa e Historia)
. Visto bueno del INBA (Instituto Nacional de Bellas Artes)

10. Visto bueno de la Junta de Vecinos

11. Dictamen de la DGAU (Direccion General de Autotransporte Urbano)
12. Dictamen de Impacto Ambiental, etcétera...

OO0 w1 N Lh b LD
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Una vez superada esta lista, y con la licencia en la mano, el paso
siguiente es acudir a la banca hipotecaria, con todo lo que ello implica:
presentar documentos técnicos, financieros, personales, y en fin todo aquello
que permita a los banqueros medianamente asegurarse que el negocio al que
van a entrar tendré ganancias. Es importante destacar que la banca comercial
siempre obtiene ganancias y que nunca entra a un negocio si no est segura de
obtener esas ganancias. Con tal certeza en mente, la banca exigird y pondra
sus condiciones al promotor. Si éste no las acepta, seguramente habré tres mas
que si lo hardn, al menos en tiempos de relativa estabilidad financiera. Esa
exigencia de los banqueros ha obligado a los promotores a idearse formas para
también ellos obtener ganancias, con todo y las de la banca. Una forma muy
socorrida, no la nica, es explotar al maximo la intensidad de uso permitida en
los predios, recurriendo incluso a modificaciones en el plan director. Ademas
puede reducirse al minimo la superficie habitable de las viviendas para obtener
el mayor niimero posible de unidades vendibles por metro cuadrado. En  una
situacién de crisis como la que vivimos desde diciembre de 1994 pareceria que
la preocupacion por la densificacion de la vivienda se queda en segundo o
tercer término si tomamos en cuenta el concepto de supervivencia que todo
empresario posee, y que en el caso de los promotores inmobiliarios se
manifiesta de forma muy particular.  Sin embargo la realidad es que muchos
de los actuales promotores, sobre todo aquellos que siempre se han dedicado a
este negocio y no solo los recién llegados o arribistas como los califican
despectivamente los promotores de tradicién, no se han tentado el corazén para
producir vivienda cada vez mas en el limite de la habitabilidad, con superficies
y espacios escasisimos, y con calidades constructivas cada vez mas
reprochables, para usar un término suave. Desde antes de la crisis los
promotores de vivienda habian mantenido altos niveles de recuperacion de la
inversion inicial. Sobre todo aquellos promotores que en su composicion de
capital no inclufan a empresas constructoras. De hecho, segin la experiencia
que tenemos, en muy pocos casos las compaiiias promotoras son filiales de
alguna empresa constructora relativamente importante, (es decir que el capital
de promocion proviniese mayoritariamente de la industria de la construccién.)
En otros casos se ha observado, en cambio, que las promotoras sobre todo
aquellas que manejan economias de escala, es decir que compran y construyen
en grandes volumenes, han creado pequefias constructoras, sobre todo para el
desarrollo y aplicacién de métodos edificatorios que permiten acortar el tiempo
de la construccién, acelerando asi la rotacién del capital con el consiguiente
aumento de la tasa de ganancia.
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Sin embargo, ese ahorro en el tiempo de construccién no siempre va de
la mano con el equilibrio de la calidad del producto final. El capital de
promocién que debido a la crisis no puede recuperarse con la misma velocidad
de antes, (en funcién de la caida del mercado, entre otros factores), ha tratado
de resarcirse econémicamente por medio de castigar los espacios vendibles y,
en el peor pero igualmente posible de los casos, por medio de reducir la
calidad de las especificaciones técnicas, incluida la superficic habitable.
El producto final asi construido en estos tiempos (sobre todo en los grandes
conjuntos), dista mucho de poseer las mismas caracteristicas de durabilidad,
habitabilidad, y hasta disefio que tenian los mismos productos de hace diez
afios a lo sumo y que eran el ejemplo a seguir por grupos inmobiliarios mas
chicos. Y si a eso le sumamos las restricciones reglamentarias sobre uso de!
suelo y sobre dotacién de servicios municipales que imponen las autoridades,
especialmente las del Estado de México, entenderemos por qué el promotor
densifica lo més posible su producto, a expensas de la gobernabilidad y del
disefio urbano de sus desarrollos.

Ahora bien, si la construccion de viviendas con créditos hipotecarios
para sectores de altos ingresos permite obtener mayores ganancias, ello
requiere del promotor mayores inversiones {porque el crédito sélo cubre poco
mas de la mitad del costo), y una rotacidn més alta de capital. En cambio, la
promocién de viviendas de interés social es mas rentable porque requiere de
menos capital inicial y permite obtener ganancias mds rdpidamente. Sin
embargo, construir vivienda de interés social implica vérselas con grupos
organizados a veces muy combativos, dispuestos y aguerridos. El promotor, a
pesar de que obtendrd ganancias mayores y costos financieros relativamente
bajos, sobre todo si adquiri6 créditos de grupo, ha de lidiar con dirigentes que
casi siempre presionan por mayor nimero de viviendas, a pesar de que su
calidad no sea 1a mejor ni la originalmente ofrecida. Eso a veces influye para
que el promotor reduzca las condiciones de habitabilidad y empequefiezca el
espacio. En este punto vale la pena comentar también que el promotor
cuya formacién profesional no se relaciona ni con el disefio ni con la
construccién no necesariamente carece de sensibilidad ante el problema de la
habitabilidad en su producto. Muchos contadores o licenciados en
administracién, ademas de manejar sus promociones con cautela financiera,
generan conjuntos de cierta calidad, sobre todo cuando permiten ser asesorados
por arquitectos competentes.
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De igual forma, el ser arquitecto o ingeniero o cualquier otra actividad
afin a la promocién de viviendas no garantiza que el producto final tendra
cubiertos sobradamente los requerimientos minimos de habitabilidad. Peor aun,
muchos de los conjuntos promovidos por arquitectos como vivienda de interés
social adolecen del suficiente espacio interior, aunque su aspecto final exterior
sea vistoso y hasta presumible en revistas especializadas. q
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2. ;QUE OPINA EL PROMOTOR?

Martha Schteingart”” ha propuesto una clasificacion de cinco
promotoras-constructoras segin el tipo de capital que las conforma o actividad
que les dio origen. Yo haré sélo una division de tres tipos, partiendo de los
nameros con los que se manejaron el universo de las constructoras que pude
entrevistar (mis de tres mil, menos de mil y menos de quinientas viviendas
producidas de 1993 a la fecha).

Una sencilla encuesta llevada a cabo entre algunos de esos promotores
de vivienda revela hechos muy significativos en cuanto a su percepcion del
problema. En el Anexo Documental, al final de esta tesis, el lector encontrard
el formato original de dicha encuesta. Un breve resumen de los resultados
obtenidos es el siguiente: Aquellas empresas que surgieron como promotoras
inmobiliarias a partir de grupos industriales grandes, una de cuyas ramas es la
construccién, desarrollan la mayor parte de sus prototipos en conjuntos de
condominio horizontal en la parte norte de la AMCM pues alli poseen sobradas
reservas territoriales que adquirieron a buen precio hace muchos afios.” Son
empresas que emplean a mas de cien personas y que poseen mds de treinta
afios en el mercado. Estdn muy diversificadas en su composicién (invierten en
vivienda media y residencial y hasta en desarrollos de lujo). Las fuentes de su
financiamiento no se limitan al dinero bancario tradicional. Y a pesar que
ultimamente estin recurriendo al financiamiento parabancario son grupos de
tal poder econémico gue no sélo sobreviven bien en tiempos de crisis sino que
pueden incluso financiar ellos mismos sus propias viviendas y colocarlas en el
mercado aun a riesgo de no recuperar a tiempo su inversion.

™ Schteingart, Martha. La Vivienda Terminada, en Procesos Habitacionales en fa Cludad de México, compilada por
Marco A. Michel. UAM-SEDUE, México, 1988

™ £n este sentido conviene recondar que algunos de los més importantes grupos promotores de vivienda de interés
social estan intimamente fgados a funcionarios poilticos da alto nivel de pasadas administraciones. Esa ligadura les ha
facilitado e acceso a clertas fuentes de Informacion privilegiada que les avisan anficipadamente hacla ddnde se dirgird
la inversion municipal, estatal y hasla federal. La ventaja que ese acoeso supone contra sus compatidores es evidente:
pueden adquirir Bera a bien precio en momentos en que esa fiera atin no posee infragstructura ni equipamiento, pero
sahlendo que a largo plazo flulré ol capital oficial hada eflas.
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Esta peculiar fortaleza econdémica haria pensar que su concepto de
habitabilidad en las viviendas no fuese tmportante para ellas y que sus
prototipos habrian de ser reducidos. A fin de cuentas no les preocuparia
demasiado el mercado. Ademas no han caido en los absurdos urbanisticos de
densificar sus conjuntos con torres de cinco niveles como otros promotores que
asi construyen en terrenos extensos que no requieren tal densificacion.
La curiosa realidad es que estas empresas manejan proyectos de casas solas de
interés social con superficies promedio de 60 m* y con razonable sentido del
disefio urbano, a pesar de que sus disefios de infraestructura datan de por lo
menos 19650 antes.” En cuanto a las cifras de viviendas construidas,
resulta significativa la paulatina pero constante disminucion del numero de
unidades edificadas en los ultimos cinco afios con dinero bancanio. Tomando
como base el afio previo al reconocimiento de la crisis, 1993 = 100, al afio
siguiente (1994) hubo una brusca disminucién del 50%, y otra disminucién en
1995 también a la mitad. Para 1996 el decremento llegdé al 20% del aiio
anterior. La cifra final fue de cero viviendas en 1997, lo que arroja un negro
panorama para este 1998 y los que siguen. Los nimeros de las empresas
promotoras de mediano tamaiio no difieren mucho en su proporcion de los de
las empresas grandes, aunque su relativamente escaso capital propio de fondeo
las obliga a recurrir con mayor asiduidad a fuentes de financiamiento
parabancario ™ principalmente SOFOLES.  En el caso del financiamiento
con SOFOLES” ha sido notable el incremento en el numero de viviendas
financiadas, empezando en 1995 como base = 100, y duplicidndose en 1996.
Para 1997 se mantuvo igual que el afio precedente y con una perspectiva
alentadora para ese tipo de instituciones en el afio en curso.

™ Lo deficiente en sus casas es |a calidad de los materisles: a veces no resisien més que el afio forzoso do ba flanza
de vicios ocuttos, y aparecen los agrielamientos y desniveles por asentamiento, debido a malas compactaciones o a
deficientes crilerios do cimentacién en suelos arcillosos propios de algunas zonas del norts de la AMCM. Pero ese es
ofro tema.

™ | financiamiento parebancario ha de ser entendido en esta tesis como aquel que no proviene diroctaments de
las instituciones de banca comercial tradicional ni de la denominada banca de segundo piso. Se refiers mas bien al
financiamiento obtenido a través de las SOFOLES (Sociedades de Objeto Financiero Limitado), especificaments del
77 Para una descripcidn defallada de 1o que son las SOFOLES véase més adelante ef capituio Los Lastres Pasados y
Pesados de esta misma tesis, paginas 169y {70
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Otra coincidencia relativamente l6gica originada por la crisis misma es
la modificacion de los patrones de vida de sus adquirientes, y por lo tanto de fa
composicién del mercado que las compra y las vive. Veiamos en péginas
anteriores que las caracteristicas de la familia-muégano permitian la
convivencia en hacinamiento de una o mas familias bajo el mismo espacio.
¢Qué estd pasando en la actualidad? Tal vez debido a que las condiciones de
vida ya habian llegado a limites infranqueables, o tal vez debido al bombardeo
cultural de los medios de comunicacion, lo cierto es que ahora el mercado de
compradores ya no se compone en su mayoria de aquellas familias de clase
baja en ascenso social y econdmico que podian acceder (con créditos
relativamente blandos como los de 1993 y arios anteriores) al siguiente peldafio
en la escalera habitacional, con todo e hijos. Muchos promotores arguyen que
buena parte de sus compradores provienen de lo que se conoce como un
cuarto-redondo, esto es viviendas de un solo espacio con separaciones
virtuales (cortinas o muebles) que agudizan mds el hacinamiento y la
promiscuidad. Para estos compradores, segin los promotores, el comprar una
vivienda con separaciones reales (muros y puertas) es un inmenso adelanto y lo
agradecen de inmediato pagando lo que sea por viviendas igualmente estrechas
pero con posibilidades de una mejor vida familiar y menos conflictiva.

La crisis misma ha hecho que muchas mujeres solas (o con hijos de
cualquier edad producto de su recién disuelta relacidn) se aventuren a comprar,
gracias a su relativa autosuficiencia econdémica, viviendas con superficies
minimas que serian de nuevo inhabitables para una familia completa, pero que
para ellas son suficientes hasta como estudio.” Igual sucede con parejas de
profesionistas que mmuchas veces viven en union libre, sin hijos, y que
facilmente se adaptan a espacios pequefios que a menudo los arreglan como
despachos profesionales.

™ Debo dec que esta (ilttma sltuacion de mujeres solas, aunque peculiar, se ha mantenido estable en los ditimos

cuatro afios, motivando a Jos promotores a presentar sus viviendas con una sola recamara y un estudio-alcoba listo
para albergar a esa dienta emergente. Y es tan seductora la Imagen que les imprimen (sobre todo sus departamentos-
muestra), que el resto del universo de sus clientes no repara en los inconvenientes de vivir con sus tres hijos en una
sola recAmara y un estudio con literas. Alentados por esas compras, algunos promotores siguen ofreciendo vivienda
menos que minima. Me progunto, 4qué pasard cuando el mercado recobre su composicion original?
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Por otra parte, la habitabilidad para los promotores adquiere diferentes
acepciones segun sea la orientacién econdmica principal de sus duefios y la
profesidn universitaria de sus altos directivos o al menos de los funcionarios
que estén directamente encargados de la produccién proyectual y fisica de las
viviendas. Mientras que para las empresas cuyos duefios mantienen enfocados
sus negocios en mas areas que la de la vivienda, el concepto de habitabilidad
no va mas alla de una simple definicion de diccionario, ideal e imposible; para
las empresas cuyos funcionarios son principalmente arquitectos o ingenieros,
el criterio pone mas énfasis en el espacio mismo de acuerdo al reglamento
respectivo. Desgraciadamente, en ambos casos el usuario final es lo dltimo en
considerar.

(Qué espacio es el mas importante dentro de la vivienda? Las respuestas
giraron casi siempre en tomo a la cocina y los espacios de servicios. En la
cocina sucede la mayor parte de la vida activa de la familia mexicana, de
cualquier nivel social, pero sobre todo en las viviendas de interés social es en la
cocina donde se genera gran cantidad de intercambios... En lo que si difieren
los tres tipos de empresas encuestadas es en los criterios por los que la vivienda
de interés social carece casi siempre de habitabilidad, cuando la causa haya que
buscarla afuera y no la asuman ellos mismos. A continuacion veamos €l orden
de importancia promedio en que los consideraron los tres grandes grupos:

Tabla num. 8:
Resultados de la Encuesta entre Promotores con mds de 3,000
viviendas en el periodo 1993-1997:

1° (Otra) Por economia, ya que el ingreso de los adquirientes es bajo

2° Por optimizar la relacion costo de construccion / precio de venta

3° Por optimizar la relacidn valor del suelo / # de viviendas

4° Por optimizar la relacidn superficie del predio / # de viviendas

5° Por exigencia de rentabilidad de la entidad econémica que las financia
6° Por desconocer el patrén de vida del usuario final

7° Por tamafio del predio

8° Por proyecto-tipo estandarizado impuesto por otras entidades
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9° Por urgencia politica de entrega
10° Por la reglamentacion urbana
11° Por costumbre {esa vivienda debe ser asi)

12° Por la tirania estructural de los materiales y/o procedimientos constructivos
13° Por razones de seguridad sismica

14° Por una maientendida sobresimplificacion del lenguaje formal

Tabla num. 9:

Resultados de la Encuesta entre Promotores con menos de 1,000
viviendas en el periodo 1993-1997:

1°  Por optimizar la relacién valor del suelo / # de viviendas

2° Por tamaiio del predio

3° Por proyecto-tipo estandarizado impuesto por otras entidades

4°  Por la reglamentacion urbana

5° Por desconocer ¢l patron de vida del usuario final

6° Por optimizar la relacion costo de construccién / precio de venta

7° Por optimizar la relacion superfcie del predio / # de viviendas

8° Por exigencia de rentabilidad de la entidad econémica que las financia
9° Por urgencia politica de entrega

10° Por la tirania estructural de los materiales y/o procedimientos constructivos
11° Por razones de seguridad sismica

12° Por una malentendida sobresimplificacién del lenguaje formal

13° Por costumbre {esa vivienda debe ser asi)
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Tabla num. 10:
Resultados de la Encuesta entre Promolores con menos de 500
viviendas en el periodo 1993-1997:

1°  Por una malentendida sobresimplificacion del lenguaje formal

2°  Por tamaiio del predio

3° Por proyecto-tipo estandarizado impuesto por otras entidades

4° Por optimizar la relacion costo de construccién / precio de venia

5° Por exigencia de rentabilidad de la entidad financiera que las financia
6° Por optimizar la relacion superficie del predio / # de viviendas

7° Por optimizar la relacién valor del suelo / # de viviendas

8° Porrazones de seguridad sismica

9° Por la tirania estructural de los materiales y/o procedimientos constructivos
10° Por costumbre (esa vivienda debe ser asi)

11° Por la reglamentacion urbana

12° Por urgencia politica de entrega

13° Por desconocer el patrén de vida del usuario final

Como puede verse, los nimeros econémicos con los que enfoca su
producto le preocupa mucho al gran promotor y aun al mediano. La mentalidad
se acusa mds financiera que proyectual, le interesa la vivienda como negocio.
En el caso del pequefio promotor es mas sensible su producto a las condiciones
de proyecto sin que por ello el resultado sea mas habitable. Predominan los
arquitectos como propietarios de dichas empresas y eso deberia asegurar la
habitabilidad de sus viviendas. En los tres casos se mantuvo como constante
(en un quinto lugar muy significativo) el desconocer el patron de vida del
usuario final. En fin, la postura del promotor pareciera no ser significativa. Y a
pesar de que son ellos los que materializan tangiblemente el producto final,
esta breve encuesta indica que también ellos descuidan el aspecto de
habitabilidad en aras de lograr una mejor rentabilidad del suelo urbano. Desde
luego hay promotores que como arquitectos y disefladores de espacios
habitables a veces generan propuestas de calidad, respetando ligeramente el
modo de vida del cliente. Desgraciadamente estos casos son contados y no
pueden hacernos generalizar que el promotor-constructor pueda convertirse en
agente de cambio hacia una mejor vivienda, econémicamente rentable pero
humanamente habitable. n
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IV.1. El Negocio
Hipotecario

El negocio hipotecario, entendido como actividad econémica de alto
rendimiento para los bancos, es algo relativamente nuevo en las sociedades
actuales. En la antigiiedad la cuestion hipotecaria en las instituciones bancarias
se restringia casi exclusivamente a prestar dinero contra un bien-raiz
forzosamente fijo al suelo y que resistiese el paso de los afios en buen estado
fisico. El fuerte de los bancos de todas las épocas siempre ha sido (o deberia
ser) el prestar dinero, sobre todo contra una garantia fisica que asegurara el
repago de dicho crédito, y por el cual a veces en la antigiiedad no se firmaba
ningun documento, al menos no especificamente hipotecario. Antiguamente,
en lo que pudiésemos llamar la profobanca no habia un instrumento
especialmente disefiado para garantizar la devolucion de los fondos
comprometidos por el banco. A veces so6lo mediaba la palabra de honor del
deudor, tal vez ante testigos de similar rango o al menos con similares
posesiones. El dinero asi involucrado a menudo retornaba a la banca en forma
de propiedades inmensas, con todo y servidlumbre. Los bancos, con ese
esquema, de repente se convertian en poseedores de grandes extensiones de
tierra y de imponentes palacios, y aunque no recuperaba el dinero original, si
se aduefiaba de inmuebles a veces dificilmente recomercializables. n
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1. ANTECEDENTES HISTORICOS

Podemos decir que la modalidad del negocio hipotecario surgi6 entonces,
entre otras cosas, para racionalizar un poco ese forzado final que a veces
seguian los créditos concedidos. Los bancos no podian administrar
adecuadamente todo ese parque de bienes-raices que complicaba sus
contabilidades ante los gobiernos y que los exponian al constante encono social
que despertaban entre la poblacién por apropiarse de sus bienes. Poco a poco
los bancos fueron elucidando mecanismos que mantuviesen contenta a la
hacienda gubemamental y que a la vez les redituara una buena imagen ante la
poblacién. El aspecto pecuniario y las bondades econdmicas de dichas
apropiaciones eran de tal magnitud que los bancos comenzaron a estudiar las
mejores maneras de hacer del negocio hipotecario algo racional, 16gico y sobre
todo defendible. En la actualidad, la historia de la banca y de sus éxitos
econdémicos no podria analizarse sin la participacion del negocio hipotecario.
Aun en aquellos palses cuyas economias pertenecen al denominado primer
mundo, los bancos mantienen politicas hipotecarias permanentes de ayuda a
sus habitantes que quieran allegarse un bien-raiz. El capital financiero que
integra en buena medida los fondos de los bancos en cualquier parte del mundo,
y sobre todo los directivos que lo manejan, estin concientes (o deberian
estarlo) del papel que juega el dinero invertido en las hipotecas, y del enorme
beneficio que significa para las economias nacionales el mantener en marcha el
mercado de compra y venta de bienes-inmuebles. Para la banca mexicana en
general el negocio hipotecario, por méas que los duefios de los bancos se quejen
de lo contrario, si es un excelente negocio, a pesar de todas las vicisitudes por
las que atraviese nuestro pais, y sin importar a qué tipo de producto de vivienda
se canalicen los préstamos. Esta afirmacién es una de las que conforma el
titulo de esta tesis.  El crédito bancario se concibié como un instrumento de
cambio para facilitar la circulacién de la riqueza y estimular la productividad de
los capitales. Pero siempre ha conservado una caracteristica vital que
permanece en la relacién humana: la confianza. El crédito habla siempre de
una relacién acreedor-deudor y supone una relaciéon de confianza, tanto del
tiempo pactado para su témmino como del precio (los intereses) por la
utilizacién de ese dinero.
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Mucho valor ha circulado ya desde los manejos de los viejos cambistas
griegos, los famosos trapezitae {por la forma de trapecio de su mesa), con
quienes apareci6 el intermediario financiero. La iglesia, durante la Edad
Media, de alguna manera frend ciertas actividades de intermediacién al
condenar la usura, aunque introdujo subrepticiamente el concepto romano de
interesse que significa “lo que se encuentra entre”, a partir de lo cual se
acepté un pago compensatorio y legitimo al prestamista (de hecho la usura
quedé oculta con el aséptico término interés). Pero, como todo mundo sabe
por experiencia propia, tratdndose de valor y luego de dinero, la humanidad
siempre ha tratado de sacar ventaja del conocimiento, del poder, del saber y
sobre todo del tener. El ser humano es ante todo un animal politico y por lo
tanto sociable. La vida en sociedad lo ha ido domesticando, por asi decirlo,
pero también lo ha ido apercibiendo para lidiar pacificamente con sus
semejantes, buscando siempre un espacio, el mejor posible, entre los suyos. El
hombre ha aprendide poco a poco a manejar cada vez mejor el concepto de
dinero y su uso, para bien propio y para bien de su sociedad.

Este trabajo no ha pretendido analizar el concepto de dinero o de valor.
No es su intencién.  Pero si puedo apuntar, no sin cierto pesar que el hombre,
como animal pensante no siempre ha buscado en primer lugar el bienestar
comiin. La naturaleza humana es de tal consistencia que el tener, ese concepto
tan material que subyace en la mente de toda la humanidad, resulta muchas
veces el motor de toda su vida. El tener dinero ha movido al hombre a buscar
siempre la ventaja personal. Y si ademas de dinero puede tener bienes-raices,
propiedades tangibles, usables y habitables, el afin del hombre por aumentar
esa ventaja serd mayor. El dinero del hombre y los bienes manejados por
instituciones tienen mucho que ver con el concepto de banca. Y las nociones de
crédito y de hipoteca, como instrumentos de su regulacion, son antiquisimas.

Pero, ;cudles han sido los origenes de la banca y del crédito hipotecario?
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Los albores de la banca

Es mi opinion que esta tesis estaria incompleta si no analizdsemos un
poco la historia de la banca a través de los tiempos, pues ello nos ayudard a
comprender mejor su posicion en la actualidad. Veremos como la funcién del
crédito se diversifico de tal forma que evolucioné a lo que hoy conocemos
como crédito hipotecario. Veremos también cuéles son las caracteristicas de
un crédito hipotecario, y cuidl es su situacion en la actualidad para nuestra
realidad mexicana. El concepto de ciudad que defini en el tema La
Ciudad Real y el Urbanismo Ideal, arranca de la aseveracioén de que la ciudad
es ¢l invento y la creacion del intelecto humano mas complicada de cuantas se
hayan concebido hasta hoy. Decia también que su génesis fundamental podria
encontrarse en el momento en que las sociedades némadas primitivas
descubrieron la agricultura y pudieron establecerse en sitios fijos, sin depender
tanto de la recoleccién ocasional de comida. Una vez que dichas sociedades
generaron excedentes de produccion de alimentos, se produjeron relaciones de
poder diferentes de las que generaba el simple empleo de lIa fuerza bruta. Los
seres humanos de entonces descubrieron que almacenando productos podian
competir ventajosamente con sus semejantes ¢ intercambiarlos en especie por
cosas que a los otros les sobraban. De hecho el intercambio de bienes es una
practica casi tan vieja como la humanidad y ha estado presente en la historia de
todos los pueblos.  Segiin e! historiador Dauphine-Menier” en su libro
Historia de la Banca, el Templo Rojo de Uruk, en la antigua mesopotamia y
actualmente en el complicado pais iraqui, posiblemente sea el edificio bancario
mds antiguo que se conoce, pues data de hace 3400 6 3200 afios antes de
Cristo. Este templo que recibia los dones habituales y las ofrendas ocasionales
de los jefes de tribu, (cereales, frutas, metales, etc.), prestaba granos y semillas
a interés a los agricultores y a los comerciantes de la regién pues afin no habia
sido inventada la moneda. Entre el afio 1955 y el 1915 a.C. el rey babilonio
Hammurabi codific6 la operacién de aquella banca rudimentaria en su célebre
Cddigo de Hammurabi, actualmente en el Louvre de Paris.

™ Dauphin-Menier. Historia de fa Banca. (Traduccion al espaiol por Ignacio L. Bajona,)  Vergara Editores.
Barcelona, 1858. Citado por Bauche Garcladlego, Mario. Operacionss Bancarias. Editorial Poria. México,
1974,
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El comercio de los metales en forma de lingotes, de peso y medidas
variables, se desarrollé ripidamente debido a su utilidad para la guerra y para
fabricar cosas duraderas, a pesar de que no se comian y por lo tanto no tenian
un valor de subsistencia vital. La moneda apareci6é en Grecia alrededor del
afio 687 a.C. como un intento de uniformar y de garantizar oficialmente su
valor de cambio por mercancias en especie. La introduccion del dracma griego
alter0 el régimen economico en los estados mediterraneos establecido desde
hacia varios siglos. De hecho los banqueros griegos fueron primeramente
comerciantes en dinero que aceptaban depésitos por los cuales el cliente
recibia, a veces, un cierto interés, concepto que permitié hallarle sentido al
poseer dinero y prestarlo. Los ya mencionados trapezitae griegos, ponian su
trdpeza o mesa-banco en las ferias y alli se cercioraban de la autenticidad de
las monedas que recibian, ya que cada ciudad acufiaba las suyas con su
emblema, y las cambiaban por las de su ciudad o viceversa. Los banqueros
romanos por su parte, herederos de la cultura griega, pertenecian a un imperio
que en sus primeros cinco siglos fue una sociedad puramente agraria. Sin
embargo su extension hacia el sur, hacia la denominada Magna Grecia, los
puso en contacto con las operaciones comerciales griegas y fenicias que ya
usaban monedas, y de ellos aprendieron el arte de contarlas y de acuiiarlas.
Los banqueros privados romanos ya hacian operaciones medianamente
complejas: recibian depésitos que ellos reembolsaban a la vista del depositante
o a la presentacion de cheques; mantenian el servicio de caja a sus clientes;
aseguraban las transferencias de dinero de un punto a otro del imperio, etcétera.

En la Edad Media, dice el historiador Mario Bauche Garciadiego en su
libto Operaciones Bancarias, (Edit. Porria, México 1974), la economia
occidental permanecia cerrada por la inseguridad de los caminos y las
economias casi herméticas de las ciudades amuralladas, sin intercambios con
otras ciudades. Los nobles vivian de sus posesiones, los siervos vivian de su
parcela, y la villa vivia de su contorno inmediato. Los tnicos traficantes de
dinero eran los sirios y los judios, y estos iltimos, pese a las constantes
expulsiones, sobrevivian gracias mas al temor que al desprecio que les tenia la
gente. Los judios, en el afio 1000 después de Cristo, ya se dedicaban al
cambio de moneda (que para entonces ya se habia extendido por casi toda
Europa), y al llamado prét-d-la-consommation, algo asi como el moderno
concepto de dacion en pago actual pero menos civilizado y mucho menos
reglamentado.
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La Iglesia Catélica prohibia esta forma de préstamo porque daba lugar
con demasiada frecuencia a la usura, pero como tales prohibiciones no
concernian a los hebreos en sus relaciones con los extranjeros, se beneficiaban
a menudo de Ia ticita complicidad de las autoridades, a la que dispensaban
adelantos de dinero en caso de necesidad apremiante. Algo similar, por
desgracia, a la situacién actual de la banca en México.  Especialistas en el
préstamo mediante garantia y tdnicos en practicarlo en la Europa occidental
durante mis de cinco siglos, los judios fijaron las condiciones de esta
operacién. También precisaron la naturaleza de los bienes mobiliarios
susceptibles de ser puestos como fianza, y definieron los derechos del
prestamista a fianza contra el propietaric del objeto empefiado, cuando éste
habia sido robado o perdido. También comenzaron a racionalizar y a fijar las
escalas de interés. Los judios operaban en las ciudades, mientras que en el
campo operaban los monasterios cristianos como seudoinstituciones financieras
a través del crédito agricola en beneficio de los sefiores feudales o de los
cultivadores de la tierra, y siempre libres de las prohibiciones del Derecho
Canénico de la iglesia de prestar a interés, proscrito por contravenir la moral
cristiana.

Alrededor del afio 1100, en Europa florecié la denominada Era
Lombarda, cuando ciudades como Pisa, Venecia, y Génova, al norte de Italia,
ayudaron a reanudar el comercio interrumpido hacia las regiones mds alejadas
de 1a Europa civilizada y mercantil como la Lombardia, y permitieron el ingreso
de las mercancias que venian de Oriente y que ingresaban a Europa a través del
Mar Adristico. Los lombardos, excelentes negociadores, tuvieron agencias en
Italia, en Inglaterra y, por supuesto en Francia, donde los reyes les concedieron,
en petjuicio de los judios y mediante un canon, el derecho de establecer mesas
de préstamos y numerosos privilegios. Como contrapartida, los lombardos,
entregaban a los reyes y principes jugosos adelantos sobre sus garantias, por un
importe a veces considerable. En una época en que las finanzas piblicas
apenas estaban organizadas, ellos se constituyeron en banqueros del Tesoro,
con todas las concesiones politicas que ello implicaba. Sin embargo, no fue
sino hasta el siglo XIV, all4 por el afio 1550 de nuestra era, cuando se crearon
los primeros gérmenes de lo que hoy conocemos como banco. Su historia es
interesante porque arranca a partir de un concepto que siempre se ha mantenido
como base de todo el negocio bancario y que para el autor de esta tesis es
fundamental: /la confianza..
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Para algunos autores como Gilberto Moreno Castafieda (en su libro La
Moneda y la Banca en México}, algo tan artistico como la orfebreria, puede
decirse que fue decisivo en la economia mundial. En una época como el
Renacimiento, la orfebreria fue un arte cultivado con primor en ciudades como
Florencia. Cuando se generalizo el empleo de metales preciosos convertidos
en instrumentos de cambio, se desarrolld la prictica de atesorarlos pues se
dedujo que mediante el guardado de pequeiios vohimenes de metales trabajados
podian concentrarse enormes valores intrinsecos.  Es decir poco espacio pero
mucho valor. La injusticia social en las ciudades de aquellas épocas ya era
generalizada, y el peligro del bandolerismo por la tentacion de robarlos, con un
estado apenas en sus albores, hizo que los orfebres constituyesen refugios
adecuados para sus depésitos, organizando su seguridad fisica. Con el tiempo,
todos los ricos que lograban mayores atesoramientos perc que carecian de
medios suficientes de autoproteccién, comenzaron a acudir con los orfebres a
confiarles la custodia de sus valores. A medida que esta costumbre se
expandia, los orfebres se proveian de una més eficaz proteccién y agregaban a
su propia especialidad de la orfebreria esa otra lucrativa actividad de custodiar
con seguridad los bienes de su clientela. El orfebre entregaba al duefio del
deposito recibido un documento en que se hacia constar la existencia de dichos
valores y el derecho de obtemer su restitucion. Es decir, un auténtico
certificado de depdsito. Con el tiempo aparecié una costumbre secundaria a
este procedimiento: llegaba a ocurrir, en ocasién de transacciones mercantiles
celebradas con prisa, que el titular de dicho depésito, obligade a efectuar algin
otro pago, diese no los valores mismos guardados en la casa del orfebre sino el
documento que acreditaba su depdsito. En las primeras operaciones de ese
tipo las transferencias de los certificados constituyeron una anomalia, y su
tramitacion era dificil; pero a medida que la costumbre fue generalizindose, las
solemnidades de la transferencia se simplificaron, y se lleg6 al descubrimiento
del concepto de endoso. Por otra parte, también se dio otro fenémeno decisivo
en el nacimiento del crédito mercantil en dinero: el uso constante de los
certificados de depésito como instrumentos de liberacién de obligaciones, dio
lugar a que los valores permanecieran indefinidamente bajo la custodia de los
orfebres. Entonces nacié la codicia en ellos. Cuando los orfebres tuvieron la
certeza de que cuando menos un cierto volumen de los depédsitos se mantenia
inalterado, se apoder6 de ellos la tentacion de disponer de una porcion de los
mismos para realizar por su cuenta operaciones de préstamo.
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Estas primeras operaciones se hicieron subrepticiamente, con la
conciencia de que disponiéndose del bien ajeno, se cometia un acto contrario a
las costumbres, a la moral y al derecho. Sin embargo, las costumbres todo lo
transforman. La repeticion continuada de esos actos sin que los orfebres
faltasen a sus obligaciones de restituir los depésitos, fue paulatinamente
abriendo las puertas a la revelacion del secreto. El sigilo habia perdido su
gravedad, porque los hechos evidenciaban que no se interrumpia la
inquebrantable seguridad de los depésitos. En resumen, estos dos hechos, por
un lado el uso de los billetes de depésito como instrumentos de cambio; y por
el otro la disposicién (por parte de los orfebres) de los valores a su cuidado
para transferirlos a terceros en operaciones de crédito, propiciaron ¢l embrién
del moderno fenémeno sociologico del crédito.
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Bancos publicos y privados en la Edad Media

Los primeros grandes bancos privados se desarrollaron en Siena, al norte
de Italia, por el hecho de que esta ciudad tenia bajo su control la ruta que iba de
las ciudades francesas a Roma, la capital de los papas. Después Florencia
ocupd el lugar de Siena como centro financiero. Sus banqueros hacian grandes
esfuerzos por atraer los depositos de los ricos comerciantes de la época,
convenciéndolos de la seguridad de sus casas, y persuadiéndolos de la
importancia de la tasa de intereses acreedores. Los banqueros escaparon de la
prohibicién canonica del interés arguyendo la existencia de riesgos por parte
del prestamista, riesgos que merecian un pago de interés mayor. Los banqueros
remitian a sus clientes los recibos de los depdsitos, que en un principio eran
simples copias de los libros del banquero, estableciendo que el depositante era
acreedor de una determinada suma. Con el tiempo se transformaron en
promesa, por parte del banquero, de reintegrar, a la vista o a plazo, tal suma
depositada en su casa. La promesa constituia un verdadero fitulo de crédito
nominal transferible a un tercero. Por aquellos afios la prictica del uso de
estos recibos se hizo corriente, pero hubo quiebras particularmente resonantes,
provocadas por los continuos rumores de los depositantes en las ventanillas de
los bancos, cuyos haberes estaban arriesgadamente inmovilizados en
operaciones a largo plazo; por ello fue ejercido un control sobre los banqueros
a fin de proteger los depdsitos de su clientela. Tal medida, que equivale al
moderne programa mexicano del FOBAPROA (Fondo Bancario para la
Proteccion del Ahorro), permitié sanear un poco las finanzas de aquellos
bancos y devolver la confianza de sus depositantes. De hecho, el ejercicio de
la profesién de banquero fue sometido a una autorizacidén oficial y fueron
exigidas fianzas a quienes se dedicaban a esta profesion; ademas los banqueros
debian prestar solemne juramento de restituir fielmente los depésitos recibidos.
Ahora bien, siguiendo la 6gica del naciente capitalismo de aquellos tiempos
que no sélo propiciaba la constitucién de grandes compaifiias bancarias sino que
también prestaba dinero sobre las rentas vitalicias de las ciudades, los bancos
de entonces prestaban a las autoridades urbanas quienes requerian de fondos
para sobrevivir a las guerras, para ensanchar sus limites y tener més territorios
para controlar y recaudar impuestos.
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Las ciudades, sobre todo las denominadas ciudades-estado italianas,
vendian por el transcurso de una o dos vidas sus rentas a los bancos, quienes
distribuian entre sus socios las rentas de los impuestos municipales. Esa
distribucién se hacia a través de los llamados mons o montes, que al poco
tiempo se convertirian en verdaderos bancos piblicos que prestaban con los
intereses producidos por esas rentas, como la Casa di San Giorgio, en Génova,
fundada en 1408. Sin embargo, la prosperidad de los bancos italianos se
termind con la caida de Bizancio, la antigua Constantinopla, (capital del
Imperio Romano de Oriente) en 1476 a manos turcas, quienes cerraron las rutas
comerciales hacia oriente, arruinando a los banqueros mediterraneos, incluidos
los espafioles como los de Catalufia. Ante ello, los navegantes impulsados por
conveniencias comerciales, descubren nuevos caminos y sobre todo nuevas
tierras, dandole la vuelta al planeta y llegando a nuevos continentes, entre ellos
América. Los paises que tenian puertos hacia el Océano Atlantico como son
Espafia, Portugal, Francia, Inglaterra, Alemania, Bélgica, Holanda, etcétera, de
repente tuvieron una vitalidad comercial que desconocieron Génova y Venecia.
El gran comercio y el trafico se desplazaron hacia el norte de Europa.

Hablemos un poco de cémo se acercéd el gran capital a los pequefios
ahorradores, como forma de crecer y aumentar su importancia econdmica..
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La democratizacion del ahorro

En la Alemania de aquella época los banqueros, ante la inestabilidad de
las fortunas imperiales de las que eran acreedores debido a veces 2 veleidades
personales de los principes y reyes a quienes financiaban, fueron los primeros
en comprender que el futuro de los bancos deberia apoyarse en la
democratizacion del ahorro. Es decir, se dedicaron a buscar a los pequefios
depositantes, apelando al ahorro privado de todas las clases sociales. Para
atraerlos, esos bancos ofrecian un interés activo fijo del 5% a sus nuevos
clientes, desde principes, nobles y marquesas, hasta burgueses, artistas, y
criadas. Sumando esos pequefios depésitos los banqueros tuvieron a su
disposicion enormes sumas de dinero, y con ello podian ofrecer, sin ningin
inconveniente para ellos, una reduccion en sus tasas pasivas de interés de un 10
6 15% a un 5%. El dinero se hacia menos caro.*® Los bancos distribuidos por
toda Europa poco a poco fueron estableciendo interrelaciones e intercambiando
experiencias, para asegurar su sobrevivencia en épocas dificiles. Asi, los
bancos tuvieron que confiar unos en otros para responder de los negocios de
sus clientes comunes, quienes no dejaban de viajar por todo el continente,
llevando sus monedas por doquier. Una muestra de ello fueron las llamadas
Ferias de Cambio en donde se hacian cuatro operaciones basicas: la aceptacion
de depdsitos y pagos; la fijacién del tipo de cambio; la transferencia de
créditos; y la compensacion por delegacion de responsabilidades de créditos.
Estas ferias se hacian solo cuatro veces al afio, al principio de cada estacion.
Las necesidades del crédito publico y el desarrollo de la especulacion
condujeron a crear organismos en los que se podia negociar todos los dias del
afio y en los que podia especularse, bajo ciertas reglas, primero con el valor de
los bienes o de las materias primas, y luego con el de los bienes inmobiliarios.
Tales organismos fueron las Casas de Bolsa.

to Seqln la terminologia bancaria, tas operaciones de crédito pueden ser activas o pasivas. Al efectuar las activas, el

banco se constituye en acreedor del cliente al oforgarle crixdfito, es decir prestarde dinero. A! Fevar a cabo las
operaciones pasivas, & banco se constituye en deudor de su dlente al recibir en depésito su dinero. A las primeras se
les denomina asi porque contablemente se registran en el actio def balance, puesto que son derechos de crédito del
banco. Las segundas sa reglstran contablemente en el pasivo dal balance, porque son deudas a cargo dal bance vy de
ahl derivan su nombre. Ambas operaciones son las més caracteristicas de la banca, puesto que mediante las
operaciones pasivas agrupan y caplan a los capitdes que andan dispersos, para invertidos o colocarios medlante las
activas en fuentes de dqueza. (Bauche Garciadlego, Mario. Obra citada)
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Las Casas de Bolsa como la de Amberes en Bélgica, fue fundada para
uso de los comerciantes de todas las naciones y de todas las lenguas, como
indicaba la inscripcién en su fronton. Los corredores de los grandes
propietarios buscaban siempre el mayor precio para vender y el menor para
comprar. En el siglo XVI aparecen las primeras manifestaciones del crédito
publico. En 1522, el mons de Francia tuvo tal tamafio que ciudades como
Lyon tuvieron que pedir ayuda al cardenal de Tournon, quien era corredor del
rey de Francia. Para soportar la enorme deuda y allegarse nuevos recursos, el
cardenal instituyé el denominado Gram Partido, institucién cercana al
concepto de Casa de Bolsa que sustituia todos los préstamos contratados por
particulares de todas las clases sociales y con deudas a intereses variables, por
una deuda {(nica amortizable en diez afios y con un interés del 20% anual.
Inspirdndose en la practica democratica de los banqueros alemanes, el cardenal
apelé no sélo a los bancos, sino al gran piblico francés y extranjero. Fue un
éxito inmenso:

...Todos corrian para poner su dinero en el Gran Partido.
Hasta los criados aportaban sus economias, las mujeres
vendian sus joyas, las viudas enajenaban sus rentas para
participar... Suscribian no solo los cantones o estados suizos,
los principes alemanes u otros, sino también los pashds y
mercaderes turcos con el nombre de sus corredores...

Pero en septiembre de 1557, el gobierno del rey no pudo pagar mas que
una parte de los intereses y de las primas de amortizacién, Esta bancarrota
parcial produjo la caida del papel del Gran Partido, hasta un 40% de su valor
nominal. Es decir, y para usar términos financieros actuales, fue una especie de
crack bursétil.
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Los primeros grandes bancos de depdsito

El Banco de Amsterdam, desde el siglo X VI, ocupé el lugar vacante de
las decadentes Amberes y Lyon, recibiendo depdsitos que garantizaba la
propia ciudad cargandole un interés del 0.25 al 0.50% semestral. Ademis la
apertura y la reapertura de una cuenta causaba una comision del 4%. El banco
tenia derecho a disponer, a su conveniencia, de los depdsitos a plazo fijo que
no eran renovados o retirados a su vencimiento, Ademas, siendo banco de
deposito no sbélo de comerciantes holandeses, sino de todos los grandes
capitalistas de la Europa occidental, y dado que no admitfa sino especies
metalicas, este banco se convirtié en el mayor operador europeo de metales
preciosos. El Banco de Hamburgo, en 1619, sigui6 el modelo anterior,
adquiriendo un gran renombre en la Alemania del norte no sélo por la gran
regularidad de sus operaciones sino por €l empleo del marco-banco, moneda de
cuenta equivalente a un tercio del marco comin, algo muy ventajoso para las
pequefias operaciones. Los depositos, recibidos Unicamente en especie
metalica (monedas y lingotes de oro o plata), estaban garantizados por la
municipalidad del puerto de Hamburgo. Estaba prohibido a los habitantes de
dicha ciudad actuar como prestanombres a extranjeros para la apertura de
cuentas. Ademads los estatutos del banco prescribian que si alguien iba a
informarse acerca de la situacion de una cuenta que no fuera la suya, no se le
diese ninguna respuesta; todos los empleados, por juramento, debian guardar
el mis estricto secreto profesional, bajo la amenaza de penas aflictivas. En
ningun caso podian embargarse los fondos depositados en el banco (de alli su
buena fama); si un depositante quebraba, solamente al banco le incumbia la
tarea de repartir sus fondos entre sus acreedores.
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Nacen los bancos de emision

El Banco de Venecia, desde mediados del siglo XVII (1620), seguia una
practica que después desembocé en el uso del papel moneda, y que erael uso y
manejo de certificados de depoésito siguiendo un modelo uniforme, del mismo
tamafio y con casi los mismos términos. Este certificado o recibo, que llevaba
consigo un juego de intereses, podia ser pagado en las cajas a la vista y al
portador, y su garantia era enteramente metalica. El Banco de Estocolmo fue
el primero, desde 1650, en transformar el certificado de depdsito en metéalico en
un verdadero titulo de crédito, librando al banco de la obligacién de conservar
en su caja la totalidad del metalico depositado por los clientes. Esos nuevos
certificados o billetes, circulaban como dinero en efectivo en todo el reino de
Suecia, sin producir interés, y eran recibidos en pago de mercancias, con fuerza
adquisitiva y liberatoria.  El Banco de Estocolmo al principio era un banco
privado, dotado de un privilegio real de emisién.  Los recursos que le
procuraba Ia emision de billetes a su vez eran empleados por el banco en
préstamos hipotecarios e inmobiliarios. De hecho el Banco de Estocolmo

sirvié de modelo a los bancos hipotecarios que se multiplicaron en Alemania en
los siglos XVIII y XIX.
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Los primeros bancos en México

Los bancos en México son recientes, si consideramos lz historia tan
antigua que tenemos los mexicanos como civilizacion y como cultura. Los
primeros vestigios del crédito en México se encuentran entre los aztecas,
quienes, como toda cultura imperial, se basaban en las conquistas para expandir
sus dominios y aumentar el universo de sus subditos y la base de la exaccion de
sus tributos. Seglin Octavio Hemnandez en su libro Derecho Bancario
Mexicano (Editorial Porria, México, 1970), el comercio entre los aztecas se
efectuaba, al igual que en los imperios precristianos europeos, con pagos en
especie, segun el método del trueque, no siempre justo para ambas partes.
Sin embargo no existian los bancos, y no existieron aun después. EI propio
Octavio Hernandez afirma que ...sdlo con falta de propiedad es dable afirmar
que existieran instituciones de crédito durante la Colonia..., ya que sus
caracteristicas como tales no estin bien definidas. Sin embargo, Joaquin
Rodriguez ®' comenta que aun cuando est por escribirse la historia de las casas
de banca en la €época colonial, es evidente que debieron existir quienes se
dedicaron profesionalmente a hacer operaciones de las que después se han
considerado como bancarias, especialmente cambio de dinero, giros, depésitos,
y diversas modalidades del préstamo, todas ellas exigidas por el desarrollo del
comercio y de industria extractiva de entonces. Y asegura que al menos dos
bancos se crearon en esa época: el Banco de Avio de Minas en 1750 (creado
para ayudar financieramente a las minas de oro, plata y estafio), y el Banco del
Monte de Piedad, de 1744, fundado por don Pedro Romero de Terreros para
conceder pequeiios préstamos, con garantia prendaria, a personas necesitadas.
Durante la Guerra de Independencia surgieron diversos intentos para la
organizacion de instituciones de crédito, tales como el Banco de Avio que se
dedic6 al fomento de la industria nacional, (1830-1842). O por ejemplo el
Banco de Amortizacion, que amortizaba diversas clases de monedas y emitia
cédulas de depdsito (1837-1841). Otros proyectos ni siquiera llegaban a cuajar
en realidad.

u Rodriguez, Joaquin. Derecho Bancario Maxicano Tomo I, México 1964, citada por Bauche Garciadiego, Mario,
en Operaciones Bancarlas. Editorial Pomla, México 1974.
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Sin embargo la iniciativa particular del capital extranjero iba a realizar lo
que las leyes no pudieron hacer: al amparo de! Cédigo de Comercio se
constituyd el primer banco de caracteristicas modernas, al obtener don
Guillermo Newbold, en 1864, el establecimiento y la matricula del Banco de
Londres, México y Sudamérica que originalmente estaba establecido en
Londres pero con autorizacion para fundar sucursales en México y en otros
paises sudamericanos. Otro banco importante de esa época fue el Banco
Nacional Mexicano, que surgid en virtud de un contrato celebrado entre el
gobiemo mexicano y el representante del Banco Franco-Egipcio, como banco
de emisién, descuento y depésito, en 1882. El Banco Mercantil naci6 en
oposicion al Banco Nacional Mexicano, con un capital inicial formado casi
exclusivamente por espafioles, y con estatutos aprobados en 1881, y puesto
inmediatamente a funcionar como banco libre. La competencia entre estos dos
bancos --dice Bauche Garciadiego® --, provocé una dificil situacién para el
Banco Nacional Mexicano, que fue salvado gracias a la actuacion del Banco
Mercantil, que admitié los billetes de aquél, y éste fue el primer paso dado para
la fusién. Los hombres pensadores de ambos establecimientos comprendieron
que era imposible la marcha de los dos, bajo la base de competencia y
hostilidad, y que uno tenia lo que al otro le faltaba y los dos se completaban: el
Banco Nacional tenia la facultad legitima de su emision, garantizada por una
ley, y el Banco Mercantil la representacién del capital mexicano y del comercio
de la Repiblica. Estas razones indujeron a ambos bancos a una fusién total,
cuyo convenio fue aprobado por la ley el 31 de mayo de 1884, surgiendo
desde entonces el Banco Nacional de México, hoy conocido como Banamex.

Evidentemente no es mi intencion el atacar a la institucién en la cual
trabajé y en la cual creci profesionalmente, pero si es justo siquiera mencionar
que desde su constitucién como banco, Banamex naci6 rodeado de concesiones
especiales. Por ejemplo, desde 1884, cuando regia el Cédigo de Comercio, el
gobierno mexicano se obligd para con Banamex a no conceder autorizaciones
para el establecimiento de nuevos bancos de emisién en la Repiblica y a evitar
que los ya establecidos continuasen sus operaciones sin concesion federal.

*2 Obra Citada
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Esta determinacién que otorgaba el monopolio de emisién al Banco
Nacional de México lesionaba los derechos anteriormente adquiridos por el
Banco de Londres, México y Sudamérica, por lo que para salvar este
obsticulo, en 1886 se faculté a esta ultima institucion para que adquiriese la
concesion para emision de billetes que ya tenia el Banco de Empleados. El 27
de agosto de 1886 de acuerdo con el nuevo contrato celebrado con el gobierno,
quedd autorizado el Banco de Londres para continuar como banco de emision.
Por ello, como lo aclara Enrique Creel de la Barra® si bien Banamex ocupa el
papel de fundador de los bancos legalmente constituidos y dotados de
personalidad claramente reconocida por la ley, en rigor el verdadero pionero
del régimen bancario mexicano debe considerarse el Banco de Londres,
México y Sudamérica. Q

® Crael de la Barra, Enrique. La Hisforda de fa Banca en México. Artlculo aparecidoenla  revista El Mercado de
Valores, semanario de Nacional Financigra, ndm. 27, del 2 de julic de 1979. Citado en Hesre|6n Silva, Hermilo.
Obra ditada
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2. EL CONCEPTO DE NEGOCI0 HIPOTECARIO

Es ya casi un lugar comin en materia econémica decir que la industria de
la construccién, sobre todo la de vivienda, es un indicador basico de la
economia de cualquier pais por su alto valor agregado y de incorporacion de
importantes actividades paralelas de otras ramas de la industria, asi como por la
creacién de empleos directos e indirectos a corto plazo. La banca, sobre todo
la banca actual y la de paises como el nuestro, considerdndola en su fase
positiva como captadora y colocadora de recursos en actividades altamente
productivas, siempre ha demostrado interés en este negocio pues permite
comprobar de inmediato sus bondades econémicas y sociales. Construir para
vender, y vender caro y rdpido, es lo mejor. Los bancos prestan dinero, todos
lo sabemos, para incrementar su propio patrimonio en ¢l tiempo, y teéricamente
para ayudar de paso a incrementar el de sus ahorradores. El negocio
hipotecario, a diferencia de otros tipos de negocios bancarios, no es un negocio
de recuperacion inmediata. Es mds bien un negocio a largo plazo. De hecho
para los prestamistas de dinero, la hipoteca constituye la garantia més segura
de que al final del plazo, (que a veces como en nuestros dias llega a 30 afios),
les serd devuelta la cantidad prestada.  Respecto a sus antecedentes, Rafael
Rojina Villegas® nos dice que la hipoteca es una institucién juridica que nos
viene desde el derecho griego, en donde toma su nombre, aun cuando algunos
autores opinan que es una institucion de origen judio. Segin el diccionario
Larousse, la hipoteca es un derecho real que grava inmuebles para responder
del pago de una deuda® En el Derecho Griego la hipoteca (del griego
nwrotrnsexee ), significaba la prenda de un bien inmueble para garantizar el
cumplimiento de una obligacién, y tenia por consiguiente la desventaja de que
se desposeia al deudor de la finca, motivo por el cual los romanos la
perfeccionaron al darle el carécter de un derecho real, constituido sobre bienes
muebles o inmuebles que no se entregaban al acreedor, para garantizar el
cumplimiento de una obligaci6n y su preferencia en ef pago.®

“ Rojina Villegas, Rafael. Compendio do Deroctio Civil, . Tomo IV Titulo IX La Hipoteca Edit. Pomla, México23*
edicion 1935

* Dicclonario Enciclopédico Usual Larousse, México 1985
% Corripio, Fernando. Diccionario Etimologico de fa Lengua Espafiola. Ediciones B, México 1996
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Esta evolucion que se opera del Derecho Griego al Romano (para
permitir que en este Wltimo que el deudor conserve el bien hipotecado y no
obstante ello constituya una plena garantia real), fue el paso fundamental para
permitir que la hipoteca se convirtiera en el medio méis eficaz, inteligente y
auxiliar del crédito, a la vez que el recurso econémico mas ventajoso para que
un deudor pudiese seguir explotando el bien, objeto de la garantia.

Rafael de Pina®’ nos dice que

“...el contrato de hipoteca puede ser definido diciendo que es
aquél por virtud del cual determinados bienes --muebles o
inmuebles-- quedan constituidos en garantia del cumplimiento
de una obligacion, para que en el caso de que ésta no se realice,
sean destinados a satisfacer, con su importe, el monto de la

deuda a cuyo pago se encuentran afectos por voluntad de su
titular.”’

Octavio Herndndez®® por su parte nos dice que el crédito garantizado
con hipotecas puede ser otorgado por individuos o por instituciones. Todo
individuo que concede crédito puede exigir que quien lo recibe garantice el
pago del capital y de los intereses del mismo otorgando garantia real en forma
de hipoteca. Corresponde a las instituciones legalmente autorizadas, el realizar
estas operaciones masiva y profesionalmente, con apego a procedimientos
legales establecidos y mediante la emisién de cierto tipo de documentos.
La funcién principal de las sociedades de crédito hipotecario es, en teoria,
facilitar a los propietarios de la tierra o de los inmuebles construidos sobre la
misma, los recursos que les son necesarios para diversos fines como el
desarrollo de actividades lucrativas o el incremento del valor de los propios
inmuebles. o

*7 De Pina, Rafacl. Elamentos de Derecho Civil Mexicano. Editorial Porlia, México 1971.
& Obra citada
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3. ;COMO FUNCIONA EL NEGOCIO HIPOTECARIO ?

En términos simples, el negocio hipotecario actual para la mayoria de los
bancos es un conjunto de operaciones bancarias cuyo propésito es facilitar el
acceso de los particulares a cantidades de dinero, teniendo como garantia
algiin bien-raiz terminado, en cuyo caso serd un crédito de liquidez. O teniendo
como objeto principal adquirir algin inmueble, ya sea por construir o ya
terminado, en cuyo caso bien podria ser un crédito de adquisicién. Si bien casi
todo el conjunto de negocios de los bancos se basa en la confianza y sabre todo
en la recuperacion del capital prestado en el tiempo, el negocio hipotecario es
de los que requieren una sensibilidad diferente en todos los agentes que lo
llevan a cabo. Veamos una breve lista de los principales agentes:

1. La Banca. Este es el agente principal, pero no el inico en
términos econémicos pues es quien capta los recursos, los
administra, y los coloca. Y segun la legislacion actual, es el Gnico
facultado para ejercer como intermediario financiero.

2. El Estado. A través de sus leyes y reglamentos define y regula la
actividad bancariz en materia hipotecaria. En nuestro pais lo
hace a través de la Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico, y
de la Comision Nacional Bancaria y de Valores.

3._El Cliente. Es el sujeto del negocio hipotecario. El cliente, en
nuestro caso de analisis lo dividiremos en dos tipos: el cliente
individual que requiere de un crédito, y el cliente-promotor que
reine a un grupo de clientes individuales, y los canaliza con la
banca previo estudio econdmico de sus posibilidades de repago.

El denominado Sistema Financierc Mexicano se ha modificado a lo
largo de los afios y siempre en funcién de los cambios socioecondmicos de
nuestro pais. Dichos cambios a veces son producto de los eventos de politica
interna y externa predominantes, pero a veces es al revés; es decir, en algunos
casos primero son las corrientes politicas y las tendencias dominantes en el
estado mexicano.
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Pero en otros son sus gobernantes quienes provocan los cambios, no
siempre hacia adelante, en términos de sociedad y de la economia. Tal es el
caso de los bancos en México. La historia de la banca mexicana siempre ha
estado intimamente ligada al rumbo politico que adopte el gobierno en el
poder. No podemos imaginarlo de otra forma en un pais donde las grandes
decisiones econémicas no siempre se fundamentan en el beneficio colectivo o
en [a salud financiera de las mayorias. Sin embargo debemos reconocer que la
banca mexicana siempre ha sido un sector poderoso e influyente tanto por su
peso financiero como por su posicién de fuerza y palanca en el movimiento de
la economia de México. Practicamente no ha habido periodo alguno de la
historia reciente de nuestro pais en el que la banca no haya estado presente,
para bien o para mal.  Los bancos a veces juegan el papel de villanos, como
en la actualidad prevalece en la mente de muchos mexicanos, pero muy a
menudo también son el agente detonador del avance pretendido por el gobierno
en el poder. A veces, como ahora, son Ios entes econémicos favorecidos por
las autoridades, como sus aportadores de dinero, pero de vez en cuando son
también los més sefialados como los culpables de los desajustes monetarios del
pais. Enfin, es claro que un negocio del tamafio del negocio bancario siempre
serd blanco de opiniones encontradas.

Para entender un poco el funcionamiento actual de la banca mexicana
debemos empezar aclarando que nuestro sistema bancario estd basado en un
régimen conocido al igual que en muchos paises, como de Banco Central,
quien regula y controla por medio del Banco de México en teoria a toda la
politica monetaria y crediticia de México. Esa politica est4 reglamentada por la
Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares que es
interpretada en la préctica por la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico. La
SHyCP es quien adopta las medidas para la creacién y para el funcionamiento
de los bancos en representaci6n del gobierno mexicano. El sistema bancario
mexicano se conforma de un grupo de autoridades representadas por
dependencias del gobierno, organismos oficiales, bancos, sociedades an6nimas,
Sofoles (Sociedades Financieras de Objeto Limitado), organizaciones auxiliares
de crédito, empresas de seguros, y el llamado mercado de valores.
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La mayoria de los bancos mexicanos, en esta época, son el producto de
compra-ventas de las antiguas Sociedades Nacionales de Crédito {(S.N.C.) que
la nacionalizacién de 1982 produjo de cada banco privado nacional que
operaba en México, compras que hicieron ciertos grupos econdmicos
poderosos cuya parte visible dentro de la economia eran las Casas de Bolsa.
Los bancos, en su carcter de instituciones de crédito presentan el servicio de
banca y crédito en apoyo de las politicas de desarrolio nacional y de la
proteccion de los intereses del publico, y en teoria deben procurar la
satisfaccién de las necesidades financieras de todos los sectores productivos
del pais y del piblico en general. Igualmente, los bancos tienen por objeto
realizar todas las operaciones de banca miltiple, como son: adquirir, enajenar,
poseer, arrendar, usufructuar, y en general utilizar y administrar bajo cualquier
titulo, toda clase de derechos y bienes-muebles e inmuebles que sean
necesarios y convenientes para la realizacién de su objeto y el cumplimiento de
sus obligaciones. Es decir, los bancos, son o deben ser el punto de contacto -
profesional entre personas que confian su dinero a una institucién y personas
que lo solicitan para financiar su desarrollo. En otras palabras: captar dinero y
colocarlo productivamente. Ahora bien, la importancia que los bancos
nacionales autorizados hasta el momento conceden al negocio hipotecario
queda evidenciada en las siguientes cifras:

Tabla num. 11:
Crédito otorgado por sectores a través de la Banca Comercial

consolidada al 31 de diciembre de 1994

1. Sector Servicios 35%
2. Sector Industrial 26%
3. Crédito a la Vivienda 17%
4. Crédito al Consumo 7%
5. Sector Agropecuario, Avicola y Pesquero 6%
6. Sector Financiero 4%
7. Sector Gubemamental 3%
8. Otros (incluye ajuste estadistico y Sector Externo) 2%

TOTAL 100%

FUENTE: Indicadores Econdmicos de! Banco de México, febrero 1996
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Tabla num. 12:
Crédito otorgado por sectores a través de la Banca Comercial
consolidada a noviembre de 1995

1. Sector Servicios 33%
2. Sector Industrial 25%
3. Crédito a la Vivienda 2%
4. Crédito al Consumo 5%
5. Sector Agropecuario, avicola y pesquero 3%
6. Sector Financiero 4%
7. Sector Gubernamental , 4%
8. Otros (incluye ajuste estadistico y Sector Externo) 3%

TOTAL 100%

FUENTE: Indicadones Econdmicos del Banco de México, febrero 1996

Como puede deducirse de ambos cuadros, los porcentajes del dinero
colocado en forma de negocio hipotecario representan el tercer lugar en
importancia en las miras de la banca comercial.

Es mds, comparando los nimeros de 1994 (Gltimo afio antes de la
crisis), con los de 1995 (apogeo de la crisis), veremos que, lejos de disminuir
el porcentaje de participacién del negocio hipotecario, los bancos han
aumentado casi en un 25% el objetivo de sus dineros destinados al sector.

Por otro lado, aun analizando los resultados publicados por el Banco de
Meéxico en el renglén de Cartera Vencida, los nimeros siguen siendo
alentadores. Veamos:
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Tabla num. 13:
Cartera Vencida por Sectores de la Banca Comercial
consolidada al 31 de diciembre de 1994

1. Sector Servicios 40%
2. Sector Industrial 21%
3.  Crédito al Consumo 16%
4. Crédito a la Vivienda 11%
5. Sector Agropecuario 10%
6. Otros 2%
TOTAL 100%

FUENTE: Indicadores Econdmicos del Banco de México, febrero 1996

Tabla niim. 14:
Cartera Vencida por Sectores de la Banca Comercial
consolidada a noviembre de 1995

1. Sector Servicios 47%
2. Sector Industrial 25%
3. Crédito al Consumo 8%

4 Sector Agropecuario 8%
5. Crédito a la Vivienda 8%
6. Sector Financiero 3%

7. Otros 1%

TOTAL 100%

FUENTE: Indicadoras Econdmicos del Banco de México, febrero 1996
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Es de cierta cuantia la disminucion del porcentaje de cartera vencida que
los créditos para la vivienda representaron durante 1994 y 1995. Pero no
olvidemos que la instrumentacion del ADE (Acuerdo de Apoyo Inmediato a
Deudores de la Banca), se dio hasta abril de 1995 y no con los resultados
esperados. Pese a ello, el negocio hipotecario, aun en tiempos de crisis y de
inflacién descontrolada o magquillada, sigue siendo uno de los pilares
econémicos en que se sustenta buena parte del ingreso bancario. Sin embargo,
debemos admitir que los principales bancos nacionales presentan un indice de
morosidad sumamente elevado. (El indice de Morosidad es el cociente de la
Cartera Vencida Bruta entre la Cartera de Crédito Total).  Los nimeros son
evidentes. Veamos solo los de los cinco bancos principales, en orden de
morosidad:

Tabla num. 15:
Indices de Morosidad de los cinco principales bancos nacionales (en

1996)

1. Banco Mercantil Probursa 19.20%
2. Bancomer 12.80%
3. Banamex 12.50%
4, Banca Confia 11.20%
5.  Banco Mercantil del Norte 11.00%

En general, la construccion de la vivienda en la ciudad de México que es
financiada por los créditos hipotecarios se ha ajustado a las politicas y a la
normatividad que cada banco ha implantado después de muchos estudios. Sin
embargo, historicamente ha correspondido a las tres instituciones comerciales
més grandes del sistema bancario mexicano el disefiar los productos
hipotecarios a seguir por el resto de los bancos. No obstante esto no siempre
ha sido asi.  La banca comercial a veces ha esperado a que las condiciones
del mercado mejoren para redisefiar nuevos productos. Pero a veces también la
banca ha esperado demasiado, y es entonces cuando deciden seguir las
directrices de la banca de fomento y de las instituciones que tradicionalmente
han financiado vivienda de interés social, como el FOVL
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Realmente es absurdo que bancos del tamafio de Banamex o Bancomer
deban aceptar que sus respectivos departamentos de creacién de nuevos
productos no hayan podido o no hayan querido disefiar créditos hipotecarios
acordes con la realidad actual. El crédito hipotecario otorgado a los
promotores de vivienda, les permite pagar la construccién a medida que ésta se
realiza, acelerando asi la tasa de rotacion del capital. En el caso de los créditos
de interés social que cubren hasta el 80% del costo de la vivienda, el crédito-
puente se entrega al promotor para pre-financiar la construccién, y luego le es
transferido a los usuarios para financiar el periodo de circulacion de la
vivienda. De esta manera los promotores mediante la articulacién del crédito
hipotecario y el pago de los enganches del cliente final, consiguen realizar su
operacion sin mayores desembolsos de dinero y con una répida obtencién de
ganancias. A grandes rasgos podemos decir que las viviendas para sectores
de altos ingresos han sido financiadas con créditos hipotecarios con tasas de
interés ‘"normales’’, y en el caso de viviendas para sectores de menores
ingresos, la mayoria, los créditos han sido denominados como de interés social,
que presentan tasas de interés mas reducidas, con periodos mds largos de
amortizacién de la deuda, y que cubren una mayor proporcion del costo de la
vivienda.  La mayoria de los bancos tenfan implantado un plan de crédito
denominado refinanciamiento. El refinanciamiento es un crédito que siempre
ofrecen los bancos porque les deja mayores intereses. Este sistema lo inventd
FOVIy después lo tomaron las instituciones bancarias. El refinanciamiento es
un crédito a largo plazo: al principio se paga una parte, la mas pequefia va a
capital y la mayor se destina a intereses, lo que provoca que el capital se
incremente, al igual que los pagos. Después de los primeros cinco afios
normalmente se empieza a abonar a capital. En la actualidad se esta
cuestionando la legalidad de ese esquema, debido al concepto juridico del
anatocismo, que veremos mds adelante. Pero si la banca comercial de México
decide pelear ese concepto y lo pierde (cosa poco probable pero posible), ya
ha establecido que dejara de dar el servicio de préstamos hipotecarios. Tal
actitud, lejos de favorecer al mercado, terminard de hundirlo. La banca
comercial mexicana ciertamente estd empantanada en el negocio hipotecario, y
no ve la salida en el corto plazo. Ademas sus dreas de producto no estin
disefiando nada nuevo, ni siquiera un redisefio de algiin producto similar que les
haya dado éxito en el pasado aunque con condiciones actuales. En otras
palabras, a la banca no parece importarie el futuro hipotecario de sus
ganancias.
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{A qué se enfrenta en la actualidad el negocio hipotecario? ;Cuiles son
los riesgos que corre el negocio hipotecario en nuestra ciudad ante los signos
de la crisis actual? ;Como ha influido esta crisis en la habitabilidad de las
viviendas? En 1994 se vivié una situacién donde hubo construccién y
desarrollo de nuevos proyectos en toda la ciudad, todo esto en medio de un
entorno econdmicamente estable. Aparentemente habia un equilibrio de oferta
y demanda, es decir el mercado presentaba estabilidad, lo que ayud6 al
cumplimiento de proyectos de obra y ventas inmobiliarias. Ademis las
hipotecas bancarias presentaban apertura y diversidad, en medio de estabilidad
cambiaria. Los bancos se peleaban por presentar el mejor producto ante un
mercado é4vido de propuestas interesantes para invertir. Los mexicanos,
digdmoslo de una vez, creimos en nuestro gobiemo y confiamos en que la
economia y la politica nacionales ya habian superado ese viejo sindrome del
Jfuego nuevo.*  Supusimos que un gobierno neoliberal mas en la larga serie de
gobiernos anteriores con el mismo corte no podria sino afirmar nuestro lugar en
la economia mundial, o al menos asegurar que la transicién intersexenal seria
menos dramdtica de lo que fue en realidad.

La realidad, como sabemos, lamentablemente fue otra. o

* €1 Stndrome def Fuego Nuevo s un término que se me ocurre para referimme al concepto que tenian los antiguos
habitantes de nuestras tiemas, quienes creian que cada 52 aftos solares de su calendario ef universo se renovaba
medlanta fa destruccién de tode cuanto existia sobre el mundo conocido, para renacer purificado y sin ataduras con el
pasado, en un nuevo cidlo de 52 afies. Ello ocumia despuds de un angustiose atardecer cuya transicion con el
luminoso amanecer era propiciado con sacrificios humanos.  Nuestro sistema politico, en su aspecio de gobemantes y
de relevo de personas, valga la comparacion, se renueva cada seis afios. Y siempre causa angustia enfre los
mexicanos lo que dirh el presidente en fumo en su Gltimo informe de goblemo o en sus vltimos actos en el poder.
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IV.2. El Mercado
Inmobiliario

Veamos ahora algunas de las caracteristicas del mercado inmobiliario de
la ciudad de México. Hagamos primero algunas aclaraciones que nos
ayudaran a entenderlo mejor.

1. CONCEPTOS GENERALES

En nuestro pais, pese al crecimiento econdémico (que no es lo mismo que
desarrollo econdmico), que hemos experimentado en los Gltimos dos sexenios,
todavia persisten formas muy tradicionales del denominado capitalismo
dependiente. En una época como esta en la que parecen lejanas y superadas
las confrontaciones entre los dos principales esquemas econdémicos de este
siglo, no podemos dejar de subrayar que pese al discurso oficial en materia
econdmica, en México en el fondo residen ideas muy arraigadas en la prictica
econdmica que toman como base las ideas del capitalismo, pero con la
inevitable particularidad de que nuestro pais nunca ha sido merrépolis en el
sentido econémico del término. Es decir, a pesar de que nuestra ciudad es una
auténtica metrépolis en términos demogréficos y espaciales como ya lo vimos
anteriormente, nuestro pais nunca ha sido, al menos en sus Gltimos seiscientos
afios, la capital econdmica de los paises aledafios. México, a pesar del
pensamiento de muchos habitantes europeos, nunca ha transitado ni transitara
histéricamente por las mismas etapas de los paises capitalistas
metropolitanos.*

® paises capialistas metropolitanos son aquellos hadia los que los paises-colonias como nosotros envisban, y
envian, of excedente de les riquazas producidas y extraldas en sus proplos suelos. Sobra explicar cusl era el principal
de ellos en el pasado de México y culll es el principal hoy en dia,
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En otras palabras México no estd en camino de ser un pais capitalista-
metrépolis como lo fueron Inglaterra en el siglo pasado o como Estados Unidos
en el presente, pues a ningun otro pais los mexicanos le extraemos dichas
ganancias, ni nuestras compailias mexicanas dominan las economias locales.
Sélo desde hace unos cuantos afios México tiene inversiones productivas en
ciertos paises, pero no las suficientes como para calificarnos de poseedor de
capitales mexicanos transnacionales. Nuestra realidad, hay que aceptarlo, es
el subdesarrollo. En el capitalismo dependiente y satélite que prevalece en
nuestro pais, el concepto de ciudad constituye un contexto espacial para la
acumulacién capitalista pero también para las relaciones no capitalistas de
produccién. Esta aseveracion nos serd muy util para comprender el papel del
mercado inmobiliario en la situacién actual pues mis del 60% de las familias
en todo el pais no tienen acceso a las viviendas producidas en forma capitalista
con financiamiento privado y piblico, debiendo en consecuencia autofinanciar
y hasta autoconstruir su casa. Es decir, mientras que los trabajadores mejor
pagados si tienen acceso a los programas piiblicos de vivienda o 2 la vivienda
producida a través del sistema inmobiliario capitalista con financiamiento
estatal, el resto, (que constituye posiblemente la mayoria en gran parte del
pais), no tiene otra alternativa que autoconstruir su vivienda o producirla
artesanalmente.”’ Esta lapidaria observacién que en 1982 fue emitida por
Martha Schteingart tiene alarmante actualidad y tal vez una negra pero segura
continuidad en los préximos afios. ~ La promocién inmobiliaria en los paises
desarrollados constituye el sistema capitalista mas avanzado que domina en la
produccion de viviendas, y presupone la transformacion de la vivienda en
mercancia y en capital. Y una de sus bases es la transformacién del duefio de
la tierra en capitalista inmobiliario. Cuando hay demanda de vivienda, los
duefios de los predios que disponen de capital-dinero, estin en condiciones de
valorizar en forma capitalista su propiedad construyendo casas. Pero si los
duefios de la tierra no disponen de recursos suficientes, entonces pueden
acondicionar el terreno y venderlo fraccionado. En ese nuevo esquema, el
duefio de la tierra ya no es capitalista-rentista inmobiliario sino que serén los
constructores quienes financien la produccion y aseguren la circulacién de las
viviendas.

* Schtelngart, Martha. £/ Sector inmobiliario Capitafista y las Formas da Aproplacion def Suslo Urbano. EJ Caso de
México. Emitio Pradilla (Compilador). Universidad Auldnoma Metropolitzna, Unidad Xochimilco, México 1982,
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Un sistema de promocion inmobiliaria como el nuestro, (més apegado a
nuestras caracteristicas de capitalismo dependiente), se da cuando el capital
inmobiliario es auténomo en relacién 2 la propiedad de la tierra. Con él se da
también el mercado capitalista de la tierra y el antagonismo entre el capital y la
propiedad por la reparticion de la renta. En este sistema el capital inmobiliario
debe liberar un terreno para organizar el cambio de uso del suelo, desplazando
al propietario en la apropiacion de las rentas. Las diferencias estructurales del
sector inmobiliario en relacidén a otros sectores de la produccién capitalista
comienzan con la renovacién del ciclo de capital para la produccion de objetos
inmobiliarios. Y se dan claramente dos casos, uno en la reproduccion de las
condiciones de produccion, y otro en la realizacion misma del valor. En el
caso de la reproduccion de las condiciones de produccion, la caracteristica
fundamental consiste en que, a diferencia de otros sectores, es necesario un
nuevo suelo-soporte para cada proceso productivo, y el suelo no es
reproducible por el capital, no es una mercancia (al menos en este caso), y si,
en cambio, es monopolizable.  Liberar suelo y destinarlo a un nuevo uso y
hacer posible la produccién, requicre del denominado capital de promocion,
para asegurar el pago de los trabajos a medida que avanza la obra. Por otro
lado, la rentabilidad de una operacién inmobiliaria depende de una combinacién
de capitales; es decir, una operacién inmobiliaria se financia con:

-capital de promocion,

-capital de préstamos (que sustituye en parte al capital de
promocion),

-capital por pago de los usuarios, quienes comienzan a aportar
desde el principio de la obra, cuando las ventas ya se han
comenzado también).

Es evidente que cada promotor mantiene su propia proporcién de
capitales y aportaciones en funcién de su propia solidez financiera, en funcién
de sus relaciones con la banca, y sobre todo en funcién de la naturaleza de su
producto final; pero este es el esquema bésico de las promociones inmobiliarias
en general. Si queremos comprender la légica econémica de los promotores
inmobiliarios no es suficiente conocer el valor absoluto de la ganancia de
promocién, también es vital conocer su velocidad de comercializacién asi
como [a composicién de capital de su negocio para analizar la tasa de ganancia.
Si la banca elude investigar estos datos, ya sea por descuido o por exceso de
confianza, la promociéon misma y todo el negocio inmobiliaric pueden verse
afectados por situaciones no previstas.
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Ahora bien, en el segundo caso sobre /a realizacion del valor, ¢l negocio
inmobiliario tiene como particularidad la duracion excepcional del periodo de
circulacién de la mercancia o transformacién del capital-mercancia en
capital-dinero. Y ello se debe a la inadecuacion de los precios con respecto a
los ingresos, que es mucho mayor que en otras mercancias. El asalariado sélo
puede pagar su vivienda a medida que la consume. Esta inadecuacién hace
inevitable la aparicion del capital de circulacion, que se inmoviliza durante el
tiempo necesario para que los usuarios cancelen el precio del inmueble. Dicho
capital de circulacién se manifiesta de dos formas: como capital inmobiliario
rentista, y como capital de préstamo.”? No olvidemos que el nacimiento del
crédito inmobiliario es contemporaneo a la aparicion de las primeras formas de
produccion capitalista de la vivienda, pero se produce un cambio importante
cuando el capital de préstamo pasa a financiar la adquisicion de viviendas por
los mismos ocupantes, lo cual sélo es posible cuando el capital de préstamo es
un capital desvalorizado.  En otras palabras, el negocio inmobiliario se
convierte en mas negocio sélo cuando e! dinero solicitado en préstamo
proviene de entidades como el estado, dispuestas a sacrificar ingresos o a
subsidiar inversiones reduciendo sus tasas de interés, algo tan lejano en el
actual 1998 de este trabajo, pero que hoy por hoy es de ias pocas
oportunidades que tienen los capitales inmobiliarios para recuperar sus
inversiones.

La vivienda considerada como mercancia es producto de una larga
cadena de produccion y es puesta en el mercado aun amtes de terminarse; por
ello no puede sustraerse a la logica capitalista del sistema econémico imperante
en México desde hace varias décadas. Sin embargo la promocion inmobiliaria
(el sistema capitalista mas avanzado de produccién de vivienda), tiene una
corta edad en nuestro pais pues empezd a desarrollarse a principios de los
sesentas, gracias a las modalidades operativas del crédito hipotecario, a la
expansion del mismo, y a la intervencién del Estado en el financiamiento de la
vivienda. Con todo, esa corta vida ha permitido amasar cuantiosas fortunas a
sus desarrolladores y mover enormes superficies de terrenos hacia negocios
més rdpidamente lucrativos que la simple agricultura a la que se dedicaban
antes.

¥ Schteingart, Martha, obra citada,
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Pero también en su corta existencia, la promocion inmobiliaria nos ha
puesto a pensar en formas alternativas para producir vivienda dentro de una
légica empresarial, con ganancias y pérdidas. Nos ha obligado a inventar
nuevas leyes y reglamentos para mantener a la promocién dentro de los limites
legales, y sobre todo nos ha impelido repensar el futuro de nuestra ciudad. Por
lo tanto la ciudad de México estd aprendiendo a manejarse con otra variable
més de desarrollo urbano, como si necesitara més variables para vivir..., y eso
es y serd objeto de constantes discusiones, segiin las tendencias de sus
defensores o de sus detractores.

Resumiendo, en la actualidad las condiciones basicas y los ingredientes
que se necesitan para hablar de la promocién inmobiliaria como negocio,
siguen siendo casi los mismos que cuando comenzod, hace muchisimos afios.
Permanece el factor tierra, el grupo promotor, el estado regulador (facilitador,
dirian algunos), el agente financiero (aunque ahora bajo modalidades
especiales como es el caso de las Sofoles, sociedades de objeto financiero
limitado), y sobre todo, permanece el elemento usuario, negocio final del
promotor, meta politica del estado, mina de oro del agente financiero, pero al
fin y al cabo elemento sin consultar, a pesar de ser el ltimo eslabén de la
cadena, como casi siempre ha sucedido. o
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2. COMPOSICION ACTUAL
DE LOS GRUPOS PROMOTORES

En la actualidad, el modo de produccién de vivienda ha alcanzado
grandes niveles de complejidad en nuestra ciudad. Los grupos inmobiliarios
han diversificado sus esferas de actuacién. En un ambiente tan competido y
multioperativo como el actual y con cambios econémicos imprevistos, ahora a
pesar de la crisis hay serias inversiones de capital en el negocio inmobiliario
por parte de grupos que originalmente eran muy fuertes en otras ramas, por
ejemplo en la industria textil y en la industria automotriz, por mencionar
algunos, evidentemente para no arriesgar todo el capital en un solo sector.
Algunos de estos grupos empresariales tienen vinculaciones entre si a través de
sus socios. En general, cada grupo estd formado por varias empresas (3 6 4 en
el caso de las chicas, y mas de 100 en el caso de las mds importantes). En su
interesante ensayo La Promocion Inmobiliaria en la Zona Metropolitana de la
Ciudad de México, Martha Schteingart® ofrece una forma de clasificar a las
empresas promotoras segin el tipo de capital o actividad que les dio origen,
partiendo de la premisa que la identificacién de ese origen permitiria explicar
l6gicas diferentes de promocion, de acuerdo a su articulacién con los intereses
originarios. Asi, se proponen las siguientes cinco categorias:

Primera: Formada por empresas promotoras surgidas entre 1961 y 1978
a partir de constructoras muy antiguas creadas alrededor de los afios 40’s. Sus
intereses en la promocion inmobiliaria estarian vinculados a la utilizacién de su
capacidad productiva en la construccion de edificios. La promocién de
viviendas serviria para asegurar un mercado menos fluctuante a la produccién,
al depender en menor medida de otros promotores, y al mismo tiempo
agregandoles las ganancias de promoci6n a las ganancias de construccién.

® Schteingart, Martha. La Vivienda Terminada, en Procssos Habitaclonales en 12 Ciudad de México, compitada por
Marco A. Miche). UAM-SEDUE, México, 1988
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Segunda: Constituida por promotores con fuerte y abierta vinculacion a
instituciones financieras. Dentro de esta hay ofra categoria que incluye a
empresas con vinculaciones no explicitas ni abiertas con bancos que esconden
la verdadera penetracion del capital financiero dentro de la promocién. Una de
ellas estaba ligada con Bancomer, a través de su Fundacion Mary Street
Jenkins, desde la década de los treintas, y recientemente bajo la lupa del
gobierno.

Tercera: Constituida por otras dos empresas creadas después de 1976 y
organicamente vinculadas a grandes grupos industriales mexicanos. EI
primero, VISA, era uno de los cuatro subgrupos del grupo Monterrey vy se
componia de mas de 35 empresas industriales, comerciales, de servicio y
financieras (incluyendo una de las 5 principales financieras de México). E!
segundo era DESC, y que incluia empresas como Resistol, Spicer, Petrocel,
etc.

Cuarta:  Integrada por empresas estrechamente ligadas a intereses
extranjeros con larga tradicion de inversiones en promociones inmobiliarias en
varios paises, tanto de Europa como de América Latina.

Cinco: Esta ultima categoria comprendia a las empresas que surgieron
directamente como promotoras, sin ninguna vinculacién orgdnica a otras
empresas o grupos. Si bien a veces el capital inicial podia provenir de otra
industria (textil por ejemplo) ya sea como actividad anterior o paralela de sus
principales accionistas, lo dominante dentro de este tipo de promotoras era que
el capital actual provenia del propio negocio inmobiliario, con notables
vinculaciones entre las mismas, sobre todo a través de la empresa més
importante.

Las causas de esta diversificacién empresarial son variadas: desde el
aspecto fiscal, la necesidad de descentralizar el manejo administrativo de las
operaciones, la légica misma de los negocios que lleva a producir diferentes
tipos de asociaciones entre accionistas y hasta la necesidad de crear empresas-
fachada para la obtencién de créditos o para crear una cobertura juridica ante
los consumidores. En Gitima instancia, esa diversificacién responde al objetivo
de aumentar la tasa de ganancia de promocion y por lo tanto la acumulacién
de capital, basandose tanto en la optimizacion de la gestién de operaciones,
como en el manejo no del todo transparente de sus negocios (perc con una
fachada de legalidad), ante los consumidores, ante otros agentes del sistema
inmobiliario como los bancos, y ante el mismo Estado.
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Dentro de la selva econémica en que se esta transformando el medio de
los promotores de vivienda, pueden distinguirse ciertos tipos basicos. No
quiere decir esto que el gremio de los promotores esté desunido o que haya
divisiones en su seno. Al contrario, cada vez son méas frecuentes las
asociaciones de promotores, vinculadas muchas veces con agencias de
corretaje de bienes-raices y a veces también formando parte de grupos
constructores de gran tamafio. Esas asociaciones promueven entre sus
agremiados seminarios, cursos, bolsas de vivienda comunes, simposios,
congresos, etcétera. Lo que sucede en realidad, cuando hablo de selva
economica, es que en el mundo de los promotores de vivienda predomina una
suerte de ley de seleccion natural: es decir, sélo las empresas mejor dotadas
estan sobreviviendo. Las empresas pequefias son absorbidas (por no decir
devoradas) por las grandes, con todo y bolsas de clientes, pasivos contraidos,
demandas bancarias, carteras vencidas, etc. Segin sea el origen del promotor
de vivienda, es la modalidad que adopta para sobrevivir ante los embates de Ia
crisis actual.

Atras deberian quedar los tiempos en que la banca aceptaba como
promotor de vivienda a simples duefios o herederos repentinos de predios que
buscaban a un arquitecto (a veces) o se lanzaban a disefiar ellos mismos las
viviendas, sin hacer estudios de mercado previos, ni andlisis de
comercializacién, ni comparaciones entre flujos de efectivo ni escenarios
econémicos. Es mas, a veces el banco no reparaba en la experiencia ni en el
nimero de viviendas promovidas por el promotor. Puede parecer absurdo pero
cierto banco de gran tamafio alguna vez acepté como promotor de vivienda a
un ginecdlogo... Tal abaratamiento de los créditos bancarios puede explicarse
primero en las condiciones de relativa bonanza econémica nacional al finalizar
el sexenio de Carlos Salinas de Gortari, pero también como resultado de las
politicas internas de cada banco que buscaba colocar sus créditos a como diera
lugar, aun en mercados poco estudiados, pero siempre con la idea de demostrar
las bondades de los productos hipotecarios ofrecidos. Esa es la historia, por
ejemplo, del producto Ahorro-Vivienda que disefié Banamex al principio de la
década de los noventas. Pero también atras deberia quedar ese criterio elitista
de seleccionar a los promotores en funcién no sélo de su experiencia y cantidad
de viviendas construidas sino, tristemente, en funcién también de los terrenos o
bienes que poseyeran como respaldo del crédito. n
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3. EL CONCEPTO TIERRA

Otro de los elementos basicos y estratégicos para la formacion del
negocio hipotecario es el suelo, /a tierra. La cuestion del suelo es en buena
medida sinénimo de la cuestion urbana, porque a través de los procesos de uso,
apropiacion y produccion de suelo se gestan los procesos de urbanizacion. Y en
ellos estdn, sin duda, los procesos inmobiliarios, es decir los procesos de
compra y venta de la tierra y lo que en ella se construya para obtener
ganancias.®  El concepto tierra ha sido concebido como el soporte fisico
basico para la realizacion de los procesos habitacionales. Vista
econbmicamente, la tierra es un objeto limitado y en ocasiones escaso, que se
valoriza con las inversiones en infraestructura y otras facilidades y con los usos
preexistentes. Por ello las tierras mejor servidas, mejor comunicadas, mejor
relacionadas con usos compatibles y con mejores atributos ecoldgicos, seran
més deseables y por lo tanto més caras.

Esta logica prevalece no siempre en forma clara en la mente de los
duefios de la tierra. Y ello hace que la localizacion de usos del suelo y los
valores que alcanzan los terrenos sea consecuencia de los especuladores y no
de una politica consciente, concertada y ordenada por parte del estado. Es
decir, volviendo a utilizar categorias de analisis de economia politica, cada
duefio del suelo tiene expectativas del valor de cambio de su predio por encima
del valor de uso que dicho espacio les ofrece. A ello se agrega la posibilidad
que tienen aquellos que actian en el mercado de la tierra de generar escasez
artificial de este bien, retirando del mercado terrenos, independientemente que
por sus caracteristicas puedan ser ocupados. Esa escasez artificial permite
ampliar la frontera periférica de las ciudades, abriendo a la especulacién tierras
cuyo costo de urbanizacién recae en toda la sociedad.

% Irachets, Alfonse X. Algunas Reffexiones en Relacion af Problema de! Suelo para Vivienda en la Zona

Mslropolitana de la Cludad de México. Trabajo compilado por Marco A. Michel y pubdicado por ta UAM-X y ia SEDUE en
1988.
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Muchos promotores de vivienda que han surgido como apéndice
vendedor de constructoras grandes, tienen en su poder considerables reservas
territoriales, merced a la especulacion, a su apropiacion irregular, a cuestiones
de herencia, pero también debido, hay que decirlo, a la honesta compra de
tierras a altos precios con la esperanza que la sefial politica dada por las
autoridades respectivas sea correcta, y que por alli pase la tan ansiada carretera
o que alli se dote de servicios urbanos antes que a nadie en los alrededores. Un
numero considerable de promotores de vivienda reintegran a su precio de
venta todas estas vicisitudes econdmicas y transfieren al cliente final no sélo
los gastos reales y presentes que erogan al comprar la tierra, sino también los
gastos virtuales y futuros que tal vez nunca hicieron pero que forzosamente
deben ir sumados, en su logica de comeciantes, a cualquier promocion de
vivienda normal. Para la obtencién de los terrenos, a veces los promotores se
asocian con los propietarios del suelo para no tener que desembolsar grandes
cantidades en la compra de los mismos. Incluso, como asevera Martha
Schteingart, la asociacion con altos funcionarios piblicos duefios de terrenos
puede proveer numerosas ventajas, sobre todo en la obtencién de
autorizaciones, créditos, etcétera, a pesar de que seglin anélisis realizados en
diferentes promociones, el dinero necesario para pagar el terreno, pagar los
estudios técnicos, y las autorizaciones y licencias, es relativamente reducido
tomando en cuenta el monto total de las operaciones. En algunos de los
grandes fraccionamientos, los terrenos tuvieron un costo inicial muy bajo ya
que se encontraban en zonas periféricas poco desarrolladas. Y a pesar de ello,
al cabo de 5 6 6 afios la tierra se valorizd sin que el promotor tuviera que
realizar ninguna inversion en capital, apropidndose asi de las rentas
diferenciales creadas por el propio desarrollo urbano. Por eso, podriamos
decir que la compra anticipada de tierra constituye una operacién de tipo
especulativo que tiene por objeto moderar y eliminar, en cierta medida y en la
légica comercial del promotor, el obsticulo que opone la tierra a la
acumulacién de capital. Evidentemente, el manejo de la tierra se vuelve en el
caso de los fraccionamientos, un elemento fundamental en la formacion de la
ganancia de promocién. Y para el caso de las grandes operaciones,
aparentemente las grandes empresas fraccionadoras y promotoras tienen una
posicién de fuerza que les permite obtener tierra barata a través de ciertos
mecanismos como la presién a pequefios propietarios, e incluso, la apropiacién
ilegal de tierra de cardcter publico.
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El crecimiento del AZCM sobre el Estado de México se ha producido,
sobre tierras de caracter publico: 22% sobre tierras ejidales, 28% sobre tierras
comunales, y sélo un 23% sobre tierras privadas.”® El promotor de vivienda,
como vemos, no vacila en allegarse el recurso més preciado, la tierra, aun en
épocas de recesién y crisis como la actual, sin reparar mucho en la
problematica para adquirirla. El sabe que una buena reserva territorial, igual
que la grasa para los osos en el invierno, hay que generarla con prevision.
Podra prescindir de capital inicial, de financiamiento bancario, incluso de
proyectos arquitectonicos habitables, rentables y de calidad, pero de tierra,
nunca. o

¥ Schteingant, Martha. Cbra citada
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IV.3. La Crisis del
Sistema Bancario

Como decia en las primeras paginas de esta tesis, México fue otro a
partir de diciembre de 1994. A la salida de Carlos Salinas y al relevo
presidencial de Emesto Zedillo, la economia mexicana aparecié6 tal cual habia
sido oculta y maquillada por varios afios. La devaluacioén del 22 de diciembre
de 1994 fue la punta visibie del iceberg de la crisis. Seria ocioso abundar aqui
sobre las causas internas y externas que motivaron los Ilamados y tristemente
famosos errores de diciembre. No es la intencidn de este trabajo. Resaltaré
solamente el papel de los bancos. Recordemos que la banca habja sido
nacionalizada en diciembre de 1982 y vuelta a privatizar en 1991. Y que los
conceptos de banca eficiente y competitiva que se habia imaginado el gobierno
al reprivatizar dieciocho instituciones bancarias, se quedaron sélo en eso, en
conceptos. La mayor parte de los analistas econémicos * coinciden en que a
partir de la reprivatizacién de la banca comercial en 1991 se generaron muchas
de las condiciones que llevaron a la crisis al sistema financiero mexicano.
En un medio de relativa estabilidad econémica y baja inflacién en esos afios
(1991-1993), empresas y consumidores se endeudaron para invertir y consumir.
Todos creimos que estdbamos a punto de ingresar al primer mundo, que
Meéxico estaba a punto de alcanzar el famoso grado de inversion (segin los
estandares internacionales), y que esta década llegaria con una inflacién
moderada y un crecimiento alto y sostenido. Los nuevos duefios de los bancos
(desde entonces aludidos como neobangueros), comenzaron a colocar crédito
empresarial y de consumo con criterios muy relajados y dijéramos hasta
irresponsables.

% Marco A, Mares en E/ Crack do /a Banca. Editorial UNO, México 1997.
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Practicamente nadie en los estratos econdémicos medios y altos tenia
menos de dos tarjetas de crédito generosamente enviadas por los bancos; miles
de personas pidieron créditos para autos y casas. Los micro-, pequefios-,
medianos- y hasta algunos grandes-empresarios recurrieron a toda clase de
créditos, dispuestos a obtener el mayor provecho del periodo de bonanza que
supuestamente estaba en puerta. Los nuevos usuarios del crédito tenian poca
experiencia en el manejo de deuda y adquirieron pasivos que resultarian
excesivos en un entorno econdmico inestable post-devaluatorio como el que se
presento con el estallido de la crisis financiera en diciembre de 1994. Cuando
la inflacién se dispar6é y la economia se contrajo en 1995, los rendimientos
esperados en las inversiones empresariales y el poder adquisitivo de los
consumidores cayeron dramiticamente. Miles de deudores, empresarios y
consumidores por igual, vieron magnificarse sus deudas. La correduria de
bolsa internacional Standars & Poor’s sostiene que la combinacién de los
siguientes elementos fue el detonador de toda la crisis mexicana de 1995:

a). Banqueros con limitada experiencia en el otorgamiento de
créditos.

b). Liquidez mas que suficiente para satisfacer las demandas de
crédito por parte de las instituciones bancarias.

¢). Fuerte demanda de crédito por parte de deudores igualmente
inexpertos en el manejo de pasivos.

Los bancos saturaron rapidamente las necesidades de financiamiento de
los clientes con mayor calidad crediticia (y que exigian las sobretasas mas
pequeiias), iniciando asi la incursién en créditos a una nueva plataforma de
clientes de mayor riesgo: la pequeiia y mediana empresas y el consumidor. Asi
las cosas, para septiembre de 1994, un trimestre antes del estallido de la crisis,
la cartera vencida bruta reportada alcanzaba 9.3 %, (mis del doble de la
reportada en diciembre de 1991, en pleno proceso de reprivatizacién de la
banca, con el 4.1%). Esto demuestra que aun cuando es cierto que los
neobanqueros heredaron créditos malos de la banca nacionalizada, la mayor
parte del deterioro de la calidad de los activos provino de créditos otorgados
después de la privatizacion. Los bancos adquiridos por propietarios de casas
de bolsa tendian a asumir riesgos adicionales en los mercados de dinero y
capitales, alguno obteniendo quebrantos, aumentando con ello sus problemas.
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En ese escenario, el sistema bancario mexicano recibié a la crisis
originada por la devaluacién del peso en una posicion debilitada. Las altas
tasas de interés, la inflacion y la fuerte recesion acentuaron los problemas
existentes de calidad de los activos y liquidez de los bancos. Adicionalmente,
algunos nuevos banqueros abusaron de su posicion y utilizaron sus recién
adquiridos bancos para financiar sus propios negocios o para llevar a cabo
adquisiciones, incluyendo la del banco mismo. Conforme se acentuaba la
crisis bancaria, el gobierno implanté en 1995 y en el primer semestre de 1996
varios programas de apoyo, como veremos mas adelante, para evitar un mayor
debilitamiento de los bancos. La politica gubernamental, reflejada en los
estatutos del Fobaproa, aseguraba que ningin depositante o acreedor no
subordinado de una institucién bancaria insolvente, sufrird quebranto alguno.
Asi, el gobierno no podia permitir que ninguna institucién, por méas pequefia o
pobremente administrada que fuera, pudiese quebrar y dejar de pagar sus
obligaciones. De otra manera la integridad del resto del sistema y el
compromiso de apoyo del gobiemo a las demés instituciones hubiesen quedado
en entredicho. A pesar del impresionante apoyo gubernamental, las cifras de
los bancos al cierre de 1995 continuaron reflejando la magnitud de la crisis del
sector. La captacion y la colocacién del crédito cayeron como proporcion del
PIB, (a pesar de que este ltimo se redujo en términos reales), en casi 7%
respecto de 1994. Los activos productivos bancarios (cartera de crédito tota] +
cartera de valores + deudores por reporto) disminuyeron en términos reales mas
del 16% durante 1995. Asimismo la cartera de crédito (cartera vigente +
cartera vencida + redescuento) disminuyd casi 32%. Adicionalmente la
captacion total de la banca (captacion directa + interbancaria + acreedores por
reporto) disminuyd también en términos reales durante 1995 en mas de 15%.%
Como puede verse, la banca en esos dias, y desgraciadamente todavia en estos
dias de 1998, sigue convaleciendo. No ha logrado superar la crisis de
entonces, a pesar de la ayuda de las autoridades. Y, me duele decirlo,
comparto la opinion de los especialistas: no se ve cercana su recuperacion. o

¥ Boletln Estadistico de la CNByY {Comisién Nacional Bancarta y de Valores), corespondients a didembre de
1997, tomo XL ném, 580
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1. LOS LASTRES PASADOS Y PESADOS

Algunos de los problemas mas graves de la banca mexicana que ain no
han podido erradicarse del todo y que a partir de esos dias se recrudecieron
mas son, entre otros:

Deterioro de la calidad de sus activos.

Falta de liquidez

Capitalizacion insuficiente

Perspectivas de rentabilidad poco halagiiefias

Descrédito por fraudes y escdndalos financieros
Incapacidad para preservar el control en manos mexicanas
Imposibilidad para prestar dinero

Altos y crecientes niveles de cartera vencida

Crecimiento constante de sus indices de morosidad

el i Pl Bl Bl Pl ol e

La banca sin embargo estd intimamente entrelazada con ia economia y
por qué no decirlo, con la politica de todo México. Instituciones como
Banamex y Bancomer no tienen el menor pudor al decir, en ciertas
publicaciones internas para sus clientes y consejeros que..  “pocas
instituciones como la nuestra estd poderosa e inevitablemente ligada a todo Io
que sucede en materia de decisiones econémicas y politicas en nuestro
pais...” Por eso, es innecesario explicar como la crisis de México es también
la crisis de la banca mexicana. La crisis actual de los bancos es la peor de
todas cuantas han sufrido a lo largo de su historia, a pesar que muchos de esos
bancos puedan jactarse de haber sobrevivido a un cambio de siglo, una
revolucion social, dos guerras mundiales, una revuelta urbano-estudiantil, y
hasta una estatizacién financiera. Los bancos actuales, pese a que se buscaba
lo contrario con su reprivatizacién en 1991, son los brazos financieros de los
grandes consorcios empresariales mexicanos. En agosto de 1990 Pedro Aspe,
Secretario de Hacienda y Crédito Piablico, habia resumido en ocho principios
las condiciones para revender los bancos nacionalizados en 1982. Esos ocho
principios eran:
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Primero. “Conformar un sistema financiero mds eficiente y
competitivo.” 1a realidad ha sido otra. Es duro decirlo pero nuestra banca no
es ni eficiente ni competitiva, ni adentro ni afuera.

Segundo. “Garantizar una participacion diversificada y plural en el
capital.” Esto si se cumplio: de 8,000 accionistas en 1982, en 1991 habia
130,000.

Tercero. “Vincular la aptitud y la calidad moral de la administracion
de los bancos con un adecuado nivel de capitalizacion de los mismos.” Los
fraudes de Banpais, Unién y Cremi han comprobado lo contrario.

Cuarto.  “dsegurar que la banca mexicana sea controlada por
mexicanos.” Somos testigos de la venta a veces abierta a veces solapada de
nuestros bancos a bancos extranjeros.

Quinto. “Buscar la descentralizacion y el arraigo regional de las
instituciones.” A la fecha, continia la concentracién en las dreas
metropolitanas del Distrito Federal, Guadalajara y Monterrey.

Sexto. “Obtener un precio justo por las instituciones.” El promedio de
venta de los 18 bancos fue de mas de tres veces su valor en libros. (Promex,
Mercantil del Norte, Del Centro, y De Oriente se vendieron en més de cuatro
veces, y Atlantico se vendié en 5.3 veces).

Séptimo.  “Lograr la conformacion de un sistema financiero
balanceado.” A pesar de tantos bancos creados desde entonces, siguen siendo
Banamex, Bancomer, Serfin y ahora Bital los més grandes del sistema.

Octavo. “Propiciar las sanas prdcticas financieras y bancarias,
evitando la conformacion de grupos financiero-industriales, ya que éstos
concentran el ingreso y pueden provocar el uso ineficiente de los recursos.”
Un breve vistazo a los consejos de administracién de las empresas que cotizan
en la Bolsa Mexicana de Valores revela que los grupos de control en los
bancos proceden de poderosos consorcios empresariales que aprovecharon la
oportunidad para contar ahora con un banco.
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Por otra parte, practicamente todos los bancos han tenido que ser
socorridos por el gobierno, que ya ha gastado mucho mas del triple de lo que
obtuvo en 1991 por su venta. Y a pesar de ese socorro, para muchos de sus
duefios dicho rescate ha sido insuficiente®® de tal suerte que algunos han tenido
que dejar en manos de bancos extranjeros buena parte de su capital. Pocos son
los bancos que atn no han declarado la venta de al menos parte de sus acciones
a grupos financieros de otros paises, a pesar que el TLC (Tratado de Libre
Comercio) establecia que seria hasta el afio 2000 cuando se abriria esta parte
del sector financiero. Y por si eso fuera poco, la banca mexicana enfrenta una
severa crisis de imagen. Usurera y agiotista la llaman las organizaciones de
deudores que se han formado en todo el pais. Ademds, los constantes
descubrimientos de irregularidades en el manejo financiero de los fondos de
sus accionistas y de sus clientes ha hecho que la banca deba aceptar una
permanente calificacién de deshonesta, fraudulenta y corrupta. Por su parte y

desde su propia perspectiva el gobierno ha intentado muchas estrategias para
apuntalarla:

1. Puso en marcha el Programa de Capitalizacién Temporal (Procapte)
para ayudar a aquellos bancos que por efecto de la devaluacién y del nuevo
marco regulatorio, vieron descender su relacion capital / activos por debajo del
minimo exigido. (marzo de 1995)

2. Abrié una ventanilla especial en el Banco de México para que los
bancos pudiesen obtener créditos en ddlares y se les facilitara el pago de sus
obligaciones con el exterior. (enero de 1995)

3. Intervino, via Fobaproa algunos bancos, lo mismo si su deterioro se
debia a irregularidades fraudulentas o a una conduccién poco eficiente.

4. Inyecto dinero a los bancos compréandoles parte de su cartera vencida.
Esto y la asuncién del control total de algunos bancos es lo que se ha dado en
llamar la restatizacicén sileciosa. (marzo de 1995)

5. Establecié las unidades de inversién (UDJs) para denominar los

créditos y evitar la amortizacion acelerada que provoca la inflacién. {abril de
1995)

* Entrevista publicada por la revista Proceso en mayo de 1996 por el reportern Carlos Acosta Cordova.
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6. Se puso en marcha el Acuerdo de Apove Inmediato a Deudores de
la Banca, (ADE) con el propésito de disminuir el impacto de las alzas de las
tasas de interés en familias y empresas medianas y pequefias para intentar
aligerar el peso de sus deudas. (agosto de 1995)

Los signos actuales hacen pensar que el gobierno esta dispuesto a esto y
mas. El mismo presidente Zediilo ha declarado en las convenciones bancarias
que su gobierno

“...continua fuertemente comprometido con el fortalecimiento del
sistema bancario, alentando sanamente su capitalizacién y estimulando
su competitividad...”

la razén aducida: “..apoyar al sistema financiero no equivale ni a
salvar el patrimonio de los accionistas ni a enriquecerlos, sino a
respaldar a quienes depositan e invierten sus ahorros u obtienen
créditos para sus tareas productivas o para satisfacer las necesidades
de sus familias...” *

Asi las cosas, las estimaciones oficiales del costo fiscal del rescate de la
banca han sido rebasadas con creces. El costo final no se sabra sino hasta
dentro de varios afios, ya que eso es lo que tardara en verse cuanto dinero
puede recuperarse de esas ayudas. Y parece que a pesar de los grandes
esfuerzos por concretarlo en el menor lapso posible, todavia queda un buen
trecho por recorrer para salvar a la banca. Sin embargo, es evidente el poco
éxito de los programas de rescate bancario, sobre todo para los acreditados.
Prueba de ello es no s6lo el continuo surgimiento de propuestas alternativas
para resolver el problema de las carteras vencidas, sino el reciente empuje de
las organizaciones de deudores de todo el pais.  Antes que desalentarla, los
programas gubernamentales de ADE y el de restructuracion en udis,
fortalecieron la membresia y la presencia de esas organizaciones.'®

 Entravista publicada por la revista Proceso en mayo de 1336 por el reportero Carlos Acosta Cordova.

'® La Union Nacional de Productores Agropecuarios, Industriales, Comesciantes y Prestadores de Senvicios, A.C.,
mejor conocida como El Barzén, tenia formalments acreditados a més de un millén de miembros, distibuidos en mds
de ochocientos barzones en todo el pals, y registraba diaiamente, segin su dirigente nacional, Juan José Guirine
Salas, el ingrese de cerca de cien nuevos miembros,
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A tal grado de ineficiencia han llegado las medidas propuestas que la
propia organizacion de EI Barzén tenia pensado crear su propio banco, con los
175 millones de pesos que hasta ahora los deudores de dicha organizacion han
depositado en los juzgados y que los bancos no han querido recoger, sumados a
200 millones de pesos de los propios barzonistas, m4s una aportacién adicional
de organismos de Francia, Canada, Estados Unidos y Japon. '%!

Otro factor importante que ha hecho mella en la banca hipotecaria es Ia
aparicion de las denominadas SOFOLES o Sociedades Financieras de Objeto
Limitado. Estos organismos auxiliares del crédito se originaron a partir de la
reglamentacién que aparecié en el Diario Oficial de la Federacion el 14 de
Junio de 1993, correspondiente a la fraccién IV del articulo 103° de la Ley de
Instituciones de Crédito. Las SOFOLES son personas morales o sociedades
mercantiles que tienen por objeto captar recursos provenientes de la colocacion
de instrumentos inscritos en el Registro Nacional de Valores e Intermediarios y
otorgar créditos para determinada actividad o sector.'®® Asi, en la actualidad
hay al menos seis SOFOLES del ramo hipotecario que financian la adquisicién
de bienes inmuebles, y algunas mds que financian a la pequefia y mediana
industria.  En su origen, las SOFOLES se plantearon como instituciones
originadoras de hipotecas y administradoras de cartera, siendo principalmente
un negocio de comision, mas que de intermediacion. Su fuente de fondeo
principal es el FOVI, que opera actualmente con 18 SOFOLES otorgandoles
fondeo para créditos-puente para la construccién con un requerimiento de
capital de 8 por ciento, e hipotecas en las que FOVI otorga a la SOFOL una
garantia de 50 por ciento, y requiere de una capitalizacién del 7.2 por ciento,
segun especialistas.  El éxito actual de las SOFOLES en el financiamiento de
vivienda alterno a la banca es que han ido poco a poco desplazando a las
instituciones tradicionales de crédito, tanto en nimero de créditos colocados en
el mercado como, y esto es lo interesante, en el desplazamiento de la banca en
el &nimo y en las preferencias de los clientes, incluso de los promotores.

"' I dirigente de EI Barzén asegurd que serfa un ant-banco porque o operaria con |a misma actitud financiera que
las instituciones crediticias utifizan en México, y que manejaria los recursos para apoyar todos los proyectos productivos
viables de ios barzonistas.

" En teorfa las SOFOLES son intermediarics financieros espedializados en un solo giro, y no pueden caplar el ahomo
de! publico.
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Para nadie es un secreto que los costos operativos de la banca
hipotecaria comercial son enormes. Los bancos gastan muchisimo dinero para
operar dentro del mercado, tanto en publicidad como en posicionamiento
comercial. Los rubros destinados a ello son siempre considerables, sobre todo
hoy en dia que necesitan una total /impieza de aspectos negativos anclados en
el dnimo de la gente. Es evidente que esas sumas han de reflejarse en los
costos de operacion de cada banco y han de cargarse a los clientes en forma de
comisiones més caras, cobros extras por servicios antes sin costo, y sobre todo
intereses mas altos que encarecen el dinero constantemente.  Ese incremento
en el precio del dinero no seria lo mas grave ni lo que ha orillado a tantos
clientes hipotecarios a abandonar y hasta rechazar los servicios bancarios
tradicionales. Lo mas serio del asunto es la calidad del servicio. Se entenderia
que a un cobro mayor por servicios, cada banco habria de mejorar la calidad de
la atencién.  En un entorno donde la banca extranjera ha penetrado cada vez
mds con otros estandares de servicio, con otras actitudes y otras culturas
bancarias, las instituciones nacionales deberian haber mejorado, por simple
sobrevivencia, la calidad de su atencion.

La realidad ha sido otra. Los clientes menores, los usuarios finales del
crédito hipotecario, son cada vez mas concientes de las deficiencias en el trato
personal y en la atenci6n a sus necesidades, aun en los bancos extranjeros que
no han entrado del todo a la banca de menudeo. Pero también los grandes
clientes del crédito hipotecario, los promotores y constructores de vivienda, se
han percatado de la desatencion con que son recibidos, y de las absurdas e
ilégicas clasificaciones crediticias de que han sido objeto ellos mismos y sus
compradores finales en los grandes bancos mexicanos. Ante ello, el mercado
de dichos promotores ha buscado la mejor salida en instituciones cuyos gastos
operativos sean menores y por lo tanto menores sus comisiones ¢ intereses;
pero sobre todo donde sean mejor atendidos. Desde luego la oferta financiera
actual para obtener créditos hipotecarios también abarca a las compaiiias de
autofinanciamientos, que poseen una buena cuota de clientes expulsados por la
banca comercial. Pero la realidad es que quienes estin capitalizando, por asi
decirlo, toda la negativa actitud de la banca comercial, son las SOFOLES. No
es fortuito el hecho que buena parte de los fundadores o socios mayoritarios de
dichas instituciones hayan sido altos exfuncionarios de la banca hipotecaria
comercial, y que conocen los estindares nacionales.
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Salvo en Estados Unidos y Canadi, donde existen instituciones
financieras denominadas curiosamente non-bank banks (o bancos no-
bancarios), en nuestro pais no existen antecedentes de instituciones u
organismos similares. EIl Banco de México, como fiduciario del FOVI y a
través de este fideicomiso regula la actuacién de las SOFOLES del ramo
hipotecario en su caracter de intermediario de lineas de crédito destinadas al
financiamiento de viviendas de interés social VIS-A y VIS-B, mediante
subastas de derechos sobre créditos. Las SOFOLES del ramo hipotecario
empezaron a surgir hasta finales del afio de 1994, principalmente a partir de Ia
regulacién especifica que para las SOFOLES emiti6 el FOVI con fecha 15 de
septiembre de 1994, y que se complementa con el acuerdo del Comité Técnico
del propio FOVI de fecha 28 de junio de 1995, A la fecha, la cartera vencida
de las SOFOLES es practicamente nula, pues una de sus ventajas es que se
encargan del servicio de cobranza in situ aunado a otros factores, como el
hecho de que los créditos del FOVI estin atados al incremento al salario
minimo y no a la tasa de interés de mercado, ademas de un anélisis mas estricto
de los acreditados. ;Qué significa esto? Que recuperan mas rapido y mejor el
dinero arriesgado porque en cada plaza donde construyen hay una oficina de
cobro, a veces en la misma promocién. Significa también que sus clientes, en
teoria, siempre podrdn pagar su mensualidad porque siempre serd proporcional
a su salario. Y lo mas importante: sus clientes son analizados mas a fondo
antes de autorizarles el crédito. Como decia un viejo amigo, banquero de
tradicién:  “..el crédito no se otorga graciosamente, sino que se concede
acuciosamente”

No se crea, sin embargo, que las SOFOLES tratarin de mejorar la
espacialidad y la habitabilidad de las viviendas por ellos financiadas. Nada de
eso. De hecho las mismas promociones en curso que tenia la banca comercial
antes de expulsar inconcientemente a sus promotores, han sido retomadas por
las SOFOLES. La habitabilidad no es un concepto que les importe mucho que
digamos, al menos no como la recuperacién sana de sus créditos o la atencién a
su clientela. La banca comercial tal vez no se haya dado cuenta todavia, pero
las SOFOLES del ramo hipotecario representan en la actualidad una opcién
viable € importante para adquirir o construir vivienda. El resultado final de este
cambio de preferencias en el mercado del dinero hipotecario tal vez se sepa
hasta dentro de cinco afios. Mientras tanto, la banca comercial esta perdiendo
terreno y estd dejando el negocio en el camino, un negocio que representa casi
una cuarta parte de su ingreso bruto total. o
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2. RECESION INMOBILIARIA 19951997

A partir de 1995, el sector inmobiliario se debatié en medio de la
paralizacién de nuevos proyectos, o de escaso avance en ellos, ademas de que
hubo un congelamiento de la oferta inmobiliaria. Debido a la situacién
econdmica, calificada por muchos como catastréfica, hubo cancelaciones de
ventas y suspension de obras; se dio un exceso de oferta inmobiliaria y de venta
del inventario existente. Es decir, el mercado se deprimi6. Todo ello derivé
en una casi nulidad de hipotecas bancarias, en la restructuracion a udis de
créditos-puente ¢ individuales, y en la aparicién de créditos directos por parte
del promotor, asi como la invencibn de nuevos esquemas de
autofinanciamiento, todo ello en medio de pequefias y medianas pero
constantes devaluaciones. Veamos en la siguiente gréfica cémo ha sido la
participacién de la sociedad civil en la construccion de viviendas. En ella se
marcan los totales de viviendas construidas hasta 1990, y queda en evidencia
que el estado y todas sus manifestaciones en materia de edificacion no han
logrado significar una parte realmente representativa:

Grdfica nim 1:
Viviendas construidas hasta 1995 con participacidn del estado vs.
construidas por la seciedad civil

VIVIENDAS EXISTENTES EN MEXICO HASTA 1990
TOTAL 16.18 millones

Construidas ¢con
particioacion del Construidas por
estade la sociedad civil
3.2% milisaes 12.97 millones

b 0%
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En esta otra grafica puede verse que tan sélo en la pasada década de los
ochentas el financiamiento institucional no logré nunca igualar la participacién
del sector informal en la construccién de viviendas:

Grdfica nizm 2:

Viviendas  construidas con financiamiento  hipotecario vs.
construccion sin financiamiento (1980-1990)

CRECIMIENTO DEL NUMERQ DE VIVIENDAS EN
EL PERIODO 1980- 1950 TOTAL 4.05 millones

v gedas s
tagnsiamagnio

rsht-cignat

i miltones

Para entender un poco la magnitud de la recesion en el sector
inmobiliario, establezcamos que mientras en 1994 el PIB de la industria de la
construccion crecié en un +5.1% contra un +3.5% de la economia en general,
en el afio de 1995 ese mismo PIB tuvo un decremento de -21.5%, en tanto que
la economia general decreci6 -7.2% en términos reales. Por  otro lado, el
valor total del mercado de vivienda a nivel nacional, en pesos constantes de
1994, disminuyé en -74.6% para 1995, y en términos de unidades
efectivamente vendidas disminuyo -58%, pasando de 350 mil entre 1994 a solo

147 mil en 1995, esperando que puedan concretarse al menos 170 mil para este
afio de 1998.

De ese mercado total de 170 mil viviendas proyectadas para 1998 Ila
Asociacién Mexicana de Promotores Inmobiliarios, (y en especial SARE
Grupo Inmobiliario), estima que quedard distribuido m4s o menos de la
siguiente forma:'%

B Morales, Jorge. Entrevista realizada ala AMP! (Asociacion Mexicana de Profesionales Inmobiliarios)., en la
voz de su Presidente Nacional, Femando Schiitte y Elguero, aparecida Bajo el tio de Bienes-Ralces: Recurs a los
Profesionales. Aparecida en el nimero 205 de la revista Mundo Ejecutivo, ded mes de mayo de 1996.
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150 mil para viviendas de interés social (88%)
15 mil para vivienda media ( 9%)
5 mil para vivienda residencial { 3%)

Desde luego que los numeros del mercado inmobiliario en la ciudad de
Meéxico para los siguientes afios no podrén volver a ser los de los afios previos
a 1994-1995. La poca movilidad en el sector continuaré este afio provocada,
entre otras razones por el serio y constante desprestigio que han sufrido los
préstamos hipotecarios. Por una parte la banca ha restringido muchisimo el
acceso al dinero para comprar o construir vivienda. Y por el otro los mismos
productos ofrecidos por los bancos han hecho que la gente no quiera saber nada
de ellos, a pesar de los nuevos esquemas en udis. Incluyendo a los
desarrolladores profesionales. Por ejemplo, segin SARE, la mayoria de los
desarrollos de vivienda deben contar con algin apalancamiento, generalmente
de préstamos bancarios. De hecho, el 95% de la colocacioén de vivienda media
o de interés social se realiza a través del crédito hipotecario, ya que es dificil
que una persona pueda pagar de contado una vivienda de 600 mil pesos. Sin
embargo, segun los promotores al gobierno le ha faltado tomar las decisiones
definitivas en este aspecto, porque la reactivacion del sector no depende ni de
los promotores ni de los bancos.!® En 1986-1987 fue notorio que incluso
empresas de la envergadura de SARE hayan recurrido a la construccién de
viviendas de interés social, por medio de FIVIDESU. Ello nos da idea de cudn
seria ha sido la crisis aun para el gran capital inmobiliario, pero también de que
siempre serd negocio el construir para vender. La vivienda se sigue
necesitando y la gente la sigue construyendo, con o sin ayuda de profesionales,
con o sin ayuda de la banca, y lo peor, con o sin ayuda de los profesionales del
disefio y la construccién.  Segiin datos de la CNB y V '® estas son las cifras
finales para 1997 que dedicaron los tres principales instituciones de banca
comercial de nuestro pais a la construccién y el financiamiento para vivienda.

" Dectaraciones de Dionisio Sanchez Carbajal, det Grupo SARE acerca da los problemas del sactor inmobifiaric para
el afio 1997,

' Boletin Estadistico de la CNBYV (Comisién Nacional Bancarla y de Vatores), comespondients a diciembre del
afie 1897, tomo XLII} njm, 580
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Tales cifras nos permiten deducir la importancia del negocio hipotecario
para los bancos:

Tabla niim, 16;

Cartera de Crédito en Vivienda por banco a diciembre de 1997
(cifras en millones de pesos)

Institucion Cartera de|Cartera de|Cartera de
Crédito Vigente| Crédito Vencida|Crédito Total 1%
(en vivienda) | (en vivienda)

1. Banamex $ 49,680 $22,147 $ 235,731
2. Bancomer $51,780 $ 10,560 $261,921
3. Serfin $ 14,800 $ 1,99t $ 149,774

En esta otra tabla se presentan lo que significa en términos porcentuales
la inversion de la banca comercial hacia la vivienda, incluye inversiones en
pesos, UDIs del gobierno, UDIs de cada banco y moneda extranjera:

Tabla nam. 17:
Cartera de Crédite para Vivienda en porcentajes por banco

a diciembre de 1997

Institucion ~ de|Cartera de|Cartera  de|Cartera  de

Crédito Crédito Crédito Crédito
Vigente (en|Vencida  (en|(Total)

i _ .. |vivienda) _\viviends)

1. Banamex 21.07 % 9.39 % 100 %

2. Bancomer 19.76 % 4.03 % 100 %

3. Serfin 9.88 % 1.32 % 100 %

"% Cifras consolidadas con fideicomisos en UDI's
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Es evidente el tamafio del volumen de la cuestion hipotecaria dentro del
negocio total de los bancos. Solamente para Banamex, el banco mis grande
del sistema, de cada peso que como institucién mantiene dentro del sistema de
créditos tiene 21 centavos arriesgados (la quinta parte) en el negocio
hipotecario.  De hecho el rubro hipotecario es el segundo en importancia
dentro del total de la cartera, después de la cartera comercial. La cifra total para
todo el sistema es como sigue:

Tabla num. 18:
Cartera total del sistema, en millones de pesos y porcentajes

a diciembre de 1997
Total del Sistema Cartera de Cartera de Cartera de
Crédite Vigente | Crédito Vencida |Crédito
en vivienda en vivienda TOTAL
en millones de pesos $ 144,140 $ 47,080 $£1°034,390
en porcentaje 13.93 % 4.55% 100 %

Las cifras de los afios anteriores a 1997 han sido celosamente guardadas.
Como autor de esta tesis, mientras trabajé en Banamex nunca pudo obtenerlas.
La informacién expresada en las tabla anteriores ha sido extraida de la
Biblioteca de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, a través de sus
boletines y estadisticas. Sin embargo cifras manejadas por la banca
comercialmente (y seguramente maquilladas), hacia los medios de
comunicacion estiman en doscientos mil millones de pesos la cartera total de
créditos hipotecarios'” y en sesenta mil millones de pesos la cartera vencida
de todo el sistema. Aun concediendo veracidad a los motivos de las quejas de
los bancos respecto de la cartera vencida, incluso con todo el apoyo
gubernamental hacia la banca, es claro que la cartera vencida real no es, ni de
cerca, realmente significativa como para deducir que el negocio hipotecario
esta en crisis.

"% Revista *E| Nuevo Inversionista® de mayo de 1998
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Tal vez las areas hipotecarias de cada banco si estén en crisis, sobre todo
las de aquellas instituciones que se dedicaron a conceder créditos abiertamente,
con poco analisis de sus acreditados y de sus posibilidades de repago. Es claro
que una politica indiscriminada de concesion de créditos, si bien es cierto que
magnifica considerablemente la capacidad de préstamo de los bancos,
mejorando momentineamente su imagen y suavizando su posicién ante la
opinién publica en cuanto a su funcién social, también es cierto que es una
politica altamente riesgosa si no se toman medidas contingentes antes de
concederlos en caso de suspensiones de pagos voluntarias o involuntarias.
Los bancos mexicanos, especialmente aquellos bancos con grandes y longevas
dreas hipotecarias, de repente han tenido que reducirse a su minima expresion,
afectando no sélo a su clientela sino también a su propia plantilla laboral.
Al igual que muchos funcionarios bancarios de soélida trayectoria y mucha
mayor experiencia, el autor de esta tesis ha sido testigo de dichas reducciones
€n carne propia. &
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3. LO QUE ESPERA EL GOBIERNO

En 1997-1998, periodo de la finalizacion de esta tesis, la situacton
del mercado inmobiliario dentro del sector de interés social era (y es)
francamente mala. La banca comercial mexicana no ha podido, o no ha
querido, o lo que es peor, no ha sabido diseflar productos hipotecarios
emergentes que satisfagan los nuevos nichos de mercado que se han creado a lo
largo de la crisis. Esos nichos han surgido como respuesta a las cambiantes
condiciones de la economia nacional, y también como reflejo de la debilidad
financiera del conjunto de instituciones, motivada entre otros factores, por una
creciente, incontrolable y sobre todo mal atendida cartera hipotecaria
empantanada entre las altas tasas de interés por una parte, y una brutal
disminucién del poder adquisitivo del grueso de la poblacion, por la otra.
Mejor el promotor supo aprovechar la situacion y recurrié, como hemos visto, a
diversificar sus fuentes de financiamiento. Desde 1995 dej6 de acercarse a una
banca que lo maltrataba y le ponia trabas y restricciones, y buscé dinero no tan
caro en la SOFOLES.  Pero ademads también el promotor buscé otro tipo de
mercado. Si por efectos de la crisis su cliente-comprador de interés social ya
no podia ser la misma familia tipica de cinco miembros cuyo ingreso permitia
pagar el servicio del crédito bancario, entonces optd por ofrecer su producto a
un mercado emergente que afios atras podia acceder a otro tipo de créditos para
vivienda media.

Ese nuevo mercado ahora lo conforman parejas de recién casados,
profesionistas libres y hasta mujeres solas que antafio rentaban una vivienda de
cierto nivel en zonas de mediana categoria, pero que ahora sélo les alcanza
para: comprar vivienda de 60 m? y con precios no mayores a doscientos mil
pesos (equivalente a U.S.D. $20,000.° aproximadamente). Esto también es la
crisis... A partir del segundo semestre de 1996 un nuevo fenémeno se
presentd en el reconocimiento de deudas hipotecarias. En particular los bancos
comenzaron a reconocer abiertamente que un acreedor no pagaria una deuda
que era mayor al valor de los activos hipotecados. Como todo mundo supo,
muchos deudores hipotecarios perdieron sus casas o departamentos a raiz de la
devaluacién de diciembre de 1994, cuando el peso mexicano se desplomé de
un valor promedio de $3.°° por délar hasta mas de $10.% en la actualidad
sumada al alza de las tasas de interés.
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Con réditos que en algunos meses fueron superiores al 100%, las deudas
se incrementaron en forma acelerada. Personas que habian recibido préstamos
superiores al 50% del valor de su vivienda, vieron crecer sus deudas por arriba
del valor de su propiedad. Si hacemos un ejemplo en particular, durante 1995
un crédito hipotecario comin y corriente se incrementé por arriba de del 55%
durante ¢l aflo, con todo y el pago creciente de mensualidades. Es decir si a
principios de 1995 alguien debia 100 mil pesos por un departamento que
costaba 125 mil pesos, para finales de ese afio su deuda era superior a 150 mil
pesos pero su precio en el mercado se mantenia en los mismos 125 mil pesos.
Este deudor destiné sus ahorros de varios afios al pago del enganche de su
vivienda; después pagé puntualmente sus mensualidades y, al final de 1995 se
percaté con frustracion de que su deuda se habia incrementado sustancialmente
y de que era mucho mayor al simple valor de su propiedad.'®

Para ese tipo de deudores se comenz6 a dar un trato especial en algunos
bancos, que iba mds alld del ADE, las udis y la Alianza para la Vivienda.
Aunque formalmente los bancos no quisieron dar a conocer lo que hacian con
dicha clase de deudores, se manejé individualmente una estrategia viejisima
dentro de la politica: divide y vencerds. En efecto, si los deudores se
acercaban perfectamente agrupados y organizados aun por fuera del
movimiento barzonista o alguno similar, el banco los trataba con mano dura y
rigida. Pero si el deudor se acercaba individualmente a negociar su propia
situaci6n, el banco le ofrecfa alternativas mas viables para su economia, y a
veces con importantes quitas de intereses y hasta de capital, todo ello con tal
de que los adeudos hipotecarios siguiesen siendo manejables y que no
excediesen el valor del inmueble. Bancos como Banamex y algunos otros
similares en tamafio, ofrecieron muchas variantes de pago a cada deudor, de
manera que no se embargara su propiedad, y si lo hacian, que ésta no
constituyese una carga por mantenimiento o escrituracién notarial. '%

'® Gonzalez, Patricla. instituciones Financieras: Negocie con su banco. Articule publicado en el nimero 208 dela
revista Mundo Ejecutivo, de septiembre de 1996.

*® Recordemos que las nomas de fa Comision Nacional Bancaria no le permiten a los bancos mantener en su poder
dichas propiedades mas de cierto tiempo, pasado el cual pasan a formar parle de sus pasivos, ademas de otras
restricciones.
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Durante 1997, y un poco para aliviar la pesada carga fiscal que suponia
mantener en su poder cientos de inmuebles adjudicados, algunos bancos
decidieron sacar a remate esos bienes, primero entre sus empleados y luego al
puablico abierto. Evidentemente esta medida perseguia mas fines: por un lado
permitia al banco deshacerse de inmuebies onerosos en su aseguramiento, y por
el otro dotaba a sus propios empleados con vivienda (a veces en muy malas
condiciones, vandalizados incluso), pero a precios bajos y con créditos de tasas
preferenciales. El mercado inmobiliario, de antemano deformado por la crisis
economica, se vio sibitamente inundado de inmuebles a muy buen precio,
ofrecidos por los bancos que competian ventajosamente con el resto de la
oferta inmobiliaria tradicional, oferta muchas veces financiado por ella misma.
Ello ha distorsionado aun mas al mercado inmobiliario. Sin embargo, pese a
todo, el ramo de la construccién dedicado a la edificacion de vivienda de
interés social es el menos estancado dentro del sector. Y aunque los productos
arquitectonicos construidos por este ramo contimian adoleciendo de
habitabilidad (medida en términos de superficie y antropometria), la realidad y
la vigencia econdémica de este nicho la sitia como la unica alternativa
disponible para que las empresas medianas (y aun las grandes como SARE,
ARA y GEO, por ejemplo), sigan funcionando. En otras palabras, la
construccion de vivienda minima y de alta densidad, con todos sus defectos de
escasez espacial y su pequefio margen de ganancia que no permite rentabilidad
espectacular como a la que estaban acostumbrados los promotores, se perfila
como la Unica alternativa para aquellas empresas normalmente no convidadas a
la reparticion de los grandes desarrollos, 'y que ahora buscan acceder a

financiamiento para viviendas mediante esquemas muy restringidos como los
de FOVI, INFONAVIT, o FOVISSSTE.

En el aspecto politico el gobierno federal actual, y sobre todo el gobierno
de la oposicion que domina en la ciudad de México, han estudiado la situacién
a nivel numérico y han deducido cifras impresionantes que si se someten a la
manipulacion politica acostumbrada, podrian redituarle muchos votos de cara a
las elecciones federales para presidente en el afio 2000. Segin datos dados a
conocer en el Programa Nacional de Vivienda 1995-2000, emitido por el
gobierno federal, se precisa que de la poblacién total estimada a 1995 en 91.6
millones de habitantes, al menos un 67.7% (equivalente a poco mas de 62
millones de personas) son jovenes menores de 30 afios que en los préximos
veinte afios demandarén vivienda, al conformarse en parejas para establecer sus
propias familias.
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Esto significa que en los proximos veinte afios se tendran que construir
alrededor de 31 millones de viviendas en México para satisfacer dicha
demanda. Esto implica, por su parte, que se tendran que edificar un millén 550
mil casas cada afio, a las cuales se les suma el rezago existente hasta la fecha
estimado en 4.6 millones de inmuebles, equivalentes a 26% del inventario total
del pais. Una buena cifra para tomar en cuenta, tanto para la construccién
como para la politica. En cuanto a la inversién para superar el rezago
habitacional del pais, se considera que 3.5 millones de viviendas necesitan
mejoras sustanciales y 1.1 millones deben ser sustituidas por el pésimo estado
en que se encuentran. Ello implica una erogacién superior a los $200
millones.''® Esta cantidad, considerando precios actuales en construcciones de
interés social, segin dicho documento significa que se necesita una cantidad
equivalente a 14 veces el superavit fiscal de 1995. Los aspectos prioritarios
que maneja ¢l gobierno en ese Programa Nacional de Vivienda 1995-2000
son fortalecer a los organismos promotores de vivienda, manteniendo su
vocacion social; mejorar y ampliar las fuentes de fondeo y los esquemas de
financiamiento a la vivienda, desregularla y desgravarla; superar la escasez y
combatir la carestia del suelo habitacional; fortalecer la produccién social
organizada para la autoconstruccion y el mejoramiento de la vivienda rural y
urbana; y superar las limitaciones a la aplicacion de los avances tecnolégicos.
Segiin el gobierno, ese programa diagnostica que:

“.. la insuficiente oferta inmobiliaria a precios accesibles es causa
determinante de la ocupacién irregular de la tierra, modalidad frecuente de
una extension urbana incontrolada hacia zonas de alto riesgo o de proteccion
ambiental, cuya urbanizacion y dotacién de servicios origina costos muy
elevados y con frecuencia dafios ecolégicos irreversibles...” !

Es evidente que este documento, aunque fue publicado en 1995, baséd
muchas de sus consideraciones en una economia ficticia como la que prevalecia
antes de diciembre de 1994, pues muchas de sus aseveraciones corresponden a

una realidad que a] menos en estos tremendos afios de fin de siglo ya no son
vélidas.

"9 programa Nacional de Vivienda 1995-2000

" Programa Nacional de Vivienda 1895-2000
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Por el lado de la densidad interna de las viviendas, ese programa
establece que en los Gltimos 35 afios el tamafio de las viviendas aument6,
puesto que mientras en 1970 sélo 30.9% de las viviendas constaban de tres
cuartos y mdas, en 1990 el porcentaje de las habitaciones con esas
caracteristicas crecid a 65.5% Asimismo, el porcentaje poblacional disminuyo
de 5.8 personas por vivienda a sélo 5.0 en el mismo lapso. Por el lado de la
accion gubernamental en materia de vivienda, el documento indica cifras muy
significativas: de 1980 a 1990 se otorgaron 1.7 millones de créditos para la
construccion o adquisicidn de vivienda nueva o progresiva, mientras que el
inventario nacional habitacional en el mismo periodo crecié en términos
absolutos 4.05 millones de viviendas. Es decir, 57% de éstas fueron
construidas sin financiamiento institucional. Generalmente esto se debe a que
esa poblacidn o no es asalariada, o tiene bajos ingresos, o no la cubre la
seguridad social, 0 no es sujeta de crédito de algin esquema acorde a sus
posibilidades de pago. ~ Una accién de suma importancia para activar la
construccién de vivienda por parte del gobierno seria promover y fomentar los
sistemas de autofinanciamiento, la bursatilizacion de créditos hipotecarios, /a
renta con opcién a compra''? y nuevos esquemas de financiamiento. Ese
documento parte de suposiciones ideales de la actuacién gubernamental desde
el punto de vista de simple facilitador fiscal, o de poseedor de suelo urbano,
pero no dice mucho sobre la accion promotora directa de vivienda, en el
sentido de arriesgar en la construccion, como cualquier empresario privado,
pero con mentalidad empresarial, dejando de lado las politicas populistas de
vivienda destinadas mds a conseguir votos ocasionales que a resolver
problemas especificos de poblamiento.

Por otro lado, la banca sigue confiada en que el gobierno continuard
ayudandola y recapitalizdndola, que no es lo mismo que rescatdndola (eso ya
lo hizo). Tal confianza se basa en el hecho incontrovertible de que el gobierno
requiere del dinero bancario para continuar sus programas. Y eso lo sabe la
banca.

"' Seriajusta la renta con opcién a compra pero no bejo las crueles condiciones que ofrecen Ios bancos a sus
clientes caidos en cartera vencida: ) el dllente no puede pagar enfrega sy casa a un fideicomiso bancario y firma un
contrato de amendamiento renovable. Mientras tanto ia sigue habitando pagndole una renta al banco, cuid4ndosela y
sin perder [a apariencia de un estatus econdmica inclume ante sus vecinos. Pasados seis aflos sin deber ninguna
mensualidad e! cliente pyede re-comprar su casa, previo avalio e investigacién que en su momento le practique &
bance. Negocio redondo: |a casa no se deteriora, el banco no se la queda y el dliente no pierde su imagen, pero paga
todos los gastos notariales y queda vulnerable y expuesto a perderia del todo mediante ese contrato de amendamiento,
més fagil de ganar en pleito legal que un contrato de crédito hipotecario,
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Y lo sabe tan bien que a pesar de las constantes quejas que recibe sobre
su servicio y sobre lo aparentemente ilegal de algunas de sus practicas, la banca
sigue empecinada en seguir con sus politicas y sus criterios crediticios que no
la han llevado a nada. Para muestra baste decir que en enero de 1998 se desat6
una controversia juridica que podria poner en entredicho a todo el sistema
bancario mexicano, y que se refiere al término juridico conocido como
anatocismo, y que no es otra cosa que el cobro de intereses sobre intereses.
En enero de 1998 el Tribunal Colegiado del 23 circuito resolvié por
unanimidad que dos bancos nacionales estaban violando la ley al simular un
pacto de anatocismo.

Al momento de estar terminando esta tesis (septiembre de 1998), ain
faltaba tiempo para que la Suprema Corte de Justicia resolviese si se sentaba
jurisprudencia sobre el caso, que haria reconsiderar las practicas habituales de
la banca mexicana. De hecho el anatocismo si lo permite el Cédigo Mercantil
*pero estd prohibido por el Codigo Civil. La banca arguye que ese cobro de
intereses sobre intereses, llamado recapitalizacion de intereses, ha hecho
posible los esquemas crediticios de vivienda de interés social, que se basan
precisamente en el cobro inicial de mensualidades pequefias cuyo componente
principal se destina al pago de intereses y sélo una pequefia parte se destina al
pago del capital principal. Al vencerse el plazo y no pagar los deudores el
interés respectivo, ha de generarse un nuevo crédito sobre ese interés no
pagado, por lo cual el célculo de los nuevos intereses implica la capitalizacién
de los mismos. De otra forma, se defiende la banca, no habria sido posible en
el pasado inmediato que mucha gente de bajos recursos accediera al dinero
bancario para comprarse su casa o departamento. Si se suprime la figura del
anatocismo, la banca dejaria de ofrecer financiamientos en los que tuvieran que
capitalizarse los intereses, y precisamente el instrumento que asi funciona en la
actualidad es el del crédito a la vivienda, sobre todo vivienda media y
residencial. La banca esgrime también que ante una generalizada situacién de
demandas individuales (en caso de perder ante la corte), ella también
demandaria a todos los ahorradores a quienes les paga intereses sobre
intereses. Es decir el anatocismo también se usa en los esquemas de pagarés
reinvertibles al vencimiento, en donde los bancos pagan intereses sobre
intereses.
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Yo opino, viendo las incontables ocasiones en que el gobierno ha
ayudado a la banca comercial, que la decision muy probablemente no
favoreceréd de nuevo a los deudores. El anatocismo, en la mayoria de los paises
del mundo no es un tema que genere disputas entre los particulares y los
bancos. Las autoridades mexicanas, es decir el gobierno, deber4 hallar la mejor
salida a esta situacion sin dejar de pensar, en mi opinién, en la mayoria de
usuarios inevitables de los servicios bancarios, incluido el propio gobierno
como principal cliente y deudor, pero también sin violentar la ya de por si
dificil y tirante situacion que priva en torno al financiamiento de la vivienda. o
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V.1 Sintesis Final

El hombre actual, el hiomo urbanus, vive mayoritariamente en ciudades.
Es la ciudad, (como el producto méas complejo del cerebro humano de todos
cuantos hayan sido inventados hasta ahora) el espacio del hombre donde se
concentra el grueso de la poblacién de la mayoria de los paises, incluido el
nuestro, en este fin de milenio. En las ciudades de todo nuestro territorio vivird
la mayoria de los seres humanos que en este instante estén naciendo, y la
tendencia seré asi durante muchos afios, irreversiblemente. La mas grande de
nuestras ciudades, la ciudad de México por ese solo hecho ya adolece de
problemas comunes en las ciudades del denominado primer mundo, pero
también de segundo, y de tercer mundos... Y aunque el fendmeno urbano es
reciente en México ya sufrimos las consecuencias de no haber podido generar
a tiempo un esquema urbano util para todos. Hemos llegado a una situacién en
el mundo en que es necesario repensar la ciudad desde perspectivas diferentes.
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Los parametros urbanos actuales han cambiado. Ahora vivimos una
sociedad de masas, y el pueblo al que se referfan los griegos cuando hablaban
de democracia (la polis) ya no es mis:

“..una comunidad pequeria, estrechamente unida que actuaba in

situ como un cuerpo decisorio colectivo™. '

Ya no vivimos en una polis, sino en lo que los griegos consideraban su
negacion: la megaldpolis, la ciudad politica que ha perdido toda proporcion
humana. En las ciudades convertidas en megaldpolis ha hecho explosién la
pluralidad, la heterogeneidad.  Esas ciudades han degenerado en lugares
dificiles de describir y de pensar, porque ahi no se encuentran comunidades de
intereses y de proyectos, tanto en materia de vivienda como de la vida misma y
la supervivencia en la ciudad. Las ciudades ya son casi tan peligrosas (en
términos de facilidad para perder la vida) como las selvas o los desiertos. Este
vertiginoso proceso, tan evidente en nuestra capital, ha generado que nuestra
ciudad deba concebirse desde una perspectiva multiple: ahora ya no es posible
tratar de comprender a nuestra ciudad como Gnica. La ciudad de México debe
redefinirse como un grupo de ciudades centrales, ciudades intermedias,
ciudades periféricas, ciudad-metropolitana, y ciudades-region; pero también de
ciudades comerciales, ciudades rurales, ciudades segregadas, ciudades
efimeras, ciudades dislocadas, ciudades inacabadas, ciudades diurnas de
trabajo, ciudades nocturnas de divérsion y de dormitorio, ciudades asediadas, o
incluso como distingue también Jorge Enrique Hardoy'™ , ciudades-legales y
ciudades ilegales. Y cada uno de nosotros, tal vez sin saberlo, habita en una o
varias de estas categorias simultineamente. La parte céntrica de la capital se
ha despoblado. Y aunque la tendencia disminuyé un poco en los ultimos
quince afios (menos del 9% en quince afios), la ciudad permanece sumida en
esa tendencia, y no se ven soluciones en el corto plazo para revertir el proceso.
El centro de la ciudad se despoblé no sélo porque la gente ya no viniese a la
ciudad, sino porque era mayor el flujo de gente que se iba que el que llegaba.
La ciudad de México es un anmimal vivo que atrae y expulsa a sus moradores,
en un complicado sistema dual centrifugo-centripeto que la torna aun mas
dificil de gobernar.

" sartort, Glovanni. Tecxia da fa Democracia, 1. E1 Debate Contemporanao, Alianza Editoral Mexicana, México,
1989. Citadoan "La Ciudad, las Cludades” de Carlos Martinez Assad, Editorial Océano México, 1996.

14 Hardoy, Enrique. Citado en Martinez Assad, Cartos. (Op. Cit)
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Ese vaivén genera vacios dentro del tejido wbano que cambian su
antigua vocacion y adquieren otras vocaciones siempre mas rentables. Ello
compromete el futuro de nuestra ciudad, merced al focalizado interés del
capital en ciertos giros (casi nunca de vivienda), principalmente giros
comerciales. El centro de nuestra ciudad estd en la mira del gran capital quien
lo ve como un jugoso negocio. Ello significa, hoy por hoy su destruccién, con
todo y que algunos estratos de ese capital inmobiliario ven a la cultura y al arte
que en €l existen como algo digno de rescatarse. Por desgracia no son la
mayoria. Pero nos preguntamos: ;Qué pasa con la vivienda en el centro?
El problema de la vivienda en nuestra ciudad se hizo més evidente después de
los sismos de 1985, que mostraron cuantos habitantes vivian en condiciones
precarias. Con la destruccion y/o desocupacién de numerosos edificios
habitacionales, cuya situacion era de por si desastrosa, un mayor nimero de
personas engros6 la demanda.!'® En més de seis millones se calcula el déficit
nacional de viviendas, y solo en el D.F. hace falta un millén y medio.

René Coulomb, profesor de urbanismo y sociologfa del autor, asocia que
si mensualmente se realizan diez mil matrimonios, necesariamente se acumula
una demanda anual de ciento veinte mil viviendas nuevas.!!® No obstante las
unidades multifamiliares han aumentado; tres millones de personas viven en al
menos 16,500 niicleos condominiales, con quinientas mil viviendas repartidas
por toda la ciudad. Y aunque se propone evitar el crecimiento horizontal de la
ciudad, lo cierto es que la densidad de poblacion por kilometro cuadrado es de
mas de 5,600 personas, pese a la baja tasa de fecundidad que es la més baja de
todo el pais (s6lo 2.1 hijos por mujer). La escasez de vivienda no es sélo un
problema de cantidad sino también de calidad, porque las condiciones de vida
de los que si la tienen en su mayoria son lamentables porque no cuentan ni
siquiera con los satisfactores minimos indispensables. Segin datos del
CONAPOQ'", 45.58% de las viviendas presentan problemas de hacinamiento,
principalmente en el centro, donde el 25% de su poblacién vive en esas
condiciones.

"5 Después de mas de doce afios se dice que ain hay mas de dos mil familias que no tienen vivienda desde entonces.
1€ Coulomb, René. Citado en ;Cua! destino para el D.F.? de Martinez Assad, Carlos. Obra citada
17 CONAPQ, Consejo Nacional de Poblacitn
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Las politicas actuales de los organismos de vivienda son prueba de Io
anterior pues han logrado la construccién de muchisima vivienda en la ciudad
de México. Eso es loable, pero tal vez sus disefiadores tendran que conocer
mucho mas a sus usuarios finales y verlos mds como seres humanos que
habitardn, viviran y sufriran sus espacios. ;Por qué? Porque la relaciéon entre
la arquitectura y la conducta humana es muy estrecha. Hay patrones de
conducta caracteristicos, asociados con cada ambiente arquitecténico, que
influyen en la vida misma de la ciudad partiendo del interior de cada vivienda.
Si las autoridades politicas y de gobierno no quieren percatarse de ello, es
asunto de ellas. Pero nosotros como especialistas en vivienda debemos
entenderlas, por el bien de nuestra propia vida en la ciudad. La obligada
convivencia humana en condiciones de hacinamiento es también una fuente
importantisima de tension. Esta tensién es tan seria que puede desembocar en
problemas sociales y delincuencia. La densidad urbana que presentan los
conjuntos construidos es fuente generadora de conflictos, pues sus condiciones
fisicas  estain muy cerca de la inhabitabilidad. Como analizamos
anteriormente, en estudios con animales de laboratorio sometidos a situaciones
de hacinamiento se observaron anormalidades en su  capacidad de
reproducirse y cuidar a sus crios. Transpongamos esa prueba de laboratorio a
nuestra comunidad urbana, imaginémosla con humanos:

“...las hembras no terminaban sus embarazos o murieron en
el parto, algunas fueron incapaces de manifestar conductas
maternales, o perdieron el interés por construir sus nidos
antes de terminarlos, o no pudieron construir nada y parieron
sus crias sobre el piso...”

La mayoria de las crias nacidas en el 4rea donde ocurrié la degeneracion
de conducta murieron antes de ser destetadas. Los machos también mostraron
una severa degeneracién de conducta. Algunos mostraron un comportamiento
pansexual, se aproximaban a hembras que no estaban en celo, pero también a
hembras j6venes, y aun a otros machos. Los trastornos de las funciones
reproductoras de los animales habrian desembocado en la extincién de la
colonia estudiada. jApocaliptico, verdad? ;Necesitaremos llegar a estos
limites para darnos cuenta del problema?
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No quiero ser acusado de neomalthusiano, mucho menos de ecologista
ramplén. Pero hay que insistir que el hacinamiento crea una tensién poco
comin en los individuos y puede conducir a varias formas de patologia social.
La alta densidad social puede tener efectos sociales y de conducta negativos,
como por ejemplo desorganizacion social, agresion, etc.  El hacinamiento,
aunque también es cuestion de ambientes, si es dafiino cuando se suma a
condiciones precarias de vivienda. La densidad opera como un productor de
tension psicolégica para los humanos. Esa tension genera efectos sobre la salud
mental de la gente que invariablemente inciden en su salud fisica. En otras
palabras si existen nexos entre densidad interior y enfermedades fisicas.
El hombre es un animal superior, nadie lo duda. Pero el hombre hacinado es
peor que el animal hacinado porque usa su cerebro primero para adaptarse, en
una fase inicial de resignacion, y luego para provocar dafios en sus semejantes,
en una segunda fase de lucha por el temitorio. Su maravillosa capacidad
adaptativa y de manejo civilizado de situaciones conflictivas pronto se ve
superada por su también prodigiosa habilidad para dafiar selectivamente en el
tiempo y en la distancia a sus congéneres y aun a otros animales. Prueba de
ello son la aparicion de conductas de convivencia tan peculiares que han
desarrollado los habitantes de conjuntos de viviendas de interés social. Es
posible que los arquitectos disefiadores de espacios habitables de interés social
de décadas pasadas no se percataron que estaban generando los modelos
nacionales a seguir, y que el tiempo, el escaso suelo urbano y la avidez de
ganancias inmediatas irian reduciendo aun mas las dreas, con el inevitable
deterioro de la calidad de vida.

Hoy en dia la vida en los grandes conjuntos ha modificado los patrones
de conducta de los habitantes de esta ciudad. Por suerte, las familias-muégano
mexicanas permiten la convivencia de los hijos, aun los ya independientes
econémicamente, con los padres originales. Esa convivencia vista
positivamente ayuda a que la familia avance casi siempre en bloque para
conseguir sus metas. Esta caracteristica hace que el mexicano sobreviva la alta
densidad que se le ha impresc a algunas zonas de la ciudad, desarrollando
formas resignadas de sobrevivencia. Los mexicanos urbanos, que cada vez
somos mdas, viviamos mejor en las décadas pasadas, pues la ciudad se
mantenia relativamente contenida dentro de sus propios nicleos familiares y ni
las familias ni las viviendas se desdoblaban como ocurre actualmente.
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En la actualidad las condiciones de vida han hecho sumamente adquirir
una vivienda con su propio jardin y su propia azotea, dificil incluso para quien
tiene suficiente ingreso econdmico. Por otro lado el usuario de los nuevos
conjuntos habitacionales de nuestra época tiene ofros parametros
socioeconomicos que lo hacen distinto del de otros afios. Pero los disefiadores
de vivienda, lejos de tomar ello en cuenta, cada dia reducen mas los prototipos.
De acuerdo, somos un pueblo de contacto, y nuestro umbral proxémico nos
ayuda a aguantar mejor el hacinamiento. Pero crec que los niveles de obligada
convivencia en condominio que padecemos actualmente deberian de ser objeto
de més estudios, mds detallados.

Nuestra ciudad es Unica en el mundo. Asistimos a un proceso
relativamente nuevo de despoblamiento concertado del centro. Cabe
preguntamos, disponiendo de tanto suelo liberado y atendiendo a posiciones
socialmente comprometidas, ;jcuil seria el futuro del desarrollo urbano y de la
calidad de vida de nuestra ciudad si se le repoblara con vivienda de calidad,
tanto en espacio como en precio? ;Seria atractivo para el capital privado
proponer al gobierno un marco real de leyes que le dejaran hacer su negocio sin
descuidar la habitabilidad? Mi opinién es que si...  Para la préxima década,
que de hecho es ya el proximo milenio, la mitad de los capitalinos vivird en
condominios, la mayorfa verticales. Es vital como arquitectos que entendamos
lo que significa vivir en este tipo de inmuebles. Y hacérselos ver a los
promotores, a los institutos de vivienda y a la banca comercial, para que los
departamentos que construyan y financien sigan convenciendo a sus clientes
sobre sus bondades. n
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V. 2. ;Qué puede hacer la Banca?

Por el lado de la banca, muy poca gente pensante en nuestro pais
desconoce que actualmente buena parte de nuestra vida econdmica se
desenvuelve en el llamado neoliberalismo econémico y que el estado mexicano
ha dejado de lado su tendencia controladora que mantuvo durante muchos afios.
La sociedad y la economia se han desregulado y cada vez m4s estamos sujetos
a las fuerzas del mercado. Sin embargo, como vimos no todas las actividades
econdmicas han sido abandonadas por el gobierno, tal vez por razones
estratégicas o tal vez por razones politicas y de presiones empresariales. Un
ejemplo lo tenemos en el negocio bancario,

La expresion de...
empresas pobres y
empresarios ricos

...que hace algunos afios hiciera famosa el entonces presidente
José€ Lopez Portillo para referirse a los vacios legales que impiden que la
justicia actie en contra de quienes defraudan a las empresas y a varias
instituciones, hoy podria ser cambiada por una frase mejor que define la
situacién actual:
empresas y bancos quebrados,
empresarios y banqueros ricos.
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El estado mexicano, en este 1998 ha decidido salvar una vez mas al gran
capital financiero de los bancos esgrimiendo intereses nacionales y de valor
publico.'® Con ello la situacién politica se ha hecho cada vez méas compleja.
La produccién de viviendas se ha estancado. La banca comercial, con toda y
las ayudas gubernamentales, se ha visto también aquejada por los recientes
acusaciones de fraude en el manejo de recursos del Fobaproa, asi como por la
incierta posicion de la justicia mexicana sobre el anatocismo. Y pese a ello, la
banca cometcial ain no ha sido capaz de disefiar nada realmente nuevo para
hacer frente a la crisis, ni en materia crediticia en general ni en el ambito
hipotecario en particutar. Como vimos en la historia de la banca, los duefios del
capital financiero mo conocen responsabilidades mayores de las que los
comprometan a acrecentar ese capital, incluso mds alld de las politicas
oficiales. La historia de la humanidad es también la historia de la supervivencia
del mis fuerte. Y ello en términos econdmicos estd muy bien ilustrado en
nuestra actual economia. S6lo los grupos econémicos méas poderosos estin
sobreviviendo. Pero también sélo los grupos mejor conectados con el poder,
s6lo aquellos que mantienen relaciones de simbiosis ''° con la autoridad en
turno pueden alardear de supervivencia en un entorno altamente competido y
voraz.

{Qué pasaria si nuestro gobierno siibitamente se percatara que, al igual
que en otros paises que han sufrido crisis bancarias similares, debe plantear a
fondo la restructuracion del sector financiero? En otros paises ello ha
implicado liquidar algunos bancos, fusionar algunos méis que estan moribundos
¥ que no tenian por qué tener un lugar aparte.

"'® 1 Qué pasarta si, ateniéndonos 2 las condiciones selvéticas de} postcapitalismo y neollberallsmo actusles, el

goblemo defara quebrer a los bancos ineficientes? Estd visto que una empresa que no pueda subsistir por si misma los
embates de la globalizacidn y de ta sobrevivencia del mas apto, no deberia aspirar a seguir funcionando. Pero, la
redfidad es que of goblemo mexicano ha seguido ofros pasos, y ha pemitido, como si fuese una madre primeriza y
obsesiva, mantensr vivo a su hjo enfermo a loda costa, artificialmente, sufragando los cuantiosas  tal vez initiles
gastos da la lerapia intensiva. Algunos elfiogos europeos aseguran que ese es uno de los principios humanos de
nuesya decadencia: mantener vivos a la fuerza a nuestros moribundos o nacidos defectucsos, y peor aun, dejando que
se feproduzcan para continuar hereditariamente con la misma tara orgénica. En el reino animal stio ef hombre, por
compasidn, hace eso. En el reino econdmico el costo es mayor, ¥ ef perjuitio se percibir mucho més adelants.

"*® Como se recordars (a simblosis es ta coaxstendia de dos entidades vivas que mutuaments se apoyan para
conseguir sustento. En realldad la relacion entre la banca comercial mexicana y el gobiemo en e poder ascil2 entre la
simbdiosis y el parasitismo.
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{Queé tal si el gobierno dejara morir, financieramente hablando, a los
bancos ineficaces, obesos? La ley del mas fuerte operaria en beneficio del
negocio bancario: un organismo no apto para seguir luchando, ha de sucumbir
ante los mis poderosos: eso si seria auténtico neoliberalismo, verdadero
laissez-faire. El gobiemo mexicano deberia dejar en claro que no es un agente
de los bancos. El gobiemo a veces se nos presenta a los mexicanos como el
agente de un club de banqueros y nos dice que vamos a tener que pagar una
serie de recursos como salvamento bancario porque ellos asi lo reclaman: a
veces se oye hablar a los banqueros en tono de dictado, de ultimatum.'2

El gobierno debe cambiar esa posicién. Debe aclarar lo que recibira a
cambio de la ayuda, por ejemplo convertir los pagarés de auxilio en bonos de
saneamiento financiero o bancario; estos bonos le darian derecho a sentarse en
los consejos de administracion, le darian derecho a una especie de intervencion
gerencial real. .

El negocio hipotecario le ha dado a la banca en los Gltimos afios mas de
la cuarta parte de su ingreso total. Un ingreso que ademis es seguro, no
obstante las recientes y recurrentes crisis que nos orillarian a pensar que a la
gente ya no le interesa tanto el crédito en si mismo como la posibilidad de
adquirir su vivienda. Y lo peor es que, pese a que la banca comercial esta
conciente del poderio sociopolitico que encierra el financiamiento de vivienda,
sobre todo vivienda de interés social, y de la enorme oportunidad de mejorar su
imagen histéricamente deteriorada, pese a ello sus cuadros directivos todavia
no comprenden cuan vital es la funcién del crédito hipotecario como regulador
e intermediador de los agentes que lo componen: el mercado que demanda
vivienda, el estado que puede aprovechar politicamente la situacién, las
empresas que ofrecen la vivienda; cada uno de ellos compuesto de muchos
otros sub-agentes que participan en el escenario de hoy.  Si lo comprendiera,
cada banco tendria a su respectivo Departamento de Nuevos Productos
dispuesto a disefiar o siquiera reingenierizar (perdon por el barbarismo), los
actuales productos hipotecatios, o analizando algunos de los porqués de la
actual cartera vencida que tanto la agobia.

'% Palabras del economista Alejandro Nadal, profesor e investigador de El Colegio de México
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Si la banca fuese menos soberbia y se aplicara més a salvarse ella misma, _
sin ayuda gubernamental, tal vez se decidiria a penetrar mas concientemente en
su mercado pero con una vision menos elitista y menos cortoplacista (de nuevo
ofrezco disculpas) como la que ha tenido recientemente.'?! Pero si se
desconoce con precision qué estan haciendo los departamentos creativos
bancarios en materia de nuevos productos, mucho menos se sabe si ha hecho
estudios de comportamiento de sus ocupantes en las unidades habitacionales
que financia, siquiera para conocer uno de los posibles motivos de la cartera
vencida, ese tema que tanto la agobia. A los bancos con especialidades
hipotecarias no les preocupa que las viviendas por ellos financiadas incumplan
con la habitabilidad minima del Reglamento del D.F. o incluso con sus propias
normatividades internas. Mucho menos con lo dispuesto en los programas
delegacionales, y menos aun con el trozo de ciudad en que serén construidos.
La forma en que funcionaré la ciudad que los rodee y con la que se relacionen,
los tiene sin cuidado.

La banca deberia apreciar ese enorme beneficio que le reporta el orientar
hacia si misma la resultante de la suma de fuerzas que hacen posible la
generacion de viviendas, gracias al tremendo componente econémico que el
gobierno le ha asignado, y que dirige hacia su propio cauce los flujos decisorios
en materia de politicas habitacionales, La banca comercial sin quererlo
deliberadamente (o al menos ese seria mi deseo) estd olvidando lo que pasa
cuando la gente es obligada por su propia economia, por su condicion social, o
por su débil estatus financiero a vivir en condiciones de hacinamiento y -
promiscuidad, y cémo influye en el comportamiento humano esa obligada
convivencia. Todavia no se sabe como se reflejara ello en términos financieros
y de recuperacion de créditos-puente, o de fondos econdmicos similares, asi
como en la aceptacion del cliente. Y lo peor, la propia banca ain no sabe
cdmo serd afectada ella misma, y por supuesto sus accionistas, y desde Iuego
el propio pais en el que para su bien o para su mal, estdn tan entreverados sus
presentes y sus futuros. n

'#! Acciones tan sencillas como aceptar que existe una relacion Inversa entre el monto del enganche y ¢ Indice de
morosidad no han sido tomadas por la banca comercial. Es dedr, a mayor enganche se ha observado que hay menos
indice de carlera vencida, pues el acreditado estd menos dispuesto & perder su inversion; ademas generalmente tos
intereses pagados son menores cuando el enganche es mayor, o que facilita el servicio y ef repago da la deuda. Eso lo
ha comprobado {a banca pero no lo ha asumido deniro de sus productos hipotecarios actuates.
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V.3.: (Y como arquitectos...?

Analizamos en ¢l bloque anterior cuan complicado es el panorama de
construccién de viviendas en nuestro pais, y sobre todo en nuestra ciudad. A
toda esa problematica financiera, el usuario de las viviendas con alta densidad
debe sumarle la situacion misma de incomodidad provocada por esa densidad.
La gran mayoria de los habitantes de nuestra ciudad de nivel econdémico
medio-bajo y bajo, han tenido que adecuarse a esa espacialidad forzada con
que han sido dotadas sus casas y departamentos. Nosotros como arquitectos
y disefladores de vivienda tenemos una gran responsabilidad. Y aunque ello
suene a lugar comun y a premisa educativa de primer semestre, la realidad es
que desconocemos cabalmente el significado de semejante verdad.
Olvidémonos de las definiciones clasicas de nuestro oficio que tanto daiio nos
han hecho halagando nuestro ego y acaricidndonos el amor propio.
La arquitectura es ante todo hacer espacios bellos y habitables. Y I[a vivienda,
el hogar mismo, es el espacio vital por excelencia, principio generador del resto
de lo que hagamos. ;Por qué siendo tan vital el hogar es al mismo tiempo el
género de la construccién en el que menos intervenimos como arquitectos?
(Por qué el pablico, los habitantes urbanos, nuestro pueblo a fin de cuentas,
no nos emplea profesionalmente como quisiésemos para disefiarles su hogar, el
hogar adecuado?
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¢Serd sélo porque nuestros honorarios son siempre altos a los ojos de la
gente? ;O porque arrastramos una mala, pero a veces bien ganada fama de
tramposos? ;O seré porque, y esto es lo peor, nuestros disefios no toman en
cuenta al ser humano como tal, y s6lo buscamos trascender con obras en
nuestra posteridad, satisfaciendo nuestro ego?

¢Coémo definiriamos el hogar adecuado? Creemos honradamente que
un verdadero arquitecto siempre estard en condiciones de darle al cliente
comiin bastante mas de lo que pide. Pero seria imperdonable que el arquitecto
descuidara o ignorara las esencias humanas del hogar adecuado, aunque el
cliente también las ignorara o no las pidiera, incluso si se trata de la vivienda
popular, como minima sintesis de elemental dignidad humana. Estamos de
acuerdo en que las necesidades fisicas pueden determinar un irea minima, un
gasto minimo, un consumo minimo y hasta una minima terminacion, pero esta
misma cuota material es susceptible de redimirse de la vulgaridad y
uniformidad mediante la transformacién cualitativa del genio arquitecténico,
que encontrard la manera de defender la belleza, la intimidad y la alegria que
han de acoger permanentemente a los moradores de la vivienda.  La ciudad
de México tiene muchos conjuntos urbanos dignos de aparecer en las mejores
revistas de arquitectura del mundo, como objetos, pero también como ejemplos
aberrantes de lo que no se debe hacer, a menos que se quiera castigar a la
poblacién por algin pecado social cometido. Y eso también, por desgracia, ha
de ser publicable y tristemente célebre.

Nuestra ciudad es el espacio en que nos movemos vitalmente, en el
sentido méas animal del término. Nuestras viviendas navegan en ese espacio,
en el espacio de la ciudad, que aunque esta fijo al suelo también es un medio
cambiante e inasible, expuesto al vaivén econémico de todas las cosas
producidas por el hombre. Y cuando ese espacio incluye un sentimiento
milenario y una variable econémica tan importante como poseer una vivienda,
aquellos cuyo negocio sea el negociar con la edificacién de viviendas (bancos,
arquitectos, constructoras, etc.) no deberian olvidar ia influencia que ejercen
sobre dicho espacio.
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Si se le diera el poder econdmico a los habitantes, esto es, si ellos
fuesen los que pagaran directamente nuestro trabajo como arquitectos
responsables del disefio de las unidades habitacionales, seguramente les
prestarimos mas oidos a sus demandas.

¢Qué pasa en la realidad? Salvo contados casos de experiencias de
ciertas ONG mexicanas (Organizaciones No Gubernamentales) en materia de
vivienda popular, son los organismos oficiales de vivienda quienes deciden
como han de ser las viviendas, sin oir a los usuarios. ;Qué pasaria con el
crédito hipotecario si de repente la resultante de fuerzas que componen a la
producciéon de vivienda se orientara decididamente hacia una de sus
componentes principales, la de los usuarios? Imaginemos a una banca
hipotecaria realmente atenta a su mercado, y dispuesta a escuchar a sus clientes
finales. ;Dificil, verdad? Tal vez la banca comercial no esté preparada, (y
menos aun en estos momentos en que el gobierno le concede todo cuanto esté a
su alcance y para su provecho), para oir a sus usuarios. Y mucho menos lo esta
para hacerlos participar en la creacién razonable y conciente de las condiciones
técnicas de un nuevo producto hipotecario, para que la vivienda que adquieran
y lleguen a poseer cumpla ademéis con sus demandas espaciales y de
habitabilidad minima.  Sin embargo la banca tampoco deberia olvidar que
ademas de poseerla, la vivienda debe ser agradable para el usuario. No basta
con lograr el drea minima habitable al mejor precio de venta; no es suficiente
optimizar el uso del suelo y racionalizar la ciudad. La vivienda, como nicleo
espacial primigenio, debe alcanzar para generar convivencia, salud, descanso,
abrigo y vida. Quiero nuevamente aclarar que no estoy en contra de la alta
densidad per se, porque en un mundo como el actual, préximo al inicio del
nuevo milenio, vivir en alta densidad no sélo es una alternativa real sino incluso
deseable para nuestras ciudades, siempre y cuando se consiga con ella el mas
eficiente uso del suelo urbano sin sacrificar la habitabilidad.

Lo que si hago es un llamado final a todos los arquitectos, disefiadores,
urbanistas, interioristas, y en general a todos los profesionales bajo cuyos ojos
o atencién pasen los planos, proyectos, disefios, licencias, y cualquier otro
documento similar de viviendas de interés social. Los invito a que piensen por
un momento en el espacio habitable que estdn a punto de liberar al mercado. A
que razonen las consecuencias y el poder de las fuerzas desatadas cuando el
espacio habitable lo reducimos a niveles inhumanos.
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Cierto es que a través de la arquitectura no es posible, ni nunca lo sers,
el modificar las desigualdades sociales producto de las politicas econémicas
imperantes en un pais. Seriamos fatuos los arquitectos si aspirdsemos a ello.
El arquitecto no es ni lo ha sido nunca, el poseedor ni de la arquitectura ni de
los hilos y fuerzas que la hacen posible. La critica a la labor del arquitecto debe
fundamentarse explicando su papel en el proceso productive, y no asignandole
una responsabilidad que no tiene.

Sin embargo como arquitectos debemos estar atentos a nuestros usuarios
finales, no s6lo como mera estadistica o simple antropometria basica, sino
como cohabitantes de ese todo que es nuestra gran ciudad. Como urbanistas,
tal vez debamos aceptar que una de sus muchas acepciones es que el urbanismo
es la forma académica més cientifica y correcta de hacinar a la gente. Es
probable que esta definicion suene un poco cinica, pero no sin razon.
Recordemos que la ciudad la vivimos todos, la sufrimos todos, y que ese
hactnamiento que avalamos como arquitectos, si bien en ambientes de calidad
es soportable, en ambientes tan degradados como los que seguimos
respaldando profesionalmente, es capaz de generar conductas todavia
desconocidas por la estadistica, pero plenamente identificadas en nuestra
realidad urbana.  Porque, como dijo alguna vez el Arq. José Villagrén: “...los
arquitectos y funcionarios publicos prefieren sacrificar a centenares de
Jamilias urgidas de habitacién minima al lujo de sentirnos modernos,
occidentales o internacionales, empleando formas y materiales innecesarios
para una auléntica arquitectura que se encare de verdad a nuestros terribles
problemas.”  En nuestras manos estd parte de la solucién a esos terribles
problemas, si nos sensibilizamos. Seria injusto, para los nuevos habitantes
que dia a dia pueblan nuestra ciudad, que no hiciésemos nada. Pero serd mas
VErgozoso para nosotros como universitarios, que esa gente nos lo reproche con

su silencio. Q

RUBEN TADEO AGUILAR AGUILAR
México D.F., 11 de Septiembre de 1998
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ANEXO DOCUMENTAL
Encuesta: ;QUE OPINA EL PROMOTOR?

INSTRUCCIONES:

a). Esta es una investigacion sobre la calidad de vida en la vivienda, y
deseo conocer su opinién acerca de la habitabilidad y la densidad de la
vivienda para encontrar y sugerir mejores modelos. No hay respuestas
correctas o incorrectas. Lo que me interesa es su opinion.

b). Les ruego contestarme este breve cuestionario que servira para
establecer premisas y conclusiones dirigidas a la realizacién de un trabajo
titulado: Vivir en Alta Densidad: ;Bienestar para el Usuario? ;Mal

Negocio para la Banca?  que presentaré como tesis de posgrado en la
UNAM.

. ;Cémo se llama su empresa, como grupo?

. {Cuantas empresas la componen?

. {Cuénta gente tienen laborando directa e indirectamente con ustedes?

. ;Cuil es el giro principal de su empresa?

. {En qué afio comenzaron sus operaciones?

. Aproximadamente ;cudntas viviendas de interés social han construido desde
su constitucion?

. (Cuéntas de ellas las ha construido con financiamiento bancario tradicional?

. ¢Cuéntas con financiamiento parabancario?

. ¢Cuantas con capital propio?
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10. ;Y en cada uno de los tiltimos cinco afos?
afio financ. bancario financ. parabancario
capital propio
1993
1994
1995
1996
1997
11.;Cuél es la superficie promedio interna de sus viviendas de interés social?

12.;A cuales espacios de la vivienda, en promedio y en orden de importancia,
le han dado ustedes mayor énfasis en términos de habitabilidad? ;Por qué?

13. ;Qué es la habitabilidad para ustedes? ;Coémo se podria mejorar la
habitabilidad en general para las viviendas de interés social?

14. De entre las siguientes causas enumeren del 1 al 14 en orden de
importancia las razones por las que, en su opini6n, la vivienda de interés
social que se construye en la ciudad se ha ido reduciendo en sus espacios
habitables:

() Por costumbre (esa vivienda debe ser asi)
( ) Por tamafio del predio
( ) Por la reglamentacién urbana (planes directores, usos del suelo,

etc.)

() Por exigencia de rentabilidad de la entidad econémica que las
financia

() Por optimizar la relacién superficie del predio / # de viviendas
( ) Por optimizar la relacion valor del suelo / # de viviendas
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( ) Por optimizar la relacién costo de construccion / precio de
venta

( ) Por una malentendida sobresimplificacion del lenguaje formal
{ ) Por proyecto-tipo estandarizado impuesto por otras entidades

(Institutos de vivienda, dueiios, grupos organizados,
etc.) y que pocas veces es actualizado

() Pordesconcer el patron de vida del usuario final
{ ) Por urgencia politica de entrega (disefio fast-track)

( ) Porlatirania estructural de los materiales y / o los procedimientos
constructivos

( ) Porrazones de seguridad sismica
( ) Otras (especifiquen)

Les agradezco de antemano su ayuda y quedo a sus ordenes para
completar esta informacion en el 675-4644 6 414-9095.
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