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autorizados entre 1995 y 2000.

e Direccion de catastro;_Instituto Catastral y Registral del Estado de Michoacan;
registros de fraccionamientos y desarrollos habitacionales; 1970-2000.
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El habitar, recrear, trabajar y circular, consideradas la funciones béasicas del hombre dentro de la
ciudad, no serian posibles de no existir dentro de ella los elementos adecuados para cada una de
las mismas, en tanto, las sociedades del mundo han desarrollado, sobre todo en el medio urbano,
una enorme cantidad de contradicciones que paulatinamente limitan el cumplimiento de estas

funciones basicas, es decir no se encuentra el mismo grado de satisfaccién para todos los
habitantes dentro de la ciudad.

Esta situacién de contraste, presente en la ciudad, sus componentes y la forma como ellos se
estructuran, es resultado de la interrelacion de sus estructuras: social, econémica, juridica y fisica;
que se ponen de manifiesto independientemente de la ubicacion geogréfica y/o el nivel de
desarrollo que alcancen los centros de poblacion, mediante importantes deficiencias cuantitativas
y cualitativas de sus condiciones materiales.

En el caso particular de las ciudades latinoamericanas, se ha puesto de manifiesto una serie de
contradicciones urbanas, que algunos autores refieren en gran medida al resultado de un proceso
de desarrollo de estas, en donde la inequitativa distribucion de la riqueza es uno de los principales
factores. Y es precisamente dentro de este grupo en el que encuentra cabida nuestro pais, en
donde las condiciones de habitabilidad de las ciudades generan situaciones diferenciales para los
diversos sectores sociales, a través de procesos, que resultan ajenos a la idea de la conformacion
espacial, como marco para la vida urbana'.

México, ha experimentado un desarrollo urbano, sobre todo en este siglo (XX), matizado de un
fuerte fendmeno de concentracion de poblacién en un reducido ndmero de centros urbanos,
situacion que a finales del mismo, se agudiza y presenta en otras localidades del pais, entre otras
cosas aunque de manera parcial, generada por el impulso de programas gubernamentales como
el programa de ciudades medias; cuyo objetivo fundamental giraba entre otras pretensiones, en
torno a la redistribucion equilibrada de actividades econdmicas y poblacion dentro del territorio
nacional.

Morelia, capital del estado de Michoacan fue contemplada dentro de ese programa, como un
centro de poblacion que cumplia entonces, con las condiciones necesarias para convertirse en
una alternativa de apoyo al mismo. Sin embargo esta ciudad, antes incluso de que fuera
concebido dicho programa, experimentaba ya un importante proceso de urbanizacion, de
caracteristicas muy similares a las que se presentan en las principales ciudades del pais, en
donde como se menciona lineas arriba, la calidad y cantidad de sus componentes urbanos no han
seguido el mismo ritmo de crecimiento que su poblacién, dejando en consecuencia una ciudad en
la que dar cumplimiento a las funciones basicas mencionadas al inicio de este documento, no es
posible en igual oportunidad y/o circunstancias para todos sus pobladores.

! Olea Oscar; Catastrofes y Monstruosidades urbanas, introduccién a la ecoestética; Edit. Trillas México, 1989.
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Estas consideraciones generales, son solo parte de la fundamentacion, para establecer el que
serd dentro del desarrollo de este estudio, el tema central del mismo: Procesos habitacionales en
una ciudad media: Morelia, Michoacan, 1970 y 2000 — Estudio de caso -.

Bajo esta perspectiva, surgen entonces una serie de inquietudes o bien planteamientos
hipotéticos; que pretenden ser aclarados o demostrados con el desarrollo de esta tesis:

- ¢Quiénes son los agentes mayormente implicados en el desarrollo de la ciudad y de que
manera lo hacen?

- ¢Juridicamente, es posible controlar, orientar y/o disefiar el desarrollo de la ciudad?

- ¢Que tan factible de ser disefiada es una ciudad, dentro de la complejidad en la que se
interrelacionan aspectos sociales, econdmicos, politicos y fisicos, que le son inherentes?

- ¢Cudles han sido los factores internos que empujan a una ciudad media a perder el
control sobre su desarrollo, o bien si es que éste ha existido?

- ¢Bajo que condiciones se favorece la produccion de viviendas, durante el proceso
urbanizador de una ciudad considerada media?

- ¢Cuédl es la vision que permitiria hacer e incorporar planteamientos de control urbano?

Para ello, el presente documento pretende llevar a cabo un analisis, de los procesos a través de
los cuales se ha conformado la ciudad de Morelia durante los Ultimos 30 afios de evolucion;
caracterizando en términos generales, y con especial énfasis los mecanismos mediante los cuales
se ha promovido, desarrollado y/o producido el espacio habitable.

Vale la pena destacar que este tema se aborddé pensando en una primera instancia en
identificar los patrones de disefio y desarrollo urbano, presentes en una ciudad media; sin
embargo a partir de identificar a la vivienda como un elemento urbano que ocupa en promedio el
50% de la superficie en los centros de poblacién, y de que se trata de un fendmeno sumamente
complejo que es mas que solamente un problema donde la principal preocupacion sea su disefio
arquitectonico, o sus aspectos formales y funcionales; es en torno a ese satisfactor como
elemento central, y bajo esa logica, que se desarrolla e integra este trabajo.

En él se busca entre otras cosas, identificar cual ha sido el papel de los diferentes agentes
promotores y/o desarrolladores del espacio habitable, de los que destaca el papel del gobierno,
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especificamente a través de las diversas instancias u organismos que ha creado para atender las
demandas de un sector de la poblacion de recursos econdmicos bajos; a quienes en una primera

impresién, margina y no resulta ser la alternativa de solucion al problema deficitario de ese bloque
social.

La definicion temporal de estudio, se llevé a cabo basicamente por dos consideraciones singulares
si aunque de poca o ninguna relacion entre si: el limite inferior, en funcion de la aparicion de
documentos que pretendian legislar sobre el desarrollo urbano en el Estado de Michoacan, y que
ve decretada su primera Ley de Planeacion y Urbanizacion en Diciembre de 1971. Por otra parte,
el limite superior (afio 2000), practicamente por lo que representa cronolégicamente: umbral del
siglo XX.

El desarrollo de este trabajo enfrentd limitaciones que es importante mencionar, sobre todo las
relacionadas con la recopilacion de la informacioén, por la forma en que se ha administrado y
operado el desarrollo urbano en la ciudad, puesto que dentro del periodo de andlisis, los registros
y expedientes de aprobacion de vivienda formal dentro de la ciudad, han estado en manos de
diversas autoridades, como la Junta de Planeacion y Urbanizacién del Estado de Michoacan; la
Secretaria de Urbanismo y Obras Publicas; y la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, todas
éstas, dependencias del gobierno del Estado, y a partir de 1995, a cargo del Ayuntamiento de
Morelia, de tal forma que el trnsito incluso fisico de los expedientes, ha implicado el que varios de
ellos sean traspapelados, e incluso extraviado. Razon por la cual fue necesario recurrir a otras
fuentes, como la Direccion de Catastro del Gobierno del Estado; oficinas todas a quien debo
agradecer por su buena disposicion.

Es igualmente importante dejar claro en este apartado, que este estudio busca como su
principal objetivo en la produccién de conocimientos; a partir de identificar cuales han sido las
condiciones en las que se ha generado de forma mas agil y eficiente el espacio habitable,
particularmente el relacionado con los proyectos habitacionales en la ciudad, destacando cual es
la visién o condiciones que lo favorecerian.

Para cumplir con sus objetivos, el trabajo se integra, en una primera instancia presentando
brevemente las caracteristicas del desarrollo urbano en la ciudad, a fin de sentar las bases o el
marco dentro del cual se desarrollan los proyectos habitacionales.

En un siguiente apartado, se incluyen algunos patrones o el comportamiento de los aspectos
vinculados al desarrollo social y econdmico de la poblacién residente, con el propdsito de
identificar cuantitativa y cualitativamente, las necesidades y capacidades de la gente en materia de
vivienda.
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Posterior a ello, se lleva a cabo una descripcion y andlisis del marco legal inherente al tema, con el
fin de mostrar la evolucion que ha tenido éste, a partir de sefialar los contenidos, requerimientos y

condiciones sefialadas en las diferentes leyes vigentes dentro del periodo de analisis, asi como su
incidencia en los procesos habitacionales.

Se incluye ademas por la importancia que reviste para este trabajo, un apartado ocupado en
definir el objeto principal del mismo: la tipologia, caracterizacion, formas de produccion, agentes
promotores y territorializacién de viviendas en la ciudad.

Una vez presentadas las condiciones fisicas, legales, sociales y econdmicas, presentes dentro del
periodo 1970 — 2000 en la ciudad de Morelia, los siguientes apartados, se ocupan de la
descripcidn y analisis de la promocion y produccion, identificando cual ha sido la participacion de
diversos agentes y las tendencias de crecimiento a partir de la incorporacion de ese tipo de
proyectos, para cumplir con el propésito central de este trabajo.

Como parte Ultima del trabajo, se integran las consideraciones y reflexiones finales que su
desarrollo permitié, aunque vale la pena destacar que en su cuerpo mismo, el documento
representa ya una serie de conclusiones a las que el que esto escribe pudo llegar, y que debido a
lo complejo del tema, mas bien pretenden ser o abrir la posibilidad de futuras reflexiones para
seguir investigando al respecto.




CONSIDERACIONES GENERALES ACERCA
DEL DESARROLLO URBANO
DE LA CIUDAD DE MORELIA



Facultad de Arquitectura
UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

Morelia, capital del Estado de Michoacan, es una ciudad que esta localizada en la zona Norte del
mismo, a una altitud promedio de 1929 m.s.n.m., disfruta la mayor parte del afio de un clima
templado subhimedo agradable, con lluvias en el verano, y se ubica en el valle denominado
Guayangareo, el cual esta rodeado de cerros como el de Atécuaro, Pico de Quinceo y Cerro de
Punhuato. Entre otras cualidades naturales, esta ciudad la atraviesan dos rios llamados el Rio
Grande y el Rio Chiquito, que forman parte de la fisonomia y el desarrollo que registra esta.

De acuerdo con algunas cifras oficiales, la poblacion residente en la ciudad en el afio 2000 era
menor a 600 000 habitantes, a los que se suma una significativa poblacion flotante, producto de la
enorme concentracion de servicios educativos que en ella se ubican, estimandose que la cifra era
de manera aproximada de 750,000 habitantes, para ese afio.

Es una ciudad que fue fundada por los
espafioles en 1541 con un trazado
reticular, observando las disposiciones
urbanisticas de las Ordenanzas de Felipe
I, como fueron calles anchas y bien
iluminadas, plazas y plazuelas
ajardinadas a determinadas distancias,
edificios sobrios y elegantes en los que se
exaltd su presencia a través de la
utilizacion de torres y clpulas, empleando
principalmente material propio de la zona
como es la cantera y la madera’.

Fotografia No. 1 Panoramica de la zona central de
la ciudad de Morelia.?

Durante aproximadamente mas de 250 afios la ciudad de Morelia desarrollé y mantuvo
caracteristicas de cierta homogeneidad en cuanto a la forma y dimensiones de sus
construcciones, de tal manera que logro generar un ambiente armoénico e interesante, al grado que
se le ha declarado como Patrimonio Cultural de la Humanidad por la importancia, cualitativa y
cuantitativa de las construcciones alojadas en lo que hoy es denominado el Centro Historico.

! Esperanza Ramirez R.; Morelia, en el espacio y el Tiempo; Morelia, 1974.
2 Imagen del articulo “Desarrollo Urbano de Morelia”, de Enrique Cervantes Sanchez; en Desarrollo urbano de Valladolid
— Morelia, 1541 — 2000; UMSNH; Morelia, Mich. 2001.
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Desde su fundacion y a lo largo de los afios la ciudad ha venido transformandose debido a una
enorme diversidad de cambios politicos econdmicos y sociales que paulatinamente la han
consolidado como un centro urbano con funciones de caracter comercial y prestador de servicios
en el ambito regional, principalmente administrativos y educativos, situaciéon que se ha traducido
en un fendbmeno migratorio en el cual la ciudad se ha convertido en un receptor de habitantes del
interior del Estado asi como del pais, y que entre otras razones, ha generado un crecimiento
urbano significativo en los Ultimos afios.

Asi la ciudad ha aumentado su tamafio en mas de 2.4 veces con respecto al que tenia hace
apenas 10 afios (1990) y ha crecido hacia practicamente todos los puntos cardinales de su
superficie, dejando como resultado un area urbana desordenada que refleja severas deficiencias®.

Al igual que muchas ciudades del pais, el proceso urbanizador de Morelia registra una ocupacion
de areas poco aptas para el desarrollo urbano, ya que se han utilizado entre otros, terrenos
inundables, o que presentan pendientes topograficas accidentadas; sitios con fallas geolégicas,
areas agricolas o forestales importantes para mantener el equilibrio ecoldgico, ademas de
registrar areas que se han ocupado en forma irregular en cuanto a la tenencia de la tierra, ya que
existen mas de 60 colonias ocupando terrenos que no tienen definida la propiedad de la tierra o
identificados como asentamientos irregulares”.

De acuerdo con cifras reportadas en el Programa de Desarrollo Urbano de Morelia 1995 - 2015, el
area urbana de la ciudad alcanzaba en el afio de realizacion, una superficie estimada en 8,100
hectéreas, de las cuales el 48.35 % eran ocupadas por usos habitacionales, 27.53% pertenecian a
vialidades; 13.02 % era area baldia y contaba apenas con un 3.52% de usos industriales. Esta
fuente reporta que para 1995 se detectan como baldios intra urbanos 1,055.43 hectareas
subutilizadas (reserva) que corresponden a fraccionamientos o terrenos que cuentan con algin
tipo de servicio urbano y un nivel de ocupacién muy bajo.

No obstante lo interesante que resulta el desarrollo histérico de la ciudad Morelia, este estudio
enfatiza su interés por analizar los diversos aspectos implicados con los procesos habitacionales
de la misma, durante el periodo comprendido entre 1970 y 2000, entre otras cosas, debido a que
durante este periodo se registra el mayor crecimiento de la ciudad, no solo en términos fisicos,
sino evidentemente vinculados con su dinamica poblacional; ademas, porque es en este lapso,
como se menciona anteriormente, en el que se registran los primeros intentos de regular el
desarrollo urbano de la ciudad a través de documentos legales y programas de desarrollo urbano.

® IMDUM; Programa de Desarrollo Urbano de Morelia; 1995 — 2015.
4 IMDUM; Programa de Desarrollo Urbano de Morelia; 1995 — 2015.
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2.1. ASPECTOS DEMOGRAFICOS

De acuerdo a un censo virreinal, a finales del siglo XVIII, Morelia contaba con una poblacion
estimada en 17,093 habitantes. Es hasta los afios posteriores a la Revolucion, cuando se registran
las primeras transformaciones significativas que darian como resultado la ciudad que hoy vivimos.
Por un lado la estructura social que habia conservado elementos heredados de la colonia se
modifica con la llegada masiva de grupos de trabajadores del campo que huyendo del conflicto
armado buscan mayor seguridad en este centro urbano de la regién; al mismo tiempo que los
grupos sociales tradicionalmente privilegiados (hacendados y comerciantes) emigran hacia otras
ciudades del pais al perder su condicién social. Para esta época (1910) se alcanza una poblacion
de 40, 042 habitantes.

El desarrollo que se presenta en la ciudad a mediados del siglo XX, permite identificar la
incorporacion de nuevas colonias y fraccionamientos (Industrial, Independencia, Obrera, Felicitas
del Rio, Vasco de Quiroga, Morelos, Nueva Valladolid) de tipo popular y residencial, para
satisfacer las necesidades de la poblacion que para 1950 ya alcanza estimativamente un total de
63,248 habitantes.

A partir de 1960 la ciudad de Morelia experimenta un crecimiento acelerado, ya que su poblacién
se incrementa de forma sustancial, al pasar de 100 ,000 a 245,000 habitantes para 1975.

Cuadro No. 1. Registros de poblacion en Morelia, 1970-2000

MUNICIPIO LOCALIDAD
ANO POB. TOTAL P.E.A. POB. TOTAL P.E.A.
HABS. INCI?_IE)MEN % HABS. % HABS. INCRFI(E)MEN % HABS. %
1970 218,083 51,250 23.50% 161,040 38,328 23.80%
1980 | 353,055 134,972 61.89% 106,549 30.18% 297,544 136,504 | 84.76% 89,179 29.97%
1990 | 492,901 139,846 39.61% 145,859 29.59% 428,486 130,942 | 44.01% 130,376 30.43%
2000 | 620,532 127,631 25.89% 233,505 37.63% 549,996 121,510 | 28.36% 213,392 38.80%

Fuente: Censos Generales de Poblacion y Vivienda; 1970-2000; INEGI.

El censo General de Poblacion y Vivienda realizado por INEGI en 1990 registré una poblacion
para la ciudad de 428, 486 habitantes, con una tasa de crecimiento de 5.73 %, muy superior a las
registradas en las décadas anteriores.
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POBLACION REPORTADA EN MORELIA, 1970-2000 Como resultado de esta
dinamica demogréfica, en
700,000 fon 25 los dltimos quince afios la
600,000 ciudad creci6 varias veces
o o B en tamafio, alcanzando una
il 500,000 4 353,055 549,096 poblacion  de 549,996
|<Z_( 400,000 1 715,085 728,486 habitantes, para el afio de
5 300,000 1 , 2000.
< 200,000 -
100,000 1 167 040
0
1970 1980 1990 2000
ARO
Gréfica No. 1. Incrementos de
poblaciéon en el municipio y la
| —#—LOCALIDAD —#—MUNICIPIO | localidad.

Como se ilustra en la anterior gréafica, las tendencias de crecimiento de la poblacién, han sido muy
similares tanto en el territorio municipal como en su cabecera, siendo ésta, la principal
concentracién dentro de estos limites politico administrativos con el 88.6 %.

Por otra parte el cuadro ndmero 1, resume los datos de poblacién tanto a nivel municipal como de
la localidad®, dejando ver claramente que las tendencias de crecimiento poblacional han
disminuido durante el periodo analizado, pasando del 84.76% durante el periodo 1970-1980, a un
28.36% en la ultima década.

En términos generales, la ciudad recibié durante el periodo comprendido entre los afios 1970 y
2000, un total de 388,956 nuevos habitantes, tanto por el crecimiento natural como social que en
ella se registra.

Debe sefialarse que una de las cualidades méas importantes de la ciudad, en materia de poblacion,
radica, en que debido a la concentracion de servicios, fundamentalmente de caracter educativo
que reporta, cuenta adicionalmente con una importante poblacion flotante, que no se registra en
las cifras presentadas aqui, y que sin embargo, demandan un espacio habitable, en su mayoria
adquirida bajo la forma de arrendamiento.

! El Municipio de Morelia cuenta con un total de XXXXX localidades, de las cuales Morelia es la cabecera, ademas de ser
la capital del Estado, que aloja y/o es sede del Gobierno y Congreso Estatal, asi como dependencias de los tres niveles de
gobierno.
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Por otra parte, la Poblacibn Econdmicamente Activa (P.E.A.)Z, reportada en las fuentes
consultadas, registra un incremento de manera constante, pasando de 1970 de un 23.8 % del total
de la poblacién, a un 38.80%, para el afio 2000; situacién que dentro del ambito municipal, se
mantiene de forma similar.

2.2. ASPECTOS ECONOMICOS DE LA POBLACION

Uno de los factores de mayor impacto, vinculado a la promocion y produccién de viviendas es sin
duda, el de caracter econdmico, implicado e indispensable, tanto en la fase de produccién de este
satisfactor, como en el de intercambio del mismo. En primera instancia ligado a los costos que
implica la construccion, asi como a los precios del suelo y posteriormente en funcion de la
capacidad de compra de los adquirientes o usuarios demandantes de la misma.

En este sentido, dentro de este espacio, se presentan algunas de las cualidades mas relevantes
de esta temética, ligadas en primer lugar a los niveles de ingresos de la poblacion y
posteriormente incluyendo en términos generales algunos indicadores de los costos que implica la
produccién de vivienda dentro del periodo de estudio.

Habra que destacar, que de
DSTREUCIONY EVOLUCONDELAPE A EALACIUDAD  acuerdo con s, regisros de
' ' i INEGI, la P. E. A. de Morelia,
alcanza la cifra de 213,392
180,000 habitantes, del total al afio
160,000 4 195,429 2000 que asciende a 549,996
_ 1400007 habitantes, un porcentaje que
v 120,000
2 de acuerdo con las
T 100,000 4 87,060 T . ;.
< 80,000 estadisticas histdricas se ha
< ) . L.
W 60000 41,301 46,455 incrementado en los ultimos
o ’ ~
40000 121732 e Ry 30 afios pasando del 23.8% al
20,000 110,310 ’ 2,670 5,284 38.8 %.
0 43411 : $-3.288 : S - —
1970 1980 1990 2000
ANO Gréfica No.2. Distribuciéon de la
P.E.A. de acuerdo con los sectores
‘—o—sEc_m —@—SEC. 20. SEC.30. ‘ econdmicos en la ciudad.

Z La poblacion econémicamente activa es definida por INEGI, como aquella que tiene entre 12 y 60 afios, y que por su
condicién es susceptible de incorporarse al desarrollo de actividades productivas; y de forma especifica aqui se considera
solamente aquella que esta ocupada en el momento de realizacion del Censo.
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Las principales actividades econOmicas que han sustentado el desarrollo econémico de la
poblacion residente en Morelia en las Gltimas décadas son los servicios, como se puede apreciar
en la gréfica que se incluye aqui.

Destaca de forma particular la presencia de actividades de esta naturaleza en la ciudad, en gran
medida por el caracter administrativo, que le confiere su jerarquia de capital del Estado de
Michoacan, asi como por la concentracion de servicios educativos (estudios de nivel superior),
situacion que permite que este centro de poblaciéon paulatinamente, se vaya consolidando como
centro comercial y de servicios a nivel regional.

Habra que mencionar que los afios cuarenta y cincuenta, se presentan como un hito dentro del
desarrollo econémico de la ciudad, ya que en ese periodo se observé aunque de manera
incipiente, la instalacion y puesta en marcha de algunas actividades industriales, con un cierto
grado de especializacién en la produccién de alimentos procesados.

El incremento en ese tipo de actividades se convierte en un factor de atraccién para los grupos
provenientes del medio rural estatal en busca de empleo y mejores condiciones de vida,
ubicdndose en colonias de tipo popular, muchas de ellas con carencias de infraestructura, que
alojan viviendas en condiciones de precariedad y que de manera paulatina y/o progresiva, se han
consolidado.

El siguiente cuadro incluye cifras de la evolucion de la P.E.A. y su distribuciéon en los diversos
sectores econdmicos presentes dentro de la ciudad, destacando durante el periodo que aqui se
analiza, una marcada presencia de actividades comerciales y de servicios en incremento
constante y un descenso gradual de las actividades relacionadas con el sector primario, casi a
punto de desaparecer, lo que denota el proceso de transformacion de rural a urbano, no solo
presente en las caracteristicas fisicas de la ciudad.
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Cuadro No. 2. Distribuciéon de la P.E.A. de Morelia, por sector econémico; 1970-2000

MUNICIPIO
ANO P.E.A. SEC.1lo. % SEC. 2o0. % SEC.30. %
1970 51,250 12,197 23.80% 11,941 23.30% 23,267 45.40%
1980 106,549 12,601 11.83% 19,917 18.69% 43,037 40.39%
1990 145,859 9,415 6.45% 36,716 25.17% 90,212 61.85%
2000 233,505 7,922 3.39% 53,742 23.02% 162,010 69.38%
LOCALIDAD
ANO P.E.A. SEC.1lo. % SEC. 2o0. % SEC.30. %
1970 38,328 3,411 8.90% 10,310 26.90% 21,732 56.70%
1980 89,179 3,288 3.69% 17,886 20.06% 41,391 46.41%
1990 130,376 2,670 2.05% 32,180 24.68% 87,060 66.78%
2000 213,392 5,284 2.48% 46,455 21.77% 155,129 72.70%

Fuente: Censos Generales de Poblacion y Vivienda; 1970-2000; INEGI.

Por su parte habra que sefialar en este mismo apartado, como ha sido dentro de este lapso, la
distribucidn de los ingresos en la poblacién, de forma que esto permita identificar el potencial
econdmico de la poblacién durante el mismo lapso, situacidn que puede apreciarse en el siguiente
cuadro.

Cuadro No. 3. Distribucién del ingreso, dentro del municipio de Morelia, 1970-2000

INGRESOS 1970 1980 1990 2000
V.S.M.M. | HABS. % HABS. % HABS. % HABS. %

-del 27,799 60.23% 31,461 41.39% 22,058 17.15% 20,630 10.11%

dela? 12,160 26.34% 24,023 31.60% 53,178 41.34% 62,441 30.61%
de2ab5b 4,537 9.83% 16,490 21.69% 39,690 30.85% 83,602 40.99%
de50+ 1,661 3.60% 4,039 5.31% 13,721 10.67% 37,291 18.28%

TOTALES| 46,157 | 100.00% | 76,013 | 100.00% | 128,647 | 100.00% | 203,964 | 100.00%

Fuente: Censos Generales de Poblacion y Vivienda; 1970-2000; INEGI.

De acuerdo con la informacion registrada, dentro de los treinta afios que integran el periodo de
estudio, la poblacion ha visto mejorado su nivel de ingresos, ya que siendo el porcentaje mayor
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(60.23%), en 1970, el grupo de menores ingresos, hacia el afio 2000, se convierte en el méas
reducido. (10.11%) Por su parte, los grupos cuyas percepciones fluctian entre 2 y 5 veces el
salario minimo mensual, asi como el que reporta ingresos superiores a 5 v.s.m.m. se han
incrementado paulatinamente, siendo el primero de ellos el de mayor presencia para el Ultimo afio
de analisis (2000).

En términos generales podria

DISTRIBUCION DEL INGRESO EN MORELIA, ENTRE hablarse de una mejon’a dentro de|
1970 Y 2000 nivel de ingresos de la poblacion,
sin embargo, y como puede verse
- 100,000 en la grafica que ilustra el contenido
2 80,000 - del anterior cuadro, no es tan
T 60,000 - significativa.
< 40,000 -
w 20,000
o

0

-del delaz2 de2a5 de50+
RANGOS DE INGRESOS (V.S.M.M.)

Gréfica No.3. Distribucion del ingreso en el
‘—0— 1970 —— 1980 —4A— 1990 2000 ‘ municipio de Morelia, entre 1970 y 2000.

Debe destacarse que los datos presentados sefialan ingresos a partir de un indicador, que es el
salario minimo mensual, y en todo caso es importante identificar y conocer realmente lo que estos
niveles de ingreso representan, para lo cual, se incluye un cuadro de evolucién del salario minimo
mensual, durante el periodo de analisis que en 1970, que alcanzaba $ 25.66 por dia, y hacia el
afio 2000, en donde asciende a $ 32.70 diarios. (Como nota adicional, es conveniente hacer
mencion que en 1993, se realizo la conversidn a los nuevos pesos, por lo que bajo la misma
referencia de 1970, seria para este afio de $32,700 diario).
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S
GRAFICA No. 4. EVOLUCION DEL SALARIO MINIMO DIARIO, EN EL ESTADO DE MICHOACAN,
ENTRE 1970 Y 2000.

INCREMENTOS REGISTRADOS EN EL SALARIO MINIMO MENSUAL, ENTRE 1970 Y
2000, PARA EL ESTADO DE MICHOACAN.
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Fuente: Estadisticas Histdricas de México; Tomo I; INEGI 1999.

En la gréfica anterior se pone de manifiesto una evolucion del salario minimo en el Estado,
destacando los incrementos que se presentaron en los afios de 1995, como el mayor incremento
registrado durante todo el periodo, y en contra parte, igualmente sefialar que durante 1991, el
incremento resulto minimo.

Habra que mencionar que una de las peores crisis econdmicas experimentadas en México en los
ultimos afios, se da precisamente durante 1995, con el llamado “error de Diciembre”, que con el
cambio de administracion federal, implicé un desajuste econdémico en el pais afectando
sensiblemente este rengldn, y paraddjicamente, el salario minimo durante el mismo afio, reporto el
méaximo incremento historico.

Igualmente es importante sefialar que los incrementos incluidos, indican solamente el mas alto
presentado ya que en algunos afios, el salario minimo, experimenté cambios en mas de una
ocasion, resultando y/o generando rangos de ingresos como se muestra en el cuadro nimero 4.
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Cuadro No. 4. Distribucién de ingresos en el Municipio de Morelia, 1970-2000.

ESTIMACION DE INGRESOS DE ACUERDO CON CIFRAS DE 1970

RANGOS DE
INGRESOS SALARIO DIARIO SALARIO MENSUAL DIST. INGRESOS
EN V.S.M. DE A DE A HABS %
-del $25.66 $0.00 $769.80 27,799 | 60.23%
dela? $25.66 $51.32 $769.80 $1,539.60 12,160 | 26.34%
de2a5 $51.32 $128.30 $1,539.60 $3,849.00 4,537 9.83%
de50+ $128.30 O més $3,849.00 O méas 1,661 3.60%
46,157  100.00%
RANGOS DE ESTIMACION DE INGRESOS DE ACUERDO CON CIFRAS DE 1980
INGRESOS SALARIO DIARIO SALARIO MENSUAL DIST. INGRESOS
EN V.S.M. DE A DE A HABS %
-del $125.70 $0.00 $3,771.00 31,461 | 41.39%
dela? $125.70 $251.40 $3,771.00 $7,542.00 24,023 | 31.60%
de2a5 $251.40 $628.50 $7,542.00 $18,855.00 16,490 | 21.69%
de5o0+ $628.50 O mas $18,855.00 O mas 4,039 5.31%
76,013 | 100.00%
RANGOS DE ESTIMACION DE INGRESOS DE ACUERDO CON CIFRAS DE 1990
INGRESOS SALARIO DIARIO SALARIO MENSUAL DIST. INGRESOS
EN V.S.M. DE A DE A HABS %
-de 1 $9,920.00 $0.00 $297,600.00 22,058 | 17.15%
dela? $9,920.00 | $19,840.00 $297,600.00 $595,200.00 53,178 | 41.34%
de2a5 $19,840.00 | $49,600.00 $595,200.00 $1,488,000.00 39,690 | 30.85%
de50+ $49,600.00 O méas $1,488,000.00 O més 13,721 | 10.67%
128,647 | 100.00%
RANGOS DE ESTIMACION DE INGRESOS DE ACUERDO CON CIFRAS DE 2000
INGRESOS SALARIO DIARIO SALARIO MENSUAL DIST. INGRESOS
EN V.S.M. DE A DE A HABS %
-de 1 $32.70 $0.00 $981.00 20,630 | 10.11%
dela? $32.70 $65.40 $981.00 $1,962.00 62,441 | 30.61%
de2a5 $65.40 $163.50 $1,962.00 $4,905.00 83,602 | 40.99%
de50+ $163.50 O més $4,905.00 O mas 37,291 18.28%
203,964 | 100.00%

Nota: Algunos datos registrados en las fuentes consultadas, presentan variantes, de tal forma que se incluyeron de
estimaciones y pueden no coincidir de manera precisa con el nimero de veces el salario minimo reportado.
Fuente: Censos Generales de Poblacion y Vivienda; 1970-2000; INEGI.

20



5

De acuerdo con los cuadros incluidos, el sector con ingresos de hasta 2 v.s.m.m., ha decrecido
progresivamente, puesto que en 1970, representaba el 87.57% de la P.E.A., pasando hasta el afio
2000 a 40.72%, lo que habla que por este concepto —ingresos-, las condiciones econdémicas han
mejorado, siendo en los Ultimos registros, como se muestra en el siguiente grafico.

ESTIMACION DE INGRESOS EN MORELIA, PARA EL ARNO
2000. (V.S.M.M.)

18% 10%

31%

‘El—del Hdela2 Ode2a5 Ode50+

El mayor porcentaje de la
poblacién, de acuerdo con sus
ingresos, esta representado
por el grupo cuyas
percepciones fluctan entre 2
y 5v.s.m.m.

Gréfica No.5 Distribucion del ingreso
en el municipio de Morelia, en el afio
2000.

Por otra parte, en estudios realizados por el Consejo Nacional de Poblacion en relacion con la
marginacion, basados en la informacion censal de 1990, reportan para el Municipio de Morelia los

siguientes datos.

Cuadro No. 15. Indicadores sobre la marginacion en Morelia, 1990 y 2000.

PORCENTAJE DE VIVIENDAS SIN DRENAJE NI EXCUSADO 8.41
PORCENTAJE DE OCUPANTES EN VIVIENDAS SIN ENERGIA ELECTRICA 3.29
PORCENTAJE DE OCUPANTES EN VIVIENDAS SIN AGUA ENTUBADA 6.38
PORCENTAJE DE POBLACION CON INGRESO MENOR A 2 V.S.M.M. 57.64
INDICE DE MARGINACION 1.75663
GRADO DE MARGINACION MUY BAJO
PORCENTAJE DE VIVIENDAS SIN DRENAJE NI EXCUSADO 2.63
PORCENTAJE DE OCUPANTES EN VIVIENDAS SIN ENERGIA ELECTRICA 0.96
PORCENTAJE DE OCUPANTES EN VIVIENDAS SIN AGUA ENTUBADA 4.19
PORCENTAJE DE POBLACION CON INGRESO MENOR A 2 V.S.M.M. 41.24
INDICE DE MARGINACION -1.70032
GRADO DE MARGINACION MUY BAJO

Fuente: Sistema de Informacién sobre la marginaciéon en México; 1990 y 2000; CONAPO
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Como puede apreciarse, no obstante el bajo nivel de ingresos presente en la ciudad, se considera
gue presenta un bajo nivel de marginacion, ademas de que los indicadores disminuyen de 1990 al
afio 2000.

Dentro de este renglon, el Programa de Desarrollo Urbano de Morelia 1995-2015, reporta que
existen en la ciudad aproximadamente 14,000 viviendas en condiciones de precariedad, 8,700
(aproximadamente el 5.8%) carecen de drenaje y/o agua potable y 6,000 de energia eléctrica que
representa estimativamente el 4%. Cifras que permiten observar que existe una similitud en cuanto
a esos parametros para medir la marginacion en la ciudad, en consecuencia, la referencia de
marginacion de 1990, se mantiene similar para los ultimos afios.
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Uno de los factores de mayor incidencia en la conformacion del espacio habitable, es sin duda el
relacionado con el valor del suelo, en cuyo caso se hace necesario incorporar algunos indicadores
de éste en la ciudad.

2.3. LA RENTA DEL SUELO.

Debe sefialarse que por disponibilidad de informacion, solamente se incluyen algunos indices de
los incrementos de los valores catastrales, de la dltima década, situacion que de alguna forma
puede considerarse como referencia, aunque resulta importante sefalar, que este valor, en
algunos afos y para determinadas zonas de la ciudad, ha representado entre el 20 y 25% de los
valores comerciales para predios urbanizados dentro de fraccionamientos habitacionales.

De acuerdo con informacion proporcionada por la Direccion de Catastro en el Estado, la
actualizacion de los valores catastrales de terreno, se presenta al inicio de cada afio, definiendo
indices o factores de actualizacién, a partir del afio de 1990, en que se publica en el Periddico
Oficial del Estado, el decreto No. 59: VALORES UNITARIOS QUE SERVIRAN DE BASE, PARA
LA DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL DE LOS PREDIOS EN EL ESTADO; asi como
en la Ley de Catastro en el Estado.? De esta forma y a partir de ese afio, los valores catastrales de
terreno en areas urbanas del Estado, han sido actualizados, tomando como base los datos que se
incluyen en el siguiente cuadro.

Cuadro No. 6. Actualizaciéon de valores catastrales de terreno dentro del
Municipio de Morelia; 1992 — 2002

S FACTOR DE
ANE ACTUALIZACION VAR-CIOh

1992 - 93 1.1296

1993 - 94 1.0871 -0.0425
1994 - 95 1.0693 -0.0178
1995 - 96 1.4846 0.4153
1996 - 97 1.2777 -0.2069
1997 - 98 1.1777 -0.1
1998 - 99 1.174 -0.0037
1999 - 00 1.1391 -0.0349
2000 - 01 1.0887 -0.0504
2001 - 02 1.0538 -0.0349

Fuente: Tesoreria General del Estado; Direccién de Catastro

® Periddico Oficial del Estado de Michoacan de Ocampo; Jueves 20 de Diciembre de 1990; No. 68
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El cuadro sefala una clara tendencia a
ACTUALIZACION DE VALORES DE TERRENO 1992 - disminuir el factor de actualizacién, de

2002 forma que los incrementos  se
presentaron durante la Ultima década
cada vez en menor proporcién, aunque
destaca que la actualizacion de los
valores de 1995 a 1996, presenta el
08 | mayor incremento, del periodo que se

06 incluye.
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Grafica No. 6. Factores para la actualizaciéon de
los valores de terreno, en el Estado de Michoacan
en la década de 1990.

>
z
o
2]

Es conveniente reiterar, que solamente son referencias de la evolucion de los valores catastrales
de terreno en el Estado de Michoacan, que en términos generales, y tomando como base un valor
de $100.00 por m? de terreno en el afio de 1992, al afio 2000, este valor representaba un monto
de $393.00 por m?, de lo que se deriva un incremento real estimado en un 293% durante este
lapso. Situacidon que pone en evidencia un incremento en la renta del suelo, verdaderamente
significativo, durante la Ultima década y lo que este representa, dentro de la promocion y
produccién del espacio habitable a nivel estatal y local como una limitante.

2.4. INDICADORES SOBRE LOS COSTOS DE LA CONSTRUCCION

Otro de los indicadores econémicos importantes de conocer, dentro de este periodo de analisis,
para la que aqui es el area objeto de estudio, es sin duda los costos que implica la construccion de
las viviendas, tanto por la mano de obra, como por los materiales necesarios para tal fin. En ese
sentido, se incluye aqui un cuadro que integra en valores constantes, algunas referencias del
Banco de México a este respecto.
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Cuadro No. 7. indice general del costo de edificacion de
vivienda de interés social en Morelia; 1973-1997;

BASE 1974=100

ANO INDICE |VARIACION %
1973 78.40
1974 100.00 21.60 27.55%
1975 116.50 16.50 16.50%
1976 144.20 27.70 23.78%
1977 187.70 43.50 30.17%
1978 226.50 38.80 20.67%
1979 282.00 55.50 24.50%
1980 361.20 79.20 28.09%
1981 461.70 100.50 27.82%
1982 726.50 264.80 57.35%
1983 1,422.80 696.30 95.84%
1984 2,244.70 821.90 57.77%
1985 3,463.90 1,219.20 | 54.31%
1986 6,122.00 2,658.10 76.74%
1987 15,418.60 9,296.60 151.86%
1988 32,286.40 | 16,867.80 | 109.40%
1989 36,033.80 3,747.40 11.61%
1990 42,228.00 6,194.20 17.19%
1991 51,531.40 | 9,303.40 | 22.03%
1992 58,502.60 | 6,971.20 | 13.53%
1993 64,013.10 | 5,510.50 9.42%
1994 67,553.20 | 3,540.10 5.53%
1995 94,305.30 26,752.10 39.60%
1996 121,326.70 27,021.40 28.65%
1997 141,425.50 20,098.80 16.57%
Total acumulado 966.47%

Fuente: Banco de México, Direccion de Investigacion Economica.
Indicadores Econémicos; en Estadisticas Histéricas de México; INEGI;

1999.
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La situacion manifiesta respecto a la evolucién de los costos de vivienda de interés social, bien
pueden ser considerados como un pardmetro no solo para este tipo de vivienda, sino incluso a
cualquiera, por supuesto, de manera proporcional. Esta situacién, acusa un incremento que podria
considerarse hasta abrupto, para los afios 1987 y 1988, en donde se alcanzan los mas elevados
costos de manera proporcional, con respecto al valor correspondiente al afio inmediato anterior.

INDICE GENERAL DEL COSTO DE EDIFICACION DE VIVIENDA DE
INTERES SOCIAL EN MORELIA; 1973-1997; BASE 1974=100
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Gréfica No.7. indices de los costos de edificacion de vivienda de interés social en Morelia, 1973-1997.

Es evidente que los costos de edificacion de la vivienda han presentado un incesante incremento,
que evidentemente condiciona seriamente la posibilidad de edificar cada vez un mayor nimero de
ellas, comparado con el incremento en la demanda generada por la dinamica demogréafica de la
ciudad.

Aun cuando los indicadores proporcionados por el Banco de México, parecen darse de manera
gradual, y en pesos constantes considerando como base el afio 1974, es importante mencionar
gue se identifica un incremento acumulado del 996.47% en el lapso que el mismo define,
multiplicando los costos que implica edificar viviendas de manera sustancial.
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En resumen, la renta del suelo, asi como los costos que implica la edificacion de viviendas, han
registrado incrementos de forma sustancial, no asi las percepciones econdémicas de la poblacion,
gue ve ante esta situacion, ve cada vez, mas limitadas sus posibilidades de acceso a vivienda o a

un espacio para edificarla.
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LA LEGISLACION Y EL CONTROL SO EL
DESARROLLO URBANO Y LA VI DA
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3.1. APARICION DE LA LEGISLACION DEL DESARROLLO URBANO
EN EL ESTADO DE MICHOACAN

En materia de legislacién, se han registrado en la ciudad estamentos juridicos, que por su
naturaleza y ubicacién histérica poco han podido hacer para controlar el desarrollo urbano y
arquitectonico, de la misma segun lo muestra la realidad actual de la misma.

El primer documento de caracter legal que se orienta a regular el desarrollo urbano de Morelia, se
registra como Ley de Planeacién y Urbanizacién del Estado, publicada en el Periédico Oficial
del Estado de Michoacan el dia 31 de Diciembre de 1971, nimero 26. Cuyo contenido
fundamentalmente esta orientado a la planeacién urbana de la ciudad y el desarrollo de obras
publicas bajo el siguiente esquema:

TITULO PRIMERO. En el que se hace referencia a las disposiciones generales que la misma
comprende, los 6rganos de la Planeacion, en los que destaca como autoridad la Junta de
Planeacion y Urbanizacion del Estado, los ayuntamientos y los consejos de colaboracion
municipal, recayendo la mayor parte de las atribuciones del desarrollo urbano de la ciudad en la
Junta citada.

TITULO SEGUNDO. Dentro del cual destaca con cierto detalle la justificacién y/o legitimacién del
llamado sistema de cooperacién, para la realizacion de Obras Publicas en la ciudad.

TITULO TERCERO. En el cual se puntualiza el caracter de obligatoriedad que la poblacion tendra
para cumplir con el pago que implique la realizacion de obras publicas, mediante la mejora de
valor y plusvalia de sus viviendas o propiedades inmuebles, que resulten beneficiadas por el
desarrollo de dichas obras.

El dia 4 de Julio de 1974, se publica en el Periddico Oficial del Estado de Michoacan, la Ley de
Fraccionamientos del Estado, que se convierte en el antecedente pionero para regular la
produccién del espacio habitable en la ciudad, especificamente en materia de fraccionamientos,
que en ella son definidos como la divisién de terrenos en lotes, cuando se formen una o mas
calles, callejones o servidumbres de paso. La division de manzanas en lotes, cuando aquellas
correspondan a fraccionamientos establecidos que no han sido aprobados por el Ayuntamiento y
la Junta de Planeacion y Urbanizacion del Estado; y la division de manzanas en lotes, si éstas
corresponden a fraccionamientos autorizados y que no cumplan con los requisitos impuestos al
mismo de manera original.

En esta Ley, se presenta incluye intentos por controlar el dimensionamiento minimo que han de
guardar los lotes que integren un fraccionamiento, asi como sus calles y otras areas que deben
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integrar, las obras minimas de urbanizacion, entre otras especificaciones, estrictamente orientadas
a regular el desarrollo de fraccionamientos en el Estado.

En el aflo de 1977, se publica en el periddico Oficial del Estado la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Michoacan de Ocampo, cuyo contenido se orienta de manera general a legislar el
desarrollo urbano del Estado de Michoacan, poniendo especial atenciéon en la necesidad de
realizar Programas de Desarrollo Urbano para tal fin, y no contiene de manera precisa referencias
al desarrollo de fraccionamientos o conjuntos habitacionales.

Posteriormente, el 8 de Septiembre de 1983, se publica un documento de caracter legal que
vincula tanto el desarrollo urbano del Estado, como el de fraccionamientos en esta entidad
federativa: Ley de Desarrollo Urbano y Aprovechamiento del Territorio del Estado de
Michoacan de Ocampo, cuyo contenido comprende un total de 7 Titulos.

Por primera vez dentro de la legislacién urbana en el Estado, aparece un capitulo que comprende
a la vivienda. Se trata del capitulo sexto, contenido en el Titulo cuarto, referido a la Ordenacion y
Regulacion de los Asentamientos humanos.

Este documento establece una clasificacién del territorio en el Estado de Michoacén, en Urbanos,
Rusticos y dedicados a la conservacion, dejando aqui mismo, identificados los usos que podran
darse a los de caracter urbano: habitacion, recreacion, comercio, industria y servicios.

En materia de vivienda, de acuerdo con el lugar y la densidad de poblacién estimada en el area en
que se ubique, se divide en:

a) Vivienda rural o suburbana.- Es la que se encuentra dispersa en el campo o esta ubicada
en areas de muy baja densidad de poblaciéon (menos de 50 habs./ha.);

b) Vivienda urbana de alta densidad.- En su mayoria con multifamiliares y unifamiliares con
la densidad de construccion. Las areas donde se encuentra esta vivienda observan
densidad de poblacion entre 100 y 450 habitantes por hectarea;

c) Vivienda urbana de baja densidad.- Es aquella unifamiliar o multifamiliar, de uno o dos
pisos, localizada en &reas cuya densidad de poblacion varia entre 50 y 100 habitantes por
hectarea;

d) Vivienda temporal.- Se considera la de ocupacion ocasional como pensiones, albergues,
campamentos turisticos y hoteles.
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El capitulo sexto de esta Ley, del mismo titulo cuarto, es totalmente destinado a hablar de
vivienda, clasificando las que se construyan en el Estado de Michoacdn en Unifamiliares,
Plurifamiliares y conjuntos habitacionales, cuyas caracteristicas serian determinadas por los
reglamentos respectivos.

Dentro de este renglén, el documento que actualmente es vigente y que deroga a las
anteriormente mencionadas, se denomina Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Michoacan
de Ocampo, publicada en el Periddico Oficial del Estado, el dia 15 de Junio de 1995, y al igual
gue su antecesora inmediata, agrupa tanto los aspectos relacionados con la planeacion urbana en
el Estado y el desarrollo urbano del mismo, definido en el capitulo Unico del titulo primero:
generalidades.

Esta Ley, dedica de manera particular uno de sus 12 titulos a la vivienda (titulo séptimo), que
clasifica al igual que su antecesora, a la vivienda en Unifamiliar, Plurifamiliar y conjunto
habitacional. En uno de los capitulos de este mismo apartado, se refiere a la vivienda bajo el
régimen de propiedad de condominio, y establece dentro de los requisitos para la autorizacion de
ellos, la necesidad de contar con un reglamento debidamente protocolizado ante notario, para regir
esta modalidad “legislada recientemente” en el Estado.

Es importante mencionar que cada uno de los documentos mencionados, define como autoridades
para regular el desarrollo urbano en el Estado, a diferentes dependencias gubernamentales, tal
como puede apreciarse en el cuadro que se incluye mas adelante.

De acuerdo a los intereses de este estudio se presenta a continuacion un concentrado que
muestra los contenidos en materia de desarrollo de Fraccionamientos en el territorio estatal,
basicamente de las leyes publicadas y vigentes en 1974, 1983 y 1995, en las cuales puede
apreciarse cierta evolucion de sus contenidos, tanto por la definicion de autoridades, como por
algunas de manera puntual en relacion con el desarrollo de fraccionamientos, que en la medida
gue han avanzado cronolégicamente estos documentos juridicos, han incorporado una nueva
clasificacion a la anterior.
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Cuadro No. 8. Consideraciones legales, acerca del desarrollo de fraccionamientos en el Estado de Michoacan

CARACTERISTICAS Y REQ. JUL-04-1974 SEP-08-1983 JUN-15-1995
AUTORIDAD RECONOCIDA J. DEPLAN.Y URB. DEL EDO., GOB. EDO., AYUNTAM,, S.U.O.P. CONG. EDO., GOB.,SEDUE,
AYUN. AYUNT.
ENTIENDE POR DIV. TERR. LOTES VIAS CIRC.
FRACCIONAMIENTO DIV. TERR. CON CALLES, ETC. |DIV. PREDIOS MAYORES A 1 HA. PUB.

CLASIFICACION DE FRACC.

HABIT.,CAMP., INDUST.,

HABIT.,CAMP., INDUST.,

HAB.,CAMP.,INDUS.,

RUSTICOS RUSTICOS RUST.,CEM., COM.
CLASIF. FRACC. RESIDENCIAL, MEDIO Y RESIDENCIAL, MEDIOY  |RES., MEDIO, POPULAR E INT.
HABITACIONALES POPULAR POPULAR SOC.
SUP. REQUERIDAS MINIMAS. DONACIONES: DONACIONES:
0,
ESCOLAR 3 % DE SUP. VENDIBLE 3% DEA. TOETQ(") P/'GOB. DEL 1109 DE A. NETA P/ MUNICIPIO
COMERCIAL Y SERVICIOS 15% DE A. VENDIBLE P/
Esp) 5% DE SUP. VENDIBLE MUNICIPIO 7% DE VEND./ P COMERCIO

RECREATIVA'Y JARDINADA

3% DE SUP. VENDIBLE

3% DE A. TOTAL P/ A. VERDES

OTROS SERVICIOS PUBLICOS

DETERMINA J.P.U.E.

3% DE A. TOTAL P/ GOB. DEL
EDO.

SIST. TRATAMIENTO DE
AGUAS RES.

Fuente: Peridédico Oficial del Estado de Michoacén; varias publicaciones; Cuadernos Michoacanos de Derecho Vol. II, No.
8, Diciembre de 1988, Morelia, Mich.

Del cuadro anterior, se desprende que existe ahora una preocupacion por aspectos ecoldgicos
dentro del desarrollo de fraccionamientos habitacionales, al considerar como un requisito
indispensable, la necesidad de que los de tipo habitacional, integren areas verdes, asi como un
sistema para el tratamiento de aguas residuales, situacion que en la Ley de 1974, podria tener su
equivalencia con la superficie destinada a areas recreativas y jardinadas.

Otro aspecto importante que debe destacarse, como aportacion de la ley en vigor, es la necesidad
de que los fraccionamientos habitacionales, deben incluir como requisito para su aprobacion, una
Manifestacién de Impacto Ambiental, realizada por “peritos”, que forman un padrén dentro de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, que a su vez es quien dictamina a ese respecto.

En la ley vigente se integra dentro de la clasificacion de Fraccionamientos, los de tipo comercial y
cementerios que en las anteriores no eran contemplados. Ademés dentro de la clasificacion de
fraccionamientos habitacionales, se incorpora en ésta una nueva modalidad: interés social, para el
cual dentro de los contenidos de la ley no se especifican dimensiones minimas, y se puntualiza
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gue serd la autoridad municipal, quien disponga de las dimensiones minimas, asi como las
caracteristicas de urbanizacién que deberan cumplir.

A partir de 1995, la Ley define que la Planeacién Urbana en el Estado, estara a cargo de los
Ayuntamientos respectivos, siendo ellos facultados para la realizacion de sus Programas de
Desarrollo Urbano, asi como para la autorizacion de Fraccionamientos dentro de su demarcacion.
Situacion que hasta 1995 lleva a cabo la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia del Estado, y
que anteriormente correspondia a la Secretaria de Urbanismo y Obras Publicas, quien a su vez
fue precedido por la Junta de Planeacion y Urbanizacién del Estado. Lo que muestra una
“evolucion” de las instancias encargadas de estos aspectos, que no necesariamente ha tenido
transformaciones o cambios que incidieran positiva o negativamente en la realizacién de este tipo
de proyectos.

En relacion con el tema central de este estudio, que son los procesos habitacionales, se incluye a
continuaciéon un concentrado que muestra las dimensiones minimas que marca el desarrollo de
fraccionamientos de tipo habitacional, en el Estado de Michoacan, sefialado en los diferentes
documentos legales que han regido su desarrollo.
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Cuadro No. 9. Dimensiones minimas legales, establecidas para el desarrollo de fraccionamientos en el
estado de Michoacén 1970 —2000.

TIPO SUP. | FRENTE DE [PROF. CLASIFICACION VIAL
DE MIN. | LOTE (M) [ MIN. | AV.PRINCIPAL | C.PRINCIPAL C.SECUND. _|C. UN SENTIDO| PRIV. RETOR. RETORNO
FRACC. M2 | Av.P. | AV.s. | LOTE S S B S B S B S B AND. [RADIO MIN.
RESIDENCIAL| 300 10 8 25 16 25 12 2 9 15 9 15 12
MEDIO 200 8 7.5 25 3 16 2.5 12 2 9 1.5 9 1.5 12
POPULAR 100 8 7 12 16 2 12 1.5 9 1.5 9 1.5 5 12

Fuente: Ley de Fraccionamientos del Estado

; Publicada en el Periodico Oficial del Esrado de Michoacan, el 4 de Julio de 1974; segunda seccién, tomo XCIX, No. 57

TIPO SUP. | FRENTE DE |PROF. CLASIFICACION VIAL
DE MIN. | LOTE (M) | MIN. | AV.PRINCIPAL | C.PRINCIPAL C.SECUND. _|C. UN SENTIDO|PRIV. RETOR. RETORNO
FRACC. M2 | Av.P. | AV.S. | LOTE S B S B S B S B S B AND. [RADIO MIN.
RESIDENCIAL| 300 10 8 25 3 16 2.5 12 2 9 1.5 16
MEDIO 150 8 7 25 3 16 25 12 2 9 1.5 12
POPULAR 96 6 6 16 25 2 16 15 12 1.2 9 1.2 5 12

Fuente: Ley de D. Urb. y aprov. del territorio del Estado; Periodico Oficial del Estado de Michoacan, el dia 8 de Septiembre de 1983; Segunda secc., tomo CVI, No. 79

TIPO SUP. | FRENTE DE |PROF. CLASIFICACION VIAL
DE MIN. | LOTE (M) | MIN. | V. COLECTORA | VIA PRIMARIA | V. SECUNDARIA |VIA TERCIARIA PRIV. RETORNO
FRACC. M2 | v.p. | vs. | LOTE S S B S B S B S B AND. [RADIO MIN.
RESIDENCIAL| 200 10 8 20 3 16 25 12 2 16
MEDIO 160 8 7 18 2.5 15 2 12 2 16
POPULAR 90 6 15 15 1.5 12 15 9 1.2 6 1 16
INT. SOC.

...limitada capacidad econémica de quienes tienen la inmediata nececidad de resolver problemas de vivienda...

Fuente: Ley de D. Urb. del Edo. de Michoacan de Ocampo, Periodico Oficial del Estado de Michoacan, el dia 15 de Junio de 1995; quinta seccion, tomo CXIX; No. 45

Como puede apreciarse en el cuadro anterior, las dimensiones minimas establecidas en cuanto a
superficies de terrenos, de manera progresiva han disminuido hacia fechas mas recientes, lo que
puede ser interpretado como un control de crecimiento de la ciudad, procurando densificar
mayormente sus areas, paralelamente con la creciente demanda que la dinamica demogréfica
presenta. En igual circunstancia los terrenos para vivienda, como las vialidades, sobre todo en los
clasificados como de tipo popular siendo éste el que mayores disminuciones registra.
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Como parte importante del desarrollo urbano en la ciudad, se han realizado desde 1983, y hasta la
fecha, dos actualizaciones del programa de desarrollo urbano que en ese entonces se apunta,
como el instrumento de planeacion que regulara el desarrollo de la ciudad.

3.2. LOS PROGRAMAS DE DESARROLLO URBANO

El 31 de Mayo de 1983, el Congreso del Estado aprobé el primer Plan de Desarrollo Urbano de
Morelia, a efecto de ordenar, regular y controlar, los asentamientos humanos de este centro de
poblacion.

El 21 de Julio de 1987, el H. Ayuntamiento de Morelia, autoriz6 la primera modificacion al Plan, a
fin de dar continuidad a los lineamientos que le dieron origen y a la vez poder enfrentar la
problematica del acelerado crecimiento registrado en ese periodo sobre nuevas bases de
desarrollo. En este documento se establecié que la poblacion de Morelia en 1987 era de 633,000
habitantes a partir de las proyecciones de los planes anteriores y de un muestreo de campo, cuyo
crecimiento demogréfico explosivo se explicd, en parte, a la llegada masiva de inmigrantes de la
ciudad de México después del terremoto de 1985.

En 1991 se procedi6 a la actualizacion del Plan de Desarrollo Urbano, versién que constituye el
antecedente directo del actualmente vigente. Este documento establecid una poblacion de
984,423 habitantes en 1990, tomando como base la poblacién proyectada, en la revision de 1987.
Sin embargo, el Censo General de Poblacién y Vivienda de 1990, arroj6 un dato de 492,901
habitantes para el municipio de Morelia y de 428,486 para la ciudad, por lo que se observd una
diferencia mayor al doble respecto a la estimacion de 1991.

Considerando que el calculo de la poblacion constituye la base para determinar los requerimientos
de suelo, servicios y vivienda, el Plan Director de Desarrollo Urbano 1991, resultaba inoperante
para regular y administrar la situacion actual, presente y futura de la ciudad, en términos de su
poblacion y territorio.

Ante esto, la administracién municipal de 1996-1998, consciente de la responsabilidad de dar
respuesta a la problematica actual, retomd la iniciativa de revisar y actualizar el Plan Director
1991, para alcanzar el ordenamiento fisico-espacial del territorio, prever la dotacién de
infraestructura y servicios urbanos y el mejoramiento del medio ambiente natural y edificado.
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Cuadro No. 10. Programas de Desarrollo Urbano de Morelia.

DELIMITACION DE
AREAS P.D.D.U. 1983 P.D.D.U. 1991 P.D.D.U. 1998
AMBITO DE
APLICACION 31,032.00 HAS. 26,685.85 HAS 27,851.40 HAS
AREA URBANA ACTUAL 3,040.00 HAS 5,427.50 HAS 7,734.40 HAS
AREA DE
PRESERVACION 25, 491.50 HAS 15,221.20 HAS.
ECOLOGICA
AREA APTA PARA
CRECIMIENTO 8,080.00 HAS 5,781.64 HAS 4,895.80 HAS
SEDUE
AUTORIDADES IMDUM
GOB. EDO. AYUNTAMIENTO
COMPETENTES AYUNTAMIENTO AYUNTAMIENTO

Fuente: Programas de Desarrollo Urbano de centro de poblacién de Morelia, 1983; 1991; 1998; Ayuntamiento de Morelia.

El Instituto Municipal de Desarrollo urbano de Morelia (IMDUM), que es el organismo responsable
de la planeacion urbana, llevd a cabo la coordinacion de los trabajos necesarios para la
elaboracién del programa (vigente a partir de 1998), donde la participacion de la comunidad fue un
elemento importante para la elaboracion del mismo. A este respecto contribuyé de una manera
determinante en el hecho de que el IMDUM, cumpliera a la vez las funciones de 6rgano de
planeacion y de la Comisién Municipal de Desarrollo Urbano de Morelia; en cumplimiento de esas
atribuciones, se llevaron a cabo foros de consulta popular, encuestas a los ciudadanos, y
presentaciones publicas, con lo cual la ciudadania tuvo la oportunidad de expresar sus opiniones
acerca de la probleméatica urbana y sus posibles soluciones.

Parte de la problematica de la ciudad que destacaba ese programa, mencionaba un deterioro
progresivo en la calidad de vida, un crecimiento acelerado que rebasa la capacidad de los
recursos e instrumentos disponibles, una escasa participacién ciudadana, limitaciones técnicas,
juridicas y administrativas de la planeaciéon urbana, una notoria proliferacion de asentamientos
irregulares, destacando para los fines que persigue este estudio, los siguientes puntos:

e Enlo que se refiere a vivienda no se cumple con los niveles de demanda, de habitabilidad

y de bienestar sobre todo para los grupos marginados. Aunado a lo anterior existen
deficiencias y desarticulacién en los espacios abiertos dedicados a la convivencia.
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e Algunas éareas de la ciudad siguen siendo vulnerables, dado que muchas construcciones

estan localizadas en situaciones de riesgo tales como: fracturas, fallas geolégicas y zonas
inundables.

Por otra parte, en los ultimos afios, como consecuencia de las modificaciones al articulo 27
constitucional, los ejidatarios préximos a la zona urbana, iniciaron un proceso de incorporacion de
terrenos ejidales, mediante una venta sin control de lotes, carentes de servicios para vivienda
popular, con lo cual se han incorporado a la mancha urbana grandes extensiones de tierra de los
ejidos de Torredn Nuevo en el extremo Norte, el Durazno en el extremo Sur y los Itzicuaro en el
extremo Poniente, zonas que aun actualmente se caracterizan por una densidad de ocupacion
muy baja y por la carencia de servicios.

Dentro de las estrategias que contiene el programa director de desarrollo urbano de Morelia, se

habla de una superficie urbana para ese afio de 7,734.40 hectareas, que comprende 282.4
hectareas de area suburbana incorporada.
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4.1. DELIMITACION DEL OBJETO CENTRAL DEL ESTUDIO

Como se mencionaba en un anterior apartado, dentro de los componentes de la estructura de la
ciudad, uno de los de mayor presencia y que es precisamente el que da origen a este estudio, es
la vivienda. De acuerdo con las cifras presentadas en el Programa de Desarrollo Urbano, en la
ciudad de Morelia este uso esta presente en aproximadamente el 48.35% del area urbana actual,
estimada en 8,100 hectareas.

Caracterizado como uno de los principales elementos que permiten la habitabilidad en la ciudad —
que no el Unico-, presenta diferencias cuando de definirla se trata, fundamentalmente por lo
diverso que presenta sus cualidades fisicas, ante esta situacion, se considera conveniente en una
primera instancia delimitar lo que para efectos de este documento se entendera por vivienda, a
partir de citar algunas definiciones que para diversos fines se han registrado en diversas fuentes.

a) Vivienda. Se entiende por vivienda al ambito fisico espacial que presta el servicio para que las
personas desarrollen sus funciones vitales bésicas. Este concepto implica tanto el producto
terminado como el producto parcial en proceso, que se realiza paulatinamente en funcion de las
posibilidades materiales del usuario. *

b) Vivienda. Es un cuarto o conjunto de cuartos en donde una o mas personas duermen, preparan
sus alimentos en forma independiente.2

La vivienda puede haber sido construida originalmente con diversas finalidades:

a) Con el fin especifico de ser habitada.
b) Con cualquiera otro fin, y haber sido transformada o arreglada, total o parcialmente, para
ser habitada.

Debe tenerse en cuenta que en ocasiones dentro de bodegas, fabricas, comercios, escuelas,
azoteas de casas o edificios, etc., existen viviendas.

Cualquier tipo de construccioén o instalacion debera considerarse como una vivienda para los fines
del censo, siempre que se encuentre habitada.’

¢) Vivienda. Lugar donde habitan una o varias personas, morada. Accion de alojarse. *

11X Censo General de Poblacién y Vivienda de 1970; en sus conceptos y definiciones caracteriza a la vivienda de la
forma citada.

? Diccionario Basico de la Lengua Espafiola; Ramén Garcia; Larouse; Edit. Ultra; México, 1997.

% Mario Schjetnan, Manuel Peniche y Jorge Calvillo; Principios de Disefio Urbano Ambiental; Edit. EI Arbol; México,
1984.
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d) Vivienda. Edificio, construccion o habitacion adecuada para que vivan las personas. >

e) Vivienda. Espacio delimitado normalmente por paredes y techos de cualquier material, donde
viven una 0 mas personas, duermen, preparan sus alimentos, comen y se protegen del medio
ambiente. Ademas, la entrada a la vivienda debe ser independiente, es decir, que sus ocupantes
puedan entrar o salir de ella, sin pasar por el interior de los cuartos de otra vivienda.®

Para el conteo de Poblacion y vivienda las viviendas se clasifican en particulares y colectivas.

Vivienda colectiva. Vivienda destinada a servir como alojamiento habitual a personas sujetas a una
subordinacién de caracter administrativo y obligadas a cumplir normas de convivencia, en virtud de
estar relacionadas por un objeto publico o algun interés personal comudn, tales como razones de
salud, disciplina, orden, ensefianza, religion, trabajo, alojamiento o asistencia social.

Las viviendas colectivas se clasifican en:

- Hotel, motel, albergue, posada, meson.

- Pension, casa de huéspedes, casa de asistencia.

- Hospital, sanatorio, clinica, casa de salud.

- Orfanatorio, hospicio, asilo, casa cuna, casa hogar.

- Internado escolar, residencia estudiantil.

- Cércel, prision, reclusorio, reformatorio, consejo tutelar, centro de rehabilitacion para
infractores, correccional, penitenciaria, colonia penal.

- Campamento de trabajo, barraca de trabajadores, plataforma petrolera.

- Cuartel, campamento, guarnicion, base, destacamento de policia militar o naval.

- Oftro (campamento de refugiados o damnificados, burdel, prostibulo y dormitorio publico).

Vivienda particular. Vivienda destinada a servir como alojamiento a hogares formados por una
persona o grupo de personas o familias.

f) Vivienda. En el Plan Nacional de Desarrollo Urbano se parte de considerar a la vivienda como “
el derecho de todo ser humano a disponer del espacio integrado necesario para su
desenvolvimiento personal’ y de sefialar que “ uno de los objetivos nacionales es el logro de un

nivel de bienestar en vivienda para la poblacion”. !

® Diccionario de la Lengua Espafiola; Espasa de Bolsillo; Edit. Espasa Calpe S.A.; Madrid 1989.
® perfil Sociodemogréfico; INEGI; México, 1997.

" Definicién de vivienda en Glosario de Términos sobre Asentamientos Humanos, Op. Cit.
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Estos conceptos implican tanto el producto terminado como el producto parcial en proceso, que se
realiza paulatinamente en funcion de las posibilidades materiales del usuario.

De acuerdo a esta consideracion, de conceptualizar a la vivienda como proceso, se pueden abrir
tres lineas basicas de accién en el campo habitacional:

Vivienda progresiva: se considera como la linea de accion orientada a incrementar el inventario
habitacional existente, mediante programas caracterizados por abrir un proceso que permita
complementar y consolidar, en el tiempo, la vivienda.

Mejoramiento de vivienda: esta linea de accion no incrementa el inventario de vivienda existente,
sino lo conserva, lo consolida, lo rehabilita y busca optimizar su utilizacién como recurso de la
propia politica habitacional.

Vivienda terminada: es la linea tradicional que ha seguido la “produccién de vivienda en
produccién financiada” bajo la gestion de agentes publicos y privados; y consiste en la realizacion
de viviendas completas y acabadas en un proceso continuo y Unico.

Vivienda. Las viviendas son las construcciones que funcionan como habitacién de la poblacion. ®

La vivienda como unidad, es la célula basica de la ciudad y, en conjunto, ocupa alrededor del 50%
0 mas de | area de la ciudad, constituyendo la actividad que mas area ocupa en la ciudad.

Como puede apreciarse, existen diferencias en algunas de las definiciones presentadas, y a juicio
del que aqui escribe, por la naturaleza de este documento, que no pretende innovar dentro del
establecimiento de conceptos y/o definiciones, asi como por considerar que dentro de las ciencias
sociales es arriesgado establecer definiciones que no caigan en el error de plantear un concepto
que se ubigue temporal y espacialmente, adoptaremos la que se presenta, obtenida del Glosario
de Términos sobre asentamientos humanos, que refiere a un elemento que permite al hombre
desarrollar sus funciones vitales basicas, al que habrd que incorporar que, de acuerdo con la
realidad actual, dichas funciones vitales se llevan a cabo dentro de un marco de enormes
contrastes, dependiendo de la naturaleza de la vivienda, y/o las caracteristicas particulares de
esta.

Los censos de poblacion y vivienda realizados por INEGI, durante el periodo que comprende este
estudio, registran incrementos sustanciales tanto a nivel municipal, como de la localidad, tal como
puede apreciarse en el cuadro No. 1 que se incluye a continuacion.

8 Mario Schjetnan, Manuel Peniche y Jorge Calvillo; Principios de Disefio Urbano Ambiental; Edit. El Arbol; México,
1984.
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Cuadro no. 11. Viviendas registradas en Morelia, 1970-2000.

ARO MUNICIPIO LOCALIDAD
VIVIENDAS | INCREMENTO | PROPIAS % VIVIENDAS | INCREMENTO | PROPIAS %
1970 35,475 21,356 60.20% 26,359 13,838 52.50%

1980 60,510 25,035 38,525 63.67% 51,400 25,041 31,006 60.32%
1990 98,611 38,101 74,048 75.09% 86,912 35,512 63,618 73.20%

2000 139,814 41,203 105,792 75.67% 125,385 38,473 93,195 74.33%
Fuente: Censos Generales de Poblacion y Vivienda; 1970, 1980, 1990 2000; INEGI.

De acuerdo con estas cifras, a nivel localidad que es el area objeto de este estudio, se ha
presentado un incremento entre 1970 y el afio 2000 de 99,026 viviendas. En ese sentido se
puede apreciar que en este periodo, la ciudad experimenta el crecimiento de este componente en
un 375.68 %., pasando de 26,359 a 125,385, para el ultimo afio.

El incremento reportado muestra un franco ascenso durante el lapso de estudio, siendo la dltima
década dentro de este renglén, la que registra el mas significativo cuantitativamente.

Por otra parte, la cantidad de viviendas propias, muestra una condiciéon igualmente en ascenso
cuantitativo de forma sustancial, ya que en 1970 se identifica al 52% del total de viviendas bajo
este tipo de tenencia, pasando a representar el 74.33% para el Gltimo afio del periodo analizado.

Por otra parte, la misma fuente reporta que las viviendas durante este lapso, registran diferencias
en cuanto a la disponibilidad de infraestructura bésica, presentando algunos cambios dentro de
estos rubros, tal como se incluye en el siguiente cuadro.

Cuadro No. 12. Disponibilidad de infraestructura en las viviendas en Morelia, a nivel de la
localidad, 1970 — 2000.

ANO VIVIENDAS CON AGUA % CON DRENAJE % CON E. ELEC. %

1970 26,359 21,983 83.40% 22,273 84.50% 22,089 83.80%
1980 51,400 44,942 87.44% 48,253 93.88% 47,762 92.92%
1990 86,912 77,698 89.40% 78,675 90.52% 80,873 93.05%
2000 125,385 110,368 88.02% 117,830 93.97% 123,363 98.39%

Fuente: Censos Generales de Poblacion y Vivienda; 1970, 1980, 1990 2000; INEGI.
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Como puede apreciarse en el cuadro anterior, la disponibilidad de la infraestructura basica en las
viviendas, ha registrado un incremento que acusa una mejoria cualitativa, siendo la disponibilidad
de energia eléctrica el servicio que mayor incremento reporta con un 98.39%, para el afio 2000, en

tanto que la disponibilidad de agua, ha visto en la Ultima década un decremento en un porcentaje
del 1.38%.

Sin duda que estas cifras registran y/o son utilizadas como pardmetros o indicadoras, a partir de
las cuales se definen algunas cualidades de las viviendas en la ciudad, asi como para medir
niveles de bienestar de la poblacién, lo cual denota variaciones en los niveles de satisfaccion de
las viviendas en la ciudad, situacidon que aqui se acusa minima, en comparacion con la situacion
real que existe en la ciudad, y por lo cual se hace necesaria una clasificacién de este importante
componente urbano.

Asi pues en el siguiente apartado se identifica y caracteriza en términos generales la tipologia de
vivienda presente en la ciudad, para posteriormente ocuparse de su territorialidad o tendencias de
localizacion, asi como aspectos relacionados con la produccién, intercambio y consumo de ellas;
en términos generales, los componentes del o los procesos a través de los cuales han llegado a
edificarse.

4.2. CLASIFICACION TIPOLOGICA DE LA VIVIENDA, EN LA CIUDAD

Si bien es cierto que las viviendas cumplen con la tarea de permitir a sus ocupantes satisfacer y/o
desarrollar sus funciones vitales, no todas las viviendas lo logran en el mismo nivel de satisfaccion
o de confortabilidad, cualidad presente en la ciudad de Morelia, por lo que se presenta a
continuacion una clasificacion de la vivienda existente dentro de la ciudad.

Debe mencionarse que existe un sin fin de posibilidades para clasificar a las viviendas, de los que
pueden mencionarse:

e ElI numero de familias que la ocupan: unifamiliar, plurifamiliar, conjuntos
habitacionales.

Su densidad de construccién o de habitantes, agrupacion dispersa, continua

La forma en que se agrupa en un conjunto de viviendas, conjuntos habitacionales,

El estado fisico y material de la construccion y el grado de adecuacién funcional,

El estrato econdmico de sus habitantes: bajos ingresos, medios, altos, etc.
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e Latenencia del suelo y las construcciones, propietario, condominio, arrendatario, etc.

e Su estilo arquitectdnico y tiempo de construccion,.
e Entre otras.’

La tipologia propuesta para el analisis de la vivienda dentro de la ciudad de Morelia, se realiz6 en
funcién de diversas variables, que incorporan de hecho algunas de las posibilidades de
clasificacion incluidas anteriormente, dando prioridad a los aspectos socioecondmicos que
incorpora y reflejan en su conjunto, la integracién de dichas variables:

e Caracteristicas fisicas: materiales de construccion, disefio, tamafio del lote que
ocupan asi como de las construcciones, estado de conservacion.

Caracteristicas legales: forma de tenencia y adquisicion del lote que ocupan.

Forma de produccién.

Agentes que participan en el proceso de produccion, intercambio y consumo.

Servicios publicos y urbanizacion de la zona.

De esta forma, se pudo identificar que existen en la ciudad viviendas tan diversas que seria
necesario establecer un amplio catalogo de ellas para poder clasificarlas. Se identificaron algunas
clasificaciones socioecondmicas de acuerdo a algunos sociélogos norteamericanos que sugieren
que las clases sociales son basicamente tres: baja, media y alta, y que al interior de estos grupos
existe una subclasificacion de iguales caracteristicas dando como resultado un total de 9 grupos.
Marx sugiere, desde su particular punto de vista que existen dos clases sociales: el capitalista y el
proletariado, al interior de las cuales establece algunas consideraciones pero fundamentalmente
agrupa a la sociedad bajo esa dicotomia.

Para efectos de este estudio, consideramos que de las clasificaciones sociales mencionadas, la
primera ofrece un nimero de opciones muy amplio que no permite identificar con precision donde
empieza un grupo y termina otro, en tanto que la propuesta de Marx, de acuerdo a las condiciones
de distribucién de la riqueza en la ciudad asi como para el interés de este estudio, resulta
“austera”, en el sentido de que hay quienes tienen y quienes no; que aunque es probable que se
apegue a la realidad de las sociedades latinoamericanas, aun existen pequefios grupos que
podrian ubicarse de manera intermedia.

Asi pues, y considerando no solo la distribucién de la riqueza en la ciudad, ni exclusivamente las
caracteristicas de las viviendas que en ella se ubican, se opt6 por utilizar una tipologia aplicable a
nivel regional, satisface las necesidades de este estudio, sobre todo por su aplicacién dentro del
area objeto de este trabajo:

% Mario Schjetnan, Manuel Peniche y Jorge Calvillo; Principios de Disefio Urbano Ambiental; Edit. El Arbol; México,
1984.
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Vivienda Precaria,

Cuarto redondo,

Vivienda de tipo popular,
Vivienda de tipo media y,
Vivienda de tipo residencial.

Esta tipologia ser& utilizada considerandose solamente aplicable para el tipo de vivienda presente
en la ciudad, de manera que algunas de las categorias aqui utilizadas no son equiparables con las
viviendas de otras ciudades del ambito nacional o internacional. En cambio es una tipologia que
permitiria clasificar a las viviendas a nivel del centro de poblacion, por considerar que existen
condiciones econémicas, sociales, fisicas y legales, particulares en cada caso.
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4.2.1. VIVIENDA PRECARIA

Este tipo de vivienda, generalmente es construida con materiales considerados perecederos, en
muchos casos de desecho, y en el caso particular de Morelia, presentan fundamentalmente
carton, madera, plastico y eventualmente laminas de algin metal, generalmente de desecho. Por
su naturaleza, no presentan evidentemente un proceso de prefiguracion, y son generalmente
edificadas de manera provisional que se convierte a la larga en una vivienda de después de un
proceso de construccién progresivo en viviendas de tipo popular (que se caracterizara mas
adelante), por la naturaleza de sus materiales, constantemente requiere de mantenimiento y/o
sustitucion.

El tamafio de los lotes que ocupan aunque es variable, presentan una superficie media de 90 mz,
en los que generalmente se construye una planta libre de superficie variable, que originalmente
ocupa una superficie reducida del total del lote, al interior del cual se desarrollan las funciones
vitales de sus ocupantes, teniendo por separado un pequefio cuarto de bafio de iguales
caracteristicas de edificacion, en ambientes incluso insalubres y promiscuos.

47




Facultad de Arquitectura
UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

- TR

encia

1970-2000

mﬂmm

- v s -
Colonia el Durazno, Sector Independencia

Fotografia No. 2. Ejemplo de vivienda precaria, ubicada hacia la periferia de la ciudad en su parte Sur.
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Este tipo de vivienda se da en diversos tipos de asentamiento, es decir lo mismo se presenta en
los considerados de tipo regular, como irregular. En el primer caso, generalmente obedece al
otorgamiento de lotes sin servicios en donde instancias como la Promotora Michoacana de la
Vivienda (PROMIVI), dota de terreno a los demandantes y los presiona para que los ocupen a la
brevedad posible, con la amenaza de que de no ser asi seran reasignados, situacién que incluso
se ha prestado para que algunos lideres de organizaciones sociales, acumulen lotes en los que

edifican pero que no ocupan con fines de habitacion. Estos fraccionamientos han sido registrados
0 autorizados bajo el tipo de interés social.

En el segundo caso, la ocupacion de los lotes se da mediante las invasiones —en repetidas
ocasiones solo de manera aparente- de terrenos, que presentan condiciones topograficas que
dificultan incluso el emplazamiento de las viviendas, que se da en terrenos bajo cualquier régimen
de tenencia. Esta vivienda tiene la particularidad de ser autoproducida, en donde el agente que
produce la vivienda es el usuario final de la misma, no existiendo en este caso un instante de
intercambio dentro del proceso.
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Generalmente este tipo de vivienda se localiza en las zonas periféricas de la ciudad, en donde la
urbanizacién acusa carencias o simplemente no existen, y dependiendo de la naturaleza con la
que han surgido los asentamientos, son objeto de una urbanizaciéon progresiva, en la que los
movimientos sociales urbanos han jugado un papel muy importante.

Este tipo de vivienda aloja a aquellos sectores de la poblacion de escasos recursos econémicos,
gue muchas veces estan conformados por poblacion migrante del interior del Estado, que ocupa
este tipo de asentamiento una vez que ha transcurrido un cierto tiempo de socializacion que le
permite organizarse y conformar o integrarse a los movimientos sociales urbanos a nivel local.

En la actualidad se puede apreciar este tipo de vivienda en colonias como La Soledad, el Realito,
Solidaridad, en la parte Norte de la ciudad, o bien Colonias unidas del Sur, en ese punto cardinal
de la ciudad, con uno de los ejemplos mas significativos de la vivienda y el movimiento urbano
popular en la ciudad; Hacia la parte Oriente en las inmediaciones del cerro del Punhuato, en
colonias como la Primo Tapia; y hacia el poniente en los casos de los ltzicuaros entre otros
ejemplos, todos los casos, periféricos de la ciudad, y practicamente hacia todos los puntos
cardinales.

4.2.2. CUARTO REDONDO

A esta clasificacion, corresponden las viviendas agrupadas generalmente en vecindades, y sirven
como primera habitacion dentro de la ciudad de los nuevos grupos de migrantes, que adquieren en
renta un cuarto, en el que pueden satisfacer de manera limitada, esa necesidad.
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Fotografia No. 5. Cuartos en vecindades ubicadas dentro del Centro histérico de la ciudad, decretado como patrimonio
cultural de la Humanidad por la UNESCO en 1992.
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Un cuarto redondo es aquel, en el que en su interior sin la division fisica de la misma edificacion,
se cumplen con las funciones vitales de la familia o usuario, y que generalmente comparten
algunos servicios propios de la vivienda con otros de similar condicién, como los bafios, lavaderos,
patios, etc., en este caso, las edificaciones presentan materiales de mayor durabilidad que en
ocasiones permiten que la vivienda se considere como una construccién consolidada, y se
encuentran en estado de conservacién deplorable, debido fundamentalmente a que los usuarios
son inquilinos solamente y el propietario muestra desinterés por darle el mantenimiento minimo
necesario.

Este tipo de viviendas generalmente en grupos ocupan extensiones de terreno importantes, sin
embargo cada una de ellas cuenta con superficies reducidas como espacio privado o intimo del
usuario. En Morelia, se localizan dentro de las inmediaciones del centro histdrico de la ciudad,
hacia lo que en algiin momento era la periferia de éste, considerandose incluso hoy dia las orillas
del cetro histdrico o la zona de transicion entre éste y el resto de la ciudad.

Con tal ubicacion, este tipo de viviendas cuentan en su mayoria con condiciones de urbanizacion
adecuadas, aunque por su naturaleza de ocupacién son en ocasiones solamente utilizadas como
dormitorios y bodegas, que almacenan, una enorme cantidad de productos que son
comercializados en el denominado comercio informal.

La forma como se produce es generalmente por encargo y los agentes que participan en el
proceso de produccion, intercambio y consumo, son totalmente diferentes en cada instante, de
hecho los usuarios generalmente son de caracter temporal. Por la conformacion e integracion de
los cuartos, se percibe que dichas viviendas son producto de un proceso de disefio, que estad mas
determinado por un aprovechamiento intensivo del terreno que por generar condiciones de
habitabilidad confortables.
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4.2.3. VIVIENDA DE TIPO POPULAR

Las viviendas de tipo popular presentan una muy diversa gama de cualidades fisicas, asi como de
procesos de produccién y participacion de agentes diversos en sus etapas de financiamiento,
construccion y ocupacion, y son dentro de la ciudad las que se presentan en un mayor nimero™.

Los materiales presentes en este tipo de viviendas son en su mayoria de caracteristicas tales que
permiten considerar a las construcciones como consolidadas. Ocupan terrenos en promedio con
una superficie reducida, y generalmente presentan una ocupacion del lote de entre el 50% vy el
100%, dependiendo de la naturaleza de su proceso de construccion.

Este tipo de vivienda, es en una gran mayoria asentada sobre terrenos cuyo régimen de propiedad
y ocupacion es regular, y su forma de produccibn es variada: Puede ser una vivienda
autoproducida, en cuyo caso carece normalmente de un proceso de disefio, y generalmente utiliza
recursos excesivos durante su edificacion, dejando como resultado un espacio habitable poco
funcional en cuyo caso la forma progresiva de construccion generalmente se lleva a cabo en torno
a un patio como elemento organizador de la misma.

10 IMDUM; Programa de Desarrollo Urbano de Morelia; 1995 — 2015.
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Fotografia No. 7. Interior de una vivienda de tipo popular resultante de un proceso progresivo de autoproduccion.

En repetidos casos este tipo de edificacidén es el resultado de un largo proceso edificatorio en el
que anteriormente pudo ser clasificada como vivienda precaria. En este tipo de produccion de la
vivienda, el agente que produce la vivienda es generalmente el usuario final de la misma y casi

nunca se presenta un instante de intercambio de la vivienda, es decir, no es edificada con fines de
comercializacion.
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Fotografia No. 8. Vista general de la vivienda clasificada como popular autoproducida de forma progresiva.
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Otra forma en que se ha generado este tipo de vivienda es de forma industrializada en la que
participa el sector publico y privado, mediante desarrollo de conjuntos habitacionales del
INFONAVIT, o algunas de las empresas promotoras y constructoras privadas mencionadas en un
anterior apartado. En este caso se presentan paisajes urbanos monétonos, y aun cuando son
resultado de un proceso de disefio, no siempre cumplen con las condiciones de confort y
habitabilidad, en todo caso y particularmente tratandose del sector privado, es la rentabilidad

econOmica de los proyectos su objetivo fundamental y no la habitabilidad confortable de las
viviendas.

Los agentes que participan en el proceso de produccion de este tipo de vivienda, son variados. La
construccion corre a cargo de constructoras en ambos casos —promocién del sector publico o
privado-. No existen registros de que el denominado sector publico haya construido una sola
vivienda, generalmente recurre a constructoras particulares-, que eventualmente se integran al
proceso durante el instante de intercambio y nunca en a la utilizaciéon de la vivienda o como
usuario final de la misma.

Estos casos, se desarrollan mediante procesos industriales que requieren de un procedimiento de
autorizacion de proyectos y se supedita a las consideraciones de las autoridades, que entre otros
requisitos, obliga al promotor de los proyectos a urbanizar con los servicios considerados
indispensables.
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Calle José Maria Aguayo, Colonia Fuentes de Valladolid.

— E —— e

Av. Fray Antonio de San Miguel, Colonia Periodistas.

Fotografia No. 9. Conjuntos habitacionales ubicados en los sectores Sur este y sur oeste de la ciudad, generalmente
promovidas por el sector publico y producidas bajo esquemas de industrializacion.
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De manera muy reciente y ante la situacion econdmica del pais, este tipo de vivienda se ha
desarrollado bajo el régimen de condominio, construyendo dos viviendas dentro de un lote de poco
méas de 100 m?, con superficies de construccion que fluctian entre los 30 y 60 m2, como puede
observarse en la fotografia 10.

La ubicacion de este tipo de conjuntos habitacionales se da practicamente por toda la ciudad, y

cuentan con condiciones de urbanizacién adecuadas, debido a que son desarrollos promovidos y
sujetos a un proceso de autorizacién, conformando el mercado formal de estos bienes inmuebles.
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4.2.4. VIVIENDA DE TIPO MEDIA

Este tipo de vivienda, es en practicamente su totalidad, resultado de un proceso de disefio, y
construccion en el que aparece el uso de materiales y acabados, que en su conjunto definen
viviendas estética, formal y funcionalmente en su mayoria aceptable y que permiten la satisfacciéon
de necesidades de sus ocupantes con mayor confort y eventualmente ofreciendo algunos
espacios diferentes a los considerados como propios para las funciones vitales, como salas de
T.V., estudio, hall, por mencionar solo algunos.

Las formas de produccion presentes en este tipo de vivienda son generalmente, por encargo o
manufacturada y en menor escala industrializada, es decir producidas de forma individual o en
pequefios conjuntos habitacionales. Por la naturaleza del proceso de produccion, intervienen
diversos agentes en su construccion, el constructor es contratado por el agente que financia la
edificacibn y que generalmente se convierte en el usuario final. Por otra parte las viviendas
producidas bajo el esquema de industrializacion, presentan diversos agentes en cada instante del
proceso de produccion, siendo uno el que produce, el mismo u otro el que comercializa y uno
Gltimo que se convierte en usuario final.

Las condiciones de urbanizacién presentes en este tipo de vivienda, denotan generalmente un

estado de conservacion adecuado y variacion en sus caracteristicas fisicas, como la introduccion
de infraestructura subterrdnea, algunas variantes en el tratamiento de los pavimentos, entre otras.
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Calle Laguna de Parras. Col. Camelinas

Calle Laguna de Parras, Col. Camelinas

Calle Laguna de Parras, Col. Nueva Chapultepec .

Calle Laguna de Parras, Col. Nueva Chapultepec .

Fotograﬁé No. 10. Vivienda media, Oriente de la Ciudad, Colonias Chapultepec.
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4.2.5. VIVIENDA DE TIPO RESIDENCIAL

Las residencias que existen dentro de la ciudad, habitualmente son viviendas que ocupan terrenos
con una superficie promedio de 200m2 y son generalmente de tipo unifamiliar. Por sus
caracteristicas fisicas, se puede apreciar que han sido concebidas y/o proyectadas de manera
individual de forma que son proyectos Unicos, en donde el propietario concede cierta libertad al
disefiador para manifestar a través de la construccion sus habilidades, en repetidas ocasiones
bajo la idea de que la vivienda muestre la capacidad econémica de sus ocupantes.

Este tipo de vivienda es en su totalidad edificada dentro de pequefias propiedades, y bajo la forma
de produccién denominada por encargo en donde es una constante que esto se realice con el fin
de habitarse y minimamente para ser comercializada.
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Camino a Jesus del Monte,

3

Sanee riw

o ~ ~ =
Paseo de las Flores, Residencial Valle Verde.

Paseo de las Flores, Residencial Valle Verde.

B

alle Lluvia de Fuego, Residencial la Floresta.

1970-2000

Presenta
Magsiria en Amuiteciura
Pano Tipo de Vivienda
RESIDENCIAL
Localzacion Residencial a Floresta-Valle Verdel

Abril 2004

Fotografia No. 11. Vivienda residencial, presente en la ciudad de Morelia. Ubicadas predominantemente en la zona sur y

sureste de la ciudad.
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Dentro de los proyectos arquitectdnicos presentes en las viviendas clasificadas como de tipo

residencial, se puede identificar el uso de los materiales y tendencias arquitectonicas “de moda” en
el momento de su edificacion.

Las condiciones topograficas de los terrenos no importan puesto que existen los medios
econdémicos para urbanizar cualquiera de ellos, y en una gran cantidad, este tipo de vivienda se
esta desarrollando de manera conjunta con clubes deportivos privados, como el caso del club
Campestre, Country club, Erandeni, y Futurama.

Hecha esta clasificacion, resulta importante identificar, cuales son los patrones de territorializacion
de las mismas dentro del marco urbano, aspectos que se presentan en un siguiente apartado.
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Avenida México, Fraccionamiento Américas Britania

Avenida México, Fraccionamiento Américas Britania

Fotografia No. 12. Vivienda ubicada en el Sureste de la ciudad, ligadas a desarrollos inmobiliarios que complementan su
oferta con instalaciones, clubes deportivos y recreativos.
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4.3. LAS FORMAS DE PRODUCCION DE LA VIVIENDA

Las formas y/o procesos de produccién de la vivienda, que a continuacion se presentan son copias
textuales, tomadas del texto de Emilio Pradilla Cobos: Capital, Estado y Vivienda en América
Latina™, en el cual gran parte de sus planteamientos enmarcan a la vivienda desde un punto de
vista econémico, como objeto que representa no solo un valor de uso sino de cambio, y adoptando
una postura de analisis tedrico que se apoya en el materialismo histérico, precisamente por
coincidir y/o aceptar las ideas vertidas a ese respecto.

“Desde el punto de vista del modo como se construye la vivienda, podemos distinguir tres formas
fundamentales:

1. La Autoconstruccidn. En ella el agente social que produce y consume la vivienda es el
mismo; el consumidor final lleva a cabo la construccion con base en la inversion de un
tiempo de trabajo personal resultante de la extensién de su jornada de trabajo mas alla de
la necesaria para la obtenciéon de sus medios de subsistencia y, ocasionalmente, con la
ayuda de trabajo colectivo gratuito o de pequefias cantidades de trabajo asalariado
(algunas instalaciones que requieran trabajo especializado, etc.) Utiliza materiales de
construccion desvalorizados (de desecho) que valoriza con su trabajo o pequefas
cantidades de materiales producidos comercialmente, que adquiere gracias a una parte de
sus ingresos de subsistencia. Los instrumentos utilizados son escasos y/o rudimentarios,
recayendo asi sobre el trabajo humano, lo fundamental del proceso productivo. El periodo
de construccion se alarga indefinidamente, dependiendo de las posibilidades de extension
de la jornada de trabajo, de la capacidad de restriccion del consumo y de la asignacion de
ingresos a este fin. La construccién se combina entonces con un consumo — utilizacién de
la vivienda cuyas caracteristicas son necesariamente de hacinamiento, poca habitabilidad
y falta de servicios. El objeto final asume la forma de vivienda - mercancia virtual.”

En esta forma no se da inversién de capital bajo ninguna de sus formas, ya que el dinero invertido
(minimo en relacién al trabajo humano) no entra en relacion con trabajo asalariado y el objeto se
destina el autoconsumo y no al cambio directo; corresponde por tanto a formas precapitalistas de
produccién sobrevivientes en razén de las condiciones estructurales del desarrollo capitalista
dependiente. Sus ejemplos mas tipicos son la construccion de tugurios, villa miserias, ranchos,
fabelas, etc., La de viviendas de sectores de mas altos ingresos que aunque utiliza materiales y
sistemas de construccion mas estables y “modernos”, reproducen en lo esencial las caracteristicas
descritas y la forma de “autoconstruccion” y “desarrollo progresivo” patrocinadas por el Estado
para paliar los efectos sociales de la penuria de vivienda.

" pradilla Cobos Emilio; Capital, Estado y Vivienda en América Latina; Edit Fontamara; México, 1987.
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Emilio Pradilla, sugiere a la autoconstrucciéon como un proceso dentro del cual el usuario final de la
vivienda, es quien se encarga de la edificacion de la misma, aunque reconoce que dentro del
proceso existen algunas fases en que se tiene que recurrir a la “contratacion de un especialista”,
rompiendo con esa idea original de autoconstruccion, estableciendo con ello que NO EXISTE UN

PROCESO PURO DE AUTOCONSTRUCCION, sugiriendo como méas adecuado el concepto de
autoproduccion.

Este tipo de produccion de viviendas se ha presentado en la ciudad histéricamente,
fundamentalmente bajo dos lineas, bien sea desarrollando viviendas progresivamente en
fraccionamientos en donde la intervencién de instancias estatales ha tenido una reciente y pobre
participacion, fundamentalmente a nivel estatal, o bien mediante la conformacion de
asentamientos irregulares, también considerados por algunos como espontaneos, que realmente
no tienen esta caracteristica y que mas bien son el resultado de un proceso de organizacion
social, que ha tomado auge a partir de la década de los setenta en la ciudad.

En ambos casos, las caracteristicas de las viviendas han mostrado una transformacion fisica,
demostrando la enorme capacidad de ahorro que tienen los sectores de poblacion de mas bajos
ingresos, dando como resultado viviendas que se consolidan en periodos de tiempo indefinido y
ubicadas generalmente en la zona periférica de la ciudad que por el crecimiento de la mancha
urbana posteriormente se integran y son incluso rodeadas por nuevas zonas.

Existen algunas consideraciones respecto a que porcentajes elevados de vivienda en la ciudad
son edificados a través de este medio.

Esta forma de construccion, generalmente se lleva a cabo de manera progresiva en
fraccionamientos regulares e irregulares, que generalmente carecen de los servicios de
urbanizacién mas indispensable, situacién que se va superando gradualmente.

2. “Laproduccion Manufacturera. En ella, el proceso constructivo es realizado por agentes
sociales diferentes a aquellos que van a consumir el objeto: cominmente, un nimero
reducido de trabajadores asalariados mas o menos diferenciados, dirigidos por un agente
productivo indirecto (arquitecto o constructor) que controla el proceso a nombre del
propietario del terreno, el dinero invertido y el objeto final. El dinero invertido se destina
fundamentalmente a la compra de fuerza de trabajo que ocupa un lugar dominante en el
proceso y de materias primas ya sea de produccion artesanal o de poca elaboraciéon
industrial y algunas suntuarias y decorativas de alto costo. La cantidad limitada de
magquinaria y equipo utilizada y su caracter técnicamente simple exige de los obreros mas
importantes, particulares condiciones de destreza manual, en combinacion con una fuerza
de trabajo no calificada, subordinada a la primera y que le sirve de auxiliar. La magnitud

68




)
de la Obra emprendida es generalmente reducida en razén del tipo de medios de
produccién utilizados de la magnitud y origen individual del dinero invertido, con la
consiguiente sub-utilizacién de la maquinaria y baja productividad general. A diferencia de

la forma anterior, lo fundamental de las materias primas vienen del sector industrial de
materiales de construccion a través del sector comercial capitalista.

El destino final del objeto (generalmente casas individuales o pequefos edificios de apartamentos)
sera el auto — consumo de grupos de ingresos medios o altos (vivienda — mercancia virtual), o la
venta o alquiler comercial a estos mismos sectores (vivienda — mercancia real); pero en el primer
caso, su comercializacion, su transformacion en mercancia real sera facilmente alcanzable. Si en
el primer caso, el dinero invertido no asume inmediatamente la forma de capital, sino aquella de
ingreso invertido en un consumo de subsistencia, en el segundo asume la forma directa de capital
productivo pero asignado a una forma manufacturera, atrasada, de produccion.

Dada la baja composicion organica del capital y la poca productividad del trabajo, los costos de
produccién son mayores que los registrados en la forma industrial, presionando el mantenimiento
de un nivel medio de precios por encima de los que impondria una produccion industrializada.

Las condiciones de su produccion son la base de subsistencia de un tipo de disefio particular,
formalista, individualizado y complejo poco racional ligado doblemente a una ideologia
arquitectonica y un conjunto de valores sociales tipicos: casa individual entre jardines, de disefio
exclusivo; “ideal” dominante del conjunto de consumidores en algunos paises “Colombia entre
otros”.

En otras palabras, este proceso también conocido como POR ENCARGO, es un procedimiento en
el que intervienen los grupos sociales de mayores posibilidades econdémicas, que en la ciudad
como se comenta en un apartado anterior, se reduce a un grupo reducido de habitantes.

En esta forma de produccién, la vivienda es generalmente concebida por disefiadores, que son
quienes se encargan del proceso edificatorio, y que en repetidas ocasiones se manifiesta la
participacion del usuario, dejando eventualmente como producto final, construcciones
descontextualizadas que crean incluso “nuevos estilos arquitecténicos”.

Existe dentro de esta produccion, una clara manifestacion del ego de algunos disefiadores que
pretenden con “sus obras” inmortalizarse y mostrarle a la poblacion el habil manejo de nuevas
técnicas, procesos y materiales de construccion.

La produccion manufacturera, es practicamente una condiciéon que se repite invariablemente, en
lotes que cuentan con los servicios de urbanizacion indispensables y que eventualmente
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incorporan algunos otros que podrian incluso ser considerados como innecesarios, tales como
interfon, television por cable, etc.

Finalmente la Ultima de las formas de produccién de la vivienda presentes en Morelia, es la :

3. “La produccion Industrial de Vivienda. En esta forma de produccion, la relacion directa
entre agentes de la produccién y consumidores desaparece totalmente en el proceso
productivo y no reaparece sino en el intercambio comercial; los trabajadores, agentes
intermediarios y financistas trabajan para un mercado generalizado, no individualizado, y
el objeto final se determina en funcién de las condiciones generales de éste y no en las
exigencias de un “cliente” particular.

En este caso los capitalistas ligados al proceso invierten su dinero Unica y exclusivamente con el
fin de valorizarlo y reproducirlo. El capital invertido se dirige a la compra de materias primas
comerciales, frecuentemente producidas en serie por empresas capitalistas diferentes a la
constructora, a la adquisicién y puesta en marcha de equipos mas o menos complejos y a la
compra de fuerza de trabajo asalariado, siendo esta Ultima reducida relativamente a una papel
secundario dentro del proceso (tanto en términos de su cantidad como de su habilidad manual). El
capital constante domina sobre el variable, el trabajo excedente sobre el necesario, es decir, la
plusvalia sobre la produccién del valor de la fuerza de trabajo. Estas condiciones asignan al
proceso una productividad méas elevada y menores costos de produccion, lo que le permite
controlar las condiciones del mercado de la vivienda.

Aca, la produccion de vivienda asume claramente el doble caracter de la produccion capitalista en
general: produccion de valores de cambio (viviendas — mercancia real) con destino a la
valorizacion del capital invertido en ella.

El objeto final vivienda tendra unas caracteristicas diferentes a las de las formas 1 y 2: viviendas
en serie, generalmente apartamentos en altura, de especificaciones estandarizadas a un nivel
intermedio y exigira una forma particular de disefio funcional y racionalizado tipico de las escuelas
de disefio que surgen y se desarrollan a partir de la “revolucion tecnolégica”, en contra posicién a
ciertas escuelas tipicamente manufactureras.

Generalmente, la relacion directa entre consumidor y productor no existe, ya que la realizaciéon de
la mercancia es la tarea de agentes intermediarios diferentes: los agentes inmobiliarios.

La subsistencia en la misma esfera de mercado de sectores manufactureros con mayores costos
de produccion permite a esta forma la obtencion de ganancias extraordinarias que, en ciertas
condiciones coyunturales, atraen un flujo importante de capitales, dando lugar al surgimiento de la
tendencia de la acumulacién — concentracion descrita en el apartado anterior la cual conduce de
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una parte a la transformacion de las empresas mas fuertes en monopolios y de otra, la convierte

estructuralmente en la carnicera de las formas atrasadas (1 y 2), en la forma mas dinamica del
sector de la construccion de vivienda y en el eje determinante de todo el sector.

En este punto del esquema, debemos diferenciar las posiciones que puede ocupar una forma
productiva en el conjunto de formas del sector: la posicion dominante ocupada por una forma en
relacién a las demas, asignada en términos del nimero de viviendas construidas, la masa de
capital invertida, la cantidad de fuerza de trabajo empleada, el poder de los agentes sociales
ligadas a ella, en una palabra de la importancia cualitativa con relacion al conjunto de la actividad,
la posicion determinante, es decir, aquella que le asigna a una forma, aln si es minoritaria, el
caracter dinamico de las relaciones de produccién vigentes en ella, su articulacion con las formas
mas dinamicas de produccion en otras ramas, la tendencia general del desarrollo d ella sociedad,
en una palabra, su caracter de polo de arrastre de la reproduccion del capital en el sector; y la
posicién subordinada ocupada por aquellas formas sujetas a la dominacion y/o determinacion de
las formas dominantes y/o determinantes, dado su nivel de atraso y/o la menor importancia
relativa.”

Esta forma ha encontrado su mayor participacién sobre todo a partir de la presencia del desarrollo
de conjuntos habitacionales del INFONAVIT, FOVISSSTE, INDECO, entre otras instancias, que a
la postre se han convertido en auténticas minas de oro para promotores y edificadores, que ven
dentro del desarrollo de la ciudad, como se ha mencionado anteriormente, un enorme abanico de
opciones para desarrollar sus “proyectos de Inversion”, en cuyo caso la habitabilidad y calidad de
vida de la poblacién se han convertido en un elemento de segundo o tercer o incluso inferior nivel
de interés para llevar a cabo sus desarrollos.

Dentro de esta forma de produccion de viviendas se han edificado en la ciudad una enorme
cantidad de viviendas unifamiliares, duplex e incluso multifamiliares, en donde la monotonia del
conjunto y carencias de planeacion y disefio urbano son algunas de sus principales
caracteristicas.

Uno de los principales actores participantes dentro de esta forma de produccion de viviendas, son
sin duda como lo comenta Emilio Pradilla*?, los duefios del dinero, quienes ademas de algunas
instituciones bancarias, han desempefiado un rol fundamental para hacerlo posible.

Por disposiciones legales, en esta forma de produccion, paralelamente se desarrollan las obras de
urbanizacién necesarias como agua potable, alcantarillado, electrificacion, alumbrado publico y
pavimentacion de calles, aunque por su naturaleza en repetidas ocasiones dichas urbanizaciones

12 Pradilla Cobos Emilio; Capital, Estado y Vivienda en América Latina; Edit Fontamara; México, 1987.
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se dan a base de materiales de baja calidad que presentan problemas de mantenimiento periédico
en un breve espacio de tiempo.

4.4. TERRITORIALIDAD DE LA VIVIENDA EN LA CIUDAD

Para efectos de identificar la territorialidad de las viviendas en la ciudad, se recurrié a relacionar
las colonias que la conforman, identificando el tipo de vivienda que en ellas existe de manera
predominante, observando que dentro de la ciudad es posible sefialar zonas homogéneas, a partir
no solo del tipo de vivienda sino ademas, por las caracteristicas de urbanizacion de las mismas.

Para tal efecto, se recurri6 en una primera instancia a utilizar una divisién de sectores que ha
existido en la ciudad y que originalmente era empleada para dividir el primer cuadro de ésta, a
partir de considerar a la Avenida Francisco I. Madero en el sentido Oriente — Poniente y la Avenida
Morelos en el sentido Norte — Sur, mismas que se interceptan en la zona central de la ciudad a un
costado de la Catedral y que la dividen en cuatro sectores que se muestran e identifican en el
siguiente plano.

a Salamanca] F

Morelia, Mich.
Joaquin Lépez Tinajero

SIMBOLOGIA
Av. Fco. |. Madero|
Av. Morelos

Centro Histérico

PLANO.
DIVISION DE
SECTORES

Plano No. 2. Divisién de sectores de la ciudad, utilizados para realizar el andlisis de territorializacion de la vivienda.

cLave e
LANO:

Hil
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- Sector Revolucién: Nororiente de la ciudad,
- Sector Republica: Norponiente de la ciudad,
- Sector Nueva Espafia: Sur oriente de la ciudad, y
- Sector Independencia: Sur poniente de la ciudad.

Bajo esta consideracidn, se realizé el siguiente cuadro que resume la distribucién de colonias y de
alguna manera muestra la territorializacién de las viviendas de acuerdo con su tipologia en la
ciudad de Morelia.

Cuadro No. 13. Relacion de colonias segun el tipo predominante de vivienda por sector

SECTOR POPULAR MEDIA RESIDENCIAL TOTAL
INDEPENDENCIA 44 27 4 75
NUEVA ESPANA 21 10 22 53

REPUBLICA 71 4 1 76
REVOLUCION 65 8 0 73
TOTALES 201 49 27 277

El cuadro presentado asi como el plano que se integra adelante, pretenden identificar el tipo de
vivienda predominante por sector de la ciudad, situacion por la que las viviendas de tipo precarias
asi como los denominados cuartos redondos, no se han incluido. Sin embargo es importante
destacar que la vivienda identificada como precaria, generalmente se asienta en las periferias de
la ciudad, en tanto que los cuartos redondos se circunscriben al centro histérico y no se obtuvo en
la fuente mencionada, informacion cuantitativa e ese respecto.
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De la informacién obtenida se puede identificar que las viviendas de tipo residencial se concentran
hacia la parte Sur oriente de la ciudad dentro del sector Nueva Espafia, en tanto que las de tipo
medio predominan hacia la parte Sur poniente, dentro del sector Independencia, y las de tipo
popular se localizan predominando en los dos sectores restantes hacia el norte de la ciudad.

Republica Revolucion l
|

Independencia

Plano No. 3. Distribucion de la vivienda en la ciudad; considerando el tipo predominante.
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Esta distribucion de las viviendas, esta estrechamente vinculada con las caracteristicas de
urbanizacién de la ciudad, siendo el sector Nueva Espafia, el que redne las mejores condiciones
de urbanizacion, dotacién de equipamiento urbano y los servicios, convirtiéndose incluso en una
zona de concentracién de éstos.

Bajo este esquema de analisis, se pudo identificar que el Sector Republica en donde se concentra
la vivienda predominantemente de tipo popular, presenta adicionalmente deficiencias en las
caracteristicas de su urbanizacién, poniéndose de manifiesto ademés de ello una insuficiencia en
la dotacién de equipamiento urbano, traduciéndose adicionalmente en una zona, en donde sus
habitantes reportan patrones socio conductuales, en la que se reportan gran parte de los conflictos
y trastornos sociales de la ciudad: drogadiccién, delincuencia, desintegracién familiar, robo, entre
otras™. Es sin duda éste el sector gue en términos de habitabilidad, presenta las condiciones
menos propicias dentro de la ciudad.

'® Informacién reportada por la Direccién de Seguridad Publica y Transito del Estado de Michoacan.
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Replhlica

Fotografia No. 15. Cualidades del paisaje urbano de acuerdo con la distribucién de las viviendas en la misma.

Procesos habitacionales en una ciudad Media: Morelia, Mich. 1970 — 2000
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En la imagen, es perceptible las cualidades que se presentan en cada uno de los “cuadrantes”

(sectores) en que se divide la ciudad, y en base a los cuales se ha realizado este trabajo de
analisis.
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4.5. AGENTES QUE PARTICIPAN EN LA PROMOCION
Y PRODUCCION DE VIVIENDA, MORELIA, 1970-2000

Para los fines de este estudio, se agrupd en tres bloques a los agentes, identificados como
principales agentes que participan en la promocién }/ produccién de viviendas dentro de la ciudad:
el sector privado, el sector publico y el sector social.™

Durante el periodo aqui analizado, y de acuerdo con la relacién de fraccionamientos y conjuntos
habitacionales registrados, y cuyos expedientes obran en poder de las dependencias
gubernamentales responsables durante el periodo de analisis; se han autorizado un total de
82,877 viviendas y terrenos para el desarrollo de las mismas, integradas dentro de un total de
438 proyectos autorizados, la mayor participacion en cuanto a promocién a nivel de desarrollos
habitacionales ha sido a cargo del sector social, seguido del privado y publico en ese orden, tal
como se ilustra en el siguiente cuadro. Sin embargo, la mayor cantidad de viviendas o terrenos
promovidos en este lapso, corresponde al Sector Publico con 35,120; seguido del social, tal como
se puede ver en el siguiente cuadro.

Cuadro No. 14. Relacion de fraccionamientos y conjuntos habitacionales autorizados en Morelia,
durante el periodo comprendido entre 1970 y 2000, segun agente promotor.

AGENTE FRACCS. % oS % SUPERFICIE %
PROMOTOR |AUTORIZADOS . (M2)
PRIVADO 83 18.95% 12,961 1564% | 211926152 | 18.78%
PUBLICO 61 13.93% 35,120 4238% | 406035627 |  35.99%
SOCIAL 229 52.28% 30,193 36.43% | 468567727 | 41.53%
N.E. 65 14.84% 4,602 5.55% 416,616.85 3.69%
TOTALES 438 100.00% 82,877 100.00% | 11,281,011.91 |  100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del Gobierno del Estado de Michoacan.

" La propuesta se basa en lo agentes identificados como PRODUCTORES DEL ESPACIO HABITABLE, Estado,
empresa y sociedad en la ciudad de México; Schteingart Martha; Centro de Estudios Demograficos y Urbanos del
Colegio de México; primera reimpresion 2001.
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Es fundamental sefialar que comparativamente con las cifras registradas por INEGI, se reporta un
incremento en el parque habitacional de la ciudad de 99,026 viviendas desarrolladas entre 1970 y
el afio 2000; y las recabadas durante los trabajos de campo (82,877 viviendas o terrenos), existe
una diferencia de 16,149 que representa el 16.3 % respecto a la primera referencia, lo que permite
considerar que los datos obtenidos en la recopilaciéon en instancias oficiales, relativos al mercado

formal de viviendas, es confiable para ser utilizado en el andlisis cuantitativo que se presenta a
continuacion.

Debe observarse que no obstante que el sector publico registra el mayor nimero de viviendas y
terrenos promovidos, en términos de superficie, sigue siendo el sector social, quien ha contribuido
mayormente en la generacion del espacio para viviendas, con el 41.5 % del total que ahi se
sefala.

La grafica 8 muestra la cantidad de viviendas o terrenos para ellas que han promovido durante
este lapso los diferentes agentes identificados en este estudio, ilustrando la apreciacion que lineas
antes se incluye.

VIVIENDAS Y TERRENOS AUTORIZADOS EN MORELIA
1970-2000; SEGUN PROMOTOR

N.E. |4,602

SOCIAL | 30,193

PUBLICO | 35,120

PRIVADO I 12,961

AGENTE PROMOTOR

0 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000 30,000 35,000 40,000 Grafica No. 8. Viviendas o terrenos

autorizados dentro del periodo de
NUMERO DE VIVIENDAS estudio, de acuerdo con el promovente.

Adicionalmente, se realiz6 una caracterizacién de los diferentes tipos de fraccionamientos de
acuerdo con la clasificacion juridica en el Estado de Michoacan, asi como la presencia de éstos
dentro de los 30 afios que considera este estudio, encontrando los resultados que se ilustran en el
siguiente cuadro.
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Cuadro No. 15. Relacion de fraccionamientos y conjuntos habitacionales autorizados en Morelia,
entre 1970 y 2000, de acuerdo con su naturaleza.

ooermce. [ FEACCS | [wsoremal s |,
CAMPESTRE 2 0.46% 100 0.12% 80,190.00 0.71%
CLUB. DPVO. 1 0.23% 1 0.00% 0.00 0.00%
COMERCIAL 6 1.37% 49 0.06% 3,990.00 0.04%
INDUSTRIAL 5 1.14% 239 0.29% 30,000.00 0.27%
INT. SOCIAL 23 5.25% 8,794 10.61% 1,184,153.28 10.50%
POPULAR 206 47.03% 53,810 64.93% 6,506,188.96 57.67%
MEDIO 132 30.14% 16,280 19.64% 2,489,576.63 22.07%
RESIDENCIAL 55 12.56% 3,562 4.30% 987,813.04 8.76%
N.E. 8 1.83% 43 0.05% 0.00 0.00%
TOTALES 438 100.00% 82,877 100.00% 11,281,911.91 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccién de Catastro del Gobierno del Estado de Michoacan.

Como puede apreciarse, el mayor nimero de desarrollos corresponde a los habitacionales de tipo
popular con un total de 206, que agrupan 53,810 viviendas o terrenos para tal fin, seguido en
importancia por los de nivel medio con 132 conjuntos y/o fraccionamientos y 16,280 lotes o
viviendas.

Los fraccionamientos de caracter habitacional, muestran que del tipo interés social, apenas
registra 23 desarrollos con un total de 8,794 viviendas, aunque debe destacarse que de acuerdo
con la legislacién aplicable, esta clasificacion, aparece en el ambito Estatal, a partir de 1995.

El desarrollo y/o promocién de los fraccionamientos y conjuntos habitacionales durante este
periodo, de alguna manera permite observar las principales tendencias de crecimiento de la
ciudad, mismas que se ilustran con el siguiente gréfico.

Los registros obtenidos durante esta etapa, permiten identificar que el sector republica (parte
Norponiente de la ciudad) es la que ha recibido el mayor nimero de terrenos y/o viviendas dentro
de este lapso, siendo en la actualidad una de las zonas que muestra las mayores carencias en
materia de desarrollo urbano, concentradora de viviendas con importante grado de precariedad.
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DISTRIBUCION DE VIVIENDAS Y TERRENOS
AUTORIZADOS EN MORELIA, 1970-2000; SEGUN
SECTOR DE LA CIUDAD

FUERA A. URB.
0%

N.E. CENTRO
1% 0%

REVOLUCION
16%

INDEPENDENCIA
19%

NVA. ESPANA

22%
REPUBLICA

42%

Grafica No. 9. Tendencias de
localizacion de los desarrollos
autorizados entre 1970 y 2000
en Morelia, segln sector de la

ciudad.

Cuadro no. 16. Ubicacion de los fraccionamientos o conjuntos habitacionales autorizados en

Morelia, y viviendas o terrenos que los conforman; 1970-2000.

soor | SRS w  [meomEmel o | smes |,

CENTRO 0.23% 84 0.10% 13,440.00 0.12%
FUERA A. URB. 0.46% 154 0.19% 37,100.00 0.33%
INDEPENDENCIA 82 18.72% 15,510 18.72% 2,066,289.82 18.32%
NVA. ESPANA 124 28.31% 18,517 22.34% 3,003,884.40 26.63%
REPUBLICA 94 21.46% 34,128 41.18% 4,496,384.15 39.85%
REVOLUCION 86 19.63% 13,363 16.12% 1,513,265.86 13.41%
N.E. 49 11.19% 1,120 1.35% 151,547.68 1.34%
TOTALES 438 100.00% 82,877 100.00% 11,281,911.91 100.00%

Fuente: Expedientes y
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccién de Catastro del Gobierno del Estado de Michoacan.

Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
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Como se menciona anteriormente, el sector que ha visto desarrollada su area en mayor proporcion
es el Republica, no solo en el renglén de desarrollos habitacionales y vivienda, sino incluso en

cuanto a la superficie se refiere; siendo el sector revolucidon en contra parte, el que menor
desarrollo registré en estos treinta afos.

A continuacion se incluye un analisis de manera particular, de acuerdo con cada uno de los

diferentes agentes que han participado en la promocién y/o produccién del espacio habitable —
Iéase vivienda o terrenos para su edificacion-, de acuerdo con el objeto de analisis de este estudio.
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4.5.1 SECTOR PRIVADO

En el caso particular de Morelia, el sector privado ha encontrado en la produccién de viviendas un
area de oportunidad muy ventajosa para desarrollar proyectos de inversion, en un contexto en el
que el Estado se enfrenta a una enorme cantidad de problemas por resolver, dentro de los cuales
la vivienda se incluye como uno de ellos, y a las limitaciones en su capacidad técnica, econdmica,
juridica asi como de recursos materiales para poder ofrecer respuesta.

Aqui se han presentado promotores y constructores de vivienda en desarrollos orientados hacia
sectores de escasos y/o bajos recursos econdmicos, quienes apoyados por financiamiento publico
y privado, a través de diversas opciones crediticias para los adquirientes han participado con cierta
importancia en la generacion del espacio habitable en la ciudad.

Dentro de este renglon, destaca la presencia en el desarrollo de fraccionamientos habitacionales
para los sectores sociales mas privilegiados econdmicamente promovidos por la Organizacion
Ramirez, importante emporio cuya principal actividad se orienta a la construccion y operacion de
salas cinematogréficas, que sin embargo, en materia de generacion de espacios habitables, ha
contribuido incluso como elemento motor para definir algunas tendencias del desarrollo de la
ciudad, interviniendo estratégicamente en la rentabilidad del suelo en algunas areas de la misma.

En el lapso temporal que aqui se analiza, el sector privado se reporta como uno de los menos
participativos, si de promocién se trata, sin embargo, es éste uno de los principales constructores,
mostrandose como el agente mas participativo en la promocién y financiamiento de desarrollos
habitacionales.

Cuadro No. 17. Participacion del sector privado entre 1970 y 2000
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE %
FRACC. DE FRACC. TOTALES M2
CLUB DPVO. 1 1.22% 1 0.01% 0.00 0.00%
COMERCIAL 2 2.44% 0 0.00% 0.00 0.00%
INDUSTRIAL 4 4.88% 150 1.16% 30,000.00 1.42%
RUSTICO 2 2.44% 435 3.36% 202,644.00 9.56%
CAMPESTRE 0 0.00% 0 0.00% 0.00 0.00%
INT. SOCIAL 1 1.22% 368 2.84% 25,154.64 1.19%
POPULAR 23 28.05% 6,647 51.28% 830,298.34 39.18%
MEDIO 32 39.02% 4,225 32.60% 716,383.75 33.80%
RESIDENCIAL 17 20.73% 1,135 8.76% 314,780.79 14.85%
TOTAL 82 100.00% 12,961 100.00% 2,119,261.52 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del Gobierno del Estado de Michoacan.
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La atencion de este sector muestra cierta diversificacion, desarrollando y promoviendo
fraccionamientos habitacionales, asi como para otros usos, como los de caracter industrial y
comercial.

El sector privado como promotor y desarrollador de espacios habitacionales, cuenta con un interés
marcado en aquellos de tipo medio, aunque el mayor nimero de viviendas que edificé durante los
treinta afios, son de tipo popular, acusando que éste ve aqui la posibilidad de llevar a cabo
proyectos de inversion, congruente si se analiza paralelamente con el nivel de ingresos de la
poblacion, que define la situacion del mercado local.

Debe mencionarse que los desarrollos logrados por este sector muestra ciertas tendencias de
ubicaciéon dentro de la ciudad, destacando por nuimero de fraccionamientos el sector Nueva
Espafia, aunque de acuerdo con el total de viviendas, éstas se alojan hacia el sector Republica, tal
como se ilustra en el siguiente cuadro.

Como se menciona es clara la
participacion mayoritaria
generando viviendas de tipo
; popular, acorde con el sector

RESIDENCIAL [ 1,135 mayoritario de la poblacion en

MEDIO | ] 4225 condiciones de ser sujeto de

POPULAR ] 6,647 CrédItO

VIVIENDAS Y TERRENOS PROMOVIDOS POR EL SECTOR
PRIVADO EN MORELIA; 1970-2000

INT. SOCIAL 7: 368
CAMPESTRE 1 0
RUSTICO 7: 435
INDUSTRIAL 7D 150

TIPO DE FRACCIONAMIENTO

COMERCIAL |0

CLUBDPVO. |1

‘ : : : ‘ ‘ ‘ Gréfica No.10. Viviendas y terrenos
0 1,000 2,000 3,000 4,000 5,000 6,000 7,000 promovidos por el sector privado;
NUMERO DE VIVIENDAS O TERRENOS 1970-2000.
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En lo que respecta a los
fraccionamientos o desarrollos
promovidos por este agente,
como se apunta lineas arriba,
destacan los sectores
N.E. INDEPENDENCI Independencia y Nueva
REVOLoN 2% A Espafia, siendo en donde se
23% 28% p ’ .

registran el mayor nimero de

ellos.

UBICACION DE LOS FRACCIONAMIENTOS PROMOVIDOS
POR EL SECTOR PRIVADO EN MORELIA 1970-2000

REPUBLICA

1% N.ESPARNA

33% Gréfica No. 11. Distribucién de los

desarrollos habitacionales promovidos
por el sector privado, 1970-2000.

El siguiente cuadro resume, en términos generales, cual ha sido la participacién de este agente
dentro de la ciudad, en lo que respecta a su papel como promotor y desarrollador de los mismos,
puesto que ademas de estas funciones, este se apunta como uno de los principales
desarrolladores de la vivienda o espacio habitacional promovido por el sector publico, que se
detalla en un siguiente apartado.

Cuadro No. 18 Participacion del sector privado durante 1970-2000
POR SECTOR DE LA CIUDAD

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS o SUPERFICIE

FRACC. DE FRACC. 0 TOTALES 0 e -
INDEPENDENCIA 23 27.71% 3,015 23.26% 438,681 20.70%
N. ESPARA 27 32.53% 2,693 20.78% 597,564 28.20%
REPUBLICA 12 14.46% 3,577 27.60% 634,016 29.92%
REVOLUCION 19 22.89% 3,674 28.35% 449,001 21.19%

N.E. 2 2.41% 2 0.02% 0 0.00%

TOTAL 83 100.00% 12,961 100.00% | 2,119,262 | 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del Gobierno del Estado de Michoacan.

El sector privado, como puede apreciarse, orienta sus desarrollos hacia los grupos
socioeconomicos, de mayor presencia dentro de la ciudad, encontrando en ellos, su principal
demandante y en consecuencia | éxito de comercializacion, que en gran medida los motiva a
convertirse en agente promotor y/o productor de vivienda.
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4.5.2. SECTOR PUBLICO; LAS INTERVENCIONES DEL ESTADO

En Michoacan la participacion estatal en materia de vivienda, recoge experiencias de diversos
niveles, tanto el federal, como el estatal, quienes aunque no siempre de manera directa, si
mediante instancias como el INFONAVIT, FOVISSSTE, INDECO etc., en el caso federal y
Promotora Michoacana de Vivienda (PROMIVI) y més recientemente el Instituto de Vivienda del
Estado de Michoacan (IVEM), han tenido cierto grado de participacién en la generacién de
viviendas.

Por su naturaleza, algunas de las instancias no ofrecen la posibilidad de acceder a una vivienda
para cualquiera que lo solicite, es decir, no todo el que demanda una vivienda es sujeto de crédito,
o derechohabiente, incluso dentro de este ultimo grupo, no todos los trabajadores que cotizan
cumplen con “la puntuacion” requerida para acceder a un crédito de vivienda; y en ese sentido, la
oferta de vivienda en la que participan instancias como INFONAVIT y FOVISSSTE, se reduce en
posibilidades para ofrecer a la creciente demanda este satisfactor.

En cuanto a los promotores de vivienda a nivel estatal, debe mencionarse que la PROMIVI, ofrecia
(hoy se encuentra en proceso de liquidacion, por lo cual se ha creado el IVEM), a través de
diversas lineas la posibilidad de acceso a un espacio habitacional, cuyas opciones eran: pie de
casa —de aproximadamente 30 m2-, lotes con servicios y/o lotes con urbanizacion progresiva,
asignados en funcidn de las posibilidades econémicas de la poblacion o mejor dicho de la
capacidad de pago de los demandantes.

Uno de los principales problemas a los que se ha enfrentado la participacién del estado en materia
de vivienda, es que no existen reservas urbanas, es decir que no cuenta con la superficie de
terrenos suficiente para dar respuesta a las constantes y crecientes demandas de viviendas de la
poblacién que ve aqui, la Unica alternativa para poder acceder a ella, ante la poca 0 nula
disponibilidad de recursos econdmicos para aspirar a otras opciones. Entre otras cosas, las
cuestiones administrativas, operativas, de carencia de recursos, etc, han orillado a la hoy en
proceso de liquidaciéon Promotora Michoacana de la Vivienda, a desaparecer para dejar su lugar a
un Instituto, que en esencia presenta un esquema similar de operacion de su antecesora.

Dentro de los promotores de vivienda de este sector pueden identificarse en el siguiente cuadro la
relacién de fraccionamientos que ha promovido desde que tienen participacion en la ciudad.
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Cuadro No0.19. Fraccionamientos promovidos por el sector publico, 1970-2000.

GOB. EDO. 17 26.56%
INFONAVIT 16 25.00%
PROMIVI 8 12.50%
H. AYUNT. 7 10.94%
INDECO 3 4.69%
FOVISSSTE 2 3.13%
C.FEE. 2 3.13%
STASPE 1 1.56%
SPUM 1 1.56%
SCT 1 1.56%
PENSIONES 1 1.56%
JUNTA LOCAL 1 1.56%
IVEM 1 1.56%
FONHAPO 1 1.56%
FOMICH 1 1.56%
BANOBRAS 1 1.56%
TOTAL 64 100.00%

Fuente: Instituto Catastral y Registral del Edo. de Mich.

A continuacion se presentan algunas caracteristicas con que operaron los organismos que
componen este sector durante el periodo de estudio.

INFONAVIT. De acuerdo con el decreto publicado en el Diario Oficial de la
Federacion, el dia 24 de Abril de 1972, el INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL
DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES, se crea como un organismo de
servicio social con personalidad juridica y patrimonio propio, con domicilio en la
Ciudad de México.

INFONAVIT

De acuerdo con el articulo tercero de la Ley del INFONAVIT, este instituto tiene por objeto:

l. Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda;

1. Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a los trabajadores
obtener crédito barato y suficiente para:
a) La adquisicion en propiedad de habitaciones comodas e higiénicas (linea 1),
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b) La construccion (linea Ill), reparacion, ampliacion o mejoramiento de sus

habitaciones (linea V) y,

¢) El pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores (linea V);

M. Coordinar y financiar programas de construcciéon de habitaciones destinadas a ser
adquiridas en propiedad por los trabajadores; y

\VA Lo demas a que se refiere la fraccién XlI del apartado A del articulo 123 Constitucional
y el titulo Cuarto, capitulo IIl de la Ley Federal del Trabajo, el propio contenido de la

Ley.

El instituto cuidard que sus actividades se realicen dentro de un politica integrada de vivienda y
desarrollo urbano. Para ello podra coordinarse con otros organismos publicos.

Para la obtencion de un crédito del instituto, una vez que se ha publicado la lista de aceptacion de
derechohabientes, se fijara un determinado tiempo para integrar un expediente personal, que
integre la siguiente documentacion:

a) Sobre el trabajador:

Identificacion oficial, vigente con fotografia,

Copia certificada del acta de nacimiento,

credencial de afiliaciéon al IMSS o algin documento oficial en el que aparezca el
ndmero de afiliacion al IMSS,

Copia de la cédula CURP, en caso de contar con ella,

Comprobante de domicilio,

Copia certificada de acta de matrimonio (en su caso),

Constancia expedida por el patrén en hoja membretada, especificando el nombre,
R.F.C., N.S.S., salario diario integrado y domicilio de la empresa, en su caso,
domicilio de la sucursal en la que se labora,

tres referencias personales indicando nombre, domicilio y teléfono.

b) Sobre sus dependientes econémicos:

1.
2.

4.

Copia certificada de nacimiento de cada uno de los hijos,

En caso de mantener hijos solteros entre 18 y 25 afios, es necesario un aviso de
prolongacion de servicios médicos emitido por el IMSS, o comprobantes que
certifiquen que en la fecha en que solicitd el crédito, ellos realizaban estudios con
reconocimiento oficial,

En el caso de hijos mayores de 18 afios con incapacidad permanente, debe
presentarse una constancia de ello, emitida por el IMSS, asi como tarjeta de
afiliacion al mismo,

Copia de la cédula CURP, en caso de contar con ella,
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5. Para comprobar que los padres del trabajador dependen de él, presentar la tarjeta
de afiliacion al IMSS, asi como una identificacion oficial vigente y demostrar que
viven en el domicilio del trabajador,

6. EIl cényuge o concubina (0), no deberd estar sujeto a una relacién laboral cuando
solicite o ejerza el crédito. Presentar la tarjeta de afiliaciéon al IMSS,

7. Si es viudo (a) o divorciado (a), presentar el acta de defuncién, expedida por el
registro civil, o la sentencia de divorcio que compruebe la custodia de los hijjos
respectivamente,

8. Obtener la carta de crédito.

Una vez entregada la documentacion, los datos proporcionados seran verificados, se asigna la
carta de crédito en la cual se indica el monto a que se tiene derecho, asi como el plazo para
integrar el expediente de vivienda.

Existe dentro del INFONAVIT, un servicio de bolsa de vivienda, con el propésito de mostrar las
viviendas existentes en la localidad. Este es un servicio de apoyo para la mejor seleccién de la
vivienda.

9. Integrar el expediente de vivienda,

Es necesario que recabe y presente dentro de los 60 dias naturales sefialados en la carta de
crédito, la documentacion que serd posteriormente indicada en las oficinas de INFONAVIT, de
acuerdo con la linea de crédito que se haya elegido.

10. Ejercicio del crédito.

Una vez que se haya dictaminado positivamente el expediente de vivienda, se dara el aviso de
retencion de documentos para que la empresa lo firme y selle, debiéndolo entregar el dia que sea
solicitado para la firma de escrituras.

11. Amortizacién del crédito

El plazo de amortizacion del crédito no sera mayor a 30 afios, siempre y cuando se encuentre al
corriente en los pagos y no se haya solicitado prérroga. La amortizacion se realiza por medio de
descuentos al salario integrado (incluye todas las prestaciones), que retiene y entera a
INFONAVIT el patrén, los cuales no podran ser mayores al 20% si se percibe el salario minimo, y
del 25% si el salario es mayor. Siempre que asi se desee, es posible hacer pagos anticipados para
reducir el monto adeudado.
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De acuerdo con el articulo 51 de la Ley del INFONAVIT, los créditos que otorga el instituto, estan
cubiertos por un seguro, para los casos de incapacidad total permanente, parcial permanente del

50% o mas, invalidez definitiva o muerte, liberando al trabajador o a los beneficiarios del adeudo.
El costo del seguro queda a cargo del instituto.

Cuadro No. 20. Relacion de conjuntos promovidos por el INFONAVIT

NOMBRE DEL CONJUNTO HABITACIONAL UBICACION DENTRO DE LA CIUDAD
EL PIPILA SECTOR INDEPENDENCIA
FIDEL VELAZQUEZ SECTOR INDEPENDENCIA
JUSTO MENDOZA SECTOR REPUBLICA
LA COLINA SECTOR REPUBLICA
LOMAS DEL TECNOLOGICO SECTOR REVOLUCION
LOMAS DEL VALLE SECTOR INDEPENDENCIA
LOPEZ MATEOS SECTOR INDEPENDENCIA
MANUEL VILLALONGIN SECTOR REVOLUCION
MAURICIO MARTINEZ SOLANO SECTOR REVOLUCION
MIGUEL HIDALGO SECTOR REVOLUCION
PLAN DE AYALA SECTOR REVOLUCION
PRADOS VERDES SECTOR REPUBLICA
SANTA TERESA SECTOR REVOLUCION
UNIVERSIDAD SECTOR INDEPENDENCIA
VILLA UNIVERSIDAD SECTOR INDEPENDENCIA

Fuente: Instituto Catastral y Registral del Gobierno del Estado de Michoacan.

FONDO DE LA VIVIENDA DEL ISSSTE (FOVISSSTE). Como antecedentes
histéricos se registra que en las décadas de 1920 y 1930, el crecimiento acelerado de
la economia y la consolidacion del Estado hicieron necesaria la promulgacion de
leyes, asi como la creacion de instituciones que sostuviesen con su estructura los
diversos aspectos del bienestar social. Surgié asi por ejemplo, el proyecto de Ley de
FOVISSSTE  Accidentes Industriales (1922), cuya aportacion novedosa consistio en prever la
creacion de una caja de riesgos profesionales.

Un avance notable en materia de prevision social, puesto que marca con su promulgacion el
primer esfuerzo de aplicacién concreta de postulados, ideas, teorias e inquietudes dispersas a lo
largo de décadas del México revolucionario, es la Ley de Pensiones Civiles del Estado y de Retiro
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del 12 de Agosto de 1925, la cual crea a su vez la Direccion del mismo nombre, que representa el
antecedente inmediato del ISSSTE.

El principio de funcionamiento de la Direccidon de Pensiones Civiles y Retiro era muy sencillo;
convertir a las pensiones de los trabajadores del Estado en universales, obligatorias y equitativas.
Para lograr dicho objetivo se inicio la creacién y administracion de un fondo de pensiones
generado a partir de la ayuda del propio Estado y las aportaciones del trabajador durante el tiempo
que prestara sus servicios. Incluso se establecié que el excedente de dicho fondo se utilizara para
el otorgamiento de préstamos a corto plazo y para la adquisicidon de terrenos o casas para los
trabajadores.

Asi, en sus origenes, la Direccién de Pensiones Civiles y de Retiro operé como institucion de
seguros, ahorro y crédito. Las pensiones en esa época se otorgaban por vejez, inhabilitacion,
muerte o retiro a los 65 afios de edad y después de 15 afios de servicio.

El 1 de Noviembre de 1938, surge la Federacién de Sindicatos de los trabajadores al servicio del
Estado, que en ese mismo afio promulga su estatuto juridico.

En 1947 la Ley de Pensiones Civiles y de Retiro se modifica, ampliando sus servicios y
prestaciones.

En 1959, se transforma y adiciona el articulo 123 constitucional incorporando las garantias
contenidas en el Estatuto juridico del ISSSTE. En ese mismo afio se promulga la Ley del Instituto.
En 1960, la Direccion de Pensiones Civiles y de Retiro se transforma en el ISSSTE.

En 1972 se crea el Fondo de la Vivienda del ISSSTE (FOVISSSTE) que comprende como
principal elemento a la Comisiéon Ejecutiva del Fondo de la Vivienda del ISSSTE, que esta
integrada por 9 miembros o vocales, de los cuales uno es designado por la junta directiva, a
propuesta del Director del Instituto; 4 son nombrados por las Secretarias de Programaciéon y
Presupuesto, Hacienda y Crédito Publico, Trabajo y Previsiébn Social y Desarrollo Urbano y
Ecologia; los restantes son propuestos por la FSTSE. Para cada vocal se designa un suplente.

La Comision ejecutiva tiene como funcion examinar los presupuestos de ingresos y egresos, los
planes de labores y estado financieros para aprobarlos y presentarlos ante la junta directiva, asi
como el informe de labores presentado por el vocal de la comision.

En el Estado de Michoacan, este fondo se consolida en 1989. Construye viviendas hasta 1992, de

aqui en adelante la institucion ha tenido un caracter financiero con aproximadamente 11 mil
acciones de crédito.
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DOCUMENTACION REQUERIDA PARA EL TRAMITE DE UN CREDITO HIPOTECARIO,

EJERCICIO 1999.

e REQUISITOS PARA PRESENTAR SOLICITUD.

a) Ser titular de aportaciones a su favor en la subcuenta de vivienda de la cuenta individual
del SAR, por un minimo de 9 bimestres.

b) No haber recibido del FOVISSSTE con anterioridad un crédito hipotecario, el solicitante o
su clnyuge, concubina o concubinario.

c) Calificar la puntuacién minima requerida para el bimestre.

PRIMERA ETAPA.- Solicitud de Crédito. (determina la factibilidad de ser sujeto de crédito)

I Documentacion general personal:

1.
2.

3.

Original del talén de pago

Copia del ultimo estado de cuenta del saldo de las aportaciones a la
subcuenta de vivienda de la cuenta del SAR

Copia legible de una identificacion oficial vigente con fotografia y firma
(de preferencia la de elector)

Constancia que acredite el domicilio actual

Copia legible del acta de matrimonio o constancia judicial que certifique
el concubinato en su caso

Copia legible de las actas de nacimiento del solicitante y sus
dependientes

Constancia de servicios de la dependencia donde labora (no es
necesaria si presenta la solicitud certificada)

Hojas de servicios si laboré en otras dependencias aportantes al
FOVISSSTE

En caso de solicitar crédito mancomunado, el cényuge o concubina
debera presentar los mismos documentos marcados con los niameros
1,2,3y8.

1. Para crédito de adquisicion de vivienda:

1.

Declaracion del solicitante y de su conyuge o concubina por escrito bajo
palabra de decir la verdad, que no son propietarios de vivienda alguna

1. Para crédito de construccién de vivienda:

1.

Copia legible de la escritura debidamente inscrita en el registro publico
de la propiedad y del comercio, con la que acredite el solicitante ser el
propietario del inmueble en el que se va a construir, libre de gravamen.
Presupuesto de obra
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VI.

Para crédito de ampliacioén, reparacion o mejoras de vivienda:

1.

2.

Copia legible de la escritura debidamente inscrita en el registro publico
de la propiedad y del comercio, con la que acredite el solicitante ser el
propietario del inmueble, objeto de la reparacion, ampliacion o mejora,
libre de gravamen.

Presupuesto de obra.

Para crédito de redencion de pasivo:

1.

2.

Copia legible con la que acredite el solicitante ser el propietario de la
vivienda y en la que conste el contrato de mutuo con garantia
hipotecaria a redimir, asi como los asientos registrales del caso.

Estado de cuenta vigente emitido por el acreedor, indicando el saldo.

Para crédito de enganche y/o gastos de escrituracion de escritura:

1.

2.

En caso de enganche: copia legible del contrato privado de
compraventa

En caso de gastos de escrituracion: presupuesto emitido por la notaria
respectiva

SEGUNDA ETAPA.- Crédito autorizado por la comision ejecutiva.

l. Para formalizarlo, presentarse en la delegacion del ISSSTE correspondiente, con la
siguiente documentacion:
1. Originales de la documentacion general
2. Actualizar el talén (es) de pago
3. Copia fotostatica del “certificado de otorgamiento de crédito”

1. Para crédito de adquisicién de vivienda:

1.

2.

Copia legible de la escritura debidamente inscrita en el registro publico de la
propiedad y del comercio, con la que se acredite que el vendedor adquirié el
inmueble por enajenar.

Avallo emitido por una institucién bancaria

Il Para crédito de construccion y ampliacion de vivienda:
1. Licencia de construccion

\VA Para crédito de redencién de pasivo:
1. Actualizar el estado de cuenta emitido por el acreedor
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Cuadro No.21. Relacién de conjuntos habitacionales promovidos por FOVISSSTE en Morelia.

TAMARNO DE TOTAL DE | FECHA DE
NOMBRE UBICACION LOTE VIALIDAD | y1viENDAS | REALIZACION NIVEL
JOSE MA AV.
MORELOS | TECNOLOGICO Y 5X9 35 472 1975 POPULAR
RAZA MAYA
ACATITA DE
BAJAN Y 35X8
ACUEDUCTO PERIFERICO 6% 6.5 522 1982 POPULAR
NUEVA ESPANA
AV. LA HUERTA 12'27gox
LA HUERTA | CRUCE CON J. : 172 1984 POPULAR
MUJICA 8X15
8 X 11.25
TOTALES 1,166

Fuente: registros del FOVISSSTE.

Dentro de la ciudad de Morelia, existe ademas de los conjuntos habitacionales contenidos en la
tabla anterior, una relaciéon de viviendas financiadas por el Instituto mismas que se relacionan a

continuacion.

Cuadro No. 22. Unidades habitacionales financiadas por FOVISSSTE al 21 de febrero del 2000.

CONJUNTO TIPO DE ;
LA OO NUMERO DE VIVIENDAS EINANGIAMIENTO PROBLEMATICA
109 VIVS. SIN
ACUEDUCTO 522 VIVIENDA FINANCIADA 109 VS SN
124 VIVS. SIN
JOSE MA. MORELOS 472 VIVIENDA FINANCIADA L VS oI
166 VIVS. SIN
LA HUERTA 172 VIVIENDA FINANCIADA A
COFINANCIAMIENTO
S.C.T.AC. 174 VAPSaS SIN PROBLEMAS
GPO. DE AUTOGESTION o COFINANCIAMIENTO |NTE|g§g|IEEsT88EP8cF§BR A
a
MORELIA, A.C. BANOBRAS (22. ETAPA) o QU
LOMAS DE MORELIA 201 CREDITO ENGANCHE SIN PROBLEMAS
COFINANCIAMIENTO
VILLAS DEL REAL 100 FINANCIAMIEN SIN PROBLEMAS
COFINANCIAMIENTO
PINO ALTO 1 Y Il 250 AP AMIS SIN PROBLEMAS
COFINANCIAMIENTO
COF. INDIVIDUAL 2 AN SIN PROBLEMAS
COF. INDIVIDUAL 1 COF'NA';‘(C)'@M'ENTO SIN PROBLEMAS
TOTALES 1,990

FUENTE: DELEGACION ESTATAL MICHOACAN.
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En este renglén, se identifica una mayor participacion del FOVISSSTE, apoyando vivienda que
promueve y/o desarrolla el sector privado.

PROMOTORA MICHOACANA DE LA VIVIENDA (PROMIVI). Institucién publica relacionada con
la promocion de viviendas de interés social. Inicia sus actividades en el afo de 1984,
encontrandose actualmente en un proceso de liquidacion, desde 1997.

Durante su gestion, dicha promotora se encargd de promover una gran cantidad de asentamientos
(fraccionamientos) a nivel estatal, destacando las ciudades de Apatzingan, Uruapan y Morelia.

En esta ultima, se pueden mencionar los fraccionamientos de Xangari, Lomas del Valle, Leandro
Valle, Francisco J. Mdjica, entre otros, que se integran en el siguiente cuadro, destacando que no
es el total de promociones en las que participa esta dependencia.

Cuadro No. 23 Relacion de promociones de la Promotora Michoacana de la Vivienda (PROMIVI).

FRACIONAMENTO | pboro] 7 G0E | FECRADE | ToTLeE
FR%/YAGI\'\IATIgBS_DE INT. SOCIAL 6 X 15 1998 52
I i A Eioes
LOMAS DEL VALLE PROGRESIVA 6 X 15 418
LEANDRO VALLE PROGRESIVA 6 X 15 1,060
FCO. J. MUJICA PROGRESIVA 6 X 15 650
TOTALES 2,856

Fuente: Promotora Michoacana de la vivienda.

REQUISITOS Y DOCUMENTACION NECESARIA PARA SOLICITAR CREDITO EN
PROGRAMAS DE VIVIENDA EN PROMIVI.

Ser jefe de familia o tener dependientes econémicos.

No ser propietario de bienes inmuebles en la localidad.

Percibir un salario entre 0.5 y 2.5 veces el salario minimo regional.
Residencia en la localidad.

PoNE
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DOCUMENTACION.

Copia de acta de matrimonio.

Acta de nacimiento del solicitante

Acta de nacimiento del conyuge

Acta de nacimiento de un hijo

Constancia de No propiedad del solicitante y conyuge en originales

Ultimo recibo de pago (talon de cheque o constancia membretada del mismo o
manifiesto individual de ingresos en formato PROMIVI).

e Ultimo recibo de renta o constancia de residencia domiciliaria

TIPOS DE CREDITO.

Créditos para pie de casa con un monto de $70,000 a $80,000
Lotes en brefia, con un monto de $3,000

Paquetes de material con un monto de $3,000

Introduccion de servicios con un monto de $2,000

BANCOS QUE DAN CREDITO A PROMIVI.

Bital

Banobras

Tesoreria general del Estado
FONHAPO

PAGO DE LOS BENEFICIARIOS.

Para lotes con servicios 5 meses a 4 afos.
Para pie de casa de 12 a 15 afios.

En el caso de no cumplir con el pago se cobrara un interés del 1.10% por mes no cubierto o el
interés que le cobren los bancos a PROMIVI.

Queda a sentada en un documento la condicién de reserva de dominio a favor de PROMIVI.
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INSTITUTO DE VIVIENDA DEL ESTADO DE MICHOACAN DE OCAMPO. Para
] el cumplimiento de sus funciones, el Instituto de Vivienda del Estado de
f] Michoacan de Ocampo tiene como objetivo esencial el adquirir, poseer,

administrar y enajenar por medio de cualquier titulo, terrenos, edificios e

instalaciones de todo tipo de régimen de tenencia de los bienes inmuebles
susceptibles de apropiacion del Estado; proyectar, promover y construir, a bajo
costo, fraccionamientos y conjuntos habitacionales, preferentemente de interés social, vivienda
dispersa, instalaciones y edificaciones para el equipamiento y mobiliario urbanos, en los
desarrollos por el promovidos, desarrollos habitacionales en los diferentes tipos que sean
contemplados en la ley de desarrollo urbano del Estado, tanto en las zonas urbanas como en las
zonas rurales. Todos estos, para destinarse mediante venta a satisfacer la necesidad de
habitacion y de servicios publicos, especialmente para las personas de escasos recursos
econdémicos.

I MEJORAMIENTO DE VIVIENDA.

Atencion a los programas de autoconstruccién, consiste en el otorgamiento de paquetes de
materiales de construccion, en beneficio de las familias mas necesitadas, dichos paquetes son
pagados de contado al 60% del costo, implicando un subsidio del Gobierno del Estado del 40%.
Se otorgan una vez practicados los estudios socioecondémicos correspondientes, y se supervisa la
aplicacion y evaluacion de los resultados.

Il LOTES CON SERVICIOS.

Con la finalidad de que las familias de escasos recursos econémicos logren, en una primera etapa,
la adquisicion de un lote con servicios, el Instituto promueve la urbanizacion de las reservas
territoriales de su propiedad, con recursos del gobierno del Estado y con la participacion de la
iniciativa privada, inversion que también es recuperada mediante el otorgamiento de créditos,
cumpliéndose con darles servicios a los desarrollos con que cuenta actualmente el Instituto.

Il. PROGRAMA DE APOYO A PRIORIDADES.

El programa consiste en la aplicacion de recursos del gobierno del Estado, para beneficiar a las
familias que resulten afectadas en sus viviendas, debido a contingencias ambientales o requieran
de un apoyo especial para el mejoramiento de las mismas, y no lo puedan pagar por su extrema
pobreza, se otorga como un subsidio del gobierno del Estado.
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V. PROGRAMAS DE VIVIENDA PROGRESIVA'Y COMPLETA.

Son programas que se ejecutan tanto con recursos propios del gobierno del Estado como con la
participacion de empresas de la iniciativa privada e instancias de la federacioén.

REQUISITOS DE AFILIACION.

Constancia de no propiedad del solicitante y conyuge.
Comprobante de ingresos familiares (Gltimo recibo de pago).
Acta de nacimiento del solicitante y cdnyuge (copia fotostatica).
Acta de matrimonio (copia fotostética).

Acta de nacimiento de los nifios (copia fotostatica).
Comprobante de domicilio (recibo de luz, agua, predial, etc).
Identificacion reciente.

Escrituras o titulo de propiedad.

NN E

Para poder tener derecho a otorgamiento de crédito para vivienda, es necesario estar registrado
en este Instituto, mediante una solicitud y un estudio socioecondémico, para conocer la percepcion
salarial; y asi mismo determinar el programa méas adecuado o al que corresponda, cumpliendo con
los requisitos y disposiciones que el programa establezca.

El Instituto estd solventado por parte del gobierno del Estado, también por parte de la iniciativa
privada, existiendo un cofinanciamiento; asi mismo en el ambito federal: FONHAPO, FOVI,
BANOBRAS, S.H.C.P., con sus respectivos programas como son SEDESOL y los demés
Institutos.

Todos los agentes presentados que forman al sector publico, que sin duda se presentan como
oferentes de espacios para vivienda, tienen delimitados los sectores de la poblacion a los cuales
apoya, lo que margina aun a ciertos grupos que por esa condicién no tienen acceso a las
reducidas promociones de PROMIVI, que de alguna manera se convierte durante el periodo aqui
analizado en una de las pocas alternativas, para la poblacién de Morelia, y actualmente se
encuentra en franco proceso de liquidacion, intentando recuperar los créditos otorgados.

Vale la pena destacar, que precisamente a inicio de la década de los setenta, este agente
adquiere singular relevancia, con la creacidn de varios de los organismos gubernamentales que se
han incluido en este espacio, y en cuyo caso adquiere especial relevancia esta condicion, si se
considera la temporalidad que comprende este estudio.
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En opinion de Guillermo Boils™, la politica habitacional o bien la participacion del estado en
materia de vivienda a nivel nacional, obedece a factores como:

- Directrices socioecénomicas, que definen estas acciones;

Criterios de Financiamiento y adjudicacion, y
- El movimiento urbano popular

Que de manera conjunta han incentivado la participacion de este sector en la produccion de
viviendas, mas como un acto de legitimacion gubernamental que de real preocupacion por resolver
las necesidades sociales mas apremiantes.

Por otra parte, una condicién que se observa en este agente promotor, es que los espacios que
conforman a las viviendas, asi como las caracteristicas que las envuelven, en lo general, se han
modificado en el tiempo, de manera que cualitativamente han venido a menos, fundamentalmente
por cuestiones econémicas ligadas fundamentalmente a los costos de la edificacién, asi como a la
capacidad de la poblacién dentro de este renglén.

Segun estudio realizado a los prototipos de vivienda de 4 de los principales agentes
gubernamentales promotores de la vivienda en México, una de las principales cualidades de cémo
se han venido haciendo cada vez mas pequefias las viviendas, se refleja fundamentalmente en la
superficie y altura de las mismas.

Asi, la vivienda publica tiende a reproducir de manera creciente y desde la fase misma de su
prefiguracion, los rasgos tié)icos de hacinamiento que definen a la generalidad de la vivienda
popular en zonas urbanas. *

Es bien sabido, como se ha comentado anteriormente, que la mayoria de las acciones de vivienda
promovidas por este sector, son desarrolladas y edificadas por particulares, de tal forma que la
participacion gubernamental, queda limitado casi de forma exclusiva al financiamiento y
supervision de los proyectos y en algunos casos a sefialar la normatividad bajo la cual se han de
efectuar. La participacion del sector publico en la promocién del espacio habitable en la ciudad
bajo el periodo de analisis que comprende este estudio, se ilustra en el siguiente cuadro.

'5 Guillermo Boils; DISENO Y VIVIENDA PUBLICA EN MEXICO; prototipos habitacionales de cuatro organismos
gubernamentales de vivienda; UAM- Xochimilco; México 1995.
® Ibidem.
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Cuadro No. 24. Participacion del sector publico durante 1970-2000
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE %
FRACC. DE FRACC. TOTALES M2
CLUB DPVO. 0 0.00% 0 0.00% 0.00 0.00%
COMERCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0.00 0.00%
INDUSTRIAL 0 0.00% 0 0.00% 0.00 0.00%
RUSTICO 0 0.00% 0 0.00% 0.00 0.00%
CAMPESTRE 0 0.00% 0 0.00% 0.00 0.00%
INT. SOCIAL 19 31.15% 8,023 22.84% 1,102,613.46 27.16%
POPULAR 42 68.85% 27,097 77.16% 2,957,742.81 72.84%
MEDIO 0 0.00% 0 0.00% 0.00 0.00%
RESIDENCIAL 0 0 0.00% 0.00 0.00%
TOTAL 61 100.00% 35,120 100.00% 4,060,356.27 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

La participacién de instancias de gobierno en la promocién de viviendas en la ciudad, fiel a sus
origenes, se centra fundamentalmente en atender las demandas sociales de los grupos de
menores posibilidades econémicas, y como se aprecia en el anterior cuadro, solamente han
generado fraccionamientos o conjuntos habitacionales de tipo popular e interés social, en mayor
cantidad para los del primer tipo sefialado.

Vale la pena destacar que dentro de la legislacion a la que se supedita el desarrollo del espacio
habitacional en el territorio estatal, la clasificacion de desarrollos de Interés social, aparece hasta
el afio de 1995, por lo que gran parte de los desarrollos promovidos por este sector, realizados
antes de este afio, bien podrian pertenecer a este grupo, considerando como ejemplo, el caso de
INFONAVIT, que participa en este sentido desde mediados de los setentas, dentro del territorio
Moreliano.

El nimero de viviendas reportadas en este grafico, permite observar que no solo en el nimero de

fraccionamientos o conjuntos habitacionales sino incluso en la cantidad de viviendas o terrenos
para ese fin, la promocion mayormente ha sido de tipo popular.
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VIVIENDAS Y TERRENOS PROMOVIDOS POR EL SECTOR
PUBLICO EN MORELIA, 1970-2000

RESIDENCIAL |0

MEDIO |0

POPULAR

] 27,097

INT. SOCIAL ] 8,023

CAMPESTRE |0
RUSTICO |0

INDUSTRIAL |0

TIPO DE FRACCIONAMIENTO

COMERCIAL |0

CLUB DPVO. |0

0 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000
VIVIENDAS Y TERRENOS

Gréafico No.12. Viviendas y/o

30,000 terrenos promovidos por el
sector publico en Morelia, 1970-
2000

Las principales tendencias de

UBICACION DE LOS FRACCIONAMIENTOS
PROMOVIDOS POR EL SECTOR PUBLICO EN MORELIA,

1970-2000
REVOLUCION N.E. INDEPENDENCIA
10% 2% 34%

REPUBLICA N. ESPANA
39% 15%

ubicacion de la participacion
gubernamental en la promocion
de viviendas o terrenos
habitacionales, se da en los
cuatro sectores que conforman
la ciudad, con singular
importancia en el Republica e
Independencia.

Gréfica No. 13. Tendencias del
desarrollo habitacional promovido por el
sector publico, segin numero de

fraccionamientos o conjuntos hab.

Del mismo modo, considerando la cantidad de viviendas y/o terrenos que integran a los
mencionados desarrollos, destaca cuantitativamente el sector Republica de la ciudad, alojando al
58.58% de éstas, como puede apreciarse en el siguiente cuadro.
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Cuadro No. 25. Participacion del sector publico durante 1970-2000
POR SECTOR DE LA CIUDAD

TIPO DE NUMERO o, VIVIENDAS o, SUPERFICIE
FRACC. DE FRACC. TOTALES M2 %
INDEPENDENCIA 21 34.43% 5,065 14.42% 459,222 11.31%
N. ESPANA 9 14.75% 5,779 16.46% 765,630 18.86%
REPUBLICA 24 39.34% 20,574 58.58% 2,484,827 61.20%
REVOLUCION 9.84% 3,328 9.48% 306,171 7.54%
N.E. 1.64% 374 1.06% 44,506 1.10%
TOTAL 61 100.00% 35,120 100.00% 4,060,356 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

Debe destacarse que la oferta gubernamental ha superado a los otros agentes promotores que se
identifican en la ciudad, no obstante que debido a los requerimientos de los érganos presentados,
en una mayoria no son cubiertos totalmente por un gran nimero de personas, situacion que limita
las posibilidades de acceso de éstos.

Del mismo modo es importante sefialar la serie de cambios, ajustes y/o modificaciones que en
general han experimentado los organismos gubernamentales tanto a nivel federal como estatal, no
solo en cuanto a los aspectos administrativos, sino juridicos, y en cuanto a los criterios de
adjudicacion y financiamiento de las viviendas, que no han sido mayormente tocadas en este
trabajo ya que por si solas serian motivo de serias reflexiones, que no son prioritarias para los
objetivos que persigue el mismo.

En términos generales, la politica habitacional del sector publico ha tenido como meta basica
producir el mayor nimero de viviendas al mas bajo costo y ofrecer mejores condiciones de pago
que las que construye el sector privado. Su produccion y precio de venta estan, sin embargo, lejos
de ser alcanzados por aquellos sectores de la poblacion, cuyos ingresos son menores a 3 veces el
salario minimo mensual."’

7 Jan Bazant S. , AUTOCONSTRUCCION DE VIVIENDA POPULAR; Edit. Trillas; México 1992.
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4.5.3. LA SOCIEDAD Y SU PARTICIPACION

EN LA PRODUCCION DE VIVIENDA

La mayor parte de la vivienda que se construye la produce fundamentalmente la poblacién sub y
desempleada, que a nivel nacional construye mas del doble de viviendas que el Estado y la
iniciativa privada juntos. No obstante que este tipo de construccion se habia dado tradicionalmente
en el medio rural, con el brutal crecimiento demogréfico y el acelerado proceso de urbanizacién, la
produccién masiva de vivienda auto construida se ha volcado sobre las ciudades.™®

Aparte de la poblacion mayoritaria de bajos ingresos, y en otro nivel econémico, también puede
considerarse dentro de este grupo de autogestores de vivienda a los sectores de la poblacion de
ingresos medios y altos, que por su posicion econémica construyen para uso propio, aunque bajo
otras formas de produccion.

En el caso particular de Morelia, la sociedad y sus diferentes formas de manifestarse dentro de la
conformacion del espacio urbano, ha materializado la realizacién de asentamientos clasificados
por algunos como espontaneos, con los cuales se ha logrado parcialmente resolver el problema
cuantitativo de la vivienda. Uno de los mas importantes asentamientos generados bajo este
esquema, se da en la parte Sur de la ciudad, con las denominadas Colonias Unidas del Sur, que a
mediados de los setenta se convierte en pionero de estas manifestaciones, encontrando eco
practicamente hacia todos los puntos cardinales de la ciudad, con asentamientos sobre todo en las
zonas exteriores del circuito periférico de la misma.

La sociedad en general —con lo arriesgado que pueda parecer esta generalizacion-, es sin duda
uno de los agentes que participan en el proceso de construccidon de viviendas, con un mayor
interés por resolverlo, sobre todo por considerar que se trata de satisfacer una necesidad
particular que antes que a nadie le atafie y afecta a ella. En ese sentido, mediante los movimientos
sociales urbanos, con enorme politizacion, se ha logrado que el Estado aun a expensas de sus
limitaciones, proporcione no solo el lote para vivienda, sino la introduccién de servicios publicos en
fraccionamientos de tipo regular, e incluso, la regularizaciéon de fraccionamientos originados al
margen de los estatutos legales en la materia.

Pero no solamente mediante este tipo de organizaciones ha sido manifiesta la participacion del
sector social en la produccién de viviendas, existen algunos casos aunque minimos, en los que los
usuarios de las viviendas a través de diversos mecanismos, logran acceder a un lote, en el que
posteriormente y de manera progresiva se edifica, logrando a través del tiempo no solo la vivienda
que permite satisfacer esas funciones vitales, sino el patrimonio familiar, transformando el valor de

18 jan Bazant S. , AUTOCONSTRUCCION DE VIVIENDA POPULAR; Edit. Trillas; México 1992.
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uso de la vivienda por uno de cambio en lo que Emilio Pradilla Cobos denominara como
“Mercancia Virtual”.”

La participacién de la sociedad en la produccion de viviendas, difiere en las cifras mencionadas,
cuando ésta hace las veces de promotor, es cierto que un elevado porcentaje de la vivienda que
se construye en México, se da bajo la forma de autoproduccion, sin embargo, debe destacarse
que igualmente una parte significativa de ésta, se desarrolla en sitios en los que organismos
gubernamentales, han proporcionado o participado con la promocién del terreno, en donde esto es
posible.

Debe establecerse pues una diferencia importante en ese sentido, ya que dentro de este estudio,
los datos que se presentan a continuacion, tienen que ver con las promociones de desarrollos
habitacionales que han surgido de este agente social, no asi, con la edificacion de las viviendas,
en los que ha participado, situacién por la cual las cifras difieren de lo que se maneja al inicio de
este apartado, relacionado con la produccién de viviendas.

Para el caso de estudio asi como el periodo que comprende el mismo, la participacion del sector
social, ha sido sin duda ninguna relevante, mostrando las siguientes cifras.

Cuadro No. 26. Participacion del sector social durante 1970-2000
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE
FRACC. DE FRACC. TOTALES M2 %
CLUB DPVO. 0 0.00% 0 0.00% 0.00 0.00%
COMERCIAL 1 0.44% 38 0.13% 3,990.00 0.09%
INDUSTRIAL 0 0.00% 0 0.00% 0.00 0.00%

RUSTICO 0 0.00% 0 0.00% 0.00 0.00%
CAMPESTRE 2 0.88% 100 0.33% 80,190.00 1.71%
INT. SOCIAL 2 0.88% 403 1.33% 56,385.18 1.20%

POPULAR 109 48.23% 22,255 73.77% |3,178,989.79 | 67.84%

MEDIO 78 34.51% 5,382 17.84% 895,734.05 19.12%
RESIDENCIAL 34 15.04% 1,992 6.60% 470,388.25 10.04%
TOTAL 226 100.00% 30,169 100.00% | 4,685,677.27 | 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

' Emilio Pradilla Cobos; CAPITAL, ESTADO Y VIVIENDA EN AMERICA LATINA; edit. Fontamara; México; 1987.
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La mayor cantidad de desarrollos promovidos por el sector social como puede apreciarse, esta
orientado hacia los sectores econdmicos de la poblaciéon de mayor presencia en la ciudad, siendo
los de tipo popular los que destacan con un 48.23% del total de proyectos ofertados por este
agente, y en segunda instancia, con propuestas de tipo medio.

Vale la pena mencionar igualmente, que este sector ha participado en la promocion no solo de
espacios con fines habitacionales, sino incluso con desarrollos de tipo comercial y campestres,
aungue en menor medida.

VIVIENDAS Y TERRENOS PROMOVIDOS POR EL SECTOR En lo que al numero de
SOCIAL EN MORELIA: 1870-2000 viviendas o terrenos para ese
fin, que ha promovido Ila

sociedad dentro de este

RESIDENCIAL 11,992 lapso, puede verse en la
— 15382 Z g . .
POPULAR 122255 gréfica  la importancia
b 403 cuantitativa de los de tipo
CAMPESTRE | 100 popular y medio.
0
INDUSTRIAL |0
38
CLUBDPVO. (0O
0 5,000 10,000 15,000 20,000 25,000
VIVIENDAS Y TERRENOS Gréfica No. 14. Numero de viviendas
ylo terrenos promovidos por el sector
social en Morelia; 1970-2000.
UBICACION DE LOS FRACCIONAMIENTOS PROMOVIDOS Por su parte, las tendencias
POR EL SECTOR SOCIAL EN MORELIA; 1970-2000 de localizacion de las
promociones  habitacionales
N-E. de este agente, son
REVOLUCION 3% INDEPENDENCIA

mayoritariamente  hacia el
sector Nueva Espafia.

23% 16%

N. ESPANA . L, L
o Gréfica No.15. Distribucién territorial
36% -
REPUBLICA de los proyectos promovidos por el
22% sector social.

105




Vale la pena destacar que una de las zonas con mejores condiciones de infraestructura y en
general de desarrollo urbano de la ciudad es el sector Nueva Espafia, en donde se localizan la
mayor cantidad de viviendas consideradas de tipo residencial, y coincide con las tendencias de
desarrollo de las promociones de este agente, que representa como se sefiala anteriormente, ser
el primero en cuanto al nUmero de proyectos promovidos se refiere, y segundo en la cantidad de
terrenos y/o viviendas y que se puede apreciar en el siguiente cuadro.

Cuadro No. 27. Participacion del sector social durante 1970-2000
POR SECTOR DE LA CIUDAD

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE

FRACC. DE FRACC. TOTALES M2 %
INDEPENDENCIA 37 16.37% 7,410 24.74% 1,168,386 25.21%
N. ESPANA 79 34.96% 8,123 27.12% 1,470,055 31.72%
REPUBLICA 50 22.12% 9,224 30.79% 1,274,359 27.49%
REVOLUCION 53 23.45% 4,991 16.66% 637,483 13.75%

N.E. 7 3.10% 207 0.69% 84,854 1.83%

TOTAL 226 100.00% 29,955 100.00% 4,635,137 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

Es evidente, con los datos presentados aqui, la importancia que tiene este agente tanto en la
promocion del espacio habitable, como en la construccién de las viviendas, representando dentro
del periodo analizado, el 52.28, del total de fraccionamientos o conjuntos habitacionales, que
conforman la base de datos a partir de la cual se han realizado las observaciones que aqui se
incluyen.

La promocién de Fraccionamientos y conjuntos habitacionales en la ciudad, como puede
apreciarse hasta aqui, ha sido tan diversa como los tipos de vivienda que aloja, bien sea por la
forma en que se han producido, el proceso que significa, la manera como se promueve, las
condiciones econdmicas de la poblacién o los aspectos legales dentro de los que se inserta esta,
entre otros temas que son parte de anteriores capitulos, de tal forma que en posteriores
apartados, el rumbo de esta investigacion se orientara a identificar bajo algunas consideraciones
legales, sociales, econdémicas Y fisicas, los procesos habitacionales que se han gestado, bajo el
fenomeno y la dindmica de urbanizacion experimentado por esta ciudad.
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Durante el siglo XIX, la ciudad mantuvo sus caracteristicas del periodo colonial, sin embargo se
generan cambios como consecuencia de la confiscacion de bienes de la Iglesia, por lo que se
incorporaron a la ciudad una gran cantidad de predios que formaban parte de los conventos.

Posteriormente, durante el Porfiriato la imagen urbana heredada de la colonia se ve alterada por la
construccion de nuevos edificios con estilos arquitectdnicos de influencia europea.’

A mediados de siglo, en la ciudad se comienzan a observar dos tendencias de crecimiento muy
claras: por un lado hacia el Oriente en torno al Bosque Cuauhtémoc y a lo largo del eje formado
por la Av. Madero, la cudl constituye la principal via de comunicacion regional hacia el Oriente con
Zitadcuaro, Toluca y México y hacia el Poniente con Zamora y Guadalajara. La segunda tendencia
de crecimiento es hacia el Sur a lo largo de la avenida Juarez y en torno al Parque del mismo
nombre. Asi hasta la década de los cincuenta se continlan las tendencias de crecimiento
sefialadas, pero abarcando hacia el sur hasta la Loma de Santa Maria.

En la década de los ochenta, se consolida hacia el Oriente de la ciudad una importante zona
habitacional residencial, en la cual hoy dia se ubican los principales centros comerciales de la
ciudad, como un intento por integrar a la ciudad la modernidad norteamericana: Plaza Las
Américas, Plaza Fiesta Camelinas y Plaza Morelia, el primero desarrollado como parte de una
estrategia inmobiliaria para rentabilizar el suelo en la zona sur este (Fracc. Las Américas).

Es en esta misma década se reubica el aeropuerto fuera de la ciudad y se inicia la construccion
del nuevo periférico y de la Ciudad Industrial, lo que propicia el desarrollo de nuevas zonas
habitacionales principalmente de nivel medio y popular, dentro de las cuales estos equipamientos
tienen incidencia.

Para el periodo comprendido entre 1975 y 1990, la mancha urbana se expandié6 en forma
desordenada en todas direcciones, siguiendo los ejes de las carreteras a Salamanca hacia el
Norte, a Maravatio - México y Mil Cumbres hacia el Este y el Sureste, a Patzcuaro al Suroeste y a
Quiroga-Guadalajara al oeste, ocupando en algunos casos terrenos poco aptos para el desarrollo
urbano (inundables, con pendientes accidentadas, sobre fallas geolégicas o en areas agricolas o
forestales importantes para mantener el equilibrio ecoldgico).

Este desordenado crecimiento se ve todavia més afectado por la deficiencia en la prestacion de
servicios tan indispensables como el agua y el drenaje, los pavimentos, el alumbrado publico, etc.,
gue en el momento actual presentan aun rezagos. Por ejemplo al afio 2000 se reportan mas de 60
colonias sin servicio de agua potable y una cifra mayor a 11,500 viviendas que no cuentan con

! Carmen Davila Murgufa y Enrique Cervantes Sanchez, coordinadores; “Desarrollo Urbano de Valladolid — Morelia,
1541-2001; UMSNH; Morelia, Mich; 2001.
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drenaje, asimismo existe un déficit de un poco mas de 20,000 m? de vialidades a las que les faltan
pavimentos®.

Semejante situacién guarda el equipamiento relacionado con la educacion, la salud, la recreacion
y la cultura , etc., en donde tan sélo en el nivel elemental correspondiente al sector educacion se
tiene un déficit de 287 aulas y en el nivel basico, que agrupa a las secundarias, se requieren de
1154 aulas. Otros equipamientos importantes como los mercados practicamente se han dejado de
construir por lo que una buena parte de los comerciantes realizan sus actividades al aire libre y sin
permiso de las autoridades para hacerlo, por lo que han ido invadiendo vialidades publicas, y otros
espacios como plazas, parques y jardines.

Sin embargo existen areas de la ciudad en donde habitan los grupos de poblacién de mayores
recursos economicos; ocupadas fundamentalmente hacia el sur y sureste de la ciudad,
coincidiendo con la instalacion en estas mismas zonas la mayoria de los centros comerciales y de
servicios, que entre otras cosas presentan una importante cobertura de infraestructura y
equipamiento urbano.

Por otra parte el Centro Histérico, al igual que sucede con las zonas centrales de ciudades en el
mundo; también se observaron fuertes cambios ya que muchas de sus construcciones fueron
subdivididas en cuartos de alquiler y vecindades, modificando sensiblemente los usos del suelo en
él, destacando una transformacion y expulsién de los usos habitacionales por otros de tipo
comercial y de servicios fundamentalmente.

Esta zona poco a poco ha cedido sitios para
gque se implanten otras actividades, para dar
paso a la implantacion comercios, oficinas
administrativas y  diversos  servicios,
incrementando las demandas de transporte
hacia la zona provocando fuertes
congestionamientos vehiculares. Muchas de
sus construcciones han sido destruidas o
alteradas con lo que se pone en riesgo el
patrimonio cultural edificado que cuenta esta
area de la ciudad.

Fotografia No. 14. Zona del primer cuadro de la ciudad.
Edificio para el ayuntamiento durante la fundacion.®

% Informacién del Diagnéstico del Programa Director de Desarrollo Urbano de Morelia, 1995 — 2015.
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Desde el punto de vista arquitectonico, se puede observar que la ciudad, a lo largo de varios siglos
habia mantenido caracteristicas de cierta homogeneidad que lograron edificar un conjunto urbano
con una imagen agradable y equilibrada, ya que las edificaciones habian mantenido similares
cualidades en cuanto al uso de los materiales, las alturas, los colores, las proporciones de vanos y
macizos, la ausencia de elementos extrafios a ellas como pueden ser anuncios espectaculares,
etc., sin embargo hoy observamos en la ciudad un mosaico desordenado de barrios en los que se
pueden apreciar diferentes tipologias habitacionales constructivas, de acuerdo al nivel
socioecondmico de sus ocupantes y que van desde las mas precarias en las que sus espacios
arquitecténicos son minimos e improvisados y utilizan materiales de desecho y algunos otros de
produccién manufacturera de baja calidad, pasando por los grandes conjuntos habitacionales
promovidos por 6rganos gubernamentales, como el INFONAVIT, INDECO, FOVISSSTE,
Promotora Michoacana de la Vivienda, etc., ademas de grupos de constructoras y empresas
promotoras privadas donde prevalecen la monotonia y deshumanizacion, producto de la
masificacion y estandarizacion de sus disefios que se repiten indefinidamente en el espacio con
los mismos colores, alturas y modelos arquitecténicos.

Existen otras areas donde sus habitantes son de mayores recursos econémicos y en ellas se han
impulsado la construccion de diversos modelos arquitecténicos que pueden ir desde los
tradicionales hasta los importados de otras regiones del pais y del mundo. Asi conviven diversas
corrientes y estilos arquitecténicos, practicamente uno junto al otro.

Esta situacion de conformacion de la ciudad, pone en evidencia entre otras cosas, la forma como
se lleva a cabo la distribucién de la riqueza que en ella tiene lugar, debido a que la poblacién, en
muchos de los casos no pueden sufragar los costos de los servicios e infraestructura necesaria,
situacion que adicionalmente ocasiona fuertes conflictos con las autoridades y una constante
lucha con un elevado grado de politizacion.

% Imagen tomada del Articulo de Carmen Davila Murguia; “ Arquitectura del Centro Histérico”, en Desarrollo urbano de
Valladolid — Morelia, 1541 — 2001; UMSNH, Morelia, Mich. 2001
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Plano No. 4. Crecimiento histérico de la ciudad de Morelia.

Hoy la ciudad de Morelia es todo este conjunto de problemas que han provocado que su imagen
sea desordenada y contaminada y no solo, como muchas veces se le quiere observar, un sitio
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turistico con un centro histérico de caracter colonial, que por cierto, poco se ha hecho para
cuidarlo y protegerlo.

La naturaleza que se ha pretendido mostrar de la ciudad de Morelia, indudablemente, con lo hasta
aqui expuesto, de alguna manera refleja el comportamiento y evolucion de los centros urbanos en
las ciudades latinoamericanas, y que de alguna manera se ha intentado mostrar durante el
desarrollo de este documento, el panorama de los diversos acontecimientos, que han tenido
influencia directa en la conformacion de la ciudad en los Ultimos afos.

Estos ultimos afios dada la dinamica urbana de la ciudad, han sido testigos del proceso de
metropolizacién, en donde la presencia y/o desarrollo de algunas importantes obras han jugado un
papel fundamental respecto al rumbo del crecimiento que la misma ha registrado, sin presentar
una marcada tendencia fisica, es decir, la expansion se ha gestado indiscriminadamente hacia
practicamente todos los puntos cardinales (plano No. 4).

Si bien es cierto que en algunas etapas de la evolucién de la ciudad, era posible identificar la
copiosa participacion de algunas personalidades Ingenieros y/o Arquitectos, es caracteristico de
los ultimos afios, una enorme diversificacion en ese sentido, destacando en el &mbito urbano la
Organizacion Ramirez, que a través de desarrollar superficies de terreno verdaderamente
significativas, ha contribuido en el escenario urbano con Desarrollos habitacionales,
fundamentalmente de tipo residencial, asi como de Centros comerciales, que han tenido
invariablemente repercusiones en su evolucion, no solo de manera fisica expansionista, sino en
otros aspectos como la rentabilidad del suelo y politicas inmobiliarias.

Como se menciona de forma reiterada, el crecimiento de la ciudad en los Ultimos afios, ha
provocado una expansion hacia los cuatro puntos cardinales, con ciertas condiciones de anarquia,
pues en gran medida una importante parte de los fraccionamientos y nuevos desarrollos
habitacionales, se han formado e incorporado sin planear la inclusiéon de equipamiento en general,
teniéndose registros de que en los Ultimos afios entre 1980 y 1998, el &rea urbana creci6 tres
veces en tamarfio, pasando de ocupar una superficie de 2,600 a 8,100 hectareas.”

Con respecto a la densidad de poblacion, esta paso de 47 habitantes por hectarea en 1950, a 114
habs./ha. en 1980, esto Ultimo provocado por un incremento de poblacién de casi 5 veces, en
tanto que el area urbana solamente se duplicd en el mismo periodo. A partir de este ultimo afio
(1980), la densidad de poblacion ha venido descendiendo paulatinamente hasta 84 habitantes por
hectérea, motivado principalmente por las grandes areas baldias incorporadas dentro de la
mancha urbana.

* IMDUM; Programa_de Desarrollo Urbano de Morelia; 1995 — 2015.
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Aunado a lo anterior, se tienen registrados mas de 40 asentamientos irregulares, sin servicios, de
los cuales varios se encuentran en zonas sobre la trayectoria de ductos de PEMEX y otros sobre
terrenos ejidales.

Desde el punto de vista de las caracteristicas de la vivienda, se registra que las viviendas que
reportan condiciones precarias, tomando en cuenta los materiales de construccion, constituyen
aproximadamente el 15.9% del total.

De acuerdo con expedientes del Registro Catastral y Registral del Gobierno del Estado de
Michoacéan, durante los Ultimos treinta afios, se han registrado un total de 188 desarrollos
habitacionales, con un total de 44,110 viviendas o lotes para su edificacién, registrados como se
muestra en el siguiente cuadro.

Cuadro No.28. Registro de Desarrollos habitacionales autorizados entre 1970 y 2000.
Segun su producto inmobiliario.

TIPO DESARROLLOS | VIYIENDAS O %
COLONIA 2 79 0.18%
CONDOMINIO 1 4 0.01%
CONJUNTO HABITACIONAL 25 8,216 18.63%
FRACCIONAMIENTO 150 35,804 81.17%
N.E. 10 7 0.02%
TOTAL 188 44,110 100.00%

Fuente: Instituto Catastral y Registral del Gobierno del Estado de Michoacan.

Los registros de Catastro, que se incluyen, tienen el fin de identificar, la proporcién en que se han
autorizado diferentes tipos de desarrollo, ya que de acuerdo con la base de datos que se ha
conformado, se presentan cifras que hablan de un total de 438 proyectos autorizados, 82,877
viviendas y/o terrenos incorporados, que representan por si solos mas de 1,128 hectareas
exclusivamente para uso habitacional, sin considerar vialidades, donaciones y otras areas que los
mismos integran.

Estos datos, obtenidos del Instituto Catastral y registral del gobierno del Estado de Michoacan, no
consideran el total de viviendas desarrolladas en este periodo en la ciudad, entre otras causas,
debido a que los expedientes revisados, no cuentan con toda la informacion, ademas de que se
han desarrollado algunos espacios al margen de la Ley, por lo que se consideran como
asentamientos irregulares y no se tienen registros, o bien porque varios de los fraccionamientos,
ya se tenian contemplados como parte de las colonias que conformaban el area urbana.
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Dentro de este renglon, los siguientes apartados pretenden analizar la produccion y/o promocion
del espacio habitable, dentro de los marcos social, econémico, politico, y de expansion de la
ciudad, dividiendo el periodo en tres lapsos, mismos que se han definido exclusivamente a partir
de intervalos censales, sin considerar alguna otra de las mdltiples variables que le son inherentes
a este tema, siendo necesario ahora aqui hacer notar, el comportamiento general de desarrollos
habitacionales en las tres décadas que conforman temporalmente al area objeto de estudio.

Cuadro No. 29. Relacion de fraccionamientos y conjuntos habitacionales autorizados durante
1970-1999; por década.

FRACCS. VivS. O
TERR. SUPERFICIE DONACION
PERIODO AUTD%RSQA % AUToR | i % e %
DOS
1970-1980| 116 26.48% | 27,742 | 33.47% | 4,775,927.88 | 42.33% |281,003.30 | 23.80%
1981-1990 | 202 46.12% | 26,069 | 31.46% | 3,136,419.90 | 27.80% |450412.43| 38.15%
1991-1999| 113 2580% | 28,131 | 33.04% | 3,197,541.13 | 28.34% |449,093.97 | 38.04%
NE. 7 1.60% 935 1.13% | 172,023.00 | 1.52% 0.00 0.00%
TOTALES | 438 100.00% | 82,877 |100.00% |11,281,911.91| 100.00% [1,180,509.70] 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del Gobierno del Estado de Michoacan

Dentro del periodo analizado, la década de los 80°s se muestra como la de mayor nimero de
desarrollos habitacionales registrados, practicamente duplicando en nimero a la que le antecede y
sucede. La referencia en la que se sefiala el numero de viviendas reportadas, denota ser este
lapso, el menos representativo, sin embargo, es importante destacar que de los archivos con los
gue se conformd la base de datos, acusa algunas carencias de registros, en cuanto a las unidades
de vivienda que los conforman, y en ese sentido la referencia mayormente confiable es la del
namero de desarrollos reportados.

RELACION DE FRACCIONAMIENTOS Y CONJUNTOS hab' _cantlldadd ?e desarrollos
HABITACIONALES AUTORIZADOS DURANTE 1970-2000, apitacionales de la que se tiene
POR DECADAS. registro, varia de manera

sustancial en la cantidad de

NE viviendas o terrenos que integran,

1991 - 1999 2% 1970 -1980 por lo que se ha optado por usar
26% 26% como referencia ese primer dato.
1981 -1990 Gréfica No. 16. Desarrollos habitacionales
46% por década.
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Una de las referencias de mayor trascendencia, es la promocién habitacional anual, que muestra
al afio 1985 como el de mayor generacidon cuantitativamente, con un total de 29 proyectos
inmobiliarios autorizados.

DESARROLLOS HABITACIONALES AUTORIZADOS POR ANO, ENTRE 1970-1999, EN

MORELIA, MICH.
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Grafica No. 17. Desarrollos habitacionales autorizados, segun el afio de su registro.

En general, la promocién y produccién de viviendas dentro de los Ultimos treinta afios en la ciudad,
muestra una dindmica interesante, en cuyo caso Se aprecian variaciones sustanciales
cuantitativamente hablando, dejando ver los impactos que en ella tienen los cambios que la
economia, politica y sociedad experimentan; baste como ejemplo la situaciéon del afio 1989, de
reciente cambio de la administracion Federal, y el marco bajo el cual se present6 éste, que de
alguna manera desincentivé esta actividad de manera sensible, situacién que progresivamente y
hasta 1998, aunque de manera parcial, se supera.
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La crisis de 1995, desequilibré drasticamente a la de por si ya afectada economia nacional, con
serios impactos en los sectores de la construccién e inmobiliario, siendo una etapa en la que estas

promociones no lograron alcanzar la dinamica de afios anteriores, dejando sentir de alguna
manera la desconfianza y/o carencia de recursos que se tuvo durante varios afios posteriores.

De acuerdo con las cifras econémicas que aqui se incluyen, el Ultimo cuarto de década de los
ochenta, reporta cambios sustanciales en ese renglén, que se ponen de manifiesto en los
incrementos registrados por el salario minimo y los costos de la construccion de vivienda de
interés social. Periodo durante el cual la dinamica habitacional y demografica tienen paralelamente
un crecimiento sustancial.

En los siguientes apartados se presenta un analisis, de la situacién contextual, bajo la cual se lleva
a cabo por décadas, la promocién y produccién inmobiliaria para fines habitacionales en la ciudad
de Morelia, con el propésito de identificar las condiciones que le han favorecido o bien que
resultan de mayor impacto tanto positivo como negativo en su accionar.
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5.1. 1971 - 1980;
Legislacion Estatal sobre desarrollos inmobiliarios
y aparicidon de agentes del sector publico.

e DINAMICA DE POBLACION, Y VIVIENDA.

La dindmica de poblacién dentro de esta década (1970-1980)es la que registra el mayor
incremento poblacional de todo el periodo de estudio, ya que la poblacién pasé de 161,040
habitantes en 1970 a 297,544 habs. para 1980, incrementandose durante este lapso en un
84.76 %.

Por su parte, las estadisticas reportadas por INEGI, sefialan que en el renglén de la vivienda, en
1970 se tenian en la ciudad 26,359 viviendas, en tanto que para 1980, éstas alcanzaban la cifra de
51,400, acusando un incremento del 94.9 %.

En los que respecta a la calidad de los servicios basicos con que cuenta el parque habitacional,
las cifras registran mejorias notorias, pasando del 83.4% al 87.4% en lo que se refiere a
disponibilidad de agua potable; de 84.5% a 93.8% en materia de drenaje; y de 83.8% a 92.92 en
electrificacion.

De acuerdo con las estadisticas oficiales, en la ciudad existe un indice de ocupaciéon que
disminuye de 6.1 a 5.7 habitantes por vivienda, durante esta década, reportando adicionalmente
que las viviendas propias pasan de representar el 52.5% en 1970 al 60.32% para 1980.

Vale la pena sefialar que en torno a las cifras oficiales generadas en 1980, se desaté una
polémica muy fuerte, una vez que se dieron a conocer los datos del Censo realizados para 1990,
dejando ver cierta fragilidad en cuanto a la confiabilidad de éstos, sin embargo, por su naturaleza 'y
origen, son utilizados en este estudio como elementos referenciales.

e ASPECTOS ECONOMICOS.

La poblacién econémicamente activa reportada en las fuentes consultadas, sefialan que Morelia
contaba en 1970 con un 23.8%, pasando al afio de 1980 a alcanzar el 29.97%, del total de su
poblacién.

El desarrollo de actividades econémicas dentro de este periodo sefiala la importancia que desde
hace varios afios tiene el comercio y los servicios, siendo en éste en el que se registra la mayor
ocupacion de la P.E.A., dejando a los otros sectores los sitios siguientes, y acusando un claro
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descenso en las relacionadas con el sector primario, en tanto que el sector secundario se
mantiene de manera casi constante.

El salario minimo diario, durante esta década pas6 de $25.66 ($769.80 mensual) a $125.70
($3,771 mensual), y los grupos de ingresos registran importantes cambios, denotando una mejor
distribucién del ingreso en la ciudad, ya que se identifica que la poblacién cuyas percepciones son
menores a un salario minimo, se reduce del 60.23% al 41.39% entre 1970 y 1980; en tanto que el
grupo cuyos ingresos fluctian entre 2 y 5 veces el salario minimo mensual, crece de manera
sustancial del 9.83% en 1970 al 21.69% para 1980.

Por otra parte de los indicadores de costos de construccion de vivienda de interés social,
reportados por el Banco de México de 1973 a 1980, sefialan un incremento del 171.25%, que en
pesos constantes, tomando como base la situacion de 1974, pasé de 78.40 en 1970 a 282.8 en
1980. Estos cambios sefialan incrementos sumamente importantes que sin duda ninguna impacta
en la promocién y produccién de viviendas dentro de esta etapa.

e SUPERFICIE DE INCREMENTO DE LA CIUDAD Y TENDENCIA DE CRECIMIENTO

La década de los setentas tuvo en la promocion y produccion inmobiliaria, una generacion de
27,742 viviendas o terrenos para su edificacion, en un estimado de 116 desarrollos habitacionales,
incorporando una superficie neta de vivienda de 477.60 hectareas.

Cuadro No. 30. Relacion de fraccionamientos y conjuntos habitacionales autorizados durante
1970-1980; segun agente promotor

_AGENTE AEFT‘%EEiD s Xb?;%&i% GO = EEmricl NN (et ciol NS
PRIVADO 18 15.52% 3,521 12.69% 766,968 16.06% 43,655 15.54%
PUBLICO 14 12.07% 10,870 39.18% 1,691,948 35.43% 66,400 23.63%

SOCIAL 83 71.55% 13,337 48.08% 2,313,232 48.44% 170,948 60.83%
N.E. 1 0.86% 14 0.05% 3,780 0.08% 0 0.00%
TOTALES 116 100.00% 27,742 100.00% |4,775,927.88| 100.00% 281,003.30 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del Gobierno del Estado de Michoacan.
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RELACION DE FRACCIONAMIENTOS Y CONJUNTOS
HABITACIONALES AUTORIZADOS DURANTE 1970-1980,
SEGUN AGENTE PROMOTOR

1% 16%

12%

OPRIVADO BPUBLICO OSOCIAL ON.E.

FRACCIONAMIENTOS Y CONJUNTOS HABITACIONALES
AUTORIZADOS EN MORELIA 1970 - 1980

NE [

REVOLUCION ]31

REPUBLICA ] 17

NVA. ESPANA

] 46

INDEPENDENCIA ] 16

FUERA A.URB. []2

SECTOR DE LA CIUDAD

CENTRQ

0 10 20 30 40
NUMERO DE DESARROLLOS

50

Esta década, registra una
importante participacion de la
sociedad en cuanto a la
generacion de espacios
habitables se refiere, y marca el
inicio de operacion de algunos
dérganos gubernamentales,
dentro de este renglon.

Gréafica No.18. Participacion de los
agentes promotores, 1970-1980.

La década de los setenta mostré
una tendencia de expansion de
la ciudad con fines
habitacionales mayoritariamente
hacia el sector Nueva Espafia,
con un total de 46 desarrollos.

Grafica No. 19. Ubicacion de los
fraccionamientos autorizados dentro de
la década de los 70.

En esta década se identifica un desarrollo importante hacia ese sector, no solo en cuanto a
espacios habitacionales se refiere, que registra la mayor cantidad de propuestas de tipo

residencial en la ciudad.
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VIVIENDAS Y TERRENOS AUTORIZADOQOS, 1970-1980
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De acuerdo con los registros
obtenidos, el nimero de
viviendas o terrenos para ese fin,
es muy similar en cuanto a la
tendencia de desarrollo en el
sector Republica de la ciudad,
como en el Nueva Espafia.

Gréfica No. 20. Tendencias de
localizacion, segin numero de viviendas
o terrenos habitacionales en la ciudad, en
los setentas.

Por concepto de superficie incorporada, exclusivamente por uso habitacional, dentro de este
decenio, la relacion es similar, mostrando que la zona Suroriente de la ciudad, es la que se

desarrolla en mayor proporcion durante ese lapso.

SUPERFICIES DE FRACCIONAMIENTOS Y CONJ. HAB.
AUTORIZADOS EN MORELIA, 1970-1980
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Es importante sefialar, que el
sector Nueva Espafia, es dentro
del desarrollo urbano que
actualmente presenta la ciudad,
el que mejores condiciones
ofrece a sus habitantes, no solo
por la calidad de las viviendas,
sino por los servicios, publicos y
sociales que concentra.

Grafica No. 21. Superficie habitacional
incorporada a la ciudad, segun sector
entre 1970 y 1980.

En esta década se desarrolla de manera importante este sector de la ciudad, y la incorporacion de
nuevos desarrollos residenciales en el mismo, incrementan desde sus inicios la renta del suelo en
el mismo, permitiendo orientar fuertemente las tendencias de crecimiento de la ciudad en este

periodo.
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e PRODUCCION Y PROMOCION DE VIVIENDA EN LA CIUDAD, SEGUN LA
PARTICIPACION DE LOS PRINCIPALES AGENTES

El sector social, es el que tiene una mayor participaciéon dentro de las promociones desarrolladas
en la década de los setentas, sin embargo se hace conveniente mencionar el papel de cada uno
de ellos.

Cuadro No.31. Participacion del sector social durante 1970-1980
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE %
FRACC. DE FRACC. TOTALES M2
CLUB DPVO. 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
COMERCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INDUSTRIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
RUSTICO 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
CAMPESTRE 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INT. SOCIAL 1 1.22% 126 0.94% 31,500 1.36%
POPULAR 37 45.12% 10,955 82.14% 1,741,938 75.30%
MEDIO 27 32.93% 1,181 8.86% 199,990 8.65%
RESIDENCIAL 17 20.73% 1,075 8.06% 339,805 14.69%
TOTAL 82 100.00% 13,337 100.00% | 2,313,232.38 | 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

El tipo de vivienda que principalmente se atiende en este lapso es la de tipo popular, congruente
con el nivel econémico de la poblacién reportada en el mismo periodo.

El segundo agente promotor en importancia durante los setenta, es el sector privado, con la
siguiente participacion.
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Cuadro No. 32. Participacién del sector privado durante 1970-1980
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS | | SUPERFICIE | .
FRACC. DE FRACC. TOTALES M2
CLUB DPVO. 1 5.88% 1 0.03% 0 0.00%
COMERCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INDUSTRIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
RUSTICO 1 5.88% 433 12.30% | 202,644 | 26.42%
CAMPESTRE 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INT. SOCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
POPULAR 6 35.29% 1,728 | 49.08% | 303,301 | 39.55%
MEDIO 6 35.29% 886 25.16% | 127,897 | 16.68%
RESIDENCIAL 3 17.65% 473 13.43% | 133,126 | 17.36%
TOTAL 17 100.00% 3,521  |100.00%| 766,967.50 |100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

El sector privado, muestra un claro interés por promover desarrollos no solamente de caracter
habitacional, sino que genera una serie de alternativas, buscando las areas de oportunidad en lo
que a cuestiones de mercadotecnia se refiere, sin embargo la mayor cantidad de espacios
generados, se da en viviendas de tipo popular, igualmente acorde con la capacidad econémica de
los demandantes.

Finalmente, el sector publico cuya trascendencia dentro de este periodo, radica en que algunos de

los principales 6rganos gubernamentales surgen a inicio del mismo, cuenta con una participacion
como se incluye en el siguiente cuadro.
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Cuadro No. 34. Participacion del sector publico durante 1970-1980
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE %

FRACC. DE FRACC. TOTALES m2
CLUB DPVO. 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
COMERCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INDUSTRIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
RUSTICO 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
CAMPESTRE 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INT. SOCIAL 3 21.43% 3,830 35.23% 814,200 48.12%
POPULAR 7 50.00% 1,389 12.78% 129,018 7.63%
MEDIO 4 28.57% 5,651 51.99% 748,730 44.25%
RESIDENCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

TOTAL 14 100.00% 10,870 100.00% 1,691,948.00 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;

FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

La escasa promocion de este sector, se centra estrictamente en de desarrollos habitacionales,
aunque curiosamente registra algunos que no precisamente corresponde a la atencion de las
demandas de aquellos grupos sociales mas desfavorecidos, en cuyo caso es esta situacion la que
les da origen, puesto que han sido creados para atender las demandas de vivienda de la poblacion

de mas bajos recursos econémicos.

No obstante que durante esta época la ley no contempla una clasificacion de desarrollos
habitacionales de interés social, se identificaron registros de autorizacion bajo este tipo.
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Plano No. 5. Tendencias de crecimiento de acuerdo con la autorizacién de proyectos habitacionales entre los afios
de 1970 y 1980. Realizado a partir de las bases de datos conformadas con la recopilacion de informacién de archivos de
las dependencias de gobierno sefialadas de forma reiterada en este trabajo.
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5.2.  1981-1990;
Mayor dinamica demograficay urbana,
registrada en la ciudad de Morelia

e DINAMICA DE POBLACION, Y VIVIENDA.

La década de los ochentas, ha sido registrada como segunda en cuanto a incremento poblacional
en la ciudad se refiere, y de acuerdo con las cifras que reporta INEGI, en este lapso, la poblacion
de Morelia, se incrementé en un 44.01%, lo que representa nuevos pobladores del orden de
130,942 habitantes, alcanzando un total en la localidad de 428,486 habs.

En lo que a la estadistica de vivienda se refiere, en 1980 se report6é que la ciudad contaba con un
total de 86,912, incrementdndose para 1990 en un 69.09% para alcanzar una cifra de 86,912
viviendas.

Partiendo de estos registros, Morelia presentaba un indice de ocupacion de 5.8 habitantes por
cada vivienda en el afio 1980, y considerando los incrementos tanto de poblacion como de
vivienda, este se modificé en 1990, reduciéndose hasta 4.9, cifra que denota un mayor incremento
de viviendas que de poblacion de manera proporcional, y que continda con la tendencia de la
anterior década.

La forma de tenencia de la vivienda, vio en esta década incrementos en el nimero de viviendas
propias, ya que en 1980 era el 60.32%, y a finales de este periodo, este indicador alcanza un
73.20%.

Por otra parte, la disponibilidad de servicios béasicos en las viviendas, se modificd registrando
mejorias proporcionales en agua potable y energia eléctrica, dejando ver para este periodo un
incremento en estos indicadores de 8744% a 89.40% y de 92.92% a 93.05%, respectivamente. En
tanto que el drenaje vio disminuida su capacidad de cobertura de 93.88% a 90.52%. Lo que hace
suponer que varios de los desarrollos habitacionales producidos y/o promovidos en esta década
han sido bajo el esquema de urbanizacién progresiva.

e ASPECTOS ECONOMICOS.
En materia de economia una referencia importante resulta la P.E.A., que durante la década de los

ochenta, se incrementdé de manera proporcional pasando de ser el 29.97% de la poblacién total
reportada en los inicios de ésta, al 30.43% hacia el final de la misma.
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Fiel a las tendencias que se reportan aln a ultimas fechas, la Poblacion Econdmicamente Activa,
participa mayoritariamente en actividades relacionadas con el sector terciario de la economia,
representando una ocupacion del 46.81 en 1980, e incrementandose de manera sustancial hacia
1990, en que alcanzé el 66.78%, mostrando adicionalmente un decremento importante en el
desarrollo de actividades primarias y una situacion de minima mejoria cuantitativa en las de tipo
manufacturero.

En lo que al salario minimo se refiere, durante 1980 se registra en la zona econémica C del pais,
un monto de $125.70 diarios ($3,771 mensual), pasando a fines de la década a $9,920.00 diarios
($297,600 mensual), que representa un crecimiento en apariencia impresionante del 7,791%
respecto al primer registro.

La distribucion del ingreso en la ciudad de acuerdo con los rangos de ingresos reportados por
INEGI, mostraron dentro de este periodo, una tendencia similar a la de la década anterior
(setentas), en donde los grupos de menores ingresos disminuyeron (menos de 1 s.m.m.), en la
misma proporcion que se incrementaron los de mayores percepciones, destacando que el de
ingresos mayores a 5 v. s. m. m. practicamente se duplica, lo cual habla de una mejoria sustancial
en términos generales para la poblacion, si se considera solamente este indicador.

Los indicadores del Banco de México, en relacion con los costos de la construccion de vivienda de
interés social, durante la década de los ochenta, reportan un incremento porcentual acumulado del
659.89 %, tomando como base el afio de 1974; pasando de éste afio un valor de 100 a 42,228
para 1990, y considerando solamente las modificaciones reportadas en la década que aqui se
comenta. Sin duda en esta década se presentd el mayor incremento proporcional registrado,
tomando como base estos indicadores, y de manera particular en el afio de 1987 que reporté un
151.86% respecto al afio inmediato anterior.

Es claro que esta década se presenté como un escenario econémico boyante, situacion que se
reflejé en los ajustes que proporcionalmente se presentaron al salario sumando un incremento del
7,791.81%, en tanto que los costos de edificacion en un 659.89%., situacion que igualmente se vio
materializada en la cantidad de desarrollos habitacionales registrados dentro de la oferta formal en
la ciudad. Situacidon que deberd analizarse a la luz de otros contextos, no solo de caracter local o
regional, sino nacional.

e SUPERFICIE DE INCREMENTO DE LA CIUDAD Y TENDENCIA DE CRECIMIENTO

Como se menciona anteriormente, esta década (80°s), se caracteriza como la de mayor
promocion y/o produccién de desarrollos habitacionales del periodo que aqui se analiza,
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alcanzando un total de 202, que en conjunto suman 24,872 espacios y/o viviendas, que por Si

solos incorporaron a la ciudad una superficie de 301.6 hectéreas.’

Cuadro No. 35. Relacion de fraccionamientos y conjuntos habitacionales autorizados durante

1981-1990, segun agente promotor.

AGENTE RRAGCS MUEINDAS SUPERFICIE DONACION
PROMOTOR AUTORIZA % AUTORIZA % M) % M) %
DOS DAS

PRIVADO 23 11.39% 2,438 9.80% 446,850 14.81% 66,355 15.76%
PUBLICO 25 12.38% 11,866 47.71% 1,036,287 | 34.35% 44,070 10.47%
SOCIAL 99 49.01% 10,334 41.55% 1,524,595 | 50.54% | 300,614 71.44%
N.E. 55 27.23% 234 0.94% 8,990 0.30% 9,733 2.32%
TOTALES 202 100.00% 24,872 100.00% |3,016,721.90( 100.00% |420,772.18| 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

RELACION DE FRACCIONAMIENTOS Y CONJUNTOS
HABITACIONALES AUTORIZADOS DURANTE 1981-1990,
SEGUN AGENTE PROMOTOR
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La participacion del sector
social, sigue siendo fundamental
en la produccién del espacio
habitable dentro de esta
década, aunque disminuye
proporcionalmente respecto a la
década de los setenta.

Grafica No. 22. Participacion de los
agentes promotores, 1981-1990.

La década de los ochenta, ha sido identificada a lo largo de este trabajo, como una de las mas
activas en la dinamica demografica y urbana que la ciudad ha experimentado, e incluso

® Las cifras reportadas en relacién con los terrenos y viviendas, resultan menores a las registradas en el periodo 1970 —
1980, situacion que obedece a que en varios de los expedientes consultados no se obtuvo el nimero de viviendas o
terrenos que conformaban cada fraccionamiento. Y en consecuencia la superficie incluida, exclusivamente de viviendas o
terrenos para ellas, no incluyen vialidades, areas de donacién o de algun otro tipo, que invariablemente se incorporan con

cada desarrollo de esta naturaleza.
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econdmicamente hablando se mostr6 como periodo de crecimiento importante en todos los
ambitos, y en relacion con los otros periodos que aqui se han analizado.

En funcién de la informacién registrada, en este periodo no se identifican tendencias de desarrollo
fisico de la ciudad muy marcadas hacia alguno de sus sectores, y aun cuando el Nueva Espafia,
sigue presentandose con el mayor nimero de desarrollos habitacionales con 49, los demas
sectores de la ciudad cuentan en forma importante con cifras muy proximas a éstas (plano No. 6).

FRACCIONAMIENTOS Y CONJUNTOS HABITACIONALES
AUTORIZADOS EN MORELIA POR SECTOR,1981-1990.
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El sector independencia, ubicado
hacia la parte Surponiente de la
ciudad, es segun estas cifras, el
que menos desarrollos
habitacionales recibe, no asi en
el ndmero de Vviviendas o
terrenos que estos representan.

Gréfica No. 23. Ubicacién de los
desarrollos habitacionales autorizados
entre 1981 y 1990.

Como se menciona antes, el
nimero de desarrollos muestra
cierta similitud en cuanto a
desarrollos se refiere, sin
embargo, la cantidad de
viviendas o terrenos que ellos
representan, muestran  otra
situacion.

Grafica No. 24. Ubicacién de las
viviendas o0 terrenos habitacionales
promovidos entre 1981 y 1990.
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SUPERFICIES DE FRACCIONAMIENTOS Y CONJ. HAB.
AUTORIZADOS SEGUN SECTOR, 1981-1990
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En relacion con el desarrollo que
muestra el sector Nueva Espafia
durante la década anterior, éste
es al parecer, un decenio mas de
consolidaciéon, dejando la mayor
participacion a los sectores
Republica e Independencia en
este orden. (zona Poniente de la
ciudad)

Gréfica No. 25. Superficies
incorporadas con los  desarrollos
habitacionales en los ochentas.

El sector independencia representa la mayor superficie desarrollada exclusivamente de uso

habitacional, lo que es congruente si

predominantemente, en tanto que el republica de tipo popular.

se identifica que aloja vivienda de tipo medio
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Plano No. 6. Tendencias de crecimiento de acuerdo con la autorizacién de proyectos habitacionales entre los afios

de 1980 y 1990. Realizado a partir de las bases de datos conformadas con la recopilacion de informacién de archivos de
las dependencias de gobierno sefialadas de forma reiterada en este trabajo.
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e PRODUCCION Y PROMOCION DE VIVIENDA EN LA CIUDAD, SEGUN LA
PARTICIPACION DE LOS PRINCIPALES AGENTES

Como se apuntaba ya anteriormente, el sector social sigue presentandose como el de mayor
participacion en cuanto al desarrollo inmobiliario habitacional se refiere.

Cuadro No. 36. Participacién del sector social durante 1981-1990
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE %

FRACC. DE FRACC. TOTALES M2
CLUB DPVO. 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
COMERCIAL 1 1.03% 38 0.37% 3,990 0.26%
INDUSTRIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
RUSTICO 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
CAMPESTRE 1 1.03% 1 0.01% 0 0.00%
INT. SOCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
POPULAR 42 43.30% 6,443 62.49% 860,823 56.46%
MEDIO 38 39.18% 3,033 29.42% 534,464 35.06%
RESIDENCIAL 15 15.46% 795 7.71% 125,318 8.22%

TOTAL 97 100.00% 10,310 100.00% 1,524,595.10 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

La participacion de la sociedad no solo construyendo viviendas, sino promoviendo desarrollos para
el mismo fin, se reporta a nivel nacional con indices elevados, lo que se demuestra justamente con
estas referencias, en donde adicionalmente puede apreciarse el interés de promociones de tipo
popular de manera prioritaria, y la blisqueda dentro de la generacién de otro tipo de desarrollos
gue tiene este mismo agente.

Estos diez afios, fueron fundamentales para observar la participacion del sector publico a
practicamente una década de haber visto el nacimiento de algunos de los méas destacados
promotores gubernamentales, que dentro de este periodo se convirtié en el segundo promotor en
importancia, en relacion a la cantidad de desarrollos que promovio.
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Cuadro No. 37. Participacion del sector publico durante 1981-1990
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE %
FRACC. DE FRACC. TOTALES M2
CLUB DPVO. 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
COMERCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INDUSTRIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
RUSTICO 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
CAMPESTRE 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INT. SOCIAL 11 44.00% 3,053 25.73% 162,830 15.71%
POPULAR 11 44.00% 8,339 70.28% 816,551 78.80%
MEDIO 3 12.00% 474 3.99% 56,906 5.49%
RESIDENCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
TOTAL 25 100.00% 11,866 100.00% | 1,036,287.20 | 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

La oferta gubernamental, segun registros identificados, y fiel a su naturaleza, desarrolla
preferentemente espacios para las clases sociales de menores posibilidades econdémicas, siendo
las de tipo popular, las que mayormente desarrolla en este lapso.

Por su parte, identificado en esta década como el de menor participacién, aunque no menos
importante que los ya comentados, es el sector privado que comparativamente con el decenio
anterior, disminuye proporcionalmente su actividad como promotor habitacional.
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Cuadro No. 38. Participacion del sector privado durante 1981-1990
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE %
FRACC. DE FRACC. TOTALES m2
CLUB DPVO. 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
COMERCIAL 1 4.35% 0 0.00% 0 0.00%
INDUSTRIAL 1 4.35% 0 0.00% 0 0.00%
RUSTICO 1 4.35% 2 0.08% 0 0.00%
CAMPESTRE 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INT. SOCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
POPULAR 6 26.09% 676 27.73% 40,200 9.00%
MEDIO 10 43.48% 1,610 66.04% 313,770 70.22%
RESIDENCIAL 4 17.39% 150 6.15% 92,880 20.79%
TOTAL 23 100.00% 2,438 100.00% 446,849.60 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

Este agente promotor y desarrollador, encuentra en esta década de alguna manera, la oportunidad
de llevar a cabo desarrollos habitacionales, sin comprometer su capital, ya que el papel del sector
publico, practicamente se reduce a la promocidn, y en ese sentido, el sector privado, se convierte
en el principal desarrollador de éstas.

Sin embargo, la cantidad de promociones identificadas en este lapso que pertenecen al sector
privado, incorpora desarrollos de tipo medio y residencial de manera importante, mostrando una
sectorizacion de las mismas, de tal forma, que cada agente promotor, atiende a un sector de
mercado, de acuerdo con lo que se ilustra en las cifras incluidas aqui, siendo el mas diversificado
este agente que implica capitales de particulares.
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5.3.  1991-2000;
La crisis econdémicay el desarrollo inmobiliario
y en los umbrales del siglo XX

e DINAMICA DE POBLACION, Y VIVIENDA.

Los ultimos diez afios que comprende el periodo que aqui se ha estudiado, muestran una
tendencia de crecimiento de la poblacién cada vez mayor, en relacién con los anteriores periodos
censales, ya que en éste, la cifra alcanzada muestra un incremento del 28.36%, de tal forma que
pasa de 428,486 a 549,996 habitantes.

En relacién con el nUmero de viviendas, en el dltimo afio (2000) se reportaron en la ciudad un total
de 125,385, que se incrementd en un 44.27% (38,473 viviendas) respecto al afio de 1990; cifras
con la que se registra un indice de 4.4 habitantes por vivienda, y que resulta menor que los
anteriores decenios.

De lo anterior, es posible estimar que la demanda de vivienda ha encontrado una oferta
importante, ya que proporcionalmente el incremento de viviendas ha sido mayor que el de la
poblacion en un 15.91%.

Adicionalmente, la cantidad de viviendas propias, ha tenido un constante crecimiento, y para este
decenio creci6 hasta representar el 74.33% del total, en relacion con la cifra que existia en 1990.

Por su parte la cobertura de los servicios publicos en las viviendas, mejoraron en materia de
drenaje y electrificacion, del 90.52% al 93.97% y de 93.05 a 98.39% respectivamente. En tanto
que en agua potable, la situacion es distinta puesto que el servicio existia en el 89.40% de las
viviendas en el noventa y en el afio 2000 se registro apenas el 88.02%.

e ASPECTOS ECONOMICOS.

La poblaciéon Econdmicamente Activa en el afio 2000, estaba conformada por 213,392 habs. que
significa el 38.80% del total, comparativamente a periodos censales anteriores, esta poblacién ha
presentado una tendencia de crecimiento, que respecto al inmediato anterior creci6 el 8.37%.

Las actividades econémicas relacionadas con el comercio y los servicios han sido histéricamente
fundamentales en la ciudad, y para este afio, la presencia de ellas es verdaderamente
significativa, pues alcanza un 72.7% de la P.E.A., dejando en segundo lugar a la industria con una
ocupacion del 21.77% y finalmente con un 2.48%, para actividades primarias.
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La distribucién del ingreso para este periodo denota una mejoria en los ingresos de un importante
namero de habitantes, pues los datos reportan que los grupos cuyas percepciones son menores,
asi como entre 1y 2 salarios minimos, se reducen para el afio 2000, del 17.41% al 10.11% y del
41.34% al 30.61% respectivamente, y consecuentemente los intervalos superiores - de 2 a5y de
5 0 mas s.m.-, se ampliaron en un 10.14% y 7.61% para cada uno de ellos en el mismo orden.

Para esta década, el salario minimo diario, tuvo un crecimiento acumulado del 229.64%, que
representa $22,780.00; pasando del $9,920.00 en 1990, a $32.70 en el 2000.°

Los reportes del Banco de México, sefialan que entre 1990 y 1997, los costos para edificacion de
viviendas de interés social se incrementaron sensiblemente en un 135.33% acumulado, siendo el
mas significativo el que se suscitd en 1995 en un 39.6%, en el marco de la mas aguda crisis
econdmica experimentada por el pais en los ultimos afios.

e SUPERFICIE DE INCREMENTO DE LA CIUDAD Y TENDENCIA DE CRECIMIENTO

La ultima década que comprende este estudio, de acuerdo con los registros obtenidos (no incluye
los del afio 2000), es el que se reporta como menos participativo, con apenas 113 desarrollos
inmobiliarios.

Cuadro No. 39. Relacién de fraccionamientos y conjuntos habitacionales autorizados durante
1991-1999, seglin agente promotor

AGENTE FRAOCCS' . V'V'EC;\‘DAS . SUPERFICIE| ,,  [DONACION
PROMOTOR |AUTORIZA| %  |AUTORIZA| % M) % M) %
DOS DAS

PRIVADO 41 36.28% | 6953 | 24.72% | 897,555 | 28.07% | 205,193 | 45.69%
PUBLICO 22 19.47% | 12,384 | 44.02% | 1,332,121 | 41.66% | 174,853 | 38.93%
SOCIAL 41 36.28% | 5636 | 20.04% | 683716 | 21.38% | 66,889 | 14.89%
N.E. 9 7.96% 3,157 | 11.22% | 284,149 | 889% | 2,159 0.48%

TOTALES 113 100.00% | 28,131 | 100.00% |[3,197,541.13| 100.00% |449,093.97 | 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

® Los indicadores de los salarios minimos, se ajustaron para tener le referencia adecuada. Este ajuste consistié en recorrer
el punto decimal tres posiciones hacia la derecha, congruente con la conversién a los nuevos y ahora actuales pesos,
ocurrida en 1993.
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En esta década se presentd una aguda crisis econdmica, que tuvo repercusiones que impactaron
al sector inmobiliario en todo sentido, sin embargo, anterior a ésta durante los afios 91 a 94, la

cantidad de proyectos autorizados registrados son de 8 a 9 por cada afio, en comparacion con el
afio de 1985 —el mas representativo en este renglén- que registro 29.

Esta década, refleja una mayor

RELACION DE FRACCIONAMIENTOS Y CONJUNTOS R .
participacion del sector privado

HABITACIONALES AUTORIZADOS DURANTE 1991-1999,

SEGUN AGENTE PROMOTOR en la promocién y pro_duc_cmn de
desarrollos habitacionales,
estando incluso por encima del

8% sector social, que en decenios

anteriores habia mostrado una

supremacia en este renglon.
36%

19%

‘I:IPRIVADO EPUBLICO OSOCIAL ON.E. ‘ Grafica No. 26. Participacion de los
agentes promotores, 1991-2000.

La dltima década del siglo XX, ha representado para la ciudad importantes cambios en lo que a su
desarrollo urbano se refiere, en donde el uso habitacional no ha sido una excepcién, permitiendo
ver evoluciones fisicas trascendentales no solo en sus cualidades formales, sino incluso
funcionales, de lo que destaca una reduccion importante de los espacios que integran las
viviendas, incorporando en este periodo, la edificacion de pies de casa, de manera mas comun
gue en ninguno de los afios anteriores y convirtiendo a ésta en una “alternativa mas accesible”
para la poblacion de bajos recursos econdémicos.

FRACCIONAMIENTOS Y CONJUNTOS HABITACIONALES La mayor cantidad de desarrolios
AUTORIZADOS EN MORELIA SEGUN SECTOR, 1991-1999. promovidos y/o producidos en
este lapso, se ubican en el
o ve 2 sector. Republlc(;ja, lo que debe
& revoLucon 1 ser interpretado como una
° REPUBLICA 36 condicién que genera presion
2 \VA ESPANA | ‘ ‘ L o6 para la conurbacion con el
S INDEPENDENCIA | — 132 municipio de Tarimbaro.
g FUERAA.URB():
7 CENTRO 1
i i ‘ i Gréafica No. 27. Ubicacion de las
0 5 1 15 20 25 30 35 40 promociones habitacionales, 1991-1999.
NUMERO DE DESARROLLOS
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En lo que a la cantidad de viviendas o terrenos se refiere, en este decenio es una constante el
sector Republica se presenta como el mas importante.

VIVIENDAS Y TERRENOS HABITACIONALES
AUTORIZADOS EN MORELIA, SEGUN SECTOR, 1991-1999

REVOLUCION N.E. CENTRO FUERAA. URB.
16% 0% 0% 0%

INDEPENDENCIA
16%

NVA. ESPANA
19%

REPUBLICA
49%

e
By

Es importante sefialar que los
sectores de la parte Norte de la
ciudad suman ambos el 65% de
las viviendas o terrenos
habitacionales desarrollados en
este periodo probablemente
incentivados por obras como el
estadio Morelos a finales de los
ochenta, dentro del Republica.

Grafica No. 28. Ubicacion de los
espacios habitacionales 1991-1999.

Otra obra de infraestructura relevante durante esta Ultima década en la ciudad es la ampliacién y
terminacion del circuito periférico de la ciudad —mal llamado libramiento- que hace posible una
mayor eficiencia de los medios de transporte, facilitando de manera importante el desarrollo
expansionista de la ciudad.

SECTOR DE LA CIUDAD

SUPERFICIES DE FRACCIONAMIENTOS Y CONJ. HAB.
AUTORIZADOS EN MORELIA SEGUN SECTOR, 1991-1999

NE. |0

REVOLUCION ] 473,842

REPUBLICA

NVA. ESPARA —Ll 638,000

INDEPENDENCIA ] 536,262
FUERA A.URB. |0

CENTRO | 13,440

] 1,535,99

0 200,0 400,0 600,0 800,0 1,000, 1,200, 1,400, 1,600, 1,800,

00 00 00 00 000 000 000 000
SUPERFICIE (M2)

La superficie que se incorpora
para el uso habitacional en los
noventas, es singularmente
significativa hacia la parte
Norponiente de la ciudad, que
precisamente es una de las que
alojan algunas de las obras
urbano  arquitectdnicas mas
significativas desarrolladas a
fines de siglo.

Grafica No. 28. Superficie incorporada a
la ciudad con fines habitacionales, 1991-
1999.
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Los dltimos afios de este siglo, registran una de las mas importantes y recientes crisis
econdmicas, que afectd sustancialmente a todos los sectores, limitando e implicando

sustancialmente la disponibilidad u oferta de capital via crediticia para desarrollos inmobiliarios,
que afines de la misma (1998) muestra cierta recuperacion.

El sector republica es uno de los que alojan predominantemente viviendas de tipo popular, y en
condiciones de precariedad importantes, aunque no es el Unico, siendo varias de las promociones
autorizadas bajo el esquema de urbanizacion progresiva, y muestra en consecuencia una calidad
de los servicios publicos asi como de dosificacion de infraestructura y equipamiento urbano con
cierto grado de marginacion, respecto a los otros sectores que componen la ciudad.
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Plano No. 7. Tendencias de crecimiento de acuerdo con la autorizacién de proyectos habitacionales entre los afios
de 1991 y 2000. Realizado a partir de las bases de datos conformadas con la recopilacion de informacion de archivos de
las dependencias de gobierno sefialadas de forma reiterada en este trabajo.
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e PRODUCCION Y PROMOCION DE VIVIENDA EN LA CIUDAD, SEGUN LA
PARTICIPACION DE LOS PRINCIPALES AGENTES

Esta década, se presenta con una peculiaridad, en donde la participacién del sector privado
adquiere una mayor trascendencia y cuyos desarrollos inmobiliarios se orientan a un mercado
diversificado, comprendiendo practicamente a todos los sectores econémicos que la conforman.

Cuadro No. 41. Participacién del sector privado durante 1991-1999
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE %
FRACC. DE FRACC. TOTALES m2
CLUB DPVO. 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
COMERCIAL 1 2.44% 0 0.00% 0 0.00%
INDUSTRIAL 3 7.32% 150 2.16% 30,000 3.34%
RUSTICO 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
CAMPESTRE 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INT. SOCIAL 1 2.44% 368 5.29% 25,155 2.80%
POPULAR 11 26.83% 4,243 61.02% 486,797 54.24%
MEDIO 15 36.59% 1,680 24.17% 266,829 29.73%
RESIDENCIAL 10 24.39% 512 7.37% 88,775 9.89%
TOTAL 41 100.00% 6,953 100.00% 897,555.42 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

La cantidad de propuestas realizadas, acusan una tendencia en el marco habitacional, hacia los
sectores de la poblacion de mejores condiciones econdmicas, siendo los de tipo medio los que
mas ha realizado este sector dentro de los Ultimos diez afios.

Por otra parte, debe sefialarse que las nuevas politicas gubernamentales, le dan a este sector una
posibilidad muy amplia de convertirse en el principal desarrollador de espacios habitacionales, ya
que ademas de los que ha promovido con capitales propios, se incorporan una lista amplia de los
que el sector publico promueve y que éste construye, o bien cuyas viviendas son adquiridas a
través de créditos otorgados por el sector publico.

El segundo agente en importancia respecto a la promocién inmobiliaria dentro de la década de los
noventa es el sector social, que en anteriores decenios, se habia presentado como el principal
promotor y/o desarrollador
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Cuadro No. 42. Participacion del sector social durante 1991-1999
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE %
FRACC. DE FRACC. TOTALES m2
CLUB DPVO. 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
COMERCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INDUSTRIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
RUSTICO 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
CAMPESTRE 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INT. SOCIAL 1 2.44% 277 4.91% 24,885 3.64%
POPULAR 27 65.85% 4,184 74.24% 493,485 72.18%
MEDIO 12 29.27% 1,158 20.54% 160,080 23.41%
RESIDENCIAL 1 2.44% 18 0.32% 5,265 0.77%
TOTAL 41 100.00% 5,636 100.00% 683,715.79 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

La oferta realizada por este agente se orienta hacia el bloque de la sociedad que cuenta con
menos recursos econémicos de manera importante, o0 cuando menos esa tendencia muestra el
reporte de proyectos autorizados, que no necesariamente seran adquiridos por ese sector de la
sociedad.

Finalmente, la participacion del sector publico en este decenio ha sido significativo, ya que se
reporta un incremento en cuanto a los proyectos desarrollados en décadas anteriores,
representando en los Ultimos diez afios un total de 22, que de la oferta total del mismo significa el
19%, respecto al 12% en los anteriores.
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Cuadro No. 43. Participacion del sector publico durante 1991-1999
POR TIPO DE FRACCIONAMIENTO

TIPO DE NUMERO % VIVIENDAS % SUPERFICIE %

FRACC. DE FRACC. TOTALES M2
CLUB DPVO. 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
COMERCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INDUSTRIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
RUSTICO 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
CAMPESTRE 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%
INT. SOCIAL 5 22.73% 1,140 9.31% 125,583 9.55%
POPULAR 14 63.64% 10,673 87.16% 1,126,317 85.67%
MEDIO 3 13.64% 433 3.53% 62,833 4.78%
RESIDENCIAL 0 0.00% 0 0.00% 0 0.00%

TOTAL 22 100.00% 12,246 100.00% 1,314,733.07 100.00%

Fuente: Expedientes y Registros, de las oficinas de SEDUE; Ayuntamiento de Morelia; INFONAVIT; PROMIVI;
FOVISSSTE; SEDESOL; Direccion de Catastro del gobierno del Estado de Michoacan.

La oferta gubernamental en este periodo se centra en desarrollos de tipo popular, en tanto que los
de interés social son relativamente menores, hasta la fecha de registro.

Vale la pena recordar, que en el afio de 1995, entra en vigor la Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Michoacan, vigente aun hasta la fecha de realizacién de este trabajo, y es en ésta, en la
que aparece dentro de la clasificacion de fraccionamientos habitacionales el de interés social, tipo
de desarrollo habitacional que antes solo era considerada asi en funcién del tipo de financiamiento
gue lo hacia posible, y a partir de esa fecha ésta es una consideracion que pretende regular entre
otras cosas sus dimensiones.

Del mismo modo resulta particularmente importante con la puesta en vigor de este documento
juridico, la autorizacion de los desarrollos habitacionales, son atribucion y responsabilidad de las
autoridades municipales, dejando a la del Estado solamente la de otorgar la verificacion de
congruencia.
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El uso habitacional presente en Morelia, ocupaba el 48.35%, del area urbana, segun reporte
del Programa de Desarrollo Urbano actualizado al afio 1998. Durante los treinta afios que
comprende este estudio se presento un proceso de urbanizacion de enormes similitudes con los
del resto del pais tanto en ciudades medias como en las grandes urbes; de manera puntual, en
esta ciudad esas particularidades se acentGan a partir de 1960, dejando como resultado la
ocupacién de superficie de aproximadamente 8,100 hectareas, dentro de las cuales existen

1,055.43 hectareas de predios baldios; situacion que bien puede interpretarse como resultado
de un proceso de especulacion del suelo urbano.

En los dltimos afios, el suelo urbano como bien inmueble, se ha presentado como un atractivo
para la poblacién en general y ha trascendido incluso permitiendo la formacién y crecimiento
de capitales inmobiliarios, que especulan de manera importante con el, ocasionando entre
otras cosas un incremento de forma importante en la renta del suelo, y forzando un proceso
expansionista poco ordenado, en donde una de las alternativas para acceder a éste, es la
ocupacion ilegal del mismo, mediante la conformacion de asentamientos irregulares; de forma que
a finales de la década de los noventa, se reporta en la ciudad un nimero mayor a 40.

La dindmica demografica experimentada en estos treinta afios de acuerdo con las cifras
reportadas por INEGI, denota un crecimiento en donde la velocidad con que la poblacion se
incrementa ha disminuido paulatinamente, identificando tasas de crecimiento en los periodos
intercensales 1970 —1980 de 8.4%, 1980 - 1990 del 4.4 % y 1990 — 2000 de 2.8%; sin embargo y
a pesar de que las tasas de crecimiento poblacional han disminuido, sigue presentandose
una demanda y la consecuente promocion de espacios con fines habitacionales.

El crecimiento expansionista de la ciudad, ha logrado finalmente incorporar al area urbana, sitios
gue anteriormente eran tenencias correspondientes al municipio, como es el caso de Santa Maria
de Guido en el Sur de la ciudad, que evidencia la transformacién de poblacién de caracter rural a
urbana —condicion del proceso urbanizador-, representando esta Ultima en el afio 2000, el 88.6%
del total municipal.

“La expansién territorial de la ciudad de Morelia se ha desarrollado predominantemente sobre
tierra de régimen ejidal, debido a que el reparto agrario, sobre todo en la década de los afios
treinta, transformé de manera radical la tenencia de la propiedad territorial; de una ciudad con un
entorno dominado por haciendas y ranchos, se pas6 a otro de tierra masivamente ejidal. A partir
de entonces, Morelia y el conjunto de ejidos aledafios, objetos de este estudio, quedaron
indisoluble y contradictoriamente relacionados con el proceso de urbanizacion local.”

' IMDUM , Programa de Desarrollo Urbano de Morelia, 1998-2015; Ayuntamiento de Morelia, 1998. Este programa

sefiala que para el afio de 1988, se tenian identificados mas de 40 asentamientos irregulares sin servicios, asentados

sobre la trayectoria de ductos de PEMEX y otros en terrenos ejidales.

% Fernando A. Aguilar Méndez; Morelia, Urbanizacién en tierra ejidal”; UAM, unidad Xochimilco; México, D. F., 2001.
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Dentro de este contexto, se insertan las modificaciones que sufrié el articulo 27 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que cambio la personalidad juridica del

ejido, y posibilitéd la incorporacion de éste al desarrollo urbano, facilitando en cierta medida el
proceso expansionista.

En relacién con la poblacién econdmicamente activa y sus niveles de ingresos, los treinta afios
que se han abordado con este trabajo, sefialan importantes cambios que acusan una
consolidacion de las actividades econdmicas del sector terciario, brindando a la poblacion la
posibilidad de hacerse llegar recursos dentro de actividades formales e informales indistintamente,
toda vez que la oferta de empleos dentro del primero, es reducida y los ingresos que ofrecen
minimos.

Es curioso sin embargo, observar que en este lapso, se gestd una distribucion de los
ingresos, que favorecié la posicion y/o el nivel adquisitivo de una parte de la poblacion, de
tal forma que a inicio del periodo (1970), el mayor grupo era el que percibia menos de un salario
minimo mensual, situacién en la que se encontraba el 60% de la P.E.A. disminuyendo de forma
sustancial para el afio 2000, afio en que ese grupo representa el 10.11%.

Por su parte el grupo que méas ha crecido dentro de estos treinta afios, es el que integran los
habitantes cuyas percepciones fluctian entre 2 y 5 veces el salario minimo mensual, pasando del
9.83%, hasta el 40.99%; de igual manera aunque en menor proporcion el grupo con ingresos
superiores a los 5 salarios, crecié de 3.6% en el setenta hasta el 18.28% en el umbral del siglo
XX. Lo que demuestra que las condiciones econdmicas de la poblacién lograron cierta mejoria
respecto a sus ingresos de manera sustancial y cambia con respecto a las referencias a nivel
nacional, que registran un porcentaje superior al 60% de habitantes cuyas percepciones no son
mayores a 3 salarios minimos.

En términos cuantitativos el salario minimo se incrementé en los treinta afios de manera
acumulada en un 8,429.39 %, pasando de $25.66 en 1970, a $32.70 para el 2000, estimado en
$32,678.98. Considerando que en el afio 1993, se efectué el cambio a los nuevos pesos y el
siguiente afio se retomo como unidad monetaria el peso, como parte de la politica econémica del
gobierno Federal de este periodo (Carlos Salinas de Gortari).

El precio de la tierra o suelo urbanizable y sobre todo el urbano, ha representado en este
periodo una serie de cambios muy importantes que a la postre ha generado un mercado
inmobiliario dificil de acceder para varios grupos, baste como ejemplo mencionar que en la
Ultima década, los valores catastrales de terreno se incrementaron en un 293%, siendo éste
apenas un indicador, y considerando lo que el mismo representa, respecto a los valores
comerciales del mismo, que en algunas areas se ha tornado excesivamente caro, practicamente
inaccesible para algunos sectores de la poblacion.
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La edificacién de las viviendas asi como los costos que esto representa, de acuerdo con la
informacidn que a este respecto se ha incluido y teniendo como referencia la habitacion de interés
social, sefiala incrementos acumulados del 966.47 % entre 1973 y 1997.

Pareciera que el ingreso de la poblacidon ha crecido en apariencia de manera superior a los
costos del suelo y de la edificacién de vivienda popular, sin embargo, debe sefialarse que las
cifras presentadas son referenciales porcentuales, de hecho en el caso de los indices de costos
proporcionados por el Banco de México efectuado en pesos constantes, de tal forma que
proporcionalmente los ingresos han visto demeritado su poder adquisitivo de manera muy
significativa.

En lo que se refiere a la legislacion aplicable al desarrollo de promociones inmobiliarias, se
observan varios aspectos que llaman particularmente la atencion, como es el que estos
documentos han posibilitado y/o permitido que gradualmente, las dimensiones de terrenos
para fines habitacionales disminuyan, generando en consecuencia mayores densidades de
poblacién y vivienda, asi como indices de hacinamiento importantes, con repercusiones en
disminucién de la calidad de vida.

e La superficie minima de terrenos para desarrollos habitacionales de tipo residencial, era
establecida en 300 m?, en la Ley vigente desde 1974, misma que en 1995, con la
legislacion vigente se redujo hasta 200 m2, lo que representa una disminucion del 33%.

e Los desarrollos habitacionales de tipo medio que para 1974, permitian una superficie
minima de 200 m2, disminuyeron en 1983, a 150 m?, y en 1995 se incrementa a 160 mz,
todavia menor que la permisible en el 74 en un 20%.

e Finalmente, los desarrollos de tipo popular, pasaron de 100 m2 en 1974, a 96 m2 en 1983;
y hasta 90 mz2, a partir de 1995, representando un decremento de superficie permisible en
un 10%.

Estos documentos han incorporado igualmente una serie de tramites y requisitos necesarios para
la autorizacién de proyectos habitacionales, que se presenta como un verdadero “via crucis” para
los desarrolladores, el efectuar formalmente y en apego a la ley todos y cada uno de los tramites
que lo conforman, y que en la actualidad, llegan a representar periodos de 8 a 12 meses, situacion
que desincentiva y obstaculiza de manera importante esta labor.

Por otra parte, los programas de desarrollo urbano para el centro de poblacion, realizados
justamente dentro del periodo que comprende este trabajo, aparecen en escena en 1978, con
actualizaciones en 1983, 1991 y 1998. Destaca de estos intentos de planeacion fisica de la ciudad,
la determinacion de superficie apta para desarrollo urbano que disminuye en el tiempo siendo de
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8,080 has. en 1983, y de 4,895.8 has. en el documento més reciente, proporcionalmente similar a
la forma en que se ha incrementado el area urbana en las mismas referencias y no han sido
capaces o suficientes para mejorar y ordenar el proceso de crecimiento vy
consecuentemente de produccion del espacio habitable.

Llama de manera particular la atencion, la situacion de las consideradas areas de preservacién
ecoldgica que se vieron reducidas en mas de 10,200 hectareas la superficie incluida en 1983,y a
la referida en 1998. Lo que demuestra que parte del desarrollo urbano de la ciudad ha sido
también a expensas de este tipo de areas.’

Como parte de la problemética que reporta este instrumento de planeacion, reconoce que existe
una limitada oferta de suelo con vocacién urbana, para resolver los requerimientos de la poblacion
a largo plazo. (afio 2015) Asi como una creciente especulacion del suelo urbano que margina a
sectores mayoritarios de la poblacién con niveles de ingresos bajos.

La vivienda que es el componente de la ciudad en torno al cual se ha desarrollado este trabajo de
investigacion, presenta un desarrollo sui géneris en el periodo de estudio, pasando de 26,359
en el afio de 1970, a 125,385 para el afio 2000, paraddjicamente mayor a la dindmica
demografica reportada en el mismo lapso.

Cuadro No. 44. Incremento comparativo entre poblacién y vivienda en Morelia, 1970-2000

- POBLACION INCREMENTO INCREMENTO
ANO VIVIENDAS
HABS. HABS. % VIVS. %
1970 161,040 26,359
1980 297,544 136,504 84.76% 51,400 25,041 95.00%
1990 428,486 130,942 44.01% 86,912 35,512 69.09%
2000 549,996 121,510 28.36% 125,385 38,473 44.27%

Fuente: Censos de poblacion y vivienda 1970-2000. INEGI

Resulta interesante identificar que la cantidad de viviendas producidas en estas tres décadas,
proporcionalmente han sido mas que la cantidad de habitantes que se han incorporado a la
ciudad; asi como observar que la tenencia de la misma, se incrementd pasando de ser en el

® Estudio realizado por la Direccién de Ecologia de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia en el afio de 1998, en
relacion con las areas de preservacion ecoldgica decretadas en 1984, sefiala que de 8 poligonos que originalmente fueron
decretados, gran parte de ellos obedecieron mas a las limitaciones para incorporar al desarrollo urbano que presentaban
los predios, que por su potencial o cualidades ecoldgicas, observando que para 1998, algunas de ellas, han sido
transformadas totalmente en desarrollos habitacionales, en tanto que las que aun existen, han visto disminuida de manera
sustancial su superficie.
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afio 1970 el 52.50% de viviendas propias, hasta el 74.33% bajo esa forma de tenencia para el
2000.

Igualmente importante es identificar que por el crecimiento de poblacién y vivienda, los indices de
ocupacién se han reducido de forma importante, siendo en 1970 de 6.1 y de 4.4 habs. / viv. para
el afio 2000.

En relacién con la disponibilidad de servicios publicos, las cifras registran que existen en la ciudad
15,021 que no cuentan con agua potable, 7,560 carentes de drenaje y 2,018 sin el servicio de
energia eléctrica, situacion de mejoria parcial.

Por su parte la tipologia de vivienda identificada en la ciudad, de acuerdo con cifras reportadas por
el programa de desarrollo urbano de Morelia 1998-2015, se sefiala que del parque habitacional
existente en la ciudad, el 10% esta conformado por viviendas precarias; 40% de tipo popular; 35%
de tipo medio y el 15 % restante de nivel residencial, situacién muy similar a la reportada en este
estudio, que es resultado de la distribucion de la riqueza presente en la ciudad.

Los treinta afios analizados en este apartado demuestran que el sector social como agente
promotor y productor del espacio habitable era el mas participativo, en el caso particular de
Morelia, situacion que por décadas fue progresivamente disminuyendo y dejando su lugar a la
promocion inmobiliaria del sector publico.

La oferta gubernamental por su parte, ha mostrado cierta mejoria en la produccion del espacio
habitable en estas tres décadas, sin embargo, no ha resultado ser la alternativa para que los
grupos sociales de menores ingresos puedan tener acceso a este satisfactor, bien sea por la
poca participacion que ha tenido, por los requisitos que establece, asi como por los criterios de
adjudicacién y programas de apoyo que opera, que finalmente ha terminado por apoyar con
sus créditos y/u opciones de financiamiento el desarrollo de agentes inmobiliarios
privados.

Se ha puesto de manifiesto con este analisis, que la participacion del sector publico en la
promocion y/o produccién de viviendas, no ha cumplido con su cometido o bien, con los principios
gue les dio origen de atender las necesidades de vivienda de la poblacion cuyos ingresos resultan
bajos, destacando de manera muy especial que el grupo cuyos ingresos son menores a 3 veces el
salario minimo mensual, es un sector que no se ha atendido y coincidentemente el de mayor
apremio.

El sector privado por su parte, ha visto en los desarrollos inmobiliarios, la posibilidad de
efectuar y materializar proyectos de inversién, mediante los cuales pretende cumplir con la
consecucién de objetivos: beneficio econdmico y social, en ese orden. De tal forma que la oferta
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de este agente esta orientada a un sector de la poblacidon cuyas posibilidades econdémicas lo
posicionan como sujeto de crédito.

A partir de la caracterizacion del papel que desempefio durante el periodo de estudio, cada uno de
los promotores y/o desarrolladores del espacio habitable, asi como el fin que cada uno de ellos
persigue, y la combinacién de ellos, es posible aunque parcialmente, comprender la compleja
integracion y desarrollo de la ciudad, donde ser o tener la propiedad del suelo, es factor
determinante de crecimiento tanto cuantitativa como cualitativamente, y dificil de regular.

Una de las cualidades mas importantes detectadas dentro de los procesos habitacionales
experimentados por la ciudad en este tiempo, es la disminucién de la calidad de las viviendas
y los espacios que las integran, en donde las premisas de la arquitectura de habitabilidad y
confort, no son por mucho, cualidades que persigan las nuevas viviendas para las clases menos
favorecidas econémicamente; por el contrario, la oferta de cualquiera de los agentes promotores y
desarrolladores de este tipo de espacio, han sido orillados por diversos factores, a producir la
calidad y tamafio de habitaciones que el mercado local puede adquirir.

La poca disponibilidad de suelo urbano, o la superficie apta para ese fin; la renta y el fenémeno de
especulacién de éste; los altos costos de edificacion de la vivienda, tanto por los insumos que ésta
requiere, como por la mano de obra; las posibilidades de generar espacios minimos que confiere
la legislacion aplicable; y la distribucién asi como el nivel de ingresos de la poblacién, son algunos
de los més significativos elementos que han determinado las cualidades actuales de la vivienda,
su promocion y desarrollo en la ciudad.

Por la naturaleza e interés de este trabajo, es muy importante sefialar que dentro del periodo
analizado, destaca por su “bondad”, la década de los ochenta, que se ha caracterizado ademas
de ser el que mas desarrollos habitacionales reporta, como uno de los mas generosos en
materia econdmica, y dentro del cual se conjugaron una serie de factores que crearon
condiciones tales, que favorecieron el desarrollo del espacio habitable dentro de la ciudad.

Esta claro ademéas dada la complejidad de los procesos habitacionales, y a la luz de lo que se
expone en este trabajo, que ante la dinamica bajo la cual se gestan dichos procesos, donde el
interés econdmico se antepone a la solucién de necesidades sociales, el disefio de la ciudad
estd supeditado a elementos que escapan de las consideraciones técnicas que como
proceso puede aportar esa disciplina.

Es evidente, que a pesar de los intentos para legislar y ordenar el desarrollo y disefio de la ciudad,

mediante la elaboracién de leyes, reglamentos e instrumentos de planeacién urbana, que
reclamen como propésito, que se dé ordenadamente y bajo la premisa de mejorar las condiciones
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y/o calidad de vida de sus habitantes, aun falta mucho por hacer, no solo en su parte técnica, sino
administrativa, de operacion, de aplicacién y sancion.

En ese caso, la visidn a través de la cual sera plausible hacer planteamientos que permitan el
control urbano y posibiliten el disefio del espacio habitable, a la luz de lo complejo que resulta el
desarrollo urbano, es sin todavia un tema que no esta resuelto y que obliga a la realizacion de
futuras reflexiones, que permitan incorporar al menos de forma parcial alguna aportacion al
respecto.
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