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Introduccién

La ciudad es el soporte fisico-construido para la produccion y reproduccion de la sociedad
contemporanea. Es el escenario en que muchos de los avances tecnolégicos se
presentan y el lugar de nacimiento de la mayoria de las nuevas ideas, en algunos casos

radicales y revolucionarias.

La construccién de la ciudad, aunque realizada generacion tras generacion por la
sociedad en general, ha tenido siempre a reducidos grupos de poder encargados de
dirigirla u orientarla de manera parcial y total. México, no exento a esta situacién, ha
contado con diferentes promotores y directores de las ciudades dentro de la nacion. El
discurso del Estado Mexicano, desde mediados del siglo XX, ha declarado una
hegemonia en las politicas que orientan la construccién de las ciudades dentro del pais,
sin embargo, es hasta fechas recientes, en la Ultima década, donde se observa una
injerencia mayor del Estado en la promocién de la construccion de las ciudades, aunque

su papel, en muchos casos, se ha reducido a ser financiador.

Cabe resaltar que la construccion de la ciudad en muchas ocasiones se ha traducido en la
construccion de la vivienda, ya que esta representa un importante porcentaje del suelo
urbano, aunque como es sabido, el uso habitacional es tan solo uno de los multiples usos

que puede tener una mancha urbana.

Como menciona, Villar Calvo (2007), el estado mexicano no ha mostrado siempre
coherencia dentro de sus politicas de fomento al desarrollo urbano, y en especifico a la
vivienda. Desde 1925 que se crea el primer organismo de financiamiento a la vivienda
social, hasta el dia de hoy en que existen mas de 100 organismos que de diferentes
formas fomentan la construccion de vivienda de caracter social, el gobierno mexicano ha
experimentado con diversos esquemas de promocion del desarrollo urbano y la vivienda,
pasando de la psuedohegemonia en la construccién y financiamiento, al modelo
neoliberal de libre mercado. Los resultados que se han obtenido al aplicar estos
esquemas han sido variados y con un éxito parcial, teniendo en consideracion que toda

politica publica tiene como objetivo el mejorar el nivel de vida de la poblacion.
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Es de esta forma que se logran distinguir tres tipos de politicas de promocién a la vivienda

y al desarrollo urbano en México:

e La politica de financiamiento y construccion de vivienda social
e La politica de suelo y regularizacion

e La Politica Inquilinaria

La ultima mencionada, la Politica Inquilinaria, fue la primera en implementarse, aunque la
Politica de suelo y regularizacion y la politica de financiamiento y construccion de vivienda
social son las que durante mas tiempo han permanecido y que mayores efectos han

causado en el desarrollo urbano en México.

Con respecto a la Politica de Financiamiento y Construccion de Vivienda, esta ha
transitado de la hegemonia impuesta por el estado en cuanto a la construccién de
unidades habitacionales, hasta la inclusion exclusiva del sector privado en la promocion
de los desarrollos urbanos con financiamiento de organismos de los diferentes érdenes de

gobierno.

Actualmente frente al crecimiento demografico que aun se registra en la nacién y a la
deuda social histérica de viviendas dignas, el estado ha replanteado los esquemas
tradicionales de producciéon de vivienda en serie, con la intencién de crear ensanches
urbanos y centros de poblacidn que puedan ser catalogados como Sustentables e
integrales. Por lo anterior el Estado mexicano ha propuesto nuevos esquemas de control,
gestion y financiamiento a los desarrollos urbanos, siendo el de Desarrollos Urbanos
Integralmente Sustentables (DUIS) la mas reciente aportacién al tema, lo cual no significa

que este exenta de criticas y puntos de vista encontrados.

Los DUIS son el objeto de estudio de este trabajo, bajo la premisa de justificar o no su
existencia dentro de la realidad nacional como solucion a la demanda acumulada y futura
de desarrollos urbanos, no solo habitacionales. El objetivo de este trabajo es identificar si
existe o no la justificacion de emplear a los DUIS dentro de una ciudad de provincia de
caracter medio (mayor a 500,000 Hab.) ante los cual se plantea el presente trabajo de la

siguiente forma:
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El trabajo se desarrolld en tres apartados; el primero se centra en dar una breve
descripcion de los que los DUIS son con base en la definicidn oficial; la siguiente parte del
trabajo se divide en 2 capitulos principales. El primero de ellos bajo el titulo Justificacion
se concentra en encontrar las justificacién de los DUIS con base en la oferta por parte del
Estado para financiarlos, continuando un politica de vivienda y desarrollo urbano
neoliberalista, asi como de la demanda, originada por una deuda social histérica de
viviendas, acrecentada por los requerimientos futuros de vivienda. También se analiza la
justificacion social de los DUIS, la cual, como se vera en el apartado de antecedentes, es
el principal sustento justificativo dentro del discurso oficial, sin que esto signifique su

solidez o congruencia.

El tercer capitulo intenta ser una evaluacién ex ante de los DUIS, lo cual representa
evidentemente un problema, al no haberse constituido hasta el momento alguno en el
pais. Es por esta razon que, des pues de un breve descripcién de su crecimiento urbano y
demografico reciente, se propone el analisis de dos unidades habitacionales dentro de la
ciudad de Pachuca, una disefiada y construida por el Estado y otra promovida por la
iniciativa privada, con la intencién de medir los parametros de sus condiciones fisico-
construidas y aproximarse a su beneficio social, para compararlas con el modelo de
produccion de vivienda que proponen los DUIS y en especifico la Unica acotacién técnica
que se tiene hacia ellos, los lineamientos del articulo 73 de la Ley de Vivienda (sin
aprobar al momento), todo con la intencidon de responder ¢;los DUIS ofrecen mayores
beneficios a la sociedad que los anteriores y actuales esquemas de produccion de
vivienda dentro de una ciudad de provincia?, ;es pertinente su construccion en dicha

ciudad?

Finalmente se cuenta con las conclusiones, donde se pretende enlazar el estudio general
(contexto nacional e histérico) que se ha realizado sobre la justificacion de los DUIS
(capitulo Il), frente a la pertinencia de su instalacién dentro de una ciudad media de

importante crecimiento, Pachuca, Hgo. (Capitulo Il1).
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Objetivo del estudio.

Mediante el analisis de la oferta que se realiza por parte de las bancas de desarrollo y los
ONAVIS, asi como a la demanda actual y futura de vivienda, se intenta demostrar una
justificacion, con base en motivo econdmicos y racionales, de la propuesta de los DUIS,
para posteriormente compararla con los caminos y procesos establecidos de manera
oficial para asegurar el objetivo final de los DUIS: el bienestar social. Esta comparativa
manifestara si los DUIS, como esquemas de produccion de vivienda y ensanches
urbanos, siguen el discurso oficial que los abandera: el bienestar social; o, si en realidad,
son nuevos esquemas de financiamiento racionalistas dentro de un modelo neoliberal
tendientes a la produccion en masa de viviendas que fomenta economias de escala y
oligopolios en el mercado inmobiliario, lo cual representa un marginal y reducido beneficio

social.

Debido a que no se cuenta con un DUIS construido y funcionando para su evaluacion, se
propone analizar un territorio determinado (Pachuca de Soto, Hgo.) para observar si un
DUIS es la mejor solucién para el futuro crecimiento de la ciudad, para lo cual se
analizaran 2 esquemas distintos de unidades habitacionales, midiendo y comparando
algunos parametros en cuanto a sus caracteristicas fisico-construidas y condiciones
sociales, para cotejar dichos resultados con los criterios que los lineamientos al Art. 73 de
la Ley de Vivienda proponen. Esto realiza con la intencion de saber que tan alejados son
dichos esquemas de produccion de vivienda con relacién a lo que se propone en los
DUIS, con la intencion de contestar una de la preguntas de este estudio: ;Son los DUIS

un mejor esquema de desarrollo urbano que el existente actualmente?
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|. ANTECEDENTES
1.1 Definicién de los DUIS

El primer problema al que nos enfrentamos es la difusa definicidn que se trata de verter
sobre los denominados Desarrollos Urbanos Integrales y Sustentables (DUIS). Dicha
indeterminacion y ambigliedad inicia desde la definicién oficial, la cual de manera general

resulta pobre e insuficiente.

Los DUIS han sido impulsados principalmente por la SHF' sin embargo, este organismo
de manera particular no ha dado una definicion de lo que es un DUIS, antes bien, en lo
que se puede asumir como un intento de dotarlos de un mayor peso especifico, se arroja
una definicién conjunta entre BANOBRAS-SHCP-SHF?, la cual define a un DUIS como:

Son areas de desarrollo integralmente planeadas que por su gran extension:

e Contribuyen al ordenamiento territorial de los Estados y Municipios.

e Facilitan la provision eficiente de servicios publicos.

e Contribuyen al crecimiento economico de la region.

o Resultan de la participacion de los actores publicos, privados y sociales.

e Se integran al centro urbano existente (no se desarrollan de manera desarticulada
0 como “ciudades dormitorio”).

e Ayudan a reducir los dafios al medio ambiente.

La anterior es la definicion oficial que se da con respecto a los DUIS y todas las demas
definiciones encontradas en alguna Secretaria u organismo de estado resultan similares.

Como ejemplo tomamos lo que dice SEMARNAT respecto a los DUIS como:

e Areas de desarrollo integralmente planeadas que contribuyen al ordenamiento
territorial de los Estados y Municipios y promueven un desarrollo urbano mas

ordenado, denso, justo y sustentable.

'Sociedad Hipotecaria Federal.
* Esta definicion de DUIS se basa en una presentacion oficial a cargo de la SHCP (Sociedad Hipotecaria de
Crédito Publico) titulada Estrategia de atencion para DUIS, en septiembre de 2008.
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o Motor del desarrollo regional, donde la vivienda, infraestructura, servicios,
equipamiento, comercio, educacion, salud, industria, esparcimiento y otros
insumos, constituyen el soporte para el desarrollo de proyectos econémicos
estratégicos.

e Emprendimientos mixtos en los que patrticipan los Gobiernos Federal, Estatal y
Municipal, desarrolladores y propietarios de tierra, que se integran a los centros

urbanos existentes.

Lo anterior se interpreta mejor como una lista del querer ser, antes que una definicion
correcta y concreta hacia los DUIS. Sin embargo se pueden llegar a algunos puntos

confluyentes en cuanto a lo que podria ser un DUIS:

e Involucran un proceso de planeacion.

¢ Intentan ser elementos ordenadores del territorio.

e Laintegralidad se pretende lograr con el uso de suelo mixto, asi como la inclusién
de actividades productivas del sector secundario y terciario.

e La sustentabilidad se daria con el empleo de ecotecnologias tanto en la
construccion como en la operacion del DUIS.

e Se pretende que sean incentivos para el desarrollo econémico y fuentes de
empleo para el territorio donde se emplazaran.

e Existe un fondo de importantes recursos federales destinado para su
financiamiento.

e Consideran areas extensas, vivienda en masa.

¢ Son promovidos y gestionados por la iniciativa privada y el sector publico en sus 3

ordenes de gobierno.

Se menciona también que los DUIS se presentaran en 3 versiones construidas:

1. Extraurbanos. Nuevos ensanches de ciudades existentes y nuevas ciudades.
Intraurbanos. Redensificacién y reciclamiento en areas urbanas.
Urbanizacién de lotes. Dotacion de infraestructura a macro-lotes para su uso por
parte de desarrollos medianos y pequenos. Aunque no se especifica si esta

version sera la interior o exterior de la ciudad.
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Pese a contar con la desventaja de la indeterminacion, el impulso que se le ha dado a
esta nueva forma de financiamiento y construccion de zonas urbanas conocidas como
DUIS, ha hecho posible la institucién de un Grupo de Intersectorial con la participacion de
SEDESOL, SEMARNAT, SENER, SECRETARIA DEECONOMIA, CONAVI, INFONAVIT,
FOVISSSTE, SHF, BANOBRAS, FONADIN y FONATUR.

Este Grupo de promocién y evaluacion a los proyectos de DUIS tiene como comitiva

oficial el asegurar que los DUIS incorporen lo siguiente:

e A desarrolladores inmobiliarios, Estados y Municipios, propietarios de tierra,
inversionistas e intermediarios financieros en proyectos urbanos de vivienda
sustentable.

o Mayor y mejor vivienda para la poblacion desatendida

e Infraestructura urbana eficiente y sustentable (agua, electricidad, manejo de
residuos y todos los servicios publicos necesarios)

e Industria, Empleo, Comercio y Servicios

o Estrategias integrales de movilidad y accesibilidad para las personas que viven o
trabajan en ellos.

e Equipamiento social, de salud, educativo, comercial y de esparcimiento

o Proteccién al medio ambiente y un aprovechamiento racional de los recursos
naturales.

e Calidad de vida para las familias al “Crear Ciudad” y ciudadanos que cuenten con

viviendas en un entorno y medio ambiente sustentable.

El problema evidente resulta en la falta de parametros que permitan esclarecer que se
entiende por conceptos tales como Estrategias integrales de movilidad y accesibilidad,

Crear Ciudad y Mayor y mejor vivienda.

De manera general este grupo de promocién y evaluacién tiene los siguientes criterios

para aprobar o descartar un DUIS:

1. Condiciones geogréficas aptas de la nueva zona a desarrollar.
2. Proteccion ambiental y condiciones de ordenamiento territorial.

3. Condiciones de generales de infraestructura, servicios y equipamientos urbanos.
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Concepto arquitectonico y medidas de sustentabilidad.

Estudio de impacto urbano y ambiental.

Impulsar preferentemente el desarrollo habitacional destinado al sector social.
Oferta de empleos que generen autosuficiencia econémica.

Vias de acceso y transporte publico, suficientes y adecuados.

© © N O O A

Demanda suficiente de vivienda del Estado y Municipios.

Estos 9 criterios deberan ser evaluados por el Grupo de promocidn mediante la
subcontratacién de un empresa consultora, tal y como lo menciona el documento ME-
T1127 del Banco Interamericano de Desarrollo (BID: 2008): Términos de referencia para
contratacion de firma consultora "evaluacion de desarrollos urbanos integrales
sustentables “DUIS”. En este punto cabe resaltar que las acotaciones mas importantes
para definir un DUIS, aun insuficientes, provienen del exterior, de parte del BID con el
documento citado y sus anexos. En dicho documento se establece la metodologia de
evaluacién la cual parte de una linea base (LB) con indicadores “obtenidos tedrica y
metodologicamente y a través de criterios establecidos en normas regulatorias (NOM’s), estandares
nacionales (NMX), estandares internacionales y registros documentados de observaciones directas
e indirectas” aunque nunca se explicita cuales y cuantas NOM’s y NMX son las que se
aplicaran. Este mismo documento establece que debe de existir una relacion entre los
DUIS propuestos y la planeacion territorial gubernamental, es decir, que los proyectos que
se puedan considerar DUIS deben de estar aparejados y respaldados de un plan parcial
de desarrollo urbano y/o de un programa municipal o regional de desarrollo urbano,
avalado por las autoridades locales. El Grupo promotor de los DUIS ha obtenido recursos
del Banco Interamericano de Desarrollo (BID)® recientemente para vincularlos con

procesos de planeacion territorial local.

De hecho una de las definiciones mas sencillas, pero objetivas que se ha encontrado
sobre los DUIS no proviene del discurso oficial del Estado Mexicano, sino de este
organismo internacional, el BID, el cual los define como:

Los DUIS son proyectos de desarrollo urbano a los que se brindara una “canasta

de incentivos” que incluye, entre otros: (i) financiacion federal para la construccion

3A través del fondo General de Cooperacion de Espaia (FGCE), la Cooperacion Técnica No Reembolsable
No. ATN/FG-11411-ME; Licitaciéon / Llamado N°:2
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de infraestructura, equipamiento, edificacién y adquisicion de vivienda social, (ii)
estructuracion de bonos, (iiij) estimulo a la financiacion privada, y (iv) asistencia
técnica de diversos tipos. A través de los DUIS, se busca promover la participacion
coordinada de los tres 6rdenes de gobierno (federal, estatal y municipal), y de las
distintas dependencias federales para plantear proyectos estratégicos que al
atender la demanda de vivienda a nivel nacional promuevan la integracion
espacial, ambiental, social y econémica de quienes habitan en estos grandes
desarrollos;, maximizando los beneficios publicos, minimizando los impactos
negativos inherentes a su escala, y canalizando la financiacién publica disponible
de manera eficiente.(BID: 2008)

Esta definicion, aunque mas objetiva, no deja de estar limitada ante la falta de
parametros, que como ya ha sido mencionado, solo se esboza que estan basados en las

NOM y en las NMX, asi como en otras normatividades.

Como se logra observar, al no estar definidas las aristas que delimitan a los DUIS, se
corre el riesgo de no encontrar un real sustento y justificacién a su existencia, mas al
considerar que el gobierno ha planteado a los DUIS como un solucién con bases sociales
a la deuda histérica de dotacion de vivienda en México y como una salida a los
desarrollos urbanos actuales que dejan de lado el aspecto de beneficio comunitario y

social frente a la racionalidad econdémica.

La indefinicion de los DUIS no resulta en una cuestién menor, cuando se observa a la
cantidad de dependencias que de una u otra forma intentan dar su respaldo a su futura
creacion, asi como a las importantes cantidades de recursos que se pretenden otorgar a
su fomento y fortalecimiento. Para septiembre de 2009 se habian identificado hasta 32
proyectos en 17 estados que pretendian ser considerados como un DUIS, proyectando
desde 6,700 viviendas, hasta 388,000 viviendas. En total se plantean urbanizar 46,000
Has., construir hasta 1, 800,000 viviendas y beneficiar a 7, 400,000 habitantes”.

* Ver tabla 1 de Anexos
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Il. Justificacion de los DUIS

1I.1 Oferta: Justificacion Politica-Econdmica

Considerando a los DUIS como plataformas, tanto administrativas como financieras, para
la construccion de zonas urbanas con base en la fabricacion de viviendas en masa, se
sobrentiende que los principales interesados en obtener los créditos para producir estos

desarrollos son los particulares y empresas privadas dentro del sector inmobiliario.

Es desde este enfoque que partimos, desde la 6ptica de la iniciativa privada, ya que es
ella quien cuenta con los recursos y la motivacién (econémica) adecuados para promover
la creacién de los DUIS. Entiendo a la iniciativa privada inmobiliaria como los productores
de los DUIS y al sector publico como gestor y participante, pero mas aun como el
financiador, podemos encontrar la primera justificacion sobre la propuesta de creacion de

los DUIS: La existencia de la Oferta (fondos) por parte del sector publico para los DUIS.

El sector publico ha manifestado a fechas recientes una politica de construcciéon de las
ciudades mexicanas basada en la politica de vivienda, debido a que el modelo econémico
neoliberal ha creado un importante nicho de mercado en el sector inmobiliario referido a la
Vivienda, asi como a la urbanizacion e infraestructura sobre la misma, lo cual ha permitido

surgir a numerosas empresas constructoras.

Si se consideran los efectos que la politica de vivienda en México ha tenido, frente a la
politica de desarrollo urbano y ordenamiento del territorio, resulta evidente que la primera
ha resultado mas exitosa a fechas recientes, por la cantidad de créditos que han sido
otorgados, frente a la enorme cantidad de municipios y estados que aun no cuentan con
programas de desarrollo urbano y ordenamiento territorial. No se afirma que ambas
politicas estén desasociadas o contrapuestas, sin embargo si se puede mencionar que no
han sido implementadas de forma coordinada, ni con los mismos recursos, lo cual ha
conducido a un éxito relativo a una y a una posicion relegada a otra. Una de las razones
por la cual se intuye esta situaciéon es por las fuerzas del mercado. Resulta mas
provechoso para la iniciativa privada tomar ventaja de los créditos disponibles y ofertados
por el estado para la construccidon de vivienda, que concursar licitaciones para la

elaboracion de Programas y planes de desarrollo urbano y ordenamiento territorial.
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1I.1.1 _Marco Contextual Historico. Breve Descripcion de las politicas de vivienda y

Desarrollo Urbano en México

Para tener un entendimiento mas claro de los esquemas en que ha transitado el
crecimiento de las ciudades y los centros de poblacién en México, asi como la posicién
que el Estado ha tomado al respecto, es importante visualizar el fenédmeno del crecimiento

demografico y de las relaciones Gobierno-Sociedad en la produccion urbana.

Después del periodo Revolucionario con la conformacion el Estado Mexicano y la
naciente hegemonia de un Partido unico en el escenario, se logra identificar el caracter
corporativo y clientelar que este adopta y que permea hacia el total del aparato de
gobierno y, por ende, a las politicas publicas. Este enfoque es punto de convergencia de
diferentes estudios sobre el gobierno y estado mexicano (Portelli H., 1992 y Pradilla C.
1982). La estructura corporativa y clientelar que adopta el estado orienta las politicas de
produccién de vivienda social, no hacia la busqueda de subsanar los desequilibrios del
mercado que afectan a las clases de bajos recursos, sino a proteger los procesos de

acumulacion de capital (Villar, C., 2007).

Tabla 1
Poblacioén total, urbanay rural para México por década en el periodo 1900-2000

Poblacidn total, urbanay rural para México por década en el periodo 1900-2000

TCMA
Ano Poblacién Total Urbana % Rural % Total Urbana Rural
1900 13,607,272 2,639,800 19.4 10,967,500 80.6

1910 15,160,369 3,668,800 24.2 11,491,600 75.8 1,1 3,3 0,50
1920 14,334,780 4,472,200 31.2 9,861,900 68.8 -0,5 1,8 1,4
1930 16,552,722 5,540,631 33.5 11,012,091 66.5 1,7 2,6 1,3
1940 19,653,552 6,896,111 35.1 12,757,441 649 1,8 2,3 1,5
1950 25,791,017 10,983,483 42.6 14,807,535 57.4 27 4.6 1,5
1960 34,923,129 17,705,118 50.7 17,218,011 49.3 3,1 49 1,5
1970 48,225,238 28,308,556 58.7 19,960,682 41.4 3,3 4.8 1,5
1980 66,846,835 44,299,729 66.3 22547104 33.7 3,3 46 1,2
1990 81,249,645 57,959,679 71.3 23,289,966 287 1,9 2,7 0,32
2000 07,483,412 72,759,822 74.6 24723590 254 1,8 2,3 0,60

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de INEGI

A inicios del siglo XX en México se observa el nacimiento del mercado formal inmobiliario

el cual ve su escenario en los 34 centros de poblacion de mas de 15,000 habitantes. Para
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el periodo 1920-1930 la tasa de crecimiento de la poblacion fue de 1.7% lo cual se tradujo
en un amento de poco mas de 2 millones de personas en el pais. La autoconstruccion fue
el modelo de produccién de vivienda en las primeras décadas del siglo XX, basandose en
el modelo de unidades habitacionales denominadas vecindades. Durante esta década, en
1925, nace el primer organismo publico que se orienta al financiamiento de la vivienda
social en México, el Instituto de Pensiones Civiles y del Retiro el cual tuvo como objeto el
dar préstamos a los empleados publicos, entre otras cosas, para la adquisicion de
vivienda. Se tiene también un importante movimiento inquilinario que surge en contra de
las practicas usureras establecidas y que deriva en la aprobacién a nivel estatal y nacional
de leyes sobre el tema. En 1925 se crea el Banco de México. Finalmente en 1929 se
promulga la reforma al articulo 123 que seria la antesala para promulgar la primera Ley

Federal del Trabajo.

Bajo el modelo liberal en el que se fraguo el pais, se comienza desde el siglo XIX con la
intencién de dar apertura al mercado inmobiliario. Pese a esto, es hasta 1932 quese
promulga la Ley General de Instituciones de Crédito que dispuso la creacion del Banco

Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas.

Durante las 2 primeras décadas del siglo XX se tuvieron pocos ejemplos de créditos
otorgados a la construccién de vivienda y de vivienda construida por el estado, a pesar de
que desde 1917 en la Constitucion Politica en el articulo 123 ya se tenia previsto el tema
laboral y dentro de él el tema de vivienda. En los afios 30°s se construyen 2 desarrollos
habitacionales en el Distrito Federal, el cual fue dotado con la facultad para poder

construir vivienda en 1935. Ese mismo afo se construye otro mas en lrapuato.

Los 30's son escenario de lo que Unikel (1972) denomina el inicio del proceso de
urbanizacion del pais. Se dan considerables flujos migratorios e incrementos
demograficos. El problema habitacional y del desarrollo urbano deja de ser solo cualitativo
y se adiciona el caracter cuantitativo para el Estado Mexicano, por lo cual comienza a ser
tratado como un aspecto que contribuya a la estabilidad social, junto con la reparticién

agraria y la disminucion del gasto al ejército.
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Con el inicio en forma del Milagro Mexicano' en el desarrollo econémico se trae aparejado
un crecimiento demografico importante. En la década de los 40’s la tasa de crecimiento
de la poblacién fue del 1.8% y en los 50°s fue de2.7%, aunque las tasas de crecimiento
urbano se situaron en 2.3% y 4.6% respectivamente. Este fuerte desarrollo y el importante
incremento demografico tuvo como consecuencia que el Estado comenzara a reconocer
la necesidad de contar con una politica de vivienda y desarrollo urbano mas sélida, lo cual
se interpreté como la obligacion por parte del Estado para otorgar el financiamiento y la
generacion de vivienda en masa, asi como la planificacion urbana. Esto se tradujo en la
creacion del Banco de Fomento a la Habitacion (BFH) en 1947 y en la construccion del
Conjunto Urbano Presidente Miguel Aleman en 1949, con 1034 viviendas. Sin embargo,
cabe sefalar que este inicio de la hegemonia inmobiliaria por parte del estado, solo lo fue
en la apariencia, ya que en realidad el gobierno continuo aplicando la misma politica que
se tenia en el siglo XIX, ante la falta de un real proyecto y visién del gobierno sobre el
sector inmobiliario. Se optd por la permisividad para la generacién de muchos desarrollos
urbanos irregulares, lo cual tuvo como consecuencia los ensanches desordenados de las

ciudades y el desbordamiento urbano.

Es al final de los 40°’s y en la década de los 50°s cuando el proyecto de hegemonia del
Estado sobre el ambito urbano comienza a fraguarse, basado en un discurso capitalista-
nacionalista del desarrollo econémico, proveniente siempre del modelo de administraciéon
publica conocido como Estado Benefactor® y dandole continuidad al Modelo econémico de
sustitucion de importaciones®. Surgen entonces instituciones como el Banco Hipotecario
Federal (BHF), CAPFCE, INI y el IMSS en 1942.

Para 1950, el 82% de las viviendas en el pais estaban construidas con materiales
perecederos en algun grado, lo que indica que aun la autoconstruccién era el sistema de

construccion mas habitual.

Para la década de los 60°s la politica de financiamiento a la vivienda comienza a tomar su

naturaleza clientelar, como lo declara Villar Calvo (2007, p. 335):

'El periodo conocido como El Milagro Mexicano, abarca de 1940 a 1960, se caracterizo por ser de un
crecimiento sostenido y fue el cambio hacia la formacion de una naciéon moderna e industrializada.
2
1940-1970.
*Reconocido de manera general en el periodo 1950-1980.
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"El desarrollo de la politica habitacional impulsada en Meéxico, ha estado muy
directamente ligada al proceso de conformacion del Estado Posrevolucionario y
al establecimiento de vinculos y alianzas de este con diferentes sectores sociales y

laborales™

Un ejemplo de estos compromisos adquiridos de forma temprana del Gobierno Mexicano,
es con el sector campesino, lo que origind la Reforma Agraria. La CTM es otro “grupo

social” ante el cual se establecieron diferentes compromisos.

Tabla 2
Numero de Viviendas Financiadas por Organismos Publicos 1925-1970

. . % Promedio
Periodo En el Periodo (a) Acumulado (b) alb anual
1925-1946 9,913 9,913 100.0 457,14
1947-1964 121,200 130,800 92.7 6,733.00
1965-1970 119,779 250,579 47.8 19,963,00

Fuente: SEDUE

Como puede ser visto en la tabla 2, es hasta la década de los 50°’s y 60°’s en que la
promocion del Estado hacia la construccidén de viviendas se incrementa, pasando de tan
solo 9,913 viviendas financiadas en el periodo 1925-1946, a 121,200 en el periodo 1947-
1964. En solo 5 afos, de 1965 a 1970 se financiaron 119,799 viviendas, con un promedio

de 19,963 al afio, triplicando la produccién del periodo 1947-1964.

Es en la década de los 70’s, en plena explosion demogréfica, cuando las politicas de
vivienda se fortalecen a tal grado que el sector publico desplaza completamente a la
banca privada en el financiamiento de vivienda. Hasta los sesenta los fondos publicos
llegaron solo al 26% del total del monto de financiamiento a la vivienda, pero en los 70’s
las aportaciones publicas superaron el 84%. Todo ello gracias a la consolidacion de los
fondos solidarios para el financiamiento de la habitacidon social: FOVI, FOVISSSTE,
INFONAVIT. Esta participacion ha ido en aumento a tal grado que en el periodo 2000-
2005 los fondos publicos para el financiamiento de la vivienda llegaron a constituir el 94%
del total.
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Como ya ha sido mencionado, es en 1973 cuando surge el INFONAVIT mientras que se
comienza la reestructuracion econémica dentro del marco del modelo de sustitucion de
importaciones. Este Organismo se posiciona rapidamente como el principal instrumento
de la politica habitacional. En su segundo de creacion afo ya otorgaba cerca del 47% de

los créditos habitacionales.

Desde entonces a la fecha, el INFONAVIT mantiene cerca del 50% de los créditos de
todas las ONAVIS (Organismos Nacionales de Vivienda) y cada afio desde su creacion ha
incrementado de forma constante el nUmero de créditos. Entre 1975-2005 el INFONAVIT

entrego cerca de 3.6 millones de créditos para vivienda.

Grafica 1
Créditos para vivienda por organismo publicos de 1973 a 2005

Fuente: Villar Calvo (2007), Pag. 347

Una primera conclusion que se obtiene con el andlisis a la evolucion histérica de la
politica de vivienda en México, es la falta congruencia y la ausencia de un discurso unico
en este ambito. La creacién de un centenar de instituciones de crédito y financiamiento de

vivienda, asi como su desaparicion, cambio de nombre, fusion o separacion, es una
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muestra clara que no se ha tenido un rumbo definido para la politica de vivienda y

desarrollo urbano.

Gréfica 2
Créditos para vivienda por tipo de ONAVIS de 1973 a 2005

Fuente: Villar Calvo (2007), Pag. 352

Como resumen se logra ver que hasta épocas actuales, la politica de vivienda del
gobierno mexicano se ha perfilado como corporativa, centralizada y parcial. La
participacion de los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS) en el financiamiento
de la misma fue del 65% de todos los créditos de 1972 a 2005. En general, para el mismo
periodo, los créditos de las ONAVIS, asi como de las Bancas de Desarrollo, los
Organismos Descentralizados y las empresas publicas, llegan a cubrir hasta el 90% de
todos los créditos ejercidos, mientras que los Organismos Estatales (OREVIS) y los
organismos locales-municipales solo llegan a cubrir el 10% de los créditos en el mismo

periodo.
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11.1.2 Modelo Neoliberal en la produccion de vivienda social

En la década de los 90°s, una vez terminada la guerra fria y con la caida del muro de
Berlin, se reorienta la politica mundial y en especial la politica econdmica, al modelo
neoliberal, nacido en la capital del poder hegeménico mundial, Estados Unidos, con el

ahora conocido Consenso de Washington®.

La politica de libre mercado permea inmediatamente en el Estado Mexicano y se traduce
en una serie de Reformas constitucionales que se adaptan al nuevo sistema econdémico
mundial que comienza a imperar. Allanado el camino en el periodo de Miguel de la
Madrid, Carlos Salinas de Gortari es el protagonista e impulsor del cambio y

fortalecimiento del sistema econédmico en México.

Para el desarrollo urbano y en especifico para el mercado de vivienda, significa el
principio de la decadencia de la Pseudo hegemonia inmobiliaria del Estado en el mercado

de vivienda.

Las reformas mas importantes que se registran en este periodo fueron:

e 1992 Reformas al Art. 27 Constitucional. Después de décadas de
reparticion agraria y de incertidumbre por la particular figura del ejido y la
comuna dentro de los regimenes de propiedad de la tierra en la nacion, se
decide aperturar al mercado una enorme superficie territorial, capaz de
recibir a mas del 70% del futuro crecimiento urbano en miles de hectareas
de suelo ejidal, en su mayoria de uso agricola. La facultad que fue

otorgada a los ejidatarios de poder desincorporar su suelo ejidal y

* Se conoce como Concenso de Washington a un lista de politicas economicas propuestas durante la decada de
10s90’s por los organismos financieros internacionales (BM, FIM) y centros econémicos con sede en
Washington DC, Estados Unidos, donde resaltan:
1. Disciplina fiscal
2. Reordenamiento de las prioridades del gasto publico
3. Reforma Impositiva
4. Liberalizacion de las tasas de interés
5. Una tasa de cambio competitiva
6. Liberalizacion del comercio internacional (trade liberalization)
7. Liberalizacion de la entrada de inversiones extranjeras directas
8. Privatizacion
9. Desregulacion
10. Derechos de propiedad

Jairo Armando Lozano Hernandez 25




Desarrollos Urbanos Sustentables e Integrales (DUIS)
Justificacién Tedrica

convertirlo en propiedad privada para el desarrollo urbano, resulté en un
gran debate a nivel nacional, con diversas opiniones, muchas de ellas
manifestando los peligros y riesgos a los que se expondria, tanto a los
ejidatarios como al desarrollo urbano: caos, la concentracion de la tierra en
unas cuantas manos y el refugio en las ciudades de grandes masas de
campesinos que habrian de ser expulsados del campo, asi como la
apropiacion inminente del ejido por los especuladores inmobiliarios, el
rebase de la capacidad gubernamental de regulacion urbana y de
prestacion de los servicios basicos, fendmenos que, a casi a 20 afos de
distancia, se presentan de manera comun en el crecimiento urbano de
nuestras ciudades. Sin embargo fue eminente la necesidad de contar con
suelo para urbanizarse barato frente a la demanda histérica desatendida de

vivienda, lo cual otorga la primera justificacién a esta reforma.

e 1992. Después de aprobada la Reforma Constitucional al Art. 27, se hizo
necesario emitir una Nueva Ley Agraria que se ajustara a lo expuesto en
dicho articulo. Durante un breve lapso, la discusion nacional se centro en
los alcances de la Nueva Ley, sin embargo pronto se hizo evidente que la
regulacién urbana no era materia de una Ley Agraria, ante lo cual se tuvo
que modificar la Ley General de Asentamientos Humanos en 1993. Sin
embargo la Ley Agraria, en su articulo 87, determina: "Cuando los terrenos
de un egjido se encuentren ubicados en el area de crecimiento de un centro
de poblacién, los nucleos de poblacion ejidal podran beneficiarse de la
urbanizacion de sus tierras. En todo caso, la incorporacion de las tierras
ejidales al desarrollo urbano, debera sujetarse a las leyes, reglamentos y
planes vigentes en materia de asentamientos humanos”. Ello trajo como
consecuencia que, en el articulo 38 de la Ley General de Asentamientos
Humanos, se estableciera que "el aprovechamiento de areas y predios
ejidales y comunales comprendidos dentro de los limites de los centros de
poblaciéon que formen parte de las zonas de urbanizacion ejidal y de las
tierras del asentamiento humano en egjidos y comunidades, se sujetara a
los dispuesto en esta Ley, en la Ley Agraria, en la legislacion estatal de

desarrollo urbano, en los planes o programas de desarrollo urbano

Jairo Armando Lozano Hernandez 26




Desarrollos Urbanos Sustentables e Integrales (DUIS)
Justificacién Tedrica

aplicables, asi como en las reservas, usos y destinos de areas y predios”.
Se puso en marcha el PROCEDE (Programa de Certificacion de Derechos
Ejidales y Titulacion de Solares Urbanos) con un universo de casi 30 mil

ejidos y el 50% del territorio nacional (65% del suelo urbano futuro).

e Por otra parte, Salinas continuo con elFomento y desregulacion de la
vivienda. La primera parte de la estrategia necesaria para el cambio hacia
el sistema neoliberal estaba resuelta, incorporando miles de hectareas
potenciales de suelo barato como insumo para el mercado inmobiliario.
Hacia falta entonces impulsar al sector privado para su participacion en
dicho mercado, ante lo cual, se hizo evidente el eliminar al Estado dentro
dicho mercado como agente constructor de vivienda, relegandolo a solo un
promotor de la misma. En 1993, INFONAVIT y FOVISSSTE dejan de
construir y se concentran en su papel de bancas de segundo piso para

financiar y subsidiar a la vivienda.

e Con la intencion de ampliar el mercado hacia el sector privado, en 1996 se
crean las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES). Los
bancos dejan de prestar para la vivienda, pero surgen nuevos intermediario
con las SOFOLES, muchas de ellas, en administracion directa de los
bancos. Sin embargo, a 14 afios de esos cambios, la iniciativa privada aun
no encuentra atractivo el mercado financiero para el sector inmobiliario de
vivienda social, por lo cual, las ONAVIS siguen siendo las principales

fuentes de financiamiento a la vivienda.

e A partir de 1997, el gobierno puso en marcha programas de subsidio
directo a la vivienda y medidas financieras para ayudar a una industria
descapitalizada y estancada. La produccion de vivienda logré una
recuperacion gradual hasta llegar a los niveles previos a la crisis de inicios
de los 90’s, pero no fue capaz de atender en su totalidad al rezago que,
para el ano 2000, acumulé 4.3 millones de viviendas, divididas en 1.8
millones nuevas y otros 2.5 millones que requerian mejoramiento

habitacional.
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e En 2002 se realizan reformas que transforman al Fondo de Operacion y
Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI) en la Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF), siendo junto con INFONAVIT y FOVISSSTE, los 3
organismos protagonicos en el financiamiento a la vivienda y relegando

poco a poco a un segundo término al FONHAPO.

e En 2001 se crea el CONAFOVI, la cual en 2007 se convierte en el CONAVI
2007 (Consejo Nacional de Vivienda).

En México existen actualmente mas de 100 organismos que financian de una forma u otra
la construccién de vivienda social. Pese a esto, INFONAVIT, FOVISSSTE y SHF, son los

principales organismos, aportando mas del 70% del financiamiento a vivienda social.

Cabe Resaltar que FONHAPO, ha sido un organismo erratico en cuanto a los
financiamientos de vivienda. En algunos afios este organismo ha participado con
importantes aportaciones en el numero de créditos otorgados, asi como ha contado con
periodos de casi nula actividad. Es apropiado mencionar que este organismo es el unico a
nivel nacional que otorgo créditos para la vivienda rural, aun hasta fechas recientes, sin

embargo ha pasado a segundo término en los ultimos afos.

Tabla 3

FONHAPO, Numero de créditos otorgados por Programa para vivienda rural

Vivienda Vivienda Mejoramiento TOTAL  Viv.
Afio Completa (2) Inicial Fisico Rural Total FONHAPO
% total % total
No. % No. % No. % No. rural No. FONHAPO
2003 0 0.00 839 100.00 31,343 3297 32,182 3212 181,560 17,73
2005 4,284 100.00 0 0.00 63,725 67.03 68,009 67.88 162,510 41,85
TOTAL 4,284 100.00 839 100.00 95,068 100.00 100,191 100.00 344,070 29,12

Fuente: CONAVI, 2007

Pese a estas reformas anteriormente citadas, fue hasta el sexenio de Vicente FOX
cuando se comenzaron a obtener resultaos de orden cuantitativo en vivienda. Durante

este periodo se otorgaron3 millones de créditos hipotecarios (2001-2006), lo cual,
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solamente evaluando el aspecto cuantitativo, resulta en un logro importante de la politica

de vivienda.

Finalmente en 2006 se crea la Ley de Vivienda y en 2009 se realizan Reformas al Art. 73
de dicha ley lo cual prepara la plataforma para desarrollar el nuevo esquema de

produccién masiva de vivienda: los DUIS.

En este punto resulta interesante el observar como, a pesar de que desde 1973 se ha
impulsado por parte del Estado, la promocién de viviendas, no es sino hasta 2006 cuando
se crea esta Ley de Vivienda, lo cual nos habla nuevamente de la falta de cohesion dentro

de la politica nacional de vivienda y desarrollo urbano.

Actualmente cerca del 20% de la construccion de vivienda aun se da por la

autoconstruccion.

Por otra parte, la politica de suelo en el caso de la produccién inmobiliaria ha sido
relegada en la actualidad. Entre 1983 a 1995, en el auge de la creacion de reservas
territoriales, se incorporaron al desarrollo urbano cerca de 90,000 Has., de las cuales
30,000 fueron por la via de la legalidad. En 1984 se crea el Sistema Nacional de Suelo
para la vivienda y el Desarrollo urbano, con la meta de expropiar 66,000 Has., de las
cuales se pudieron lograr solo la tercera parte. Este sistema desaparece en 1988. Para el
periodo de Salinas y Zedillo, se puso atencién primordial en la regularizacion de la tierra,
mas que en la constitucién de reservas territoriales. CORETT ha sido la gran beneficiaria
de las expropiaciones del suelo. En 1996 se pone en marcha el PISO (Programa de
Incorporacion de Suelo Social al Desarrollo Urbano) como parte de las lineas de accién
del programa 100 ciudades, con la intenciéon de incorporar hasta 150,000 Has de suelo
social a suelo urbano, de las cuales solo fue posible hacerlo sobre 63,000. De estas, el
19%, 11,961 Has. se incorporaron bajo el esquema de expropiacién concentrada como
reserva territorial. Finalmente en el sexenio 2000-2006 se crea el programa de Suelo de
Reserva Territorial como parte del Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacion
del Territorio 2001-2006 (PNDU-OT), el cual contd con su propio Fondo. Para los primeros
dos afios de gobierno se lograron incorporar 600 Has. como reserva territorial y 39,789
como suelo urbano mediante la via de la expropiacion. Sin embargo solo se tuvieron en

consideracion 395 Has. con una inversion destinada en 2006 de 18.1 millones de pesos
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para la constitucién de reservas territoriales. Finalmente en el sexenio 2006-2012 no se
ha dado seguimiento a este programa y tan solo de 2007 a 2009 se destinaron 58
millones de pesos para la adquisicion de 140 hectareas para el desarrollo urbano y la

vivienda.

Al observar esta situacion, se puede adelantar otra conclusion: se visualiza que el modelo
neoliberal, que continua siendo el modelo vigente en la politica econdmica, impulsa la
participacién de la iniciativa privada en el mercado inmobiliario, el cual es un importante
motor para la economia nacional. Resulta evidente entonces, que el Gobierno mexicano
cree las condiciones adecuadas para acrecentar la rentabilidad de las inversiones
particulares al mercado de la vivienda, haciendo mas atractivo al mismo mercado. En un
reporte realizado por el CONAVI (2007) se determina que el sector vivienda participa en la

economia nacional de la siguiente forma:

e Laindustria de la construccion demanda bienes intermedios de 37 delas 74 ramas.

e Laindustria de la construccién participé con poco mas de la mitad de la formacion
bruta de capital durante el ultimo lustro.

¢ La edificacion de vivienda representd en promedio mas de un tercio del valor total
de la produccion de la industria de la construccion.

o EI95% de los insumos totales de la industria de la construccion son de origen
nacional.

e La construccion de una vivienda de interés social genera 5.54 empleos directos e
indirectos.

e Lainversion en vivienda como proporcién del PIB nacional ha vuelto a pasar del
1% en los ultimos cinco anos (1.5%).

e Lariqueza del parque habitacional total se estima en un valor cercano a los 12
billones de pesos.

e Elimpacto en la recaudacion fiscal por predial se estima en alrededor de 30 mil
millones de pesos.

El nuevo esquema de DUIS, para este sentido, se muestra como un medida prociclica
que tiende a mejorar las condiciones para las inversiones privadas mediante el

establecimiento de economias de escala en la produccién de vivienda, lo cual fomenta

Jairo Armando Lozano Hernandez

30



Desarrollos Urbanos Sustentables e Integrales (DUIS)

Justificacién Tedrica

que solo los oferentes con un amplio capital de trabajo se vean beneficiados, corriendo el
riesgo de generar oligopolios para el mercado de vivienda. Cabe sefialar que los DUIS
atienden otros aspectos, sin embargo por el numero de viviendas que se han incluido en
los proyectos aprobados para poder obtener financiamiento preferente por parte de las
ONAVIS, se hace evidente que resultan atractivos para los desarrolladores debido a las

economias de escala que se favorecen con este esquema.

La justificacion politica-economica se basa entonces en una oferta existente para los
desarrolladores, una oferta propuesta por el estado con dos bases fundamentales, el
espiritu clientelar de la politica de vivienda en México y la orientacion econdmica
neoliberal que impulsa la participacidén del sector privado en el mercado inmobiliario y, que
ademas favorece el método de produccién en masa de viviendas con la intencion de

asegurar que las economias de escala hagan mas rentable al negocio inmobiliario.
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1I.2 Demanda: Justificacion Demografica

La Demanda existente se origina debido a un rezago histérico en la vivienda, que se ha
transformado en una deuda social para con los grupos mas desprotegidos. También en
una demanda actual por parte de una clase media con la capacidad de adquirir una
segunda vivienda, lo cual desvirtua las aportaciones y subsidios que el Estado otorga con
la intencién, cuando menos en el discurso, de cumplir con los establecido en el Art. 3 de
la Constitucion, otorgar vivienda digna a todos los mexicanos. La justificacion econdmica
en particular para los DUIS se da con base en las economias de escala y en la demanda
existente, asi como en las relaciones productivas que el sector inmobiliario tiene para la

economia nacional.
Resulta conveniente mencionar que a la demanda de vivienda originada por el rezago

historico, se le debe de adicionar la demanda futura de vivienda, acrecentando los

requerimientos, pero también ensanchando el nicho de mercado para los desarrolladores.

11.2.1 Rezago de construccion vivienda en México

La CONAFOVI (ahora CONAVI), publicé en el afo 2000 (con una revisiéon en 2005) un
estudio titulado Rezago Habitacional, donde manifiesta la demanda histérica arrastrada

por construccion y mejora de vivienda a nivel nacional y estatal.

Dicho estudio define por rezago habitacional lo siguiente:

Se entiende por rezago habitacional al numero de viviendas que por sus
caracteristicas de ocupacion (HACINAMIENTO) y componentes materiales en la
edificacion (DETERIORQO), no satisfacen un minimo de bienestar para sus
ocupantes.(CONAFOVI, 2000: Pag. 3)

Se encontré que para el 2000 el pais contaba con 21, 618,882 viviendas y 22, 268,916
hogares. Se tenian hasta 2, 797,780 viviendas con hacinamiento y 1, 492,885 viviendas
con algun tipo de deterioro. Esto hizo que se contabilizaran hasta 4, 290,665 viviendas
como rezago habitacional, de las cuales 1, 810,930 correspondian a acciones para

vivienda nueva y 2, 479,375 eran para acciones sobre mejoramiento de la vivienda.
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Grafica 3
Rezago Habitacional en 2000

REZAGO DE VIVIENDA EN 2000
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Fuente: Elaboracion propia con base en informaciéon de CONAFOVI (CONAVI), 2000

Cabe resaltar que la mayor parte del rezago habitacional estaba presente en los estados
del sur del pais (Guerrero, Oaxaca, Chipas, Tabasco). En Hidalgo se encontraba un alto

porcentaje de acciones requeridas para mejoramiento de vivienda.

Este rezago de vivienda que se detectdé en 2000 aun no ha sido atendido, ya que, de
acuerdo con el CONAVI (2006) de 2000 a 2005 se construyeron 2 millones 764 mil
viviendas particulares habitadas mas, lo cual tan solo cubrié parcialmente las
necesidades de vivienda que se originaron afo con afo, sin atender a las
necesidades de vivienda en rezago que aun se identificaron en 2005 por mas 4

millones 500 mil viviendas.

Sin embargo, es prudente también enfatizar que otros organismos y autores discrepan
respecto al rezago habitacional que se tiene en México. Es asi que el BID (2008)
menciona que el rezago habitacional en México es cercano a los 9.5 millones de
viviendas; por otra parte Kunz y Romero (2008) estiman hasta 10.3 millones de
viviendas de rezago por el déficit cualitativo, es decir, el que resulta de la mala
condicion o escaso equipamiento de las viviendas, asi como 8 millones por el déficit

producto de las extensiones familiares y hogares extras.
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11.2.2 Proyecciones de poblacion y demanda futura

De acuerdo con las ultimas estimaciones realizadas por el CONAPO, el pais llegara a
contar con cerca de 122 millones de habitantes para 2050., contando con 103, 946,866
habitantes en 2005, a 120, 928,075 en 2030, 122, 936,136 en 2040y 121, 855,703 en
2050, lo cual se constituye en un incremento de casi 18 millones de habitantes al final del
periodo.

De manera natural y constante las tasas de crecimiento se reduciran pasando de 1.6% a -
0.09%de 1990 al 2050

Grafica 4

Crecimiento poblacional nacional, 1990-1950

Poblacion en México 1990-1950
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Fuente: Elaboracion propia con base en proyecciones de CONAPO, 2009

Graficab

Tasas de crecimiento anuales promedio, 1990-2050.

Tasas de Crecimiento anuales en México, 1990-2050
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Fuente: Elaboracion propia con base en proyecciones de CONAPO, 2009
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Tabla 4

Crecimiento por niumero de habitantes, de las localidades del Pais, 2005-2030

Entidad federativa 2005 2030 Diferencia

Menos de 2,500 habitantes

Republica Mexicana 24,478,981 23,580,430 -898,551
De 2,500 a 14,999 habitantes

Republica Mexicana 14,301,641 15,329,562 1,027,921
De 15,00 a 49,999 habitantes

Republica Mexicana 9,373,535 10,392,944 1,019,409
De 50,000 a 99,999 habitantes

Republica Mexicana 5,195,737 6,144,376 948,639
De 100,000 a 499,999 habitantes

Republica Mexicana 21,336,991 23,943,980 2,606,989
De 500,000 a 999,999 habitantes

Republica Mexicana 14,464,351 25,199,106 10,734,755
De 1'000,000 habitantes o més

Republica Mexicana 14,795,630 16,337,677 1,542,047

Fuente: Il Conteo de Poblacién y Vivienda 2005 y estimaciones del CONAPO.

Como puede ser visto en el cuadro anterior, las localidades de 500,000 a 1 milléon de
habitantes, se incrementaran en 10, 734,755 habitantes de 2005 a 2030, siendo las
localidades con mayor incremento poblacional en dicho periodo, seguidas de las
localidades de 100 mil a 500 mil habitantes con un incremento de 2,606,989 habitantes al
2030. Si consideramos como localidades urbanas a aquellas que tienen mas de 15,000
habitantes, estas tendran un incremento de 16, 851,839 habitantes. De acuerdo con
CONAPO-INEGI-SEDESOL, en el pais existen 56 Zonas Metropolitanas.

El CONAPO también estima que de 24, 385,837 viviendas que se contaron en 2005 en el
pais, con un promedio de 4.25 habitantes por vivienda, pasaremos a 38,053,202
viviendas en 2030, con un promedio de ocupantes por vivienda de 3.16, y a 43,768,332
viviendas en 2050 con un promedio de 2.80 habitantes por vivienda. Lo anterior significa
un incremento de 13, 667,365 viviendas en el periodo 2005-2030, y de 19, 382,495
viviendas de 2005 a 2050, es decir, la futura demanda de viviendas a la cual se le debe
de sumar el déficit histérico de viviendas actuales en el pais, la cual es mayor a los

4.5millones de viviendas, otorgando una demanda total de mas de 23 millones de
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vivienda.EI mayor crecimiento se dara en las areas urbanas de acuerdo a las

estimaciones del mismo organismo.

Grafica 6
Proyecciones de Vivienda en México, 2005-2050

Proyecciones de Vivienda en la Republica Mexicana
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Fuente: Elaboracion propia con base en proyecciones de CONAPO, 2009

Grafica 7
Necesidades de vivienda por periodo, 2005-2050
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Fuente: Elaboracion propia con base en proyecciones de CONAPO, 2009
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De acuerdo a la grafica anterior sera en el corto y mediano plazo (2005-2020) cuando
mayores incrementos de vivienda se tendran, mas de 8 millones 600 mil viviendas. En la
segunda década del siglo XXI, 2010-2020, seran necesarias hasta 5 millones 700 mil
viviendas, disminuyendo paulatinamente en la siguientes décadas, pasando a 4 millones
991 mil de 2021 a 2030; 3 millones 687 mil del 2031-2040; 2 millones 28 mil del 2041-
2050.

Grafica 8
Tasas de crecimiento anuales promedio de la poblacién y de las viviendas a nivel nacional, 2005-2050
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Fuente: Elaboracion propia con base en proyecciones de CONAPO, 2009

De manera permanente las tasas de crecimiento proyectadas para la poblacién de México
son menores a las tasas de crecimiento de las viviendas necesitadas en los mismo
periodos, lo cual nos habla de que se construiran cada vez mas viviendas por habitante,
situacion que se traduce en un decremento de habitantes por vivienda continuo. De hecho
del 2040 a 2050 se proyectan tasas de crecimiento negativas para la poblacion, mientras

que en el mismo periodo, la tasa de crecimiento promedio de las viviendas es positiva.

En la siguiente grafica puede ser observado el fendmeno tendencial de disminucion del
promedio de habitantes por vivienda, pasando de 4.25 en el 2005 a 2.77 en el 2050. Este
decremento proyectado impactara de forma evidente en el disefio mismo de las viviendas,
dimensiones, asi como en la concepcidn de los desarrollos habitacionales en el mediano y

largo plazo.
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Gréfica 9
Evolucion del promedio de ocupantes por vivienda en México, 2005-2050.
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Fuente: Elaboracion propia con base en proyecciones de CONAPO, 2009

Finalmente se puede resumir la demanda conformada tanto por el nimero de viviendas
en rezago mas las viviendas que se requeriran en el futuro, es decir con la demanda
actual y la demanda futura dentro del mercado habitacional. A largo plazo, y de acuerdo
con lo mencionado por CONAFOVI (2000) y CONAVI (2006) asi como con las
proyecciones de CONAPO, se haran necesarias mas 23 millones 900 mil viviendas al
2050, de las cuales 4.5 millones corresponde a un rezago histérico actual de vivienda
(demanda actual) y 19.4 millones aproximadamente, a las que se llegaran a necesitar

(demanda futura).

Gréfica 10
Demanda Total de viviendas contabilizando Rezago Habitacional y Demanda Futura.

DEMANDA TOTAL DE VIVIENDA = 23 MILLONES 900 MIL

B REZAGO DE VIVIENDA (2005) 4, 551,665 B DEMANDA FUTURA DE VIVIENDA (2005-2050) 19, 382,495

19%

81%

Fuente: Elaboracion propia con base en CONAFOVI-CONAVI (2000, 2005)
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Con respecto a las necesidades a corto plazo, otro estudio generado por la CONAVI en
2006 titulado Necesidades de Vivienda 2006-2012, se concluyé que en dicho periodo se
necesitaran hasta 4 millones 427 mil viviendas nuevas y mas de 2 millones 930 mil
mejoramientos. En dicho periodo la poblacidon asentada en localidades urbanas mayores a
2,499 habitantes, demandara cuatro viviendas nuevas por cada accion requerida en los
poblados rurales con menos de 2 mil 500 personas. En dicho estudio se actualiza el
rezago de vivienda en México y se estima hasta 4, 551,665 viviendas de déficit, la

mayoria por mejoramiento (2, 740,735).

La Produccion Social de Vivienda en México ha contribuido a construir el 62.91% del
inventario total de vivienda. Para 2005 se estimo que los productores sociales de vivienda
invirtieron mas de 7,200 millones de ddlares y aportaron en especie y trabajo, cerca de

1,450 millones adicionales.

De acuerdo con los resultados obtenidos en el Conteo 2005, el 50 por ciento de las
viviendas particulares habitadas contaban entre uno y tres cuartos. Asimismo, del total de
viviendas que comprende el inventario habitacional, mas de 5 millones (22.3 por ciento)
estan ubicadas en localidades rurales y, en el otro extremo, casi 7 millones (28.8 por
ciento) estan construidas en localidades urbanas con mas de 500mil habitantes, en

conjunto estas representan mas del 51 por ciento.
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11.3 Justificacion Social

La justificacion social de los DUIS parte del déficit de oferta de vivienda digna que se
presenta en el pais. Este déficit se basa tanto en aspectos cuantitativos como cualitativos,
Dentro de los primeros se encuentra lo ya desarrollado en el capitulo anterior y que ha
sido denominado como un rezago histérico de vivienda, el cual en cifras oficiales es
cercano a los 4.5 millones de viviendas el dia de hoy, sin considerar lo que algunos
organismos y autores como el BID mencionan, con cifras que duplican dicho déficit.
Aunado a este rubro también se encuentra la accesibilidad a la vivienda que ha sido
marginal debido a que un importante segmento de la poblacion no se encuentra
considerada como cubierta por el mercado formal inmobiliario, sin contar con opciones de
crédito para la adquisicion de una vivienda, lo cual se traduce en el crecimiento anarquico
y el oneroso y lento proceso de autoconstruccion. El 70% de la poblaciéon gana menos de
3 smd y es también la poblacién que ve limitadas sus posibilidades de acceder a un

crédito de vivienda.

Grafica 11
Distribucion del Ingreso de la Poblacién Ocupada, 2000 y 2005.

Fuente: Elaborado por SHF con informaciéon de INEGI (2006)
En la gréfica anterior puede ser visto de manera clara la primer justificacién social de los

DUIS: existe un gran segmento de la poblacion mexicana que ha estado, y esta siendo

excluida del mercado formal de vivienda.
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Sin embargo existe una segunda justificacion social de los DUIS: la cualitativa, la que nos
dice que no solo se construyen menos viviendas de las que en general necesitamos, sino
que dichos modelos de produccién estan arrojando productos deficitarios, generando un

costo social y econdémico para la poblacion y el gobierno.

De acuerdo con la definicién, aun no terminada, de lo que es un DUIS por parte del
Estado, estos esquemas de produccion masiva de vivienda surgen para cumplir con el
aspecto cualitativo en las viviendas producidas por el mercado. Como ya ha sido
observado, en fechas recientes se ha tenido un relativo éxito en cuanto al incremento en
la produccion de vivienda en México, sin embargo se ha descuidado la calidad de las
mismas, llegando a otorgar y construir viviendas que se encuentran en el limite de lo que
podria considerarse habitable, sin mencionar el confort necesario para una familia que

pretendera utilizar dicha vivienda durante décadas.

De acuerdo con el Plan de Aceleracion del Sector Vivienda (2009) presentado por el
Gobierno Federal, los DUIS tienen como justificacion de su futura existencia el ser
instrumentos que mantengan el ritmo de construccién de vivienda en el pais y reduzcan el

rezago habitacional, particularmente de los sectores de menores ingresos.

La situacion inicial que visualiza el Estado, por la cual propone el esquema de ensanches
y desarrollos urbanos conocido como DUIS, se basa en que actualmente se presenta el

siguiente escenario en cuanto al desarrollo urbano:

1. Diferentes agentes publicos y privados que participan en la produccién de
vivienda, han encontrado dificultades para desarrollar suelo servido y apto para

la produccion de la misma.

2. Existen aspectos que inciden de manera negativa en el proceso productivo
habitacional relacionados con:

- El costo de la tierra susceptible de incorporarse al suelo urbano para
hacer vivienda.

- El impacto de las inversiones en infraestructura urbana que realizan los

desarrolladores de vivienda en el precio del producto final.
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- La falta de capacidad de Estados y Municipios para hacer frente a la
demanda de: reserva fterritorial, infraestructura urbana, equipamiento
educativo, de salud y ofros, asi como a la implementacion y operacién de
los servicios urbanos que estos desarrollos implican y,

- Los costos implicitos para la creacion de ciudades sustentables en

lugar de “ciudades dormitorio” sin servicios.

Frente a lo anterior se crea un Grupo de promocion y evaluacion de los DUIS, el cual,

entre otras cosas debe de velar porque los DUIS contengan y atiendan:

Mayor y mejor vivienda para la poblacion desatendida

Infraestructura urbana eficiente y sustentable (agua, electricidad, manejo de
residuos y todos los servicios publicos necesarios)

Industria, Empleo, Comercio y Servicios

Equipamiento social, de salud, educativo, comercial y de esparcimiento

Proteccion al medio ambiente y un aprovechamiento racional de los recursos
naturales.

Calidad de vida para las familias al “Crear Ciudad” y ciudadanos que cuenten con

viviendas en un entorno y medio ambiente sustentable.

En resumen podemos mencionar que los DUIS siguen los siguientes conceptos, no

esclarecidos dentro de la definicion oficial:

Los DUIS pretenden mejorar los esquemas de desarrollo urbano existentes en el
modelo neoliberal, el cual ha producido desarrollos urbanos y unidades
habitacionales bajo la logica econdmica-racionalista y empresarial de los
desarrolladores, afectando a los consumidores.

El equipamiento, Infraestructura, Areas de donacién, etc. son vistos como gastos,
en ocasiones prescindibles, en la produccién de vivienda por parte de los
desarrolladores, mas que como benefactores sociales.

Son las autoridades locales las que se deben enfrentar al problema de dotar de
equipamiento a las nuevas unidades habitacionales construidas por los
desarrolladores, los cuales no estan obligados mas que a dejar las areas de

donacion para dichos equipamientos.
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¢ En muchas ocasiones las mismas autoridades locales deben proporcionar ademas
la infraestructura para los asentamientos irregulares que se dan comunmente en
los centros urbanos, generados por la poblacion excluida del mercado formal de
vivienda

e Los DUIS ocupan como justificacién este desequilibrio social originado por el

mercado en busca de un mejor producto (socialmente) para los consumidores.

En resumen los DUIS son instrumento que pretende ocupar el Estado para cumplir su
funcién en el modelo econdmico y politico neoliberal, ser un agente que regule y prevenga
los desequilibrios de las fuerzas del mercado.Sin embargo, como puede observarse,
resulta muy endeble la justificacion social con respecto a los DUIS, siendo, de acuerdo
con la definicion otorgada por el Estado, la principal motivacion de su promocion vy

creacion.

Es interesante observar que un organismo internacional como los es el BID haya
propuesto de manera general, los parametros mas puntuales en los que se debe de basar
el grupo DUIS para realizar su funcion de evaluacion ex ante a los proyectos con
aspiraciones de llegar a ser considerados como DUIS, plasmando todo ello, como ya ha
sido mencionado en el capitulo | Antecedentes, en el documento titulado SHF DUIS —
Evaluaciéon de Desarrollo Urbanos Integrales Sustentables, Plan de Operaciones(ME-
T1127). En dicho documento el BID realiza 2 importantes aportaciones que afianzan la

justificacion social de los DUIS:

e Propone que se consideren a las NOM’s y NMX, asi como otras normatividades en

la materia, tanto nacionales como internacionales, para regular a los DUIS.

e Establece la relacién indispensable que debe de existir entre los DUIS y el sistema
nacional de planeacién democratica, en especifico con el ambito local y municipal
al reconocer la dependencia de los DUIS a lo estipulado en planes parciales de

desarrollo urbano y a los programas municipales de desarrollo urbano.

Para el primer punto, lo mas avanzado que se tiene para definir los parametros que
aseguren la calidad de la vivienda, lo sustentable e integral que se persigue, asi como la

calidad y nivel de vida que se piensa para la poblacién, es el intento, aun no concretizado,
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que se tiene por los lineamientos al Art. 73 de la Ley de Vivienda, los mismos que resultan
cortos y demasiados generales si se comparan con el Sistema Normativo de
Equipamiento Urbano de la SEDESOL. Por su parte el Art. 73 analiza a una docena de
elementos para el equipamiento que deberan de estar obligados los desarrolladores en
dotar a los proyectos pensados como DUIS, sin embargo resultan aun marginales dichos
elementos frente a los mas de 120 diferentes equipamientos que consideran las normas
de SEDESOL, las cuales no han sido actualizadas, situacion que seria enormemente
deseable y que aportaria bastante en la consecucion de los objetivos sociales que tienen
los DUIS. El aporte fundamental que realizaran los lineamientos al articulo 73, en le
momento en que sean aprobados, se basa en que ahora la exigencia de dotacion de
equipamiento y redes de infraestructura es obligacién de los desarrolladores que
pretendan conformar un DUIS en conjunto con las autoridades locales y no solo de estas

ultimas.

El articulo 73 pretende regular los siguientes puntos:

¢ Vialidades. Secciones de arroyo y banquetas.

e Red de agua y alcantarillado. Basado en NOM-013-CN, NOM-127-SSA1-1994,
NOM-001-CNA,

¢ Alumbrado publicog y red de energia electrica. Basado en NOM-001-SEDE-2005,
NOM-013-ENER.

e Transporte Publico.

e Espacios Publicos. Jardines, parques y plazas publicas.

e Educacion y cultura. Jardin de nifios, Primaria, Secundaria, Preparatoria;
Bibliotecas Publicas y Casas de Cultura.

e Salud y asistencia social. Centro de salud comunitario y guarderia (integrada).

e Comercio y Abasto. Usos mixtos (habitacional con comercio) y mercados.

e Aspectos medioambientales. Drenaje pluvial, riego de areas verdes bajo norma
NOM-003-SEMARNAT-1997.

e Sistemas de generacion de energia para alumbrado publico (desde el 5% del total
requerido)

e 15% de las viviendas deberan atender al primer quintil de ingreso de la poblacion

en la entidad.
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Con estos lineamientos, aun en estudio y evidentemente insuficientes, se pretende
asegurar el bienestar social que deben de traer consigo los DUIS, y no solo la alta
rentabilidad econémica que acarrearan para los desarrolladores. El problema evidente es
que actualmente (abril de 2009) se tienen registrados a 32 proyectos DUIS para evaluarse
y aprobarse en el pais, con cerca de 1.8 millones de viviendas, de los cuales uno esta en
construccion®, antes de que se tenga lista la normatividad que los regira. Resulta no mas
que sospechoso y contradictorio dicho procedimiento. ;Cémo evaluar algo si no esta

aprobado y consensuado el parametro para hacerlo?

Por otra parte, el BID ha proporcionado una aspectos crucial para intentar asegurar el
beneficio social de los DUIS: hacerlos dependientes a lo dictaminado en un plan parcial
de desarrollo urbano o un programa de desarrollo urbano. Este aspecto, de inestimable
valia, ayudara enormemente a los gobiernos locales para su mayor control sobre estos
desarrollos urbanos, toda vez que es muy comun que las autoridades locales se vean
subyugadas a los intereses que los promotores de vivienda y los desarrolladores tienen
sobre el territorio, trayendo consigo innumerables problemas, como lo son la
desarticulacién urbana, el encarecimiento de la dotacién de servicios publicos (obligacion
de las autoridades locales), ciudades dormitorio, congestionamiento y saturacion de su
sistema vial y de transporte, déficits en equipamiento, por no mencionar a la inseguridad y
al gasto que se debe de hacer en el corto plazo en repavimentaciones y bacheo por una
mala calidad en la construccién. El DUIS en si mismo puede ser un plan parcial de
desarrollo urbano o estar contenido en uno, pero al momento de convertirse en ello, se
hace necesaria la aprobacién en el cabildo municipal o en el congreso estatal, asi como
en los organismos gubernamentales pertinentes, lo cual faculta a las autoridades para
contar con voz y voto en el disefio urbano del DUIS, esto derivaria en un mayor nivel de
eficacia para asegurar los beneficios sociales del DUIS. Es por ello que resulta también
interesante la discrecion que se le hace a este punto y su omision dentro de los
lineamientos del articulo 73 de la Ley de Vivienda, siendo un punto crucial para su

justificacion social.

Finalmente, y nuevamente en contra de la justificacion social de los DUIS, se encuentra el
hecho de que los mismos lineamientos al articulo 73 reconocen que continuaran

existiendo desarrollo habitacionales que no se catalogaran como DUIS:

*Valle San Jose de las Palmas, en Baja California, con 388,000 viviendas proyectadas.
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e Los desarrollos habitacionales que no estan financiados por recursos federales
(CONAVI y ONAVIS)

e Los desarrollos habitacionales de menos de 100 viviendas que no formen parte de
conjuntos mayores;

e Las acciones de mejoramiento de vivienda, de construccién en terreno propiedad
de quien recibe el financiamiento o de adquisicion de vivienda usada;

o Los desarrollos habitacionales que tengan como propésito la reubicacion de la
poblacion ubicada en localidades de menos de 15,000 habitantes; vy,

e Los desarrollos habitacionales de mas de 100 viviendas que cuenten con licencia
de fraccionamiento expedida con anterioridad a la entrada en vigor de los

presentes lineamientos;

Actualmente, de todo el inventario de viviendas que hay en México, mas del 60%
corresponde a la autoconstruccion, lo cual puede originar un beneficio social marginal de
los DUIS.

Como resumen, la justificacion social de los DUIS existe en la realidad social del pais por
un importante sector de la poblacion desatendido, este hecho es tomado en cuenta por el
Estado en su propuesta de los DUIS. Sin embargo el discurso oficial resulta endeble y con
falta de cohesion y concordancia al tener una indefinicion de los DUIS, contar con
lineamientos limitados (Art. 73) y no coordinar los esfuerzos por asegurar el real beneficio
social de los DUIS, al realizar evaluaciones antes de que se tenga completa y vigente la

normatividad que regira a los mismos.
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[ll. Evaluacion ex ante de la pertinencia de un DUIS: Caso de estudio Pachuca, Hgo.

1.1 Justificacion del Caso de estudio propuesto

Como ya fue expuesto, al dia de hoy aun no se cuenta con un DUIS construido en el pais,
a pesar de que se han propuesto mas de una treintena de ellos a lo largo del territorio en
17 estados de la republica, con una superficie de mas de 46,000 Has. y un estimado de

1.8 millones de viviendas.

Figura 1
Estados de la Republica donde se ubican los proyectos de DUIS, 2009

Fuente: SHF

Llama la atencién el hecho de que la gran mayoria de DUIS estan propuestos para
estados de provincia y tan solo 3 se encuentran dentro del Valle de México. El estado de

Jalisco y el de Yucatan son los que registran mas proyectos, 4 cada uno.

Este fendmeno puede corresponder con el modelo de urbanizaciéon diferencial propuesto
por Geyer y Kontuly (1993), donde se distinguen procesos de desconcentracion-
concentracién urbana, solo que a una mayor escala. Vieyra coincide con este postulado y
al proceso de dispersion y desconcentracion de poblacién los cataloga en las etapas
Polarizacién Regresiva y Contraurbanizaciéon. Sin embargo, el que la gran mayoria de los
proyectos de DUIS estén siendo planteados para provincia también puede basarse en la
fuerza del mercado inmobiliario, el cual siempre busca la alta rentabilidad de sus

inversiones, momento en el cual entra en juego la teoria de la renta del suelo, por lo cual
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se entenderia la légica de la eleccién de localizacién de los DUIS con base en el costo de

la tierra.

Continuando con lo antes mencionado, resulta no menos que interesante observar lo que
se propone para Baja California con la construccién en el corto plazo de 445,250
viviendas para una poblacion de 1, 781,000 habitantes. Si se revisa lo expuesto por las
proyecciones de poblacion del CONAPO (2006) la poblacion de Baja California como
estado llegara a aumentar dicha cantidad de habitantes (1.78 millones) hasta después del
2026, alcanzando un incremento total estatal de 2, 252,508 habitantes desde 2005 hasta
el 2030. Lo propuesto por los 3 DUIS constituye el 80% de toda la demanda de vivienda
del estado hasta el 2030, en manos de 3 desarrolladoras (URBI, PROMOCASA, HOMEX)
creando un potencial oligopolio del mercado inmobiliario en Baja California. Por otra parte,
resulta interesante como un estado como Puebla, que se prevé tenga un crecimiento de
hasta 1, 107,404 habitantes del 2005 al 2030, no cuente con ningun proyecto DUIS, o que
estados como México, con un incremento proyectado de mas de 4 millones de habitantes,

o Chipas con un aumento de casi 1 millén, tengan tan pocos proyectos DUIS al momento.

Con lo anterior se puede observar que la localizacion de los DUIS responde con mayor
medida a intereses de los agentes de mercado (precio del suelo, valor de venta de las
viviendas, facilidades administrativas) que a las necesidades sociales del Estado y de la

poblacion.

En este punto surge una de las preguntas que da origen a este trabajo y en especifico a
este capitulo: ¢Es conveniente y justificado para el Estado de Hidalgo, y en particular para
la ciudad de Pachuca, la construccion de un DUIS?, ;Ofrece mejores condiciones de

bienestar para la poblacion de lo que la oferta existente da?

Con motivo de verificar la pertinencia de un DUIS a un territorio en especifico, validando
0 no su justificacion particular y con ello aportar para la formulacién de un juicio que
pudiera ser generalizable a todo el territorio nacional o a un parte del mismo, se propone
el considerar un caso de estudio, siempre mediante un estudio y analisis ex ante, para
cumplir con dicho motivo. El objeto de estudio se propone que sea la ciudad de Pachuca
en el estado de Hidalgo, para lo cual el siguiente apartado mostrara el contexto en el que

sea desarrollado dicha ciudad.
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111.2 Descripcion del Municipio y su Zona Metropolitana

La Zona Metropolitana de Pachuca (ZMP) esta compuesta por 8 municipios’, siendo
Pachuca de Soto y Mineral de la Reforma los que conforman el nucleo urbano de dicha
Zona, con una Poblacién cercana a las 400,000 personas entre ambos municipios y
500,000 en toda la ZMP

Figura 2
Zona Metropolitana de Pachuca

Fuente: Elaboracion propia

El nucleo urbano que conforman Pachuca y Mineral de la Reformaha mostrado un
incremento importante en cuanto a su poblacion y area urbana, trayendo consigo notables
ventajas como la extension de las redes de infraestructura y la diversificacion de
actividades productivas, pero tambien grandes retos al momento de dotar de servicios y

garantizar condiciones de nivel de vida adecuadas a la nueva y creciente poblacion.

Frente a esta, en ocasiones, avasalladora realidad, resulta obvia la pregunta:

'Se consideran 11 municipios de acuerdo a la comision de la Zona Metropolitana de Pachuca para el 2010
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¢ Cual es el mejor esquema de produccion de vivienda que satisfaga las necesidades de

la poblacién actual y futura para la ciudad de Pachuca?

Una vez planteada la pregunta en cuestion, se procedera a intentar una respuesta con
base en el andlisis de algunas unidades habitacionales existentes que presentan
diferentes solciones construidas, haciendo un estudio transversal sobre la pertinencia al
esquema de DUIS (Desarrollo Urbano Integral Sustentable), promovido recientemente
por las bancas de desarrollo del pais y el gobierno federal. Se pretende tomar en cuenta
los ejemplos particulares de un fraccionamiento multifamilar construido por INFONAVIT, y

un fraccionamiento de reciente creacion de interes social.

Cabe recalcar que el trabajo pretende ser una evaluaciéon exante del modelo DUIS, por lo
cual resulta pertinente el evaluar modelos alternativos de dotacion y construccion de

vivienda.

Objetivo del analisis de caso:

Con esta breve investigacion se pretende tener una aproximacion del esquema de
desarrollo habitacional mas apropiado para la ciudad de Pachuca (unifamiliar,
multifamiliar, de promocion privada o publica, etc.) realizando un analisis exante de la

pertinencia del esquema DUIS para el mismo territorio.

111.2.1 Crecimiento urbano: Demanda

Crecimiento demografico y urbano para la Zona Metropolitana de Pachuca

Del total de inmigrantes recientes (2005) que recibi6 el Estado de Hidalgo, el municipio de
Pachuca de Soto absorbe al 22.65%, (16.5% en 2000) siendo el principal polo de

atraccion poblacional:

e En los ultimos 10 anos han llegado al municipio de Pachuca 32,487 personas

procedentes en su mayoria del Estado de México y el D.F.
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Gréfica 12
Evolucion del promedio de ocupantes por vivienda en Hidalgo, 2005-2050.
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Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de INEGI.

Grafica 13
Poblacién y Porcentaje de poblacion de 5 afios y méas en el municipio para 2005y 2000 segun lugar

residencia en 2000 y 1995 respectivamente
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Fuente: Xl Censo General de Poblacién y Vivienda 2000, Il Conteo de Poblacién y vivienda 2005, INEGI.

El crecimiento de la Mancha Urbana de la Ciudad de Pachuca (incluye a los Municipios de
Pachuca y Mineral de la Reforma) en los ultimos 30 afos ha sido notable,
incrementandose en un 356% su superficie. Esto se ha traducido en la existencia de
asentamientos humanos y desarrollos habitacionales de distinta indole: Irregulares,
Construidos por el Estado, por empresas desarrolladoras particulares, de
autoconstruccion, Unifamiliares, Multifamiliares, Mixtos, etc. Tan solo analizando al

crecimiento reciente de 2000 a 2005, los municipios de Pachuca y Mineral de la Reforma
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han recibido a cerca de 56,851 personas adicionales, de las cuales mas de la mitad
corresponde a migrantes recientes.

Figura 3

Crecimiento de la mancha Urbana de la Ciudad de Pachuca

Fuente: Elaboracion propia con base en informacion de IMIP Pachuca 2009

Gréfica 14
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Como zona metropolitana, considerando a 11 municipios, Pachuca conté con una

poblacion superior a 500 mil habitantes. Actualmente y con base en las proyecciones de
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poblacion del CONAPO, la Zona Metropolitana de Pachuca tendria una poblacién de
597,473 personas, lo cual nos habla de un incremento en 5 afios (2000-2005) de mas de
73 mil personas, siendo Mineral de la Reforma y Pachuca quienes mayor atraccién de

personas presentan, hasta con el 74% de todo los nuevos residentes.

Tabla 5

Habitantes de los municipios de la Zona Metropolitana de Pachuca para el 2005

DENSIDAD DE POBLACION EN HABITANTES/HA INEGI 2005

HABITANTES HECTAREAS HABITANTES/HA

Epazoyucan 11,522 13,907.00 0.83
Mineral del Chico 6,714 19,249.10 0.35
Mineral del Monte 11,944 5,397.60 2.21
Mineral del la Reforma 68,704 10,587.30 6.49
Pachuca 275,578 16,373.50 16.83
San Agustin Tlaxiaca 27,118 30,208.70 0.90
Villa de Tezontepec 10,723 9,230.40 1.16
Tizayuca 56,573 7,720.30 7.33
Tolcayuca 11,746 11,787.60 1.00
Zapotlan de Juarez 16,493 11,709.10 141
Zempoala 27,333 31,977.80 0.85
Promedio de la Zona

Metropolitana de 524,448 168,148.40 3.12
Pachuca

Fuente: Elaboracién propia con base en informacién de INEGI

Crecimiento Futuro

Las Proyecciones de Poblacion del CONAPO nos hablan de importantes tasas de
crecimiento para el municipio de Pachuca y su zona Metropolitana, con un incremento
tendencial de 90,000 habitantes adicionales al 2030 para Pachuca, 131,000 para Mineral
de la Reforma y 300,000 para toda la Zona Metropolitana en el mismo plazo. Cabe
sefalar que se espera que dicho crecimiento se incremente con los proyectos como la

Refineria y el proyecto PLATAH.

Grafica 15

Tasas de crecimiento quinquenales del periodo 2005-2030 para el municipio de Pachucade Soto.
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Gréfica 16
Incremento de poblacion para el periodo 2005-2030 para el municipio de Pachucade Soto.
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Fuente: Elaboracién propia con base en CONAPO

Las tasas de crecimiento que se proyectan para el municipio de Pachuca de Soto
muestran un tendencia a la reducciéon, aunque no tan acusada como las que se
proyectan para el pais. El municipio de Pachuca disminuira paulatinamente su
crecimiento, aunque no lo anulara, incrementando su poblacion en casi 90 mil habitantes
mas.

Gréfica 17
Incremento de poblacién para el periodo 2005-2030 para la Zona Metropolitana de Pachuca por

municipio.
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Fuente: Elaboracién propia con base en CONAPO
Nota: Incluye la estimacién de poblacién ajustada con los nuevos limites territoriales para el municipio de

Pachuca.

En términos de lo que a estudio atafie estos nuevos 300 mil habitantes (mas de 220 mil
en el nucleo urbano) requeriran entre 85,000 a 100,000 viviendas en los proximos 20
anos, lo cual se traduce en requerimientos de suelo de hasta 2,000 Has., dependiendo de

la densidad de ocupacién y de los usos del suelo.

Con respecto al rezago de vivienda dentro la zona metropolitana, esta se estimé en el
2000 cercana a las 9,000 unidades, sin embargo y debido al importante crecimiento
demografico y habitacional, se considera que este rezago ha disminuido

considerablemente en la actualidad.
De manera colateral a este acelerado crecimiento urbano y demografico, la ciudad de

Pachuca ha experimentado un desarrollo urbano desarticulado y no sustentable, aunque

esta situacion se ha visto mas acusada por etapas.
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La ciudad de Pachuca ha comprometido su desarrollo urbano frente a la disponibilidad de
recursos. De acuerdo con el Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Pachuca de

Soto, esta situacion a atentado contra el desarrollo sustentable:

La ciudad de Pachuca se abastece del acuifero del valle de Pachuca-Tizayuca el cual
desde la década de los 40’s se encuentra vedado y actualmente se encuentra
Sobreexplotado por 9, 000,000 de m3 al afio. (Fuente: Programa Estatal de Preservacion
y Conservacion del Agua 2005 — 2011)

Aunado a esta sobrexplotacién, el estado ha pasado una etapa de sequia que a afacetado
también a Pachuca. La precipitacion pluvial anual en el municipio ha decrecido, de un
promedio de 371, 000,000 m3 para el periodo 1920-2000 a 206, 000,000 m3 de 2001 a
2006 (Fuente: Anuario Estadistico, Hidalgo, 2000-2008, INEGI y en reportes anuales del

Servicio Meteorolégico Nacional)

Fianalmente el desarrollo urbano y los patrones de asentamientos dentro de la ciudad de
Pachuca, comprometen el reabastecimiento de agua potable para la urbe. La zona sur del
municipio es lugar donde se ubica el reciente crecimiento de la mancha urbana,
favorecido por sus pocas pendientes y su conexion a la vialidad regional que es la
carretera Mexico-Pachuca, sin embargo esta zona es también parte de una unidad
geohidrolégica de material no consolidado con posibilidades altas de captacion pluvial a
mantos freaticos. La ocupacion de esta area por arroyos de asfalto y planchas de
concreto ha reducido drasticamante la captacion de agua potable para los mantos
freaticos, cuestion sobre la que no se avizora algun cambio, ya que por su disposicion
fisiografica y por el costo de la tierra, se puede anticipar un futura ocupacion de estas

areas, otroras agricolas, para el futuro desarrollo de la ciudad.

La realidad demografica del municipio y su zona metropolitana pueden llegar a justificar
un DUIS, aunque de una dimension menor al del Valle de San José de las Palmas en
Baja California, el cual es dos veces mas grande que lo que necesita Pachuca en el
mediano y largo plazo. Con una demanda de hasta 100 mil viviendas se abre un nicho de
mercado para los DUIS en la zona metropolitana de Pachuca, los cuales por su magnitud
(entre 10,000 y 10,000 viviendas) pueden cubrir parte de esta demanda, sin llegar a ser

considerados un monopolio u oligopolio territorial, sin embargo las condiciones espaciales
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y el impacto ambiental deberan de ser consideradas para un desarrollo de tal magnitud
debido a la fragil situacion que sobre los recursos naturales, en especifico del agua, se
tiene actualmente. Un DUIS podria ordenar el territorio y prevenir la desarticulacién
urbana, siempre y cuando tenga como condicionante el acatarse a un programa de

desarrollo urbano o plan parcial.

111.2.2 Oferta inmobiliaria en Pachuca de Soto

De acuerdo con informacion de la CANADEVI y CONAVI (2009) en la Zona Metropolitana
de Pachuca de 1990 a 2008 se han otorgado hasta 66,000 créditos para la vivienda (tanto
de mejora como para construccién). Tan solo en 2008 se han destinado 6,937 créditos

para vivienda.

Grafica 18
Créditos otorgados para la vivienda en la ZM de Pachuca, 1990-2008

Fuente: Elaboracién propia con base en CANADEVI, 2009
El ano en que se han otorgado mas créditos ha sido el 2004 con 7,342 créditos en total y

6,555 para adquisicion unicamente. Del 2000 al 2008 en total se han dado 44,198 créditos

para adquisiciéon de vivienda.
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Un alto porcentaje, de hasta el 70% de los créditos otorgados en el municipio de Pachuca
se han dado por INFONAVIT, seguidos por FOVISSSTE. Una situacion similar se da en
Mineral de la Reforma. Ambos municipios forman parte del nucleo urbano de la ZM de

Pachuca.

Gréfica 19
Creditos otorgados para la vivienda en la ZM de Pachuca, 1990-2008

Fuente: Elaboracién propia con base en CANADEVI, 2009

Por otra parte, los montos de inversién en vivienda en Miles para Pachuca con pesos
constantes de 1993han ascendido a mas de 4 mil millones de pesos dentro del municipio
de Pachuca de Soto. El afo 2001 ha sido el mas importante en este sentido, registrando
una inversion superior a los 190 millones de pesos. Del 2000 al 2006 se tuvo una
inversién total de 784 millones de pesos. El 2005 ha sido el afios de manera reciente con
menor inversion, registrando tan solo 30.5 millones de pesos en la inversion otorgada.
Para el periodo 1989 a 1999 se he tenido una inversion total de 685.5 millones de pesos,
una inversion menor que la registrada los siguientes 6 ano. En este periodo el afio con
menor inversion ha sido 1990 con tan solo 18 millones de pesos. Es interesante observa
como se registré un ascenso en la inversion de 1990 a 1994 y se tuvo un fuerte descenso

en 1995, ocasionado por la crisis econdmica de dicho afio. También se cuenta con un
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punto de inflexion en 2001, el cual puede ser entendido por el inicio de una nueva

administracion en el gobierno federal.
Gréfica 20

Inversién en créditos de vivienda por afio para el municipio de Pachuca de Soto.
Pesos constantes en miles de pesos de 1993

Fuente: Elaboracion propia con base en CANADEVI, 2009
Gréfica 21

Inversion anual para vivienda en el municipio de Mineral de la Reforma, miles de pesos constantes de
1993

Fuente: Elaboracion propia con base en CANADEVI, 2009
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Para el caso del municipio de Mineral de la Reforma se observa que 2003 y 2004 han sido
los afios con mayor inversidn para vivienda con cerca de 165 millones de pesos ambos.

En esos mismos afos el municipio de Pachuca registro un importante descenso de la
inversion para vivienda, lo cual se corrobora al observar el crecimiento urbano de la
ciudad y la conurbacién entre ambos municipio. De 2000 a 2006 Mineral de la Reforma ha
recibido una inversion cercana a los 727 millones de pesos, cifra muy similar a la que

registra el municipio de Pachuca de Soto

Resulta también interesante como los niveles de inversion para Mineral de la Reforma han
sido bastante bajos (inexistente en 1991), comparados con lo que se registra a partir de
1999. De hecho desde 2003 los niveles de inversién en Mineral de la Reforma han sido
mayores que en el municipio de Pachuca de Soto, salvo 2005 cuando Pachuca registro un

repunte.

En el 2000 Pachuca registro 59,460 viviendas particulares ocupadas y Mineral de la
Reforma 10,165. Para 2005 Pachuca conté con 71,312 (97,562 total) y Mineral de la
Reforma 18,369 (31,553 en total). La diferencia en el incremento de viviendas particulares
habitas para ambos municipios fue de 20,056 viviendas nuevas en 5 afos. Si se toman en

cuenta las viviendas totales, la diferencia es cercana a las 60 mil viviendas.

Para el nucleo urbano de la zona metropolitana de Pachuca la inversion en vivienda ha
disminuido en los ultimos 2 afios, en parte por las condiciones estructurales econémicas
que han afectado al pais, sin embargo si se reconsidera el plan de aceleracién de
vivienda propuesto por el gobierno federal y las condiciones de crecimiento urbano de la
zona en cuestion, el implementar un DUIS de baja escala (10 mil a 20 mil viviendas) en el

corto y mediano plazo seria viable econémicamente hablando.
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11.3 Metodologia

Una vez determinado que de forma econdmica es viable un DUIS para la zona
metropolitana de Pachuca, aunque de baja escala por el numero de viviendas pensadas,
siempre que ha sido considerada la existencia de la demanda futura de viviendas, asi
como las disminucion en la oferta de créditos inmobiliarios en los ultimos afios, es
pertinente pasar a la evaluacién de los beneficios que un DUIS pude o no aportar a la

poblacion pachuquefa.

Los primeros esbozos de los beneficios sociales que se han encontrado en la instalacion
de un hipotético DUIS en la zona metropolitana de Pachuca son el ordenamiento urbano
frente a la desarticulacion existente y el cuidado al medioambiente frente la situacion
delicada referente al recurso hidrico que actualmente se da en la ciudad. Sin embargo, y
como ha sido demostrado, el discurso oficial que reviste a los DUIS y sus beneficios
sociales, no se ve traducido en la localizacion de los mismos por parte de los proyectos
registrados, que responden a motivos econdémicos mas que a intereses nacionales, ni en
las ventajas para los centros urbanos existentes. El caso de Valle de las Palmas
ejemplifica bien esta situacién, al ser un desarrollo de una escala desorbitante que
favorece el monopolio de un desarrollador urbano y al mismo tiempo, ubicarse de manera

lejana a los centros de poblacion como Tijuana, lo cual no les trae algun beneficio claro.

Para determinar cuales son los beneficios reales que los DUIS proponen, siempre de
manera tedrica puesto que ha quedado manifestado en varias ocasiones que la ejecucion
de las politicas publicas en nuestro pais en cualquier caso es cuestionable, sino
lamentable, se propone evaluar dos esquemas distintos de unidades habitacionales, uno
multifamiliar y ejecutado por el Estado, mientras que el otro es una unidad unifamiliar
desarrollado por promotores particulares, aunque financiada por el Estado. En ambos
casos se mediran una serie de variables sobre los aspectos fisico construido, asi como su
situacién contextual con el resto de la ciudad y las condiciones sociales imperantes. Cabe
sefialar que debido a falta de fuentes de informacion, se realizd trabajo de campo para
elaborar algunas variables y en otros casos fue necesario ocupar variables proxy (por
ejemplo, para medir el nivel de bienestar social se tomo en consideracion el numero y tipo
de delitos cometidos en la zona). Esta informacioén es comparada entre ambas unidades

habitacionales y también con lo expresado por los lineamientos al Art. 73.
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Variables a Analizar:

Contexto:

Usos del Suelo y Equipamiento
Conectividad con la Ciudad

Servicios Basicos (Agua, Electricidad, Drenaje)

Programa Urbano del Fraccionamiento:

Numero de Lotes

Numero de viviendas, area y porcentaje

Numero de Lotes pensados para el comercio, area y porcentaje

Numero de Lotes pensados para el equipamiento, area, tipo de equipamiento
(escuelas, aéreas verdes, aéreas deportivas, etc.) y porcentaje.

Area de vialidades y secciones de vialidad.

Paraderos

Condiciones Sociales:

Numero de Habitantes

Piramide de edades

Grado promedio de escolaridad

Poblacion Derechohabiente

Migrantes

Cantidad y Porcentaje de viviendas en renta.

Delitos y tipo de delitos cometidos en la Zona.

Condiciones Construidas:

Reporte fotografico sobre las condiciones del equipamiento interior a la zona de
estudio
Reporte fotografico sobre las condiciones del pavimento

Reporte fotografico sobre las condiciones de las viviendas.
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1ll.4 Casos de Estudio particular

Para los casos de estudio se ha elegido una unidad habitacional construida por el Estado
bajo un modelo multifamiliar y otra unidad habitacional de tipo unifamiliar construida por

desarrolladores inmobiliarios locales con financiamiento federal. Dichas unidades son:

e Fraccionamiento Multifamiliar El Palmar

e Fraccionamiento unifamiliar Bosques del Pefiar

Ambas unidades habitacionales cuentan con una poblacion similar, lo cual sirve de basa
para observar la dosificacién de recursos y equipamiento que presentan. Las dos
unidades se encuentran dentro del municipio de Pachuca de Soto, inmersos dentro de la

mancha urbana.

111.4.1 Unidad Habitacional Multifamiliar El Palmar

Fraccionamiento Multifamiliar El Palmar se encuentra ubicado sobre el Blvd. Colosio en la
ciudad de Pachuca, el principal eje Oriente-Poniente de la Ciudad. Su fecha de creacién

data de 1990 en las postrimerias de la etapa constructora por parte del Estado.

Cuenta con 1552 viviendas divididas en 194 edificios con 8 departamentos cada uno. La
poblacion registrada en 2005 fue de 5,106 habitantes, lo cual nos da un promedio de
habitantes de 3.28 por vivienda. Existe un importante porcentaje de departamentos

desocupados y en renta.

El complejo habitacional de El Palmar cuenta con diversas areas comunitarias entre los
modulos de edificios, una solucion urbana-arquitectonica comun para este tipo de
desarrollos. En la mayor de estas areas comunitarias, al centro de la unidad, se
encuentran los principales servicios y equipamiento, consistentes en un mercado, una
iglesia, una tienda Diconsa (en desuso), areas deportivas y areas de recreacién. Cabe
sefialar que El Palmar presenta los mismos problemas que las demas unidades
habitacionales multifamiliares, cuando menos para las que se encuentran en el estado de

Hidalgo:
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Indeterminacién de la propiedad comunitaria para los residentes, lo cual ocasiona

invasiones y apropiaciones a estas areas, asi como conflictos sociales.

La alta densidad de poblacion, mas los espacios poco visibles y los estacionamientos
comunitarios, pueden ser variables que favorezcan patologias sociales como la

drogadiccién y el robo.

Figura 4
Fraccionamiento El Palmar

Fuente: Propia

Figura 5

Localizacién del Fraccionamiento El Palmar

Fuente: Propia
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Contexto

Figura 6
Usos del Suelo. El Palmar

. CRIH (Rehabilitacién)

. Beneficencia Espafiola

. . . Iglesia
. Velatorio
. Tienda DICONSA

. Bodega Aurrera

. Comercios

7 Vivienda multifamiliar

8 Habitacional con comercio

Fuente: Elaboracion propia

Los usos del suelo dentro del entorno reflejan una correcta dotacién de servicios, tanto al
interior como al exterior del fraccionamiento. Se cuenta con una tienda departamental de
autoservicio a menos de 500 m de la unidad, asi como jardin de nifios, escuela primaria y
secundaria a la misma distancia. Se cuenta ademas con una unidad deportiva de
SEDESOL a menos de 600 m. Existen hospitales dentro del entorno, tanto publicos como
privados, resaltando el Centro de Rehabilitacion e Integracion de Hidalgo (CRIH) y la
Beneficencia Espafola. Al interior se encuentra un mercado, chanchas deportivas, iglesia

y areas de descanso y recreativas.
Sobre las avenidas circundantes de la unidad habitacional se encuentran usos mixtos y de

habitacion con comercio, los cuales atraen y sirven de abasto a no tan solo la poblacién

local.
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Figura 7
Conectividad, El Palmar.

Vialidad
primaria

Vialidad
secundaria

Fuente: Elaboracion propia

La unidad habitacional cuenta con una buena conectividad con la ciudad, ya que en su
periferia se encuentran dos importantes vialidades primarias el Blvd. Colosio y el Blvd. G.
Bonfil. Adicionalmente se cuenta con un circuito que lo complementan 2 vialidades
secundarias. Al interior se dan accesos en forma de calles cerradas con retorno, 8 en

total.

En las horas pico las vias de conexion de la unidad habitacional se llegan a ver saturadas,
aunque esto es debido a la cantidad de comercios y servicios que se encuentran en el

contexto urbano.

Servicios Basicos

La zona cuenta con la cobertura total de las redes de agua potable, drenaje, energia

eléctrica, alumbrado publico, teléfono, pavimentos.

La unidad habitacional también cuenta con todo lo antes mencionado, aunque cada
resaltar que, debido al esquema multifamiliar, los servicios estan concentrados en
determinadas zonas (medidores, tanques de almacenamiento, etc.) lo cual ocasiona

diversos problemas como falta de mantenimiento y robos.
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Figura 8

Programa Urbano de El Palmar.

Fuente: Elaboracion propia

Como ya fue mencionado, el Programa Urbano de la unidad habitacional estd compuesto
por 194 edificios habitacionales con 8 departamentos cada uno, dando un total de 1552

viviendas.

Se cuenta ademas de 8 vialidades interiores en cerradas con retorno conocidas como
“puertos”; los edificios se agrupan en médulos de 8 a 10 condominios y se intercalan con
areas comunitarias. Al centro del complejo existe la mayor de estas areas comunitarias
que contiene areas deportivas y recreativas, zona comercial e iglesia. Existe un

estacionamiento general en cada puerto a lo largo de este.
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[11.4.2 Unidad Habitacional Unifamiliar Bosques del Penar

Al igual que la unidad habitacional de El Palmar, el desarrollo urbano Bosques del Pefiar

se encuentra sobre el Blvd. Colosio, cerca de 7 Km distante de la primera.

Bosques del Penar se comienza a construir a finales de los 90’s y se inaugura su primer
etapa en el 2000, culminando a cabalidad el proyecto en 2002. Es una unidad
habitacional de tipo unifamiliar, de interés social, construida por una empresa

desarrolladora que tiene su residencia y origen en la misma ciudad de Pachuca.

Dentro de la expansién urbana que ha experimentado la ciudad a fechas recientes, desde
mediados de los 90’s a la actualidad, Bosques del Pefiar es uno de los ejemplos tipicos

de los desarrollos que se han ido dando.

Cuenta con 2,031 viviendas para registrar una poblacion en 2005 de 4,738 habitantes, lo
cual se traduce en una densidad promedio de 2.33 Hab. /vivienda. Este dato resalta por
su nivel tan bajo, sin embargo con ello se puede intuir un fenémeno que ocurre para la
ciudad de Pachuca, la desocupacién y subocupacién de las viviendas. En promedio la
relacion de habitantes por viviendas particulares en Pachuca es de 3.8, una relacion
menor que la nacional. Esto puede deberse a la creencia popular dentro de los habitantes
de la ciudad que es la existencia de segundas residencias adquiridas por una poblacién
que no es residente de la zona, proveniente de la Zona Metropolitana de la Ciudad de
México. Esta seria una de las lineas de investigacién que se propone se continle en

futuros trabajos.

Figura 9
Unidad Habitacional Unifamiliar Bosques del Pefiar

Fuente: Propia
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Figura 10

Localizacién de Bosques del Pefar

Fuente: Elaboracion propia

La unidad habitacional de Bosques del Pefar se encuentra al oriente de la ciudad de
Pachuca, sobre el Blvd. Colosio. Se localiza a las faldas del cerro del Zopilote,
actualmente Area Natural Protegida y parte del Parque ecoldgico de cubitos. Se ubica en

los limites entre el municipio de Pachuca de Soto y Mineral de la Reforma.

Contexto:

e Usos del Suelo y Equipamiento
La unidad habitacional muestra una importante concentracion del uso de vivienda. El uso
mixto, vivienda con comercio, se encuentra desarrollado a lo largo de la avenida principal
del conjunto, Cto. Dofia Mina. De manera natural se han adaptado locales comerciales a
lo largo de esta calle al interior del conjunto, aunque aun se conservan como viviendas
habitadas.

Es interesante observar que el area de donacién y equipamiento mas importante se
encuentra fuera de la unidad habitacional, de manera mas cercana a las principal via de
comunicacion que es el Blvd. Colosio. Se intuye que esto responde a un mal disefio
urbano que pretendia basarse en lineamientos racionalistas econdémicos, por lo cual se

intentd densificar la zona de vivienda al excluir al area de donacién, aunque la rentabilidad
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econdmica de esta ultima es mayor si se considera su ubicacion. El ubicar a esta extensa
area de donacion de forma tan aislada ha ocasionado que sea subutilizada y se den
invasiones hacia ella, aparte de encontrarse en un deficitario mantenimiento debido a que
una gran porcion de ella se encuentra desocupada. El area comercial se encuentra en el
acceso de la unidad habitacional, aunque es notoriamente pequefia. El restante del area
comercial se encuentra a pie de boulevard compuesta por una gasolinera y un

restaurante.

Figura 11

Usos del suelo en Bosques del Pefiar

Fuente: Elaboracion propia

e Conectividad con la Ciudad

Figura 12
Usos del suelo en Bosques del Pefar

Fuente: Elaboracion propia
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En cuanto a la conexidn vial, la unidad habitacional se encuentra cercana a diversas vias
de comunicacion primarias, como los el Blvd. Colosio, el Blvd. Everardo Marquez y el
Blvd. Panoramico. El conjunto se encuentra en uno de los limites urbanos de la macha
debido a que esta colindando con un area natural protegida, esta situacion impide que se
genere un circuito cercano que libere el transito de vehiculos en horas pico. Se cuentan
con 2 salidas hacia los Blvd’s colindantes, la que se dirige al Colosio es mas franca que la

que lleva al Blvd. Panoramico.

e Programa urbano de la unidad habitacional.

Figura 13
Usos del suelo en Bosques del Pefar

El programa urbano de Bosques del
Pefiar se compone de 2,061 lotes, de
los cuales 2,031 estan destinados a
viviendas. El numero de habitantes es
de 4,738, lo cual nos da una relacién
de 2.33 habitantes por vivienda.
Bosques del Pefiar muestra uno de
los sintomas mas comunes en el
desarrollo urbano contemporaneo de
Pachuca: la desocupacion de
viviendas. Esto probablemente se
deba a la compra de segundas
residencias por parte de poblacién

extranjera a la ciudad.

Se cuentan con 32 lotes para
comercio y 7 lotes para equipamiento,
aunque uno de ellos absorbe la mayor

parte del area destinada a este rubro.

Fuente: Elaboracion propia
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Se cuenta con la cobertura total de los servicios basicos, asi como pavimentacion,

telefonia y sistemas de informacién como cable e internet.

[11.4.3 Comparativa

Se realizé un analisis de las condiciones sociales y fisico-espaciales de ambas unidades

habitacionales, realizando una comparativa entre ambos asi como con los lineamientos de

Art. 73 (aun no aprobados). A continuacién se presenta una tabla resumen con el analisis

descrito:

Tabla 6

Comparativa de unidades habitacionales y lineamientos al Art. 73 de la Ley de Vivienda

Comparativa de variables analizadas

Variables Fraccionamiento Fraccionamiento Lineamientos
El Palmar Bosques del Pefar Art. 73
) NA (Aun no
ANO DE CREACION 1990 2000 se encuentran
aprobados)
Condiciones Sociales:
Numero de Habitantes
(2005) 5,106 4,738 NA
C_Srado promedio de 10.22 12.59
escolaridad NA
Poblacién
Derechohabiente 2,828 3,018
Porcentaje 55% 64% NA
_ Migrantes interestatales 76 321
recientes NA
Porcentaje 1.49% 6.78%
N Cantidad y Porcentaje de 543 2 356
viviendas en renta. NA
Porcentaje 35.0% 17.5%
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Delitos y tipo de delitos
cometidos en la Zona (Ago 09- 18 10
Ene 1 0) NA
Radio 500-1000 mts 57 16
. Robo de vehiculo | Robo a casa habitacién
Delito con mayor reporte (11) (5)
Programa Urbano del
Fraccionamiento:
Area total del predio m2 95,519 494,388 NA
Numero de Lotes 11 2,061
Son
necesarios 2
. . tipos de
. Numero de viviendas, 1,552 2,031 vivienda
area y porcentaje (unifamiliar
duplex, etc.) y
3 prototipos
Area (m2) 162,960 226,357
Area cubierta (m2) 40,740 226,357
Se propone
0,
Porcentaje 42.65% 45.79% ﬁgtfl’t:;‘:;
Numero de Lotes
pensados para el comercio, 2 32
area y porcentaje
Se necesitan
Area (m2) 1,144 12,121 261r2$§ig%or
habitante
(663m2y
611m2)
También se
0,
Porcentaje 1.20% 2.45% 3;?%?2: S;?f
comercio
Numero de Lotes
pensados para el equipamiento,
area, tipo de equipamiento 1 7
(escuelas, aéreas verdes,
aéreas deportivas, etc.) y
porcentaje.
Area de Donacion NA 30,926
Porcentaje NA 6.26%
Area Comun (incluye_ iglgsia, 28.337 NA
mercado, jardines
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Equipamiento con que cuenta
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29.67%

Mercado (22
Locales)

Iglesia

Canchas de usos
Multiples (2)

Liconsa

Juegos Infantiles

Kinder (3), Primaria
(1), Secundaria(1)
En el Exterior

NA

Locales comerciales 32

Kinder (2, particular)

Cancha de usos
multiples (2)

Iglesia (en construccion)

Primaria

Justificacién Tedrica

Como son
unidades
habitacionales
menores
5,400 Hab.
Pueden no
considerar
jardin de
ninos interior

Se destinara:

1.0m2 por
habitante de
parques
(5,100m2 y
4,700m2)

1.5m2de
jardiny
juegos
infantiles
(7,650m2 y
7,050m2)

Son
necesarios
5,300m2y
5,000m2 de
escuela
primaria

Son
necesarios
4,500y 4,000
m2 de
Secundarias

No son
necesarias
Preparatorias,
bibliotecas ni
casas de
cultura

Son
necesarios 5y
4 consultorios
en centros de
salud
comunitarios
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_ Area de vialidades y 25208 170,710
secciones de vialidad.
Porcentaje 26.48% 34.53%

La vialidad
secundaria
tendra una
seccion de

Seccién Promedio Vialidad 18m.. .
o 21 18 Las vialidades
principal(ml) |

ocales
tendran una
seccion
minima de
11.50m

Seccion Promedio Vialidad
10
local(ml)

La banqueta
tendra una

Banqueta dir’nc_ensién
3 1.5 minima de 1.5

m

Necesarios a
Paraderos de Transporte Si. (1) No partir de 1000
Publico ' Habitantes, a

cada 300m.

Fuente: Elaboracion propia

La comparativa anterior nos arroja una serie de consideraciones que a continuacion se

enlistan:

e El promedio de grado de escolaridad es mayor en la unidad habitacional
unifamiliar (12.59), Bosques del Pefnar, que en la unidad multifamiliar. EI Palmar
(10.22). Se intuye que esto se debe a que las viviendas estan orientadas a
segmentos de mercado distintos. Se prevé una correlacion entre esta variable y el

numero de delitos registrados.

e Es mayor el porcentaje de poblacion derechohabiente en Bosques del Pefiar, que

en el Palmar.
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e Resalta que en ambas unidades habitacionales el porcentaje de migrantes
interestatales registrados para 2005, sea menor al 10% (1.49% y 6.78%
respectivamente).

e En el Palmar existe un importante porcentaje de viviendas en renta (35.0%).
Contrario a lo que se piensa, Bosques del Penar muestra un menor indice de
viviendas en renta, sin embargo llama la atencion el promedio de habitantes por
vivienda en esta unidad habitacional (menos de 3) lo que nos orienta a pensar que

hay un considerable numero de viviendas desocupadas en Bosques del Pefar.

¢ La unidad habitacional El Palmar ha registrado de agosto 2009 a enero 2010 mas
delitos, tanto al interior del fraccionamiento como en el contexto préximo, que
Bosques del Pefiar. En promedio por cada delito que se comente en Bosques, se
comenten 2 en el Pefiar, y por cada delito que se comete en los alrededores de

Bosques, se comenten 3.5 en el Palmar.

e Ambas unidades habitacionales solo muestran un tipo de vivienda, aunque en el
caso de Bosques del Penar, estas se han ido adaptando por modificaciones de los
habitantes. Los lineamientos al Art. 73 mencionan que para conjuntos
habitacionales de mas de 1,000 viviendas se deben considerar 2 tipos de vivienda
(unifamiliar, duplex, etc.) y 3 prototipos minimo. Esto resulta criticable ya que no
existe una base técnica que justifique el bienestar social con esta medida, lo cual
parece arbitrario. De hecho, si se considera la posible correlacion que existe entre
una solucion habitacional multifamiliar y los delitos cometidos, se puede avizorar
que dicha solucidon no es la 6ptima si la intencién es elevar el nivel de vida de la
poblacion, cuando menos para la ciudad de Pachuca y para provincia. Exigir
esquemas multifamiliares de este tipo (duplex, triplex, etc.) encuentra una mejor

justificacion en la racionalidad econdmica de los desarrolladores.

e Existe una discrepancia en los lineamientos con respecto al area para comercio
que debe de dejarse. El apartado Sexto de los citados lineamientos, menciona que
es necesario 0.13 m2 de comercio en el complejo, lo cual nos aporta 663m2 para
El Palmar y 611 para Bosques del Pefar. Sin embargo en ese mismo apartado,

pero en la seccion lll, se menciona que los desarrollos habitacionales de mas de
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5,000 habitantes destinaran cuando menos el 3% del area desarrollable para

COmercio y servicios.

e Con respecto al equipamiento se encuentra el punto mas endeble de los
lineamientos propuestos. Al considerar unicamente 12 elementos deja fuera a
muchos que son necesarios y que con el paso del tiempo se vuelven ampliamente
solicitados. Uno de ellos, presente en ambas unidades habitacionales, son los
destinados al culto religioso, no contemplados por las normas propuestas. Si se
mide el equipamiento de ambas unidades habitacionales, se encuentra cubierto
salvo por que ninguno de los dos conjuntos cuenta con un centro de salud
comunitario y por ende, con el nimero necesario consultorios. Sin embargo resulta
interesante como es que por el numero de habitantes, ninguno de los dos

desarrollos esta obligado a destinar un area para jardines de nifos.

e En cuanto a vialidades, la seccion requerida en vialidades principales dentro de los
desarrollos esta acorde a las existentes. Sin embargo para el caso de Bosques del
Penar, la seccion de vialidades locales (10m) es menor a la requerida por los
lineamientos (11.5m). También, esta unidad no contempla paraderos, lo cual debe
de ser considerado de acuerdo a los lineamientos. El ancho de banquetas es

apropiado en ambos desarrollos.

Como conclusion a esta comparativa tenemos que resulta injustificado de manera social
(no asi de manera econdémica y por su rentabilidad) el proponer arbitrariamente diferentes
tipos de vivienda, fomentando las unidades multifamiliares, aun mas conociendo los
efectos nocivos que este tipo de desarrollos pueden generar, aun a una escala tan baja

como el duplex vy triplex.

Los parametros para determinar los m2 de equipamiento se basan en las piramides de
edades a nivel estatal, lo cual puede no corresponder con lo que ocurre en una ciudad o
localidad determinada. El caso de estudio es la muestra, ya que la poblacion en edad

infantil es proporcionalmente menor a la registrada por el estado.
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Las consideraciones a las vialidades en los lineamientos no consideran los
estacionamientos comunitarios. Se considera apropiado el que se considere al transporte

publico y a los paraderos.

Finalmente, se observa que estos lineamientos son insuficientes ya que no consideran
muchos otros equipamientos necesarios, asi como los programas arquitectonicos de cada
uno de ellos. Si bien es cierto que dichos lineamientos solicitan que se acuda al Sistema
Normativo de Equipamiento para complementar lo expuesto por dichos lineamientos, este
Sistema esta desactualizado y no obliga a los desarrolladores a dotar del equipamiento
que se enlista. Existen ademas, diferentes lagunas y vacios dentro de los lineamientos,
como el ejemplo de lo propuesto para los jardines de nifios, donde se menciona que para
unidades habitacionales menores a 5,200 personas no es indispensable colocar un jardin
de nifios dentro de la unidad habitacional. Estas lagunas, vacios y contradicciones pueden

atentar contra el fin ultimo de los DUIS: el bienestar social y mejorar el nivel de vida.
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IV. Conclusiones y Recomendaciones

Después de haber analizado los puntos a favor y en contra de una posible justificacion de

los DUIS, con base en el marco de la oferta y la demanda tanto para productores

(desarrolladores), oferentes (sector publico) y demandantes (poblacién), con base en la

estructura y esquemas propuestos para estos desarrollos urbanos, se puede concluir:

No existe una definicidn exacta de lo que un DUIS deberia de ser. Resulta de gran
consideracion esta situacion debido a que los DUIS son el proyecto mas
publicitado por el Estado Mexicano para los futuros desarrollos urbanos, ademas
de que se cuentan con un importante nimero de Secretarias y Organismos
gubernamentales que se proponen coadyuvar para la consecucidon de su
establecimiento y fortalecimiento, y se asumen importantes fondos econdémicos
destinados para los DUIS. Frente a los solidos respaldos que los DUIS tienen
(financieros y politicos), resulta endeble y limitada su definicién, la cual se ha
desarrollado desde hace un par de afios en diferentes foros y reuniones, sin llegar

a concretizarla y establecerla.

La justificacion econdmica y politica (oferta) para el esquema DUIS consiste en la
politica de vivienda México, que histéricamente ha sido clientelar y corporativa,
bajo un modelo econémico neoliberal, asi como en la importancia de la industria
de la construccion para el mercado interno del Pais. En este sentido el esquema
de DUIS es visto como una oferta atractiva por los desarrolladores de vivienda, ya
que facilita y propicia las economias de escala en la produccién masiva de
vivienda. Sin embargo es cierto que la oferta de financiamiento que ofrece el
Estado bajo el esquema DUIS, beneficia ampliamente a los grandes
desarrolladores de vivienda que cuentan con la capacidad técnica y el capital
necesario para poder concursar sus proyectos de DUIS, los cuales toman ventaja

frente a las empresas desarrolladoras locales y de menor rango.

La justificacion cuantitativa, basada en el crecimiento demografico (demanda),
esta presente en el déficit histérico de construccién de viviendas, asi como en la

necesidad futura de hasta 19 millones de viviendas mas en el largo plazo. En total,
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de acuerdo a las cifras oficiales, se tiene un déficit de vivienda, futuro y actual, de

mas de 23.5 millones de viviendas.

La justificacion cualitativa (demanda y control externo del mercado), no es tan
sélida como la justificacion cuantitativa. En este punto, aparte de intentar abatir el
déficit de vivienda y las necesidades futuras, los DUIS pretenden mejorar los
esquemas de desarrollo urbano existentes en el modelo neoliberal, el cual ha
producido unidades habitacionales bajo la l6gica econdémica racional y empresarial
de los desarrolladores, afectando a los consumidores, al ofertar productos que se
encuentran en el limite de la habitabilidad. El equipamiento, la infraestructura, las
areas de donacion, etc. son vistos como gastos, en ocasiones prescindibles, en la
produccién de vivienda por parte de los desarrolladores, mas que como
benefactores sociales. Los DUIS ocupan como justificacion este desequilibrio
social originado por el mercado en busca de un mejor producto para los
consumidores. Sin embargo son ambiguos en su definicion y el Unico parametro
existente para su regulacion y definicion se basa en los lineamientos del Art. 73 de
la Ley de Vivienda, los cuales son insuficientes y demasiado generales, como

quedo demostrado en el estudio de caso expuesto.

Resulta contradictorio que se hayan iniciado los estudios y evaluaciones de los
proyectos que aspiran a ser DUIS en todo el pais (32 actualmente), por parte del
Grupo de promocion y evaluacion (nunca especificado a detalle quien lo integra)
sin que se hayan aprobado aun los lineamientos al Art. 73 que seran los que
regulen a estos desarrollos. Adicionalmente se demostré que la localizacion y la
escala (medida por el numero de viviendas de los DUIS) propuesta para los
proyectos DUIS no esta respondiendo a las necesidades de vivienda del pais por

regiones y estados de la republica.

Bajo el esquema de DUIS se corre el alto riesgo de favorecer y fortalecer un
mercado inmobiliario oligopdlico en perjuicio de los consumidores, siempre que se
observa que el promedio de viviendas en los DUIS propuestos al dia de hoy es
superior a las 10,000 unidades. El esquema de DUIS favorece la centralizacién en

cuanto al financiamiento de vivienda.
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e Sin las correcciones adecuadas a su estructura, los DUIS pudieran llegar a ser
una extension mas de las politicas publicas en cuanto a vivienda y desarrollos

urbanos, de tipo clientelar y corporativas.

Al analizar 2 modelos de unidades habitacionales,uno producido en la etapa de la
hegemonia en la construccién por el Estado, y otro en la produccién masiva de vivienda
por parte de promotores privados y compararlos con lo que se propone en los
lineamientos al Art. 73 de la Ley de Vivienda, se han encontrado las siguientes

conclusiones:

Pese a contar con mas equipamiento, tanto al interior como al exterior del
fraccionamiento, ElI Palmar muestra un mayor nimero de delitos cometidos de manera
reciente. Se intuye una correlacién con el esquema multifamiliar que propicia dicha
patologia social. Con relacién a los DUIS, estos proponen desarrollos mixtos, exigiendo
diferentes tipos de vivienda, incluida la multifamiliar, de forma arbitraria, sin aportar bases
para ello y generalizando esta situaciéon a todo el pais. El caso de estudio analizado
muestra que los desarrollos multifamiliares no son los idéneos para el territorio
pachuquefio y probablemente para todos los de las provincias, ante lo cual resulta

ineficiente lo solicitado por los lineamientos.

Hay un porcentaje mayor de viviendas en renta en El Palmar que en Bosques del Pefar,
aunque en ambos desarrollos existe un importante porcentaje de viviendas desocupadas
y en renta, debido a la amplia posibilidad de que se traten de segundas residencias. Los
DUIS deben de considerar a fondo estas posibles situaciones en cada propuesta de
localizacién, teniendo en cuenta que se busca el beneficio social primero y el econémico
posteriormente. Las fuerzas del mercado pueden justificar la construccion de determinada
cantidad de viviendas y su localizacién, sin que ello reporte mayores beneficios sociales a

la poblacion local.

Se tiene un problema de incertidumbre sobre las areas comunes dentro de El Palmar.
También se presenta el mismo problema en Bosques del Pefar en su area de donacion.
Se intuye que la disposicién de esta contribuye a esta indeterminacion. Si los DUIS,

mediante los lineamientos propuestos para ellos, exigen viviendas multifamiliares sin
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justificacion, se corre el riesgo de caer en una situacidon similar de indeterminaciéon e

invasion en las areas comunitarias.

En el caso de Pachuca, se intuye que las altas densidades en vivienda han originado
problemas de seguridad e integracion social. Las unidades habitacionales multifamiliares

reportan mas y mayores patologias sociales que las unidades unifamiliares.

Al comparar la situacion que reportan ambas unidades habitacionales analizadas, con los
lineamientos al Art. 73 de la Ley de Vivienda, nos damos cuenta que dichos lineamientos
resultan limitados al solo considerar a 12 elementos de equipamiento urbano'. Resulta
interesante como es que, de acuerdo al numero de habitantes de las unidades analizadas,
no seria necesario construir al interior de ninguna de las 2 unidades un jardin de nifios. De
manera similar, los lineamientos ocupan como parametro a la estructura de la poblacion a
nivel estatal, lo cual no siempre refleja las condiciones demograficas de los centros
urbanos vy, al ser estos el principal receptor de los propuestos DUIS, la dosificacién de
equipamiento pudiera no responder a las necesidades particulares de los centros

urbanos. Estos dos ejemplos muestran las limitaciones de los lineamientos propuestos.

Recomendaciones

Los DUIS muestran solamente 2 aspectos que pueden mejorar su situacibn como
productos para el beneficio social: su débilmente planteada dependencia a los
instrumentos locales de planeacion territorial y los lineamientos al Art. 73 de la Ley de
vivienda. Ambos instrumentos no estanain no desarrollados ni correctamente
establecidos. Por esta razon se sugiere de manera puntual que ambas aristas de los
DUIS se han reconsideradas y detalladas, como fundamento indispensable para la

proyeccion y evaluacién de los DUIS.

Para el caso de la dependencia de los DUIS a los instrumentos de planeacion, se sugiere
que esta condicion sea absolutamente necesaria para la aprobacién de los DUIS, ya sea
que estén promovidos por empresas inmobiliarias particulares o por el gobierno mismo. El
estar basados en instrumentos locales de planeacion territorial (programas municipales de

desarrollo urbano o de centros de poblacion), o ser considerados ellos mismos como tales

'El Sistema Normativo de equipamiento urbano de SEDESOL considera a mas de 120 elementos.
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instrumentos (planes parciales de desarrollo urbano), obliga a los DUIS a depender de un
proceso considerado dentro del Sistema Nacional de PlaneaciénDemocratica, lo cual
incentiva la participacién ciudadana, asi como la aprobacion ante cabildo de dicho
programa. En nuestro parecer, al obligar a los DUIS a contar o ser instrumentos de
planeacion territorial local, se beneficia el esquema general en 2 formas: Se logra tener un
control mas formal de parte de las autoridades locales (municipales) sobre el territorio
frente a los grandes desarrolladores que promuevan a los DUIS; al incluir la participaciéon
ciudadana (gremios, instituciones educativas, poblacién en general, actores politicos etc.),
dentro del disefio de los DUIS, se pueden encontrar mejores soluciones particulares, para

un territorio en especifico, que aseguren mejores y mayores beneficios sociales.

Por otra parte, los acotamientos técnicos que regulan a los DUIS se basan en los
lineamientos al Art. 73 de la Ley de Vivienda, sobre los cuales se ha encontrado que son
insuficientes y demasiado generales. Se propone, como medida puntual, el realizar una
actualizacién del Sistema Nacional Normativo de Equipamiento por parte de la SEDESOL
e, inclusive, elaborar sistemas estatales, metropolitanos y locales de equipamiento bajo la
misma estructura de estas normas, con la intencion de que sirvan como complemento a
los lineamientos propuestos. La actualizacion debera de contemplar también las
responsabilidades del sector publico y del sector privado en cuanto a la dotacién de
equipamiento, sin dejar lagunas en cuanto a su interpretacién. Con esta actualizacion, los
lineamientos al Art. 73 se podran ver enormemente beneficiados en su tarea de evaluar y
acotar lo que es un DUIS, ya que, por si solos son evidentemente insuficientes.
Adicionalmente se propone el revisar lo mencionado por los lineamientos al Art. 73 en
cuanto a la obligacion de incluir diferentes tipos de vivienda y el de considerar la
estructura demografica local, en vez de la estatal, lo cual es evidentemente mejor para el
disefio de los DUIS

Por lo tanto se sugieren parametros estatales y locales que regulen, dirijan y promuevan
los DUIS.

Los gobiernos locales y estatales, deberian de ser los solicitantes prioritarios para el
disefio de los DUIS, otorgando con ello un enfoque social y beneficios comunitarios. Se
sugiere acompafar este esquema junto con licitaciones publicas a nivel nacional o

internacional para la construccién de los DUIS.
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ANEXOS

Tabla 1 Anexos

DUIS en proceso de evaluacion

Proyectos identificados

Justificacion Tedrica

Sector que

Superficie

Superficie etapas No. Viviendas Poblacion FoPlacionen

Estado Nombre del Proyecto  * lo Promotora primera etapa subsecuentes No..V|V|endas €N en etapas  en primera etapas
primera etapa subsecuente
promueve (Ha) (Ha) subsecuentes etapa s
1 BC Valle de las Palmas *  Privado URBI 5,800 7,600 160,000 228,000 640,000 912,000
2 Coahuila Las Palmas *  Privado Industrial Condominium 1,000 — 30,000 — 120,000 —
3 Edo. Méx. Bicentenario Zumpango * Privado GEOPOLIS 4,077 - 180,000 - 720,000 -
4 Sonora Puerta de Anza Privado DIXUS 1,000 - 52,500 - 210,000 -
5 Sonora Villas del Pitic Privado PRODOMUS 300 4,700 15,000 141,000 60,000 564,000
6 Michoacan Uruapan *  Publico Municipio/PECASA 300 — 12,000 — 48,000 —
7 NL Garcia *  Publico Municipio 2,400 - 200,000 - 800,000 -
8 SLP Cd. Satélite *  Publico Gobierno Estatal 700 - 30,000 - 120,000 -
9 BCS La Paz Privado DECOPE La Paz 615 - 24,600 - 98,400 -
10 Edo. Méx. Bicentenario Huehuetoca Privado ARA 430 — 27,000 — 108,000 —
11 Guanajuato Celaya Privado PRUDENTIAL 300 — 15,000 — 60,000 —
12 Jalisco Valle de Santiago Privado URBI 533 5,467 13,000 164,010 52,000 656,040
13 Guerrero  Nuewo ** Publico Gobierno Estatal /CANADEVI 524 - 13,000 - 52,000 -
14 Yucatan Sitpach Publico Gobierno Estatal 504 — 14,000 — 56,000 —
15 Yucatan Caucel Publico Gobierno Estatal 614 — 16,000 — 64,000 —
16 Yucatan  Ucl ** Publico Gobierno Estatal 3,000 - 120,000 - 480,000 -
17 BC Mexicali ** Privado PROMOCASA 300 - 12,000 - 48,000 -
18 Sonora Nogales ** Publico Municipio 270 - 10,800 - 43,200 -
19 Tabasco Nuewo ** Privado Grupo VIVO 348 — 13,920 — 55,680 —
20 Nayarit Tepic ** Publico Gobierno Estatal 300 — 12,000 — 48,000 —
23,315 17,767 970,820 533,010 3,883,280 2,132,040

NOTA:

Proyectos identificados a septiembre 2008

* Proyectos que ya han sido presntados al Grupo de Promocion y Evaluacion de DUIS.

** Proyectos nuewvos, identificados en el mercado que estan por llegar a SHF.

Fuente: SHF, Octubre 2009

Gréfica 1 Anexos

* Potencialmente la inversion total de estos Pilotos seria de 218,000 millones de
pesos (29,000 millones de pesos de tierra e Infraestructura y el resto para puentes de
macrolotoes de vivienda)

Evolucion del promedio de ocupantes por vivienda en México, 2005-2050.
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Fuente: Elaboracién propia con base en proyecciones de CONAPO, 2009
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Grafica 2 Anexos

Evolucién del promedio de ocupantes por vivienda en Hidalgo, 2005-2050.

Promedio de Ocupantes por Vivienda en Hidalgo
005
004
004 o 004
003 003
— —— 003
003
002
001
000
2005 2010 2015 2020 2025 2030
—&— QOcupantes por vivienda

Fuente: Elaboracion propia con base en proyecciones de CONAPO, 2009

Grafica 3 Anexos

Proyecciones de Vivienda para Hidalgo, 2005-2030
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Periodo de operacién de los programas habitacionale
Periodo de existencia del organismo sin operacion de programas habitacionales
Periodo en el que se generalizan los programas de vivienda en gobiemos locales

Abreviaturas

IPCYR
ISSSTE

Instituto de Pensiones Civiles y del Retiro
Instit. de Seguridad y Servicios Soc. de los Trab. del Estado

FOVISSSTE Fondo de Vivienda del ISSSTE

D.P.M.
ISSFAM
FOVIMI
DDF
BFH

Direccidn de Pensiones Militares

Instituto de Seguridad Social Social para Fzas. Arm. de México
Fondo de Vivienda Militar

Departamento del Distrito Federal

Banco de Fomento de la Habitacion

BANHUOPSA Banco Nacional Hipotecdrio Urbano y de Obras Publicas

IMSS
INI
INDECO

Instituto Mexicano del Seguro Social
Instituto Nacional Indigenista
Instituto Nal. para el Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda Popular

FONHAPO Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares

Notas:

(1
(2
(3
(4
(5
(6

Desparece el IPCyR y es sustituido por el ISSSTE
Creacion del FOVISSSTE absorbe las funciones de vivienda del ISSSTE
Se Reestructura el FOVISSSTE como mecanismo financiero
El IPM se transforma en el ISSFAM
Se crea el Fondo de Vivienda Militar
Se fusionan FOVIMI e ISSFAM en un solo organismo

(7) Se crea el Departamento del Distrito Federal (D.D.F.)

(8) El D.D.F. inicia la construccién de vivienda para sus trabajadores

(9) El D.D.F. inicia la construccién de casas de interés social
(10) Desaparece el DDF como dependencia federal, continua la politica local
(11) BANHUOPSA absorbe al BFH y multiplica su participacién en vivienda
(12) Se crea el BANHUOPSA y desde ese afio inicia el financiamiento de viv.
(13) Se crea al interior de BANHUOPSA el Fondo de Habitaciones Populares
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OREVIS
CAPFCE
PEMEX
FovI
SHF
CFE
CNDPI
CLFC

Organismos Estatales de Vivienda

Comité Administrador del Programa Federal de Construcc. de Escuelas
Petréleos Mexicanos

Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda

Sociedad Hipotecaria Federal

Comision Federal de Electricidad

Comision Nacional para el Desarrollo de los Pueblos Indigenas
Compaiiia de Luz y Fuerza del Centro

INFONAVIT Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trab
BNOSPSA o BANOBRAS Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos S.A.

(14) Se convierte en BNOSPSA (BANOBRAS)

(15) Se crea el IMSS

(16) EI IMSS inicia programas habitacionales de vivienda en alquiler para derechohabientes
(17) EI IMSS suspende programas de vivienda en alquiler, conserva sélo créditos a sus empleados
(18) Desaparece el INIV y es sustituido por INDECO

(19) Desaparece el INDECO y sus funciones las absorbe el FONHAPO

(20) Inicia creacion de OREVIS promovidos por INDECO y operados con participacion Federal
(21) Desaparecen los OREVIS promovidos por INDECO y se generalizan OREVIS locales

(22) Se crea el CAPFCE

(23) Inicia CAPFCE construccion de vivienda

(24) Se crea PEMEX

(25) Inicia PEMEX produccion de vivienda

(26) Se crea el PFV coordinado por FOVI y al que se integra BANHUOPSA

(27) Desaparece FOVI y es sustituido por SHF

(28) Se crea CFE

(29) Inicia CFE financiamiento de vivienda

(30) Se crea el Instituto Nacional Indigenista

(31) El INI inicia programas de vivienda para indigenas

(32) Se suspenden los programas de vivienda del IN|

(33) El INI se transforma en la CNDPI

Fuente: Elaboracién Villar Calvo, 2008
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