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Introduccion

El articulo 4° de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917,
indica que “Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La
Ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo”,
ante ello el Estado, a través de los diferentes sexenios presidenciales, ha
implementado politicas publicas de vivienda que se han ejecutado a través de
instrumentos y estrategias, enfocadas en cumplir el derecho que corresponde a
todos los ciudadanos y ciudadanas del pais, particularmente se ha enfocado en la
poblaciéon con menores ingresos; la cual a lo largo de la historia se ha enfrentado al
problema del acceso a la vivienda. Este se manifesté principalmente en la capital del
pais desde mediados del siglo XX, a raiz de la migracion de comunidades
campesinas hacia la ciudad, quienes fueron atraidas por la industrializacion en busca
de mejores oportunidades de empleo y condiciones de vida. Con este fendmeno
migratorio, la ciudad tuvo un crecimiento demografico exponencial, situacidon que
provoco la demanda de vivienda. Los campesinos que entonces laboraban como
obreros, habitaron viviendas otorgadas por sus patrones, las cuales se ofrecian en
esquema de renta y se encontraban en condiciones precarias; ante ello grupos
obreros se manifestaron para demandar mejores condiciones de vivienda. Dicha
situacion provocdé que en los anos setentas el Estado se enfocara en atender el
problema y creara instituciones gubernamentales encargadas de implementar
instrumentos de politica publica de vivienda que propiciaran el acceso a la vivienda
en propiedad para el sector trabajador formal con menores ingresos, lo que dio
origen a la vivienda de interés social (COPEVI, 1977). Para el caso del sector trabajador

de empresas privadas la institucion que lleva la administracion de dichos fondos es



el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit), en el
caso de los trabajadores del estado es el Fondo de la Vivienda del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (Fovissste). Mediante
ambos fondos se le permitié al trabajador acceder a un crédito hipotecario para la
adquisicion de vivienda nueva o usada. Por otra parte, el Fondo Nacional de
Habitaciones Populares (Fonhapo) es el actor encargado de financiar vivienda a
sectores populares no asalariados (Puebla, 2002). Bajo estos esquemas el Estado
procurd garantizar el cumplimiento del articulo cuarto constitucional.

El tipo de vivienda promovida por dichas instituciones, particularmente por el
(Infonavit), fue a partir de desarrollos de grandes conjuntos habitacionales, en donde
se procuraba cubrir con las necesidades basicas de los trabajadores y sus familias
para que llevaran a cabo su vida cotidiana en ellos; a raiz de este acontecimiento
identifica que los conjuntos habitacionales de vivienda de interés social que se
construyeron a inicios de la década de los anos 70 cuentan con caracteristicas
arquitectonicas y urbanas diferentes de aquellos que se construyeron a partir de la
década de los anos 90; en las que ha existido un detrimento de la vivienda de interés
social vinculado con el contexto econdmico, politico y social; y las estrategias,
objetivos y metas implementadas por cada sexenio presidencial y plasmadas en la
politica publica de vivienda. A causa de ello, se establece que el desarrollo de la
politica puUblica tiene una estrecha relacidn con las propuestas arquitecténicas de
vivienda de interés social que se han construido en los diferentes periodos de la
historia.

Bajo la politica publica de los 70, se construyeron grandes conjuntos
habitacionales que se caracterizaron por ubicarse en la periferia de la Ciudad de
México, contaban con areas de servicio, comercio, recreacion, areas verdes y
equipamiento urbano necesario para dar servicio a sus habitantes, se concebian
como unidades independientes. En cuanto a las viviendas, éstas contaban con por lo
menos dos recamaras, alcoba, estancia-comedor, cocina y bano; vy con una
superficie de construccion promedio de 68.7 m2 (Puebla, 2006). El Estado, a través
del Infonavit, se hacia responsable de todo el proceso de construccién de la vivienda,

desde la ubicacion del terreno, el diseno arquitectonico, la supervision de la obra



hasta la asignacion de créditos financieros y de la entrega de la vivienda a sus
compradores, asi como la recoleccidon de cuotas para el mantenimiento de los
conjuntos habitacionales.

Posteriormente la vivienda se convirtidé en un producto y negocio financiero
gue ha beneficiado principalmente a las empresas privadas del sector constructor,
en las cuales ha recaido la responsabilidad de llevar a cabo todo el proceso de
desarrollo de vivienda que antes recaia en manos del Estado. Bajo este esquema, los
conjuntos habitacionales de interés social se presentan como soluciones de vivienda
gue carecen de equipamiento urbano, areas verdes y de recreacion, ademas los
materiales utilizados en su construccidén son de bajo costo y calidad, la superficie
habitable de la vivienda se caracteriza por ser pequefna, llegando a tener
dimensiones de entre 30 a 42 m2 (Mellado, 2015), provocando problemas de
habitabilidad. El prototipo de vivienda se replica masivamente en cualquier zona
geografica del pais, sin importar el entorno natural o las condiciones de la
infraestructura de los servicios basicos de habitabilidad (agua, drenaje y energia
eléctrica). Principalmente se ubica en las periferias de las ciudades, en suelos baratos
gue antes eran de uso agricola, que por su lejania con los principales centros de
trabajo demandan una inversion de tiempo, dinero y energia por parte de las
personas que habitan estos lugares, provocando un desgaste fisico, econdmico y
mental, lo que afecta la salud y calidad de vida de las personas, provocando en
algunos casos el abandono de las viviendas debido a que resulta insostenible
mantener ese estilo de vida. Estos conjuntos habitacionales “se han convertido en
nucleos aislados, sin integracion funcional con las modalidades de poblamiento
existentes.” (Isunzay Méndez, 2011:117).

Con el panorama descrito anteriormente, se establece la problematica que
actualmente existe en torno a la calidad de construccion de la vivienda de interés
social, y la calidad de vida de quienes la habitan, la cual es construida por parte de las
empresas desarrolladoras y es promovida a través de los Organismos Nacionales de
Vivienda (ONAVIS) para que sus beneficiarios sean acreedores a un crédito
hipotecario. Todo ello se ha promovido bajo el régimen de las diferentes politicas

publicas de vivienda que responden a posturas particulares del Estado, en las cuales



las condiciones econdmicas plantean nuevos esquemas de acceso a la vivienda
(Jacquin, 2012). Sin embargo, en este esquema, no se privilegia la calidad de la
vivienda ni la calidad de vida de sus habitantes.

En atencion a ello surgiod el siguiente cuestionamiento: ;Como se desarrollo la
politica publica de vivienda en México en el periodo comprendido entre 1970 a 2012 y
como se manifestd arquitectdnicamente en la vivienda de interés social promovida
por el Infonavit en la Zona Metropolitana del Valle de México?

Para responder a dicha pregunta, la investigacion se enfocd en entender de
manera general la politica publica de vivienda y su relacion con las caracteristicas
arquitecténicas de la vivienda de interés social. Es importante mencionar que este
tipo de produccion de vivienda atiende a un sector muy particular, la poblacidon con
menores ingresos que trabajan en el ambito formal, y que desatiende a quienes se
encuentran en pobreza extrema o que trabajan en el ambito informall. Sin embargo,
la investigacion se centré en dicho tipo de produccion ya que es a la que mas
impulso le ha dado la politica publica de vivienda, muestra de ello es la creacion de
los fondos de ahorro para la vivienda como el Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores (Infonavit), y el Fondo de la Vivienda del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE);
organismos que facilitan y otorgan el acceso al crédito para la vivienda a lo
trabajadores del sector privado y publico que se encuentran en el ambito formal.

El desarrollo de la investigacion se dividio en cuatro capitulos. El primero
aborda el marco tedrico metodoldgico, el cual analiza y describe lo que es una
politica publica de vivienda y lo que es habitabilidad. Ambos conceptos son
relevantes para la investigacidn ya que se establece que la politica puUblica de
vivienda impacta en la habitabilidad de la vivienda de interés social. En ambos
conceptos se describen las diferentes metodologias que existen para su analisis, las

cuales permitieron establecer un marco metodoldgico que sirvid de base para el

1 Para éstos la autoproduccion de vivienda y la vivienda en renta han sido los esquemas de vivienda que
se han ajustado a sus necesidades. La autoproduccién de vivienda representa un alto porcentaje dentro
del sector de la poblacién mexicana ya que de acuerdo con datos de la Encuesta Nacional de Vivienda
(ENVI) 2020, el 57.3% de los 23.9 millones de viviendas propias existentes en el pais, se adquirieron por
autoproduccion, esquema bajo el cual la vivienda se desarrolla de manera progresiva con los propios
recursos de las personas y de acuerdo con sus posibilidades econdmicas (Suarez, et al 2017).



analisis de la politica publica de vivienda y para los casos de estudio seleccionados
como resultado arquitectdnico de ésta.

El segundo capitulo relata el desarrollo de la politica publica de vivienda en
México partiendo de los antecedentes generales previos al ano 1970; posteriormente
se aborda el periodo de 1970 a 2012, en donde se distinguen tres posturas adoptadas
por el Estado para propiciar el derecho y acceso a la vivienda: 1. Estado Interventor; 2.
Estado Facilitador; y 3. Estado impulsor del boom inmobiliario. Dentro de cada
postura se identificaron las condiciones politicas, econémicas y sociales, asi como los
principales actores, instrumentos y estrategias involucradas en la atencion del
problema de vivienda.

El tercer capitulo se centra en el Infonavit, fondo de ahorro que atiende a los
trabajadores del sector privado y que facilita el acceso al crédito para la vivienda.
Dicho Instituto tiene relevancia ya que es el que otorga mas créditos a la poblacion
asalariada? y contribuye en alcanzar las metas establecidas por el Estado para
garantizar el acceso a la vivienda, enfocandose principalmente en el otorgamiento
de créditos para la adquisicidon de vivienda nueva construida por terceros. El capitulo
describe tres etapas que caracterizan el funcionamiento del Instituto, en ellas se
exponen los cambios relevantes que ha tenido en: sus funciones; los requisitos
solicitados para el acceso al crédito; las caracteristicas del financiamiento de
vivienda; los esquemas de promocion de vivienda; y la normativa referente a las
caracteristicas arquitectonicas de los conjuntos habitacionales de vivienda de interés
social. A través de dichos cambios se vincula la incidencia de |la politica publica de
vivienda en ellos.

El cuarto capitulo aborda dos casos de estudio como muestra del resultado
arquitectonico de la politica publica de vivienda y de las etapas de funcionamiento
del Infonavit. Los casos de estudio seleccionados fueron el conjunto habitacional El
Rosario (1974); y el conjunto habitacional Héroes de Tecamac (2003); los cuales

corresponden a dos posturas diferentes del Estado para hacer frente el acceso a la

2 En el ano 2021 el Instituto tuvo mayor participacidn en el otorgamiento de créditos, ya que en el
periodo de enero a junio de ese ano otorgd el 46% del total de los créditos otorgados a nivel nacional,
posicionandose por encima de Fovissste y la Banca comercial.
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vivienda. Estos conjuntos fueron analizados bajo la metodologia del analisis de
habitabilidad establecida en el capitulo uno, en donde aspectos como: ubicacion,
accesibilidad, equipamiento urbano, servicios, infraestructura, el transporte publico,
densidad de vivienda y poblacidon, diseno de la vivienda, hacinamiento,
funcionalidad, seguridad, privacidad, placer, significatividad y confort fueron
recopilados a partir de un analisis documental y de base de datos, como el Censo de
Poblacion y Vivienda de INECI, y a partir de entrevistas y cuestionarios realizados a
habitantes de los casos de estudio. El capitulo muestra de manera critica el resultado
arquitectonico de dos politicas publicas ejercidas en diferentes temporalidades, con
el objetivo de reconocer en cada una de ellas como dicha politica repercutid en la
vivienda de interés social.

Finalmente se muestran las conclusiones a las cuales se llegd a partir del
analisis realizado durante todas las etapas de desarrollo de la investigacion, en ellas
se plasmdé la relacion existente entre la politica publica de vivienda y las
caracteristicas arquitectonicas y de habitabilidad de la vivienda de interés social, en
donde se hace una reflexiéon sobre el papel de ésta y se destacan aspectos que

podrian considerarse para futuras investigaciones.



Metodologia

La investigacion se desarrollé durante un periodo de dos anos dentro del Programa
de Maestria y Doctorado en Arquitectura de la Universidad Nacional Autonoma de
México (UNAM). La metodologia para llevarla a cabo se desglosd en las siguientes

etapas:

1. Construccién del marco teérico.

Consistid en construir dos marcos tedricos que fueron basicos para el desarrollo de la
investigacion, uno fue el relacionado con la politica publica, y el otro con la
habitabilidad.

Para el marco tedrico de politica publica fue necesario acercarse a la disciplina
encargada de su estudio. Para ello, se recurrié al Programa de Posgrado en Ciencias
Politicas y Sociales, en donde el seminario de “Teoria de las politicas publicas.
Enfoques contemporaneos”, perteneciente a la Maestria en Gobierno y Asuntos
Publicos, el cual me brindd las herramientas necesarias para entender como se
construye una politica publica y los diferentes enfoques para su analisis. A partir de la
bibliografia leida en el seminario, se realizd una seleccion de aquella que me
permitiera comprender qué es una politica publica y conocer sobre las
metodologias de analisis existentes, para adoptar de ellas los aspectos necesarios
gue me permitieran realizar el estudio de la politica publica de vivienda en México en
el periodo de estudio. Una vez definidos, se construyé un cuadro metodoldgico con
tres categorias de analisis (Ver tabla 1, pag. 38 ), el cual se aplicé a lo largo de la
investigacion, tanto en el desarrollo del capitulo dos “La politica publica de vivienda
en México”, como en el capitulo tres “Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para
los Trabajadores (Infonavit)”.

Para la construccion del marco tedrico de habitabilidad fue necesario realizar
una recopilacion documental de los autores que han abordado dicho concepto, asi

como aquellos que han establecido parametros para su analisis. Una vez definidas
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las fuentes de informacion, se realizd un cruce de los contenidos para establecer en
gue puntos coincidian, para asi crear una tabla que definiera el método de andlisis
para la habitabilidad (Ver tabla 2, pag. 54), el cual se aplico en los casos de estudio y
fue la base para la construccién de las preguntas contenidas en el instrumento de
entrevista/cuestionario aplicado a los habitantes de los conjuntos habitacionales

seleccionados.

2. Analisis documental politica publica de vivienda.

A partir del cuadro metodoldgico de analisis de las politicas publicas, se procedié a la
busqueda de fuentes de informacion de libros y articulos que permitieran conocer el
material producido por otros autores que han abordado el objeto de estudio del
tema de investigacion, retomando fuentes documentales que han abordado el tema
desde principios del S.XX hasta finales del afio 2012. Se considerd necesario entender
los antecedentes de la politica publica de vivienda en México, por lo que se decidid
abordar un panorama general en el que se identificaron las caracteristicas
principales que dieron origen al problema de vivienda antes del ano 1970, asi como
los principales mecanismos y actores que se involucraron en atenderlo.
Posteriormente se profundizo en el periodo de 1970 a 2012, en el cual se identificaron
los aspectos mas relevantes, caracterizandolos en las siguientes dimensiones:
contexto historico, politico y econdmico, instituciones e instrumentos.
Posteriormente se profundizé en éstos ultimos, analizando los Planes Nacionales de
Vivienda3 rigieron la estrategia de politica publica de vivienda del periodo de estudio,
en ellos se identificaron los objetivos, las metas, el discurso politico y la poblacion
objetivo a la que fueron dirigidos. Durante este proceso se buscd sintetizar y
entender la informacion a partir de la realizacion de lineas del tiempo que sirvieran
de apoyo para el claro entendimiento del desarrollo de la politica publica, asi como

una tabla sintesis de los Planes Nacionales de Vivienda.

3 Programa Nacional de Vivienda 1976-1982; Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda
1984-1988; Programa Nacional de Vivienda 1990-1994; Programa de Vivienda 1995-2000; Programa
Sectorial de Vivienda 2001-2005; y Programa Nacional de Vivienda 2008-2012.
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3. Analisis documental Infonavit.

Se recabod informacion documental producida por el Instituto desde su fundacion
hasta el ano 2012; se consultaron fuentes de informacién como: Informes Anuales de
Vivienda; Informes de aniversario; Ley de Infonavit y sus modificaciones; Reglas de
otorgamiento para créditos; Informes del Infonavit en cifras; Revista Informavit; y
manuales con normativa del disefo para la vivienda. Una vez recopiladas las fuentes
se considerd codificar la informacion en los siguientes rubros: funcién del Instituto
en la promocion de vivienda de interés social; requisitos solicitados para el acceso al
crédito hipotecario; caracteristicas del crédito otorgado; esquemas de promocidon de
vivienda; y la normativa aplicada en el disefo de la vivienda de interés social. Una vez
obtenida la codificacion se identificaron los cambios mas relevantes del Instituto, lo
gue permitio establecer tres periodos definidos de acuerdo a su funcionamiento: 1.
Organismo de servicio social y promotor de vivienda (1972-1991); Hipotecaria social de
los trabajadores (1992-2000); y Institucion financiera de caracter social (2001-2012);
dichas etapas fueron vertidas en una tabla sintesis, bajo la cual fue posible cruzar la
informacion con los periodos identificados en el analisis de la politica publica de
vivienda y con las estrategias de los planes nacionales de vivienda, lo que permitié

identificar la relacion de éstos con los cambios en el funcionamiento del Infonavit.

4. Seleccion casos de estudio.
Para reconocer el resultado arquitectdnico de la politica publica de vivienda
implementada durante el periodo de estudio, se optd por seleccionar dos conjuntos
habitacionales de vivienda de interés social que fueran considerados como casos
extremos, es decir que son Unicos y no comunes en su tipo, y que estan en el
extremo de las caracteristicas normales (Bryman, 2008).

El primer caso de estudio seleccionado fue el conjunto Habitacional El Rosario
(1974), ubicado en los limites de la alcaldia Azcapotzalco en la Ciudad de México, y en
el municipio de Tlalnepantla, Estado de México; considerado como el conjunto
habitacional mas grande de América Latina en su época, con 17,500 viviendas y con

una proyeccion de 122,000 habitantes. Este conjunto fue el primero en ser construido
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con los recursos de los fondos de ahorro para vivienda destinados al Infonavit, quien
participd en todo el proceso de ubicaciéon, diseno, construccion y supervision del
conjunto habitacional. El segundo caso de estudio es el conjunto habitacional
Héroes de Tecamac ubicado en el municipio de Tecamac en el estado de México,
construido bajo el periodo donde el Estado impulso el desarrolldé cuantitativo de
vivienda de interés social para abatir el déficit de ésta y para facilitar el acceso a ella.
Este conjunto también se concibiéo como el mas grande de América Latina en la
década del ano 2000, cuenta con 73,390 viviendas. Su ubicacion, diseno,
construccion y supervision estuvo a cargo de la empresa privada Grupo Sadasi, en
donde el Infonavit fungidé como verificador para asegurar que la empresa
desarrolladora cumpliera la normativa minima solicitada; y como ente emisor del
crédito hipotecario.

Ambos casos son ejemplos representativos ya que en su temporalidad cada
uno se considerd como el conjunto habitacional mas grande de América Latina y
son reconocidos como proyectos importantes que aportaron en el cumplimiento de
la estrategia de la politica publica de vivienda. El analisis de ambos permitié conocer
el resultado arquitecténico de la politica publica de vivienda bajo la cual fueron
construidos, asi como aspectos cualitativos como la habitabilidad y la opinion de las

personas respecto a éstos.

5. Analisis documental casos de estudio.

Para ambos casos de estudio se realizd trabajo de gabinete en donde se recopilaron
fuentes de informacion que permitieron identificar aspectos relacionados con las
caracteristicas fisicas tanto de la vivienda como del conjunto habitacional,
distinguiendo: plan maestro, ubicacion, vias de comunicacion, infraestructura,
equipamiento urbano, transporte publico, dimensiones y caracteristicas fisicas de la
vivienda, tipologias de vivienda, hacinamiento y densidad de poblacion y vivienda.
Para algunos de estos puntos, particularmente equipamiento urbano y vivienda, fue
necesario la consulta de base de datos a través del portal de INEGI, a partir de dicha
base fue necesario trabajar con los datos obtenidos, los cuales fueron trasladados a

un Sistema de Informacion Geografica para posteriormente obtener un mapa que
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mostrara graficamente la informacion. Para conocer la opinion de los habitantes de
los casos de estudio respecto a los aspectos relacionados con la funcionalidad,
seguridad, privacidad, placer, significatividad y confort fue necesario realizar
entrevistas y cuestionarios. Para ello se desarrollé un instrumento de entrevista/
cuestionario, bajo el cual los participantes pudieron expresar su opinion respecto a

los temas mencionados anteriormente.

5. Diseno de entrevista/cuestionario.

El objetivo de la entrevista/cuestionario fue conocer la opinién de los habitantes de
los conjuntos habitacionales El Rosarioy Héroes Tecamac, respecto a su vivienda y al
conjunto habitacional en el que residen. Dicho instrumento surgié a partir del marco
tedrico de habitabilidad, del cual se retomaron los indicadores mas relevantes para el
andlisis de ésta y de donde se desprenden las preguntas que integran el

instrumento.

El instrumento se integrd por tres secciones: la primera se relaciond con los
datos generales del entrevistado; la segunda seccion abordd la percepcion del
usuario relacionada con las caracteristicas de la vivienda; y la tercera la percepcion
del usuario relacionada con el conjunto habitacional. El tipo de preguntas incluidas
fueron estructuradas y abiertas, procurando que indujeran a los participantes a que
expresaran sus opiniones y experiencias, respecto al conjunto habitacional y la

vivienda que habitan (Ver Anexo 1).

6. Trabajo de campo

El trabajo de campo comprendid en realizar visitas a los casos de estudio, en donde
se llevaron a cabo levantamientos fotograficos y recorridos en la zona; asi mismo se
realizé la aplicacion aleatoria de entrevistas/cuestionarios a personas que se
encontraban en lugares publicos como comercios, parques y mercados. Esta Ultima
estrategia resulto complicada, ya que debido a las condiciones de inseguridad, y el
distanciamiento social derivado de la pandemia por la Covid-19, las personas no

mostraban interés en responder a las preguntas; solo se logré recopilar un par de
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respuestas; ante ello se procedid a realizar trabajo de campo de manera virtual a
través de los grupos de vecinos creados en la red social Facebook, en donde se
publico el link de acceso al cuestionario para que quienes estuvieran interesados en
participar lo pudieran llevar a cabo. Mediante dicha dinamica se obtuvo la
participacion deseada, ya que los integrantes de dichos grupos vecinales se
mostraron dispuestos a participar, particularmente los del conjunto habitacional El
Rosario, ésto permitié recabar un numero de respuestas que permitio llegar al punto
de saturacion. Adicional al cuestionario también se realizaron entrevistas a personas
gue fueron contactadas mediante un tercero, en donde el cuestionario fue la base de
partida para el desarrollo de la entrevista, en ellas las respuestas se tornaron mas
extensas y se abordaron puntos que no estaban inscritos en el guion de la entrevista,
pero que fueron relevantes para conocer mas acerca de como se vive en dichos
conjuntos habitacionales; asi mismo dichas entrevistas fueron grabadas bajo previa
autorizacion de los entrevistados, lo que permitid regresar a ellas para escucharlas

detenidamente.

7. Tratamiento de la informacion obtenida.

Una vez obtenida la informacion a raiz de la aplicacion de entrevistas y cuestionarios,
se procedid a su analisis y a la realizacion de graficas para identificar las respuestas
mMas mencionadas; asi mismo se volvieron a escuchar las entrevistas realizadas para
codificarlas y transcribir los fragmentos mas relevantes que se vinculaban con el
objetivo de la investigacidon. Finalmente se optd por la técnica narrativa para
procesar la informacion e integrarla al analisis de los casos de estudio, en donde los
testimonios recabados evidencian cdémo las personas viven los conjuntos
habitacionales de vivienda de interés social que dieron como resultados las

estrategias de la politica publica de vivienda.
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Problemas y limitaciones

Dentro de los problemas y limitaciones que surgieron durante el proceso del
desarrollo de la investigacion se encuentra principalmente la condiciéon de
aislamiento social provocada por la emergencia sanitaria de la Covid.-19; debido a ella
el acceso a las bibliotecas estaba restringido, por lo que gran parte de las fuentes de
informacion se obtuvieron mediante la busqueda en sitios web, de donde se
obtuvieron articulos de publicacion, tesis, y libros en formmato PDF y ePub. Asi mismo,
un recurso que fue de mucha ayuda fue la biblioteca digital del Infonavit, ya que
cuenta con un gran acervo digitalizado que aborda el tema de la vivienda, asi como
con publicaciones propias del Instituto que muestran su desarrollo desde su
fundacion. Adicional a las fuentes mencionadas, también fue de mucha utilidad el
acervo digital de fotografia del Getty Institute; y la apertura de Grupo Sadasi para
proporcionar informacién relativa a los Héroes Tecamac a través de solicitudes via
correo electronico.

Otra de las limitaciones fue el tiempo bajo el cual se llevd a cabo la
investigacion, asi como los recursos econdémicos y humanos; ya que el muestreo de
las entrevistas / cuestionarios realizados no es representativo cuantitativamente, ya
gue no abarca la representatividad de todas las personas que habitan los conjuntos.
Inicialmente se planteaba un muestreo intencional estratificado que considerara la
tipologia de vivienda, el rango de edad y el género, a partir de ellos se definio realizar
48 entrevistas en El Rosario y 36 en Héroes de Tecamac, pero debido a los factores
mencionados anteriormente, mas las condiciones de pandemia e inseguridad que
no permitieron llegar tan facilmente a las personas, se optd por cambiar la estrategia

a la mencionada anteriormente en el trabajo de campo.



Utilidad de la investigacion

La utilidad del tema de investigacion se basa en mostrar la importancia que tiene la
politica publica en permitir el acceso a la vivienda para la poblacidén de menores
ingresos, asi como la injerencia que tiene en las caracteristicas arquitectonicas de la
vivienda de interés social y su contexto, asi como identificar aquellos aspectos que
han causado mejoras en ésta a lo largo de las diversas politicas publicas
implementadas. Entender su origen y evoluciéon implica encontrar respuestas a
algunas de las preguntas que hoy en dia se tienen respecto a las condiciones de
habitabilidad de la vivienda de interés social.

Las instituciones encargadas de atender el problema de vivienda, a través de
informes anuales, muestran el resultado cuantitativo de las politicas publicas
aplicadas, que se traduce en el numero de: viviendas producidas, familias
beneficiadas y subsidios otorgados; sin embargo, no muestra resultados cualitativos;
por lo que la investigacion propone analizar las condiciones habitacionales los
conjuntos construidos bajo las politicas publicas mas relevantes del periodo de
estudio, con la finalidad de conocer como se traducen en términos arquitectéonicos y
habitacionales, asi como el analisis de la politica publica en si misma. Se pretende
identificar las virtudes o deficiencias que presentan y corroborar de qué manera
permitieron sumar esfuerzos para asegurar el derecho a la vivienda.

Si bien, la investigacidon no busca marcar una pauta en como se deberia
construir la politica publica de vivienda, si es de interés particular de la autora, que
aquellas personas interesadas en el tema y que llegaran a consultar la investigacion,
logren identificar la influencia de la politica publica en la practica de la arquitectura,
la relevancia que tienen los agentes y factores de otras disciplinas, que condicionan
la manera en coémo se construye, se financia y se habita la vivienda de interés social,
Yy que repercute no solo en la arquitectura, también en el ambito urbano, social e

inclusive cultural.
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Objetivo General

Describir y analizar el desarrollo de la politica publica de vivienda en
México en el periodo comprendido entre 1970 a 2012, para identificar
aspectos significativos que se vinculan con las caracteristicas
urbanas y arquitectoénicas de la vivienda de interés social promovida
por el Infonavit, particularmente en dos casos representativos

ubicados en la Zona Metropolitana del Valle de México.

Objetivos particulares

1. Analizar los conceptos de politica publica y habitabilidad, e identificar la

metodologia que existe para el analisis de cada una de ellas.

2. Describir como se desarrollo la politica publica de vivienda para identificar
los aspectos mas relevantes en términos del contexto histdrico, politico,
econdmico, institucional, y las estrategias nacionales implementadas para

el acceso a la vivienda de interés social.

3. Analizar la historia del Infonavit para identificar su papel como organismo
de vivienda, su apego a la politica publica de vivienda, sus funciones en la
promocién de vivienda de interés social, los requisitos solicitados para el
acceso al crédito hipotecario, las caracteristicas del crédito otorgado y la

normativa establecida para el disefio de la vivienda de interés social.
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4. Analizar dos casos de estudio de la vivienda de interés social promovida
por el Infonavit para reconocer sus caracteristicas urbanas vy
arquitectonicas como resultado de la politica publica de vivienda bajo la
cual fueron construidos y conocer aspectos de su condiciéon de

habitabilidad actual.

Pregunta general de investigacion

¢Cémo se desarrolldé la politica publica de vivienda en México en el periodo
comprendido entre 1970 a 2012 y como se manifestd arquitectonicamente
en la vivienda de interés social promovida por el Infonavit en la Zona

Metropolitana del Valle de México?

Palabras clave: Politica publica de vivienda, Vivienda de interés social, Infonavit,

Habitabilidad, El Rosario, Héroes de Tecdmac.

Preguntas particulares de investigacion

(Como se define la politica publica y que metodologias existen para su analisis?
:Qué metodologias existen para el analisis de la habitabilidad?
¢Como se desarrollo la politica publica de vivienda en términos histoérico, politico,

econdmico, institucional y cuales fueron las estrategias nacionales que se

implementaron para el acceso a la vivienda de interés social?
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¢(Cual fue el papel del Infonavit en el cumplimiento de la politica publica de vivienda
y coOmo cambiaron sus funciones, los requisitos para el acceso al crédito hipotecario,

las caracteristicas del crédito otorgado y la normativa de diseno?

¢(Cual fue el resultado urbano y arquitectdonico de la politica publica de vivienda
manifestado en la vivienda de interés social y cual es su condiciéon de habitabilidad

actual?

Antecedentes tematicos

El tema de la politica publica de vivienda en México, llamada también por algunos
autores politica publica habitacional, ha sido estudiado por diversos investigadores,
especialistas e instituciones tanto publicas como privadas, quienes han realizado
publicaciones de libros y articulos en los que han analizado el papel de las diferentes
politicas habitacionales del pais, asi como los resultados manifestados en la
conformacién de las ciudades, la produccién, el financiamiento y caracteristicas de la
vivienda. Asi mismo, han identificado los agentes, el contexto econdmico, politico y
social, asi como los instrumentos que han contribuido en los cambios que han
repercutido en el acceso y desarrollo de vivienda destinada a la poblacion de
menores ingresos. Algunos de estos estudios profundizan en el analisis de algunas
instituciones publicas, sexenios presidenciales o ciudades que han tenido mayor
incidencia en el tema, por lo cual, para el desarrollo de esta tesis se retomaran
aquellos que proporcionen los elementos necesarios para contar con un mayor
entendimiento del desarrollo de la politica publica de vivienda y su resultado

manifestado en la vivienda de interés social.
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El primer antecedente importante son las publicaciones que realizé el Centro
Operacional de Vivienda y Poblamiento (COPEVI)4 en el ano de 1977, en ellas se
muestra un amplio panorama que aborda, desde principios del siglo XX hasta el
periodo presidencial de Luis Echeverria, las diferentes formas de produccion de
vivienda en México, los factores que intervinieron en ellas, la postura y papel del
Estado en atencion al problema habitacional y la creacion de las instituciones
gubernamentales para atenderlo. Estas publicaciones son los primeros indicios
respecto al tema, ya que se narra el desarrollo paulatino que parte del esquema de
renta de vivienda para los trabajadores hasta la creacion de los fondos de ahorro para
la vivienda, en donde el esquema de vivienda propia se implementa.

Adicional a las publicaciones de COPEVI, se encuentran los estudios realizados
por Martha Schteingart, reconocida investigadora y especialista en el tema que ha
publicado desde la década de los setenta una serie de articulos y libros en los que
analiza la politica publica de vivienda. Entre sus obras mas recientes se encuentra la
compilacion de articulos titulada “Desarrollo urbano ambiental, politicas sociales y
vivienda: Treinta y cinco anos de investigacion” (2015), en donde muestran algunas
de sus investigaciones relacionadas con el acceso al suelo, el sector inmobiliario y la
politica habitacional, llamada por ella “la triada del sector habitacional”, que engloba
el periodo de 1978-2010. A lo largo de esta antologia, Schteingart hace un analisis
extenso de diferentes momentos de la politica publica de vivienda en México,
identificando actores principales, momentos historicos relevantes para el sector
vivienda, cambios en el ambito institucional y datos precisos respecto al
otorgamiento de créditos hipotecarios que le permitieron evidenciar las afectaciones
gue estos factores provocaron en el desarrollo de vivienda, particularmente en la de
interés social. A lo largo de su trabajo, la autora hace énfasis en la necesaria
coordinacién que debe existir entre los distintos actores e instrumentos involucrados
en la atencion del problema de vivienda, para asi lograr una politica publica

habitacional que corresponda con las necesidades reales del pais.

4 Investigacion sobre vivienda Vol. Il “La producciéon de vivienda en la Zona Metropolitana de la Ciudad
de México" y Vol. lll “Las politicas habitacionales del Estado Mexicano”
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Por su parte la investigadora Claudia Frisia Puebla Cadena, en su libro "Del
intervencionismo estatal a las estrategias facilitadoras. Cambios en la politica de
vivienda en México” (2002), realiza un analisis detallado de la politica publica de
vivienda en México del periodo de 1972 a 1994, desglosando las posturas del Estado
asi como las instituciones que se encargaron de atender el problema habitacional de
los diferentes sectores econdmicos de la sociedad; también hace mencion de los
instrumentos, esquemas de financiamiento y el contexto econdmico y politico en
dichas décadas. Dentro del desarrollo puntualiza en el Infonavit y el Fondo de
Habitaciones Populares (Fonhapo), mencionando las caracteristicas particulares de
dicha institucion como su funcionamiento, aspectos financieros, el proceso de
produccion de vivienda, costos y las caracteristicas de la produccion de vivienda.

En las publicaciones llevadas a cabo por instituciones publicas se encuentran
las realizadas por la Universidad Nacional Autonoma de México, en donde un gran
grupo de investigadores interesados en el tema de la vivienda y la politica publica
han colaborado en su realizacion. Entre dichas publicaciones se encuentra
“Habitabilidad y politica de vivienda en México” (2015), que compila una serie de
articulos donde se realiza un analisis y critica hacia la politica publica de vivienda
llevada a cabo a partir del ano 2000, en el cual el gobierno establecié como meta
construir un gran pargue habitacional de la mano de desarrolladores inmobiliarios
privados, brindandoles apoyo y dejando de lado la calidad de la vivienda y su
entorno. Por otro lado, entre las publicaciones mas recientes se encuentra “Suelo
para vivienda de la poblacién de menores ingresos en la Zona Metropolitana del
Valle de México", publicada en 2017 por el Laboratorio de Vivienda de la Facultad de
Arquitectura, donde se muestran las caracteristicas de los procesos de poblamiento
del sector de menores ingresos, asi como los problemas y deficiencias que los
caracterizan, condiciones que son determinantes para ser consideradas en la politica
publica de vivienda nuestro pais. Finalmente se encuentra “México. Perfil del sector
de la vivienda” (2013), estudio solicitado al Programa Universitario de Estudios sobre
la Ciudad (PUEC) por parte de ONU-Habitat y la Comision Nacional de Vivienda
(Conavi), donde se abarca un amplio panorama del sector vivienda desde el afno

2000 al 2010, mostrando el contexto de la politica nacional de vivienda: las politicas,
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los marcos institucionales, las instituciones responsables de abordar el tema de
vivienda, los planes nacionales de vivienda, los esquemas de financiamiento, el
mercado de la vivienda y el sistema de oferta de suelo urbano para ésta; asi como las
repercusiones que han tenido en las ciudades y en el parque habitacional en
términos de habitabilidad.

Por su parte, el Colegio de México y la Universidad Autdénoma Metropolitana
también han realizado publicaciones relevantes en el tema, en colaboracion
publicaron el libro “Entre el Estado y el mercado. La vivienda en el México de hoy”
(2006) coordinado por René Coulomb y Martha Schteingart, en el cual a través de
una serie de articulos, escritos por diferentes autores, se aborda la problematica de la
vivienda en México haciendo énfasis en los cambios que han tenido las politicas
publicas llevadas a cabo por el gobierno y puntualizan en el papel que el Estado ha
desempenado en ellas, a partir del gobierno del presidente Fox como impulsor de la
industria de vivienda.

En el ambito de las instituciones gubernamentales la Fundacion Centro de
Investigacion y Documentacion de la Casa (CIDOC) A.C. en colaboracion con
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) han realizado la publicacion del “Estado Actual
de la Vivienda en México”, la cual desde el 2003, ano con ano recaban informacion
relacionada con el sector vivienda y analizan el desempeno de la politica publica que
se esta ejerciendo; por medio de indicadores muestra el comportamiento de la
oferta de vivienda, evaluando su desempeno en términos de calidad, financiamiento
y sustentabilidad, identificando las deficiencias y las buenas practicas, asi como
proponiendo alternativas que puedan ayudar a mejorar el panorama de la vivienda.
Asi mismo, el Infonavit desde la década de los 70 se han realizado publicaciones en
materia de vivienda que arrojan datos importantes al respecto, entre ellas se
encuentran los cuadernos de “Evaluaciéon social de conjuntos ocupados” en los que
se mide el grado de satisfaccion y el impacto social y econdmico del financiamiento
para la vivienda de esta institucion y la “Revista de Vivienda” en la cual se pueden
consultar una serie de articulos vinculados con la politica publica de vivienda en

donde participan expertos en el tema exponiendo sus investigaciones y puntos de
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vista sobre la situacion actual del pais, asi como sus opiniones al respecto sobre las
acciones recomendadas para concebir una mejor politica publica de vivienda.

Por ultimo, en el marco del ciclo de foros “Legislando la agenda social”, llevado
a cabo por la LIX Legislatura en el ano 2006, sobresalen los trabajos presentados por
investigadores como René Coulomb, Priscilla Connolly, Martha Schteingart, Claudia
Puebla, entre otros; para la publicacidon del libro titulado “La vivienda en México:
construyendo analisis y propuestas” (2006) del Centro de Estudios Sociales y de
Opinidn Publica (CESOP) de la Camara de diputados, en el gque se vierten una serie
de analisis y opiniones respecto a la articulacion entre la politica de vivienda y el
desarrollo urbano, asi como con las instituciones publicas del pais.

Como se puede apreciar, el tema de la politica publica de vivienda ha sido
abordado por diferentes autores e inclusive instituciones, en muchos puntos las
investigaciones se cruzan y coinciden en hallazgos, conclusiones e inclusive
aportaciones, siendo éstas las bases de partida para el desarrollo de la presente

investigacion.
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Capitulo 1

Marco tedrico metodoloégico

En este capitulo se muestra el marco tedrico metodoldgico que se considerd para
llevar a cabo tanto el analisis de la politica publica de vivienda como el de la
habitabilidad de los conjuntos habitacionales seleccionados como caso de estudio y
gue son muestra del resultado arquitecténico de la politica publica analizada. En una
primera seccion se hace referencia al conocimiento generado principalmente por
fuentes bibliograficas de autores expertos en el tema de politica publica, Luis
Fernando Aguilar, Manuel Tamayo Saez y el grupo de especialistas Joan Subirats,
Peter Knoepfel, Corinne Larrue y Frederic Varone. Bajo sus aportes se aborda el
concepto de politica publica, se enuncian sus principales caracteristicas y su
estructura, asi mismo, se explica de manera breve el surgimiento de esta disciplina y
la importancia de su analisis. Finalmente se hace referencia a diferentes métodos de
analisis de politicas publicas, las cuales son la base para definir un marco
metodologico para el anadlisis de la politica publica de vivienda en México en el
periodo de 1970 a 2012.

En la segunda seccion, se aborda el concepto de habitabilidad, en él se
retoman las definiciones y parametros establecidos para su analisis establecido por
los autores Landazuri y Mercado; Gustavo Hernandez y Sergio Velasquez, Maria
Lopez de Asiain Alberich, Reyna Valladares Anguiano, Martha E. Chavez Gonzalez;
René Coulomb; y Angela CGiglia. Dicho concepto es un factor importante que se
utilizo para el analisis de los casos de estudio; asi mismo se hace mencion del diseho
metodologico utilizado para llevar a cabo el trabajo de campo y se describe el
instrumento aplicado para conocer las caracteristicas cualitativas que son de interés
para el tema de investigacion.



1.1 ¢éQué es una politica publica?

El concepto de Politica Publica surgid en Estados Unidos a mediados del siglo XX
gracias a los estudios de Harold Lasswell. En México este concepto comenzd a
ocuparse en los anos ochenta, cuando se presentd la crisis econdmica y politica de
1982 que evidencio la ineficiencia de un Estado centralista, arbitrario y oportunista
gue gobernaba por planes y programas. Lo que se buscaba mediante el empleo de
la politica publica era un gobierno democratico con una directriz competente, eficaz
y que tomara decisiones basadas en informacidon, analisis y modelos causales
(Aguilar, 2010). Hoy en dia el gobierno por politicas publicas ha tomado gran
relevancia tanto en México como en otros paises, ya que permite la pluralidad de
opiniones, la participacion de distintos actores en las decisiones gubernamentales,
gue brinda como resultado una democracia donde se atienden problemas publicos
y no de indole de interés particular de ciertos grupos dentro del gobierno (Arellano y

Blanco, 2013), sin embargo ¢ A que se refiere cuando se habla de politica publica?.

Antes de iniciar con la definicidn de politica publica es importante diferenciar
politica (politics) de politicas (policy). Cuando se hace mencién de la palabra politica
(politics) se refiere a las relaciones de poder, conductas y negociaciones de actores
politicos; en cambio politicas (policy) va enfocado a todas las decisiones, acciones u
omisiones que las autoridades publicas han tomado frente a un problema publico
(Aguilar y Lima, 2009); por lo que cuando se habla de politicas publicas se habla de
una forma particular de toma de decisiones y de ejecuciéon de acciones por parte de

un gobierno (Arellano y Blanco, 2013).

Para el mexicano Luis Aguilar (2006), Doctor en Filosofia Politica y gran
referente en el ambito de la disciplina de las politicas publicas, una politica publica

es!

a)Un conjunto de acciones, estructuradas de modo intencional y causal, en tanto se
orientan a realizar determinados objetivos considerados de valor para la sociedad,
o a resolver problemas considerados de interés publico;, b) que han sido decididas

por autoridades publicas legitimas, c) que son ejecutadas por actores
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gubernamentales o en union con actores sociales (economicos, civiles) y d) que dan

origen o forman un patron de comportamiento del gobierno y de la sociedad.

(Aguilar, 2006:15)

Por su parte para el Doctor en Ciencia Politica Manuel Tamayo Saez define a la
politica publica como "..el conjunto de objetivos, decisiones y acciones que lleva a
cabo un gobierno para solucionar los problemas que en un momento determinado
los ciudadanos y el propio gobierno consideran prioritarios” (Tamayo, 1997:281).
Finalmente el grupo de especialistas en politicas publicas Joan Subirats, Peter

Knoepfel, Corinne Larrue y Frederic Varone, la definen como:

..una serie de decisiones o de acciones, intencionalmente coherentes, tomadas por
diferentes actores, publicos y a veces no publicos - cuyos recursos, Nnexos
institucionales e intereses varian- a fin de resolver de manera puntual un problema
politicamente definido como colectivo. Este conjunto de decisiones y acciones da
lugar a actos formales, con un grado de obligatoriedad variable, tendentes a
modificar la conducta de grupos sociales que, se supone, originaron el problema
colectivo a resolver (grupos-objetivo), en el interés de grupos sociales que padecen

los efectos negativos del problema en cuestion (beneficiarios finales).

(Subirats, et al. 2008:36)

Sin embargo para el Profesor Emérito de Ciencia Politica, Thomas Dye una politica
publica también puede definirse como «..lo que los gobiernos deciden hacer o no

hacer» (Dye, 197218 y 19841, citado en Subirats, et al; 2008:36).

De acuerdo con las definiciones anteriormente citadas, los autores coinciden
en que una politica publica es la toma de decisiones y acciones de tipo causal y
coherente, las cuales dan solucién a un problema de indole publico, donde los
actores gubernamentales y sociales desempefan un papel relevante, asi mismo
estas acciones dictan o modifican el comportamiento de los actores afectados por el
problema. Con base en cada una de las definiciones, la autora de esta investigacion

define el concepto de politica publica como las acciones ejecutadas por el Estado
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mediante el uso de instrumentos, que tienen como objetivo erradicar o mitigar las

causas de un problema de caracter publico.

1.2 Componentes de una politica publica

Antes de iniciar con la descripcion de cada uno de los componentes de una politica

publica es necesario conocer sus caracteristicas fundamentales.

De acuerdo con Luis Aguilar (2006), las caracteristicas fundamentales de una
politica publica son las siguientes: a) deben ser acciones intencionales,
estructuradas, sistematicas y causales con objetivos de interés o beneficio publico; b)
debe existir la participacion ciudadana en conjunto con el gobierno para la
definicion de objetivos, instrumentos y acciones de la politica; y ¢) la toma de
decision es llevada a cabo por medio de un gobierno legitimo y con respeto a la
legalidad. Sumado a esto, se agregan las siguientes caracteristicas definidas por
Arellano y Blanco (2013): d) surgen como respuesta a un problema de interés publico;
e) se hace uso de los recursos gubernamentales para resolver el problema; y f) se
debe priorizar el interés de la comunidad por encina de los intereses particulares.
Cada una de las caracteristicas mencionadas anteriormente resultan necesarias en
las acciones o decisiones tomadas desde la autoridad gubernamental, sin éstas no se
puede considerar una accién como politica publica, ya que se estarian omitiendo
aspectos que hacen que ésta sea legitima y democratica, donde la pluralidad de

opinionesy la participacion social son fundamentales en su proceso de construccion.

Una vez identificadas las caracteristicas mas importantes de una politica
publica es necesario mencionar y describir sus componentes, de los cuales
anteriormente se habian identificado tres: la existencia de un problema, las acciones
o decisiones propuestas para solventarlo, y los actores involucrados en la toma de
decisiones; a éstos se suman los que a continuacion se describen para ofrecer un
mejor entendimiento. Para ello, se retoman los elementos constitutivos definidos por
Subirats, Knoepfel, Larrue y Varone (2008), ya que integran tanto los componentes

gue tanto Aguilar (2006) como Tamayo (1997) refieren en sus respectivos trabajos, e
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integran otros que los autores mencionados anteriormente no abordan

explicitamente. Sin mayor preambulo, los componentes de una politica publica son:

1. Solucion de un problema. La politica publica pretende resolver una situacion

considerada como problematica por medio de la accidn del sector publico.

2. Existencia de grupos-objetivo en el origen de un problema publico. La
politica publica identifica los grupos objetivo que estan involucrados en la

problematica a resolver.

3. Una coherencia al menos intencional. Las decisiones y actividades
propuestas para la solucion del problema deben contar con una relacion y

coherencia entre si.

4. Existencia de diversas decisiones y actividades. “.las politicas publicas se
caracterizan por constituir un conjunto de acciones que rebasan el nivel de
la decisidon Unica o especifica, pero que no llegan a ser una declaracion de

caracter muy amplio o genérico.” (Subirats, et al. 2008:39)

5. Programa de intervenciones. Debe contener decisiones relativas al
programay a su aplicacion.
6. Papel clave de los actores publicos. Quienes toman las decisiones y acciones

para una politica publica deben ser actores del sistema politico-

administrativo o actores privados con legitimidad.

7. Existencia de actos formales. “una politica publica supone la produccién de
actos u outputs que pretenden orientar el comportamiento de grupos o
individuos que, se supone, originan el problema publico a resolver. (Subirats,

et al; 2008:40)

8. Naturaleza mas o menos obligatoria de las decisiones y actividades. Refiere
a una obligatoriedad de las decisiones tomadas por los actores politico

administrativos.
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Es importante mencionar que estos componentes estan determinados por
creencias valorativas, creencias cientifico-técnicas (que determinan su factibilidad,
eficacia y eficiencia); y por el contexto sociopolitico y econdmico en el que se
desarrolla una politica publica (Aguilar, 2006), éstos desempenan un papel relevante
en su construccion, ya que inciden en la toma de decision y en las propuestas
definidas por el Estado, las cuales se reflejan en los instrumentos de la politica
publica, los cuales contienen: objetivos, metas, resultados esperados, actores,
acciones, instrumentos, recursos, tiempos de operacidn, resultados, sistemas de
medicion y evaluacion, asi mismo se componen de una historia de decisiones, una
estructura organizacional / administrativa del gobierno, un sistema institucional
politico, un sistema econdmico y una sociedad civil (Aguilar, 2006), por lo que se
puede apreciar la integridad de una politica publica en la que intervienen factores y

actores de diferente indole.

Para explicar el proceso de desarrollo de la politica publica, la literatura
especializada en el tema muestra un marco de referencias llamado “Ciclo de una
politica publica” (llamado de ahora en adelante como El ciclo de PP), el cual
establece diferentes etapas que intervienen en la construccidon de una politica
publica, las cuales suelen utilizarse como base para el analisis de ésta. Subirats et al;
definen al ciclo de politica publica como “..un soporte a esa busqueda de sentido en
las decisiones tomadas en el marco de una politica publica..” (Subirats, et al.

2008:42).

Arellano y Blanco (2013) definen que El ciclo de PP se integra minimo por tres
fases: diseno, implementacion y evaluacién; sin embargo, éstas pueden
incrementarse ya que existen autores que integran otras mas, en las que se involucra
a la agenda gubernamental, la comunicacién politica o la percepciéon de los
problemas privados y publicos. Por ejemplo, Luis Aguilar (2010) establece siete
etapas: formacién de la agenda, la definiciéon del problema publico, la hechura o

formulacién de la politica, la decisidn o la seleccidn entre opciones, la comunicacion

5 Definido asi por Subirats, Knoepfel, Larrue y Varone , sin embargo para Arellano, D. y F. Blanco (2013) lo
definen como “un ideal tedrico construido para analizar las politicas publicas detalladamente, al
descomponerlas en una serie de pasos que permiten observar su construccién y desarrollo...”
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de la politica, la implementacion de la politica y la evaluacion de la politica; mientras
gue Subirats, Knoepfel, Larrue y Varone (2008), de igual manera definen siete:
surgimiento del problema, percepcion de los problemas privados y publico, inclusion
en la agenda gubernamental, formulacidn de alternativas, decisién y adopciéon de un
programa legislativo, implementacion de los planes de accion y evaluacion de los
efectos de la politica publica. Finalmente Manuel Tamayo (1997) establece cinco
etapas: identificacion y definicion del problema, formulacion de las alternativas de
solucidn, adopcién de una alternativa, implantacion de la alternativa seleccionada, y

evaluacion de los resultados obtenidos.

Los autores mencionados anteriormente coinciden en cinco fases que
integran El ciclo de PP: definicion del problema, formulaciéon de alternativas,
seleccion de una alternativa, implementacion de la alternativa, y evaluacion de los
resultados; por lo que se retoma el ciclo de politica publica de Tamayo, ya que

contempla estas etapas en las que coinciden los autores.

Para la explicacion de cada una de las etapas se retoman ideas de los tres
autores mencionados anteriormente, ésto con la finalidad de construir una
descripcidon mas enriquecedora; por lo que las cinco etapas del ciclo de politica

publica se definen de la siguiente manera:

1. Identificacion y definicion del problema. En esta primera etapa se identifica
y define el problema de indole publico que causa una situacién nociva o
indeseable, la cual afecta a un grupo de personas en particular. Se requiere
identificar a quiénes afecta y en qué medida, cudles son las causas del
problema, sus componentes y consecuencias. Tamayo refiere que los
problemas no existen por si solos, que son construidos, son hechos o
condiciones que a juicio de un grupo o una persona se le da un valor de
caracter problematico. Sin embargo, para que un problema se considere
publico debe ser del conocimiento de las autoridades para reconocer su
existencia y por consiguiente asumir su responsabilidad para su atencion.

Por ultimo, los problemas sociales complejos rara vez tienen una solucion

33



definitiva, sin embargo si se puede reducir su magnitud e implicaciones

negativas (Arellano y Blanco, 2013).

Formulacién de las alternativas de solucidn. Se establecen opciones para
atender el problema, se define cuales son los objetivos y prioridades, se
analizan los riesgos y beneficios de cada una de las alternativas, asi como los

aspectos de indole econdmico, administrativo y politico.

Adopcion de una alternativa. Una vez analizadas todas las alternativas se
selecciona aquella que sea la mas viable en términos técnicos, econdmicos,
administrativos y politicos que permitan atacar de mejor manera el

problema identificado.

Implantacion de la alternativa seleccionada. Una vez que se eligid por una
alternativa es indispensable que se establezcan los mecanismos o
instrumentos necesarios para llevarla a cabo, asi como definir a los actores

responsables de implementarla.

Evaluacion de los resultados obtenidos. Mediante un marco de referencia de
evaluacion y definiendo qué se va a evaluar, se pueden medir los resultados
de la politica publica para saber si se cumplieron las metas y objetivos, si se
beneficid a la poblacion objetivo y si mejord el problema. Con este
panorama se puede hacer una toma de decisién para definir si es pertinente
continuar con la politica, terminarla o modificarla. Luis Aguilar menciona
gue la fase de evaluacion cierra o abre un nuevo ciclo de la politica publica,

por lo que conocer sus resultados es indispensable para la toma de decision.
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Ciclo de una politica publica

Fuente: Elaboracion propia con base en bibliografia de Arellanoy Blanco (2013), Aguilar (2010),
Tamayo (1997) y Subirats et al (2008).
ARo de elaboracion 2022.

1.3 Analisis de la politica publica

De acuerdo con Luis Aguilar (2013) la disciplina del analisis de las politicas publicas
surge ante la necesidad de conocer y entender el proceso sobre cémo se toman las
decisiones por parte del Estado ante un problema de dominio publico. El fundador
de esta disciplina fue el politélogo y socidlogo estadounidense Harold Lasswell,
guien a mediados del siglo XX “se interesd por la idoneidad causal de la politica
publica para realizar sus propdsitos, por la eficacia directiva del gobierno, que es
posible solo mediante el conocimiento cientifico” (Aguilar, 2010:20); en otras palabras
lo que Lasswell proponia era el uso de un enfoque multidisciplinario y un método
cientifico para identificar las causas de los problemas y asi formular respuestas que
por medio de éstos dieran una solucién basada en la racionalidad, por lo que en los
anos setentas diferencid las ciencias politicas en dos marcos de referencia que en
palabras de Lasswell se encuentran “separados pero entrelazables”, estos son

“knowledge of “y “knowledge in". El primero se enfoca al proceso de formulacion de
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politicas (knowlegde of) que busca explicar por qué un gobierno toma ciertas
decisiones relativas a problemas publicos; el segundo analiza cuales son los mejores
instrumentos para llevar a cabo la decision tomada (knowledge in). Luis Aguilar

describe estos marcos de la siguiente manera:

..la disciplina tuvo un doble objetivo "el conocimiento de” la PP, es decir
conocer la manera en que una politica (de salud, educativa, urbana,
ambiental, agropecuaria, etc.) ha evolucionado en el tiempo, cudles son los
factores que explican por qué se ha desarrollado con esos objetivos,
instrumentos y actores y a qué factores se deben los cambios que para
bien o para mal ha experimentado a lo largo de los anos y “el conocimiento
en” la PP, es decir, emplear los métodos y resultados del conocimiento en la
elaboracion de las politicas, hacer que incidan o influyan en la decision con

el fin de sustentar o mejorar su correccion o eficacia.

(Aguilar, 2010:20)

Bajo estos marcos de analisis se hace evidente el interés de Lasswell por
conocer como se desarrolla y concluye una decisién politica, responde el por qué
una politica publica permanece o cambia a lo largo de un periodo de tiempo, cual es
la directriz que se establece por parte de un gobierno, quienes estan involucrados y
gué instrumentos son los mejores para ejecutar las alternativas seleccionadas. A
partir de la propuesta de Lasswell se hace evidente la importancia del analisis de las
politicas publicas, ya que permite entender y conocer el proceso completo en la

toma de decisiones ante un problema.

Para Manuel Tamayo Saez el analisis de las politicas publicas es “...un conjunto
de técnicas, conceptos y estrategias que provienen de distintas disciplinas - la
Ciencia Politica, la Sociologia, la Teoria de la Organizacién, la Psicologia y la
Antropologia, entre otras- que intenta mejorar la calidad de ese proceso de
transformacién de recursos en impactos, para él el analisis de politicas es

1

«investigacion para la accion»..” (Tamayo, 1997:283); por su parte Luis Aguilar
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menciona que “..el foco de atencion de la disciplina y profesion de PP es el andlisis
causal, que se desdobla en eficacia social y eficacia econdmica. El analisis realiza
basicamente dos tareas centrales: especificar primero los componentes facticos que
constituyen los objetivos publicos, vy sefalar después las acciones eficaces y
eficientes para producirlos con base en informacion, razonamiento y calculo.”
(Aguilar, 2006: 13). El grupo de especialistas Joan Subirats, Peter Knoepfel, Corinne
Larrue y Frederic Varone, definen lo siguiente: “..el analisis de politicas publicas trata
de interpretar «la politica» y el Estado desde la perspectiva de (los resultados de) sus
politicas publicas, mas que en funcion de las diversas estrategias de poder” ademas
agregan que “El objetivo es, por tanto, identificar una légica de accidén, discutir su
coherencia y su puesta en practica, buscando el atribuir responsabilidades a los
actores publicos y privados implicados en los diferentes escenarios (y de manera
especifica a los distintos poderes y niveles de gobierno)” (Subirats, et al; 2008:11).
Finalmente el profesor en asuntos publicos internacionales Willian N. Dunn refiere lo
siguiente: "El analisis de politicas es una ciencia social aplicada que usa muchos
meétodos de investigacidon y argumentacion para producir y transformar informacion
relevante que pueda ser utilizada en las organizaciones politicas para resolver

problemas de politica" (Dunn, 1981: p. IX, citado en Aguilar, 1992:70).

Con las citas de los autores mencionados anteriormente se puede concluir
gue el analisis de politica publica permite entender la logica en la toma de
decisiones por parte de un Estado que se enfrenta a un problema publico, el proceso
tiene como finalidad mejorar las alternativas propuestas derivadas del
entendimiento de un problema, asi como identificar a los actores que estan
involucrados en la toma de decision y los resultados de estas acciones. En pocas
palabras el analisis de las politicas publicas es el desmembramiento de una politica,
gue tiene como objetivo analizar elemento por elemento para concebir un
entendimiento claro de coémo se entendidé el problema por abordar, qué opciones
existieron para la solucion, como se sustentd la decision final, quiénes estuvieron
involucrados, cuales fueron los objetivos y las metas, qué instrumentos se usaron

para la ejecucion, con qué recursos; asi mismo dentro del analisis se puede
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particularizar y profundizar en uno o mas de sus elementos dependiendo del interés

particular que tenga el andlisis de la politica publica.

1.4 Métodos para el analisis de las politicas publicas

Gracias a las aportaciones de Lasswell se han establecido las bases para el desarrollo
de distintos métodos para el analisis de las politicas publicas, uno de los mas
relevantes dentro de la disciplina es el propuesto por Eugene Bardach (1998), quien
propuso “el camino de los ocho pasos”® para llevar a cabo un analisis estructurado de
las politicas publicas, el cual se integra por los siguientes elementos: 1.Definicion del
problema, 2.0btencién de informacioén, 3.Construccion de alternativa, 4.Seleccién de
criterios, 5.Proyeccion de los resultados, 6.Confrontacion de costos, 7.jDecidal, y 8.
Cuente su historia. A continuacion se describe de manera general cada uno de los

pasos:

1. Definicion del problema. Definir el problema es el paso que Bardach denomina
como “crucial” ya que a partir de su definicion y entendimiento de las causas se
pueden estructurar las propuestas que daran solucién a éste, por lo que es
importante identificar la situacion que se considera como inadecuada, la cual
debera de estar acompanada de una parte cuantitativa que muestre su magnitud

de manera objetiva.

2. Obtencion de la informacion. Consiste en la obtencidn de datos que puedan
convertirse en conocimiento y a su vez en informacion, la cual es necesaria para
evaluar la naturaleza del problema, sus caracteristicas particulares y la existencia de
propuestas que pudieran haberse presentado con anterioridad para la atencién a

dicho problema.

" n

3. Construccion de alternativas. Son todas aquellas “..."opciones de politica”, o “cursos
de accion” alternativas o las diferentes “estrategias intervencion para solucionar o
mitigar el problema” (Bardach, 1998:31), dentro de estas alternativas se deben

considerar a todos los actores involucrados.

6 Para mayor detalle consultar Bardach, E. (1998) Los ocho pasos para el andlisis de Politicas Publicas;
un manual para la practica. México, CIDE
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4. Seleccion de criterios. En este proceso se evaluan las diferentes alternativas bajo
los siguientes criterios: eficiencia (en términos de consto-efectividad” y costo-
beneficio”, equidad, igualdad, justicia, libertad, comunidad, legalidad (en términos
de no violar los derechos constitucionales, estatutarios o de la ley comun),

aceptabilidad politica, solidez, perceptibilidad, y programacion lineal.

5. Proyeccion de resultados. En este paso se deben considerar de manera realista
todos los escenarios deseados y no deseados que traeran consigo las alternativas
seleccionadas, considerando que la decision tomada puede afectar tanto “para bien
como para mal el sacro honor de las personas” (Bardach, 1998: 49) asi como

considerar la magnitud de los resultados.

6. Confrontacién de costos. Se deben de confrontar los costos y beneficios de las
alternativas seleccionadas, para lo cual es necesario realizar un analisis del minimo

aceptable.

7. iDecida! Se tiene que tomar una decisidon acerca de que alternativa seleccionar,
para ello hasta este punto se debe verificar que haya quedado claro el analisis de los
pasos anteriores con la finalidad de contar con toda la informacién completa que

permita tomar una decision convincente.

8. Cuente su historia. Finalmente una vez que se eligid una decision se debe
argumentar con claridad la alternativa seleccionada la cual dara solucion al

problema definido en el primer paso.

El método de andlisis de Bardach dio paso a otros marcos de analisis, los
cuales coinciden con algunos de los ochos pasos propuestos por el autor; dentro de
estos marcos o métodos de analisis se encuentran los de Aguilar (2006), Tamayo
(1997); y Subirats, at. al (2008), los cuales se describen de manera general para

conocer su propuesta metodolégica.

Luis Aguilar (2006) establece un marco de referencia, el cual esta estructurado
por cuatro fases: 1. Analisis de la estructuracion de la politica, 2. Analisis del origen de
la politica, 3. Analisis de la integracidén de la politica, y 4. Analisis de la politica
componente de una historia y un contexto social. De acuerdo con el autor, el objetivo

del marco es analizar criticamente la informacidn, el razonamiento y el calculo de

39



analisis que se hizo previamente en la construccion de la politica publica por
analizar, para conocer los factores que la sustentaron y con los cuales se disend. La
primera fase llamada analisis de la estructuracion de la politica consiste en
identificar las creencias valorativas de una sociedad y su gobierno y las creencias
cientifico-técnicas. El autor define a las primeras como aquellas que proyectan
objetivos y futuros sociales, mientras que las segundas dictaminan la factibilidad y
costos de dichos objetivos. Estas se ven reflejadas en el plan de accién de un
gobierno, en el cual se establece su directriz, la vision gubernamental, asi como los
objetivos prioritarios y las lineas de accion. Una vez conocida la informacion, se
pueden validar o invalidar los objetivos o acciones de la politica publica de interés

por analizar.

La segunda fase, analisis del orden de la politica, establece como factor
importante conocer el proceso politico que dio origen a la politica publica por
analizar, en el entendido de que una politica esta definida por negociaciones de
indole social y politico, por lo que es importante conocer y analizar los hechos
sociales que se calificaron como problemas de interés publico, los actores sociales
gue crearon el problema y las acciones que hicieron para posicionarlo; asi mismo es
necesario conocer la definicion especifica del problema por parte del gobierno al
igual que los criterios que fueron mas influyentes en la toma de decisiones al
momento de construir la politica publica que el gobierno llevd a cabo. Por dltimo es
necesario recabar la informacion del proceso de implementacién con la finalidad de
revisar la estructura administrativa que se encarga de llevar a cabo la politica, asi

como los indicadores de desempeno.

La tercera fase, analisis de la integracion de la politica, consiste en conocer los
programas particulares que integran la politica publica para conocer los objetivos,
los cuales se reflejan en las metas y en resultados particulares. Otro aspecto
importante es conocer los costos de operacion que llevan estos programas,
conociéndolos se podria inferir si es, 0 no, una limitante para alcanzar los objetivos

establecidos.
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Finalmente en la fase de analisis de la politica componente de una historia y un

contexto social, es necesario conocer el contexto historico, politico, social e

intelectual en el cual surgio y se decidid una politica publica, ya que éstos influyen en

coémo fue construida.

Manuel Tamayo (1997) basa su propuesta de analisis en el ciclo de la politica

publica, abordando las cinco etapas descritas anteriormente. Plantea un par de

preguntas para cada etapa, las cuales pueden orientar el analisis, asi mismo hace

énfasis en alguno de sus elementos. A continuacion, se muestran cada una de las

etapas acompanadas de las preguntas formuladas por el autor.

1.

Definicion del problema: Es necesario identificar a los actores que tienen algun
tipo de interés en el problema y reconstruir la forma en que lo perciben.
Preguntas: ;Cual es el problema? ;Cuales son sus dimensiones? ;Cuales son las
causas del problema? ;A quién afecta y en qué medida? ;Coémo evolucionara el

problema si no actuamos sobre &l?

La formulacion de las alternativas de solucion al problema: Identificar las metas 'y
objetivos a alcanzar. ;Cudl es nuestro plan para atajar el problema? ;Cudles
deben ser nuestros objetivos y prioridades? ;Qué alternativas existen para
alcanzar esas metas? (Qué riesgos, beneficios y costes acompafian a cada
alternativa? ;Qué alternativa produce los mejores resultados con los menores

efectos negativos?

Eleccion de una alternativa: ¢Es viable técnicamente la alternativa seleccionada?

¢ Es viable politicamente la alternativa seleccionada?

La implantacion de la alternativa elegida: Es la puesta en marcha de la alternativa
seleccionada. (Quién es el responsable de la implantacion? ;Qué medios se usan

para asegurar que la politica se lleva a cabo de acuerdo al plan previsto?

La evaluaciéon de los resultados obtenidos: Es un instrumento técnico que arroja
informacion que sirve para orientar y valorar las decisiones, la destino y el futuro
de las politicas publicas (Tamayo, 1997) ¢ Podemos asegurar que hemos alcanzado

los objetivos? ;Qué criterios hay que tener en cuenta para juzgar los resultados
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de la politica?; Hay que continuar o terminar con la politica? ¢ Podemos decir que

la politica ha sido justa?

Subirats, Joan, Peter Knoepfel, Corinne Larrue y Frederic Varone (2008)
propusieron un método de analisis empirico’” que tiene como objetivo “describir,
comprender y explicar la totalidad de la politica publica, que va desde la percepcion
inicial de un problema social hasta su eventual solucién a través de la intervencion
publica” (Subirats, et al. 2008: 116). Este marco de analisis se basa en cuatro etapas del
ciclo de las politicas publicas: 1.Agenda, 2.Programacion, 3.Implementacion vy
4 .Evaluacion, bajo las cuales los autores estipulan seis productos que se desprenden
de éstas, los autores plantean que de cada producto se debe realizar un analisis para

conocer a fondo la politica publica.

De la etapa uno, Inclusion del problema publico a resolver en la agenda
gubernamental, se desprende el primer producto, (1) definicién politica del problema
publico, en el cual se delimita el problema publico a resolver asi como la
identificacion de los actores publicos involucrados, las posibles causas y las formas
de intervencién provistas. Los autores definen cuatro elementos para evaluar un
problema. El primero es la intensidad del problema, en el cual se visualizan las
consecuencias del problema para definir su grado de importancia; el segundo es el
perimetro (o la audiencia) del problema, en el que se identifica el alcance de los
efectos negativos del problema en términos de grupos sociales y territorio; el tercero
se refiere a la novedad del problema, donde se identifica si es un problema reciente
o crénico; finalmente se acota la urgencia del problema, lo que define si es mas o
menos urgente. En la segunda etapa, nombrada Decisidn programacion, se
desprenden los productos dos y tres: (2) Programa de actuacion politico
administrativo (PPA) que “fija las bases juridicas que sustentan los objetivos, los
instrumentos de intervencion y las modalidades operativas de la accién publica”
(Subirarts, et al. 2008: 149), las cuales son necesarias para la implementacion; (3)

Acuerdo de actuacion politico administrativo (APA) que “fija las competencias, las

7 Para un conocimiento mas profundo se recomienda el libro Subirats, J. et al. (2008) Andlisis y gestion
de politicas publicas. Barcelona, Ed. Ariel.
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responsabilidades y los principales recursos de los actores publicos para la
implementacion del programa politico administrativo” Subirarts, et al. 2008: 114). La
tercera etapa, Implementacion, contiene los productos cuatro y cinco: (4) Planes de
accion, que de acuerdo a los autores se “establecen las prioridades de
implementacion en el espacio geografico y social, asi como en el tiempo” en los
cuales se fijan las prioridades para acciones concretas, acciones administrativas y
recursos requeridos; (5) Actos de implementacion (outputs), los cuales incluyen las
actividades y decisiones administrativas de aplicaciéon, que crean una relacién
directa entre los grupos objetivo y las instancias publicas que llevan a cargo la
implementacion de la politica. La cuarta etapa, Evaluacion, desprende el producto
(6) Enunciados evaluativos acerca de los efectos (impactos y outcomes), en donde se
visualizan los efectos reales de la politica publica, se evidencian los cambios de
comportamiento de los grupos-objetivo (impactos) y los efectos en los beneficiarios

finales (outcomes), lo que permite una valoracién objetiva de la politica por analizar.

Ademas de los seis productos de analisis mencionados anteriormente, los
autores definen cuatro elementos clave para el analisis de la politica publica: 1.
Actores (autoridades politico-administrativas, grupos objetivo y beneficiarios finales);
2. Recursos (personal, dinero, informacion, tiempo, infraestructura, organizacion); 3.
Reglas institucionales generales, que son aplicables a todas las politicas; y 5. Reglas

institucionales especificas, que son propias de una politica publica.

Como se puede apreciar, los modelos expuestos tienen su base en el ciclo de
la politica publica, todos tienen la misma directriz, por lo que sus metodologias
coinciden entre unas y otras; sin embargo algunos autores desarrollan mas cada uno
de los elementos a analizar, como Subirats et al; lo que permite una guia mas
completa para desglosar minuciosamente elemento por elemento; en cambio
Aguilar y Tamayo abordan de manera general pero sin perder el valor del contenido,
guiza no se detienen tanto en describir cada elemento pero son muy incisivos en
gue elementos se debe poner atencion al momento de llevar a cabo el analisis. Todos
muestran una secuencia légica y clara para entender la hechura de una politica

publica, lo que permite desmembrarla para identificar cada uno de sus elementos
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asi como su analisis, por lo que es de suma importancia obtener informacion de
fuentes confiables y oficiales que sirvan para el analisis y que permitan llegar un

resultado veraz y objetivo.

El conocer estos tres enfoque metodologicos permite encontrar muchas
coincidencias y con ellas construir un marco mas robusto, el cual pueda concentrar
conocimiento de alto valor generado por especialistas en el tema. En el siguiente
apartado se muestra como se hizo uso de dicha informacidén para proponer una

metodologia que retoma muchos de los elementos vistos anteriormente.

1.5 Metodologia para el analisis de la politica publica de vivienda

en México

Con base en los métodos de analisis de politica publica mencionados anteriormente
se plantea una metodologia que tiene como objetivo servir de guia para el estudio
particular de la politica publica de vivienda; por lo que partiendo de las preguntas de
investigacion se decide retomar de las metodologias de Aguilar, Tamayo y Subirats,
et al; aquellos elementos que resultan relevantes y que permitan aproximarse a las
respuesta que se buscan encontrar por medio de la investigacion. Es importante
mencionar que esta propuesta no pretende plantearse como la ideal para el analisis
de una politica publica de vivienda, simplemente toma prestado el conocimiento de
los especialistas en materia de politica publica para construir un marco que
responde a un interés particular, el cual se enfoca en el resultado arquitectonico de
la politica publica de vivienda de interés social. Aplicar cualquier metodologia de los
autores mencionados anteriormente, representa realizar un analisis de mayor
profundidad de aspectos politicos y administrativos relacionados con el quehacer de
la ciencia politica, lo cual se vincula con el tema de investigacion, pero no es el
objetivo principal. Simplemente, y con mucho respeto a la disciplina, se retoma
algunos aspectos del conocimiento existente para entender una politica relacionada

con el quehacer de la arquitectura, por lo que resulta de mucho valor retomar
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aquellos elementos que resultan de interés para entender como se analiza una

politica publica, y aplicarlos en el analisis del tema de investigacion.

La metodologia propuesta retoma tres etapas del ciclo de la politica publica:

l.ldentificacion definicion del problema, 2.Adopcion de una alternativa e

implementacion, y 3.Evaluacion de los resultados obtenidos; ya que éstas se

consideran como las fases minimas fundamentales de toda politica publica. Con

base en ellas se analizan las diferentes politicas publicas de vivienda implementadas

durante el periodo de 1970 a 2012, por lo que a continuacion se describe lo que se

analizara en cada una de ellas.

1.

Identificacion y definicion del problema. ;Cual fue el problema?, ;desde cuando
se manifestd?, ;cual fue su intensidad?, ¢a quiénes afecto?, ;qué tan grave fue el
problema?, icuales fueron las posibles causas?, ;como el gobierno interpreto el

problema?, ;cuales fueron los efectos negativos que causod el problema?

Adopcion de una alternativa e implementaciéon. ;Cual fue el plan de accién por
parte del gobierno para mejorar el problema?, icual fue el discurso politico?
¢cuales fueron los instrumentos para llevar a cabo la implementacion?, ¢cuales
fueron los objetivos y las metas?, ;cual fue la poblacion objetivo?, ;qué actores
gubernamentales fueron los responsables de llevarla a cabo?, ;cual fue el recurso
asignado y cual era el contexto historico, social, politico y econdmico que pudo

influir en la toma de decision de la alternativa implementada?

Evaluacion de los resultados obtenidos. ;(Cudles fueron los pardmetros de
evaluacion de la politica?, ¢se alcanzaron los objetivos y las metas?, ; se beneficid a
la poblacién objetivo?, existieron otros actores que se beneficiaron?, ;se mejord
el problema?, ise generaron nuevos problemas? ;Cual fue el resultado en

términos urbanos y arquitectonicos?
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Tabla 1. Metodologia de andlisis para la politica publica de vivienda en México, periodo

Categoria de
analisis

1. Identificacion
y definicién del
problema

2. Adopcion de
una alternativa e
implementacion

3. Evaluacion de
los resultados
obtenidos

Descripcion

Comprender la
naturaleza del problema.

Establecer una estrategia
con objetivos,
instrumentos y procesos
gue deberdn ponerse en
practica para resolver el
problema. El plan de
accién de un gobierno.

Evidenciar los cambios
de comportamiento de
los grupos objetivo y el
grado de resolucion del
problema.
Validar o invalidar los
objetivos y acciones.

1970-2012

Preguntas guia

;Cudl es el problema?
¢Cual es su origen?
¢Cudles son las causas del
problema?

(A quién afectay en qué
medida?

¢Cudl es el plan para atajar
el problema?
¢;Cuales son los objetivos y
prioridades?
;Quién es responsable de
la implementacion?
:Qué medios se usan para
llevar a cabo la politica?

:Se alcanzaron los
objetivos?

Preguntas particulares para
el periodo de estudio

. Desde cuando se presenta el
problema?;Cuando se integro el
problema de vivienda a la politica
publica?
¢Coémo ha sido la definicion del
problema de la vivienda?
;Qué cambios ha tenido?
(A quién afectay en qué medida?

¢Cuales fueron las soluciones que se
implementaron?
¢.Bajo que instrumentos se
implementan?
¢;Cudles fueron los objetivos y las
metas establecidas?
;Quién fue la poblacién objetivo?

¢Cudles fueron los resultados de esos
instrumentos en términos urbanos y
arquitecténicos?
(A qué actores beneficio? ¢ A qué
actores suprimio?
:Mejoré el problema? ;Generd otros
problemas?

Fuente: Elaboraciéon propia con base en bibliografia especializada en analisis de politica publica.
Afo de elaboracion 2022.

La metodologia considera la identificacion de los aspectos econdmicos,
politicos y sociales que intervinieron en el desarrollo de la politica publica de
vivienda, ya que como se menciond anteriormente, estos aspectos son primordiales

para entender el por qué de las acciones por parte del Estado.

El marco de analisis descrito anteriormente se aplico en el desarrollo de la
politica publica de vivienda en el periodo de estudio 1970-2012, en donde se
identificaron tres periodos representativos; en ellos se reconocieron los actores; las
condiciones econdmicas politicas y sociales; las causas del problema; los
instrumentos, particularmente los Planes Nacionales de Vivienda en donde se

identificaron: las estrategias implementadas, los objetivos, las metas, las lineas de
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accion, y el discurso politico sobre la vivienda; y finalmente los resultados en

términos generales de |la politica aplicada.

Una vez analizada la politica publica de vivienda bajo la metodologia indicada,
se procedid al analisis de uno de los organismos de vivienda mas importantes del
sector trabajador, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores. Para su analisis fue necesario retomar algunos aspectos de la
metodologia antes citada con el objetivo de ser muy particulares en el sefalamiento
del papel del Infonavit durante los afnos del periodo de estudio, con ello fue posible
identificar su desarrollo institucional, en donde se hizo énfasis en describir los
siguientes aspectos: funciones; poblacion prioritaria; linea de crédito mas operada;
criterios de acceso al crédito hipotecario, su otorgamiento y condiciones crediticias;
tipos de promocion de vivienda; y aspectos vinculados las reservas territoriales y la

normativa de disefo de las viviendas.

Bajo el analisis de la politica publica de vivienda, como contexto general, y del
Infonavit, como contexto particular, fue posible identificar las caracteristicas
generales dentro de las cuales la vivienda de interés social fue desarrollada en el
periodo de estudio. Ante ello se reconocieron las caracteristicas econdmicas, politicas
y sociales que impulsaron este tipo de vivienda; sin embargo, también fue
indispensable reconocer el resultado arquitecténico, no sélo en términos estéticos o
cuantitativos, sino también en términos cualitativos, en donde la habitabilidad y la
forma en que las personas viven este tipo de vivienda, asi como su opinidn respecto
a ésta, fueron factores importantes para ir mas alla del discurso politico, para ello fue

necesario definir y entender el término de habitabilidad.
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1.6 ¢Qué es habitabilidad?

Para el desarrollo de esta investigacion es necesario entender el concepto de
habitabilidad, ya que la arquitectura como elemento de cobijo y resguardo del ser
humano es responsable de propiciarla. Si bien la habitabilidad es una cualidad
propia de la arquitectura, considero que también se vincula con la politica publica de
vivienda, ya que existen factores inmersos en ella que definen y determinan algunas
caracteristicas fisicas minimas que debe contar la vivienda de interés social, como
los metros cuadrados de construccion, los cuales determinan la habitabilidad de la

vivienda y repercuten en la calidad de vida de las personas.

Para entender el concepto de habitabilidad se consultaron las aportaciones
realizadas por autores de diferentes campos de conocimiento, como la psicologia, la
arquitectura, el urbanismo y la antropologia; asi como la realizadas en el ambito
institucional, quienes hacen mencién de los elementos que se consideran para

definir y analizar dicho concepto.

Partiendo de la definicidn de caracter institucional establecida en el Cédigo
de Edificacion de Vivienda (CEV), publicado por la Conavi, en donde la habitabilidad
se define como “..las condiciones en las que la familia habita una vivienda: Estas
condiciones estan determinadas tanto por las caracteristicas fisicas de la vivienda y
de sitio, como por las caracteristicas psicosociales de la familia, que se expresan en
habitos, conductas o maneras de ser adquiridos en el transcurso del tiempo” (CEV,
2017:35). Asi mismo, en las Reglas de Operacion para el Programa de Vivienda Social
2021 de la Conavi, la habitabilidad se define como “las caracteristicas del material y
los espacios de la vivienda, asi como a la infraestructura para acceder a los servicios
basicos, definidos por el CONEVAL. Ademas, la vivienda cumple con esta cualidad si
garantiza la seguridad fisica y proporciona espacio suficiente, si brinda proteccion
contra peligros estructurales, el frio, la humedad, el calor, la lluvia, el viento y otros
riesgos para la salud” (Conavi, 2021); por su parte el Infonavit se refiere a ella como las
“Condiciones fisicas adecuadas de las viviendas que aseguran también la dotacion
de agua, drenaje, electrificacion y alumbrado publico necesarios para habitacion”

(Infonavit, 2018:121). En estas definiciones de caracter oficial e institucional, se
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mencionan los aspectos fisicos de la vivienda, se enfatiza que ésta debe tener acceso
a servicios basicos para su funcionamiento, y debe brindar proteccién a sus
habitantes, siendo estas caracteristicas determinantes para definir las condiciones
de cémo vive una familia. Sin embargo, para entender mejor el concepto de
habitabilidad, es necesario recurrir a autores que han abordado el tema desde el

admbito académico.

Desde el campo de la psicologia el Dr. Serafin Joel Mercado Doménech (1998)
define la habitabilidad como “La relacion de los seres humanos con la vivienda,
escenario de interaccion mas antiguo e importante, tanto en lo individual como
colectivo y dado que es la unidad social fundamental en los asentamientos humanos
gue se relaciona estrechamente con la vida familiar (Mercado, 1998, citando en
Landazuri y Mercado2004:90). Ademas de su definicion, el Dr. Mercado realizé en el
ano de 1995 estudios relacionados con el disefo de las viviendas y encontrd que los
aspectos fisicos de ésta, como la iluminacion, ventilacion y el ruido, influian en la
habitabilidad. Respecto a ésto establecié que la habitabilidad se puede analizar en
cinco niveles: el primero desde el mobiliario; el segundo desde las habitaciones de la
casa; el tercero la casa como un todo: el cuarto la casa en relacion al entorno
inmediato; y el quinto la relacion entre vivienda y la ciudad (Mercado, 1995, citado en
Mercado, A. 2011). Asi mismo, el Dr. Mercado en colaboracién con la psicdloga
ambiental Ana Maritza Landazuri, definieron la habitabilidad en dos dmbitos: “la
habitabilidad interna, que se refiere a la habitabilidad en el interior de la casa” y la
“habitabilidad externa, la cual se refiere al siguiente nivel sistémico que es en
relacion de la estructura institucional con su entorno urbano inmediato, es decir, la
conexion entre la vivienda y el vecindario donde se ubica, e incluye porches,
cocheras, fachadas, patios, banquetas, edificios, el barrio, etc."(Landaruzi y
Mercado,2004:90); por lo que ambos autores sostienen que la habitabilidad es un
factor importante para la calidad de vida y se define “como el gusto o agrado que
sienten los habitantes por su vivienda en funcion de sus necesidades y expectativas”
(Landaruzi y Mercado,2004:91). Asi mismo, definieron parametros que se relacionan

con el analisis de la habitabilidad y el disenho de las viviendas, los cuales son:
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1. Dimensiones de la vivienda. Metros cuadrados de la totalidad del terreno y de

los metros de construccion.
2. Conectividad. La relacidn entre los espacios de la casa.

3. Circulaciones de la vivienda. Espacios que permiten desplazarse dentro de la

vivienda, pueden ser circulaciones verticales u horizontales.
4. Sociopetividad. Los espacios que facilitan la interaccién social.
5. Vigiabilidad. La capacidad de observar sin ser visto.

6. Seguridad. La capacidad de control a través de cadenas, alarmas, rejas,

barandales, etc, que proveen confianza.
7. Profundidad. La distancia de la vivienda respecto al espacio publico externo.

8. Placer. Percepcion del agrado, satisfaccion y libertad al interior de la vivienda.
Se relaciona con que se cubran las necesidades de los usuarios y que propicie el

bienestar humano.

9. Activacion. Niveles de tension emocional que genera la vivienda (luz, color,

sonido, ruido, calor, frio, etc).

10. Control. La posibilidad de que una persona pueda permanecer en un lugar

cuando se siente cdmodo, o salir de éste cuando se siente incémodo.

1. Significatividad. Simbolos y signos que son la expresion de los habitantes de la

vivienda.

12. Funcionalidad. Si los espacios de la vivienda cumplen con la funcién bajo la que

fueron disefados.

13. Operatividad. El desplazamiento cdmodo dentro de la vivienda, si el area que se

dispone es suficiente para realizar las actividades cotidianas.

14. Privacidad. Posibilidad de controlar la interaccion deseada y prevenir la no

deseada dentro del hogar.

En la misma linea de la habitabilidad interna y externa propuesta por

Landaruzi y Mercado, los arquitectos Gustavo Hernandez y Sergio Velasquez (2014)
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indican que la habitabilidad interna se compone del nivel sistémico primario, el cual
estd determinado por la relacidén que tiene el individuo con el interior de su vivienda,
integrado por el espacio, forma, hacinamiento y dimensiones; mientras que la
habitabilidad externa se define por el nivel sistémico secundario y terciario. El nivel
sistémico secundario esta determinado por la interaccion del individuo y su vivienda
con el vecindario, donde intervienen la infraestructura y los servicios (redes de agua
potable, drenaje, alumbrado, vialidades, recoleccion de desechos y vigilancia);
mientras que el nivel sistémico terciario involucra la correlacion entre el individuo y
su vivienda con la ciudad, donde el equipamiento y transporte son los parametros
gue intervienen en él (mercados, parques, escuelas, iglesias, plazas, transporte

urbano, etc) (Hernandez y Velasquez, 2014:151-153).

Desde el campo de la arquitectura, las doctoras Maria Lopez de Asiain
Alberich, Reyna Valladares Anguiano, Martha E. Chavez Gonzalez (2015) mencionan
gue la habitabilidad se entiende como “la capacidad que tiene la arquitectura de
mediar entre el ser humano y su entorno, su capacidad de generar un espacio
protegido, amable, cdmodo y, en definitiva, controlado frente al medio y sus
inclemencias. Los espacios necesarios para la vida cotidiana del ser humano deberan
ser habitables, reunir las caracteristicas oportunas para que las condiciones de
confort fisico, psicoldgico y fisioldgico sean las adecuadas y permitan el desarrollo de
las actividades” (Asiain, M.L. et al., 2015:72). Dichas autoras citan a Casals-Tres, Arcas-
Abella y Cuchi Burgos (2013), quienes consideran que “la habitabilidad evoluciona
con las personas, con la sociedad y los diferentes modos de vida que se van
sucediendo, de manera que no es estatico” (Casals, et al., 2013, citado en Asiain, M.L.
et al.,, 2015:73-74), por lo que hacen mencion de la necesidad de la vivienda en
términos de brindar flexibilidad para adaptarse y diversificarse, es decir, que pueda
dar respuesta a los diferentes modos de vida de quienes la habitan. Valladares,
Chavez y Moreno (2008), también establecen que la habitabilidad esta relacionada
con el desarrollo de las personas, se vincula con aspectos tanto objetivos
(necesidades de confort fisico) como subjetivos (necesidades del bienestar
psicolégico) que abarcan la escala arquitectonica y urbana (Valladares, et al. 2008,

citado en Asiain, M.L. et al., 2015).
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Por su parte, el urbanista René Coulomb (2006) menciona que “La
habitabilidad de una vivienda esta entonces en funcién no sdélo de la calidad de sus
materiales constructivos, de la superficie habitable o de la disponibilidad de los
servicios de agua y saneamiento. Esta en relacién también con la proximidad o
lejania con el empleo (tiempo y costo del traslado vivienda-trabajo), los
equipamientos educativos, de salud y recreativos, de la calidad de los espacios
abiertos de encuentro y convivencia, etcétera” (Coulomb, 2006:36). Finalmente,
desde el campo de la antropologia, Angela Giglia, define el habitar, el cual se
desprende de la habitabilidad; menciona que “el tema del habitar va mas alla de la
cuestion del habitat o de la vivienda. En la medida en que consideramos al habitar
como sindnimo de relacion con el mundo, la reflexion sobre este concepto asume un
alcance mas amplio del que se limita a la relacion con la vivienda, para situarse en el
cruce de distintas perspectivas disciplinarias. Al mismo tiempo, al considerar al
habitar como sinénimo de relacidn con el mundo, le atribuimos un significado
antropoldgico primordial, en cuanto fendmeno cultural que es al mismo tiempo

elemental y universal” (Giglia, 2012:9).

Hasta este punto, se puede sintetizar que la habitabilidad es la relaciéon
establecida con el ser humano y su vivienda, en donde intervienen las caracteristicas
fisicas tanto del interior como del exterior de la vivienda, que estan determinadas
por su contexto o el entorno en el que se encuentra. Tanto en el interior como en el
exterior de la vivienda, se procura satisfacer las necesidades fisicas, psicoldgicas y
sociales del ser humano, por lo que las condiciones de habitabilidad definen en gran
parte la calidad de vida de las personas. Se puede inferir que en la habitabilidad de
una vivienda intervienen: el diseno arquitectdnico, la presencia de servicios basicos
(agua potable, drenaje, luz, recoleccion de basura), equipamiento urbano (parques,
escuelas, hospitales, etc), la funcionalidad, operatividad, privacidad, y los valores
subjetivos de los habitantes en términos de confort, placer o satisfacciéon de su

vivienda en funcion de sus necesidades y expectativas.
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1.7 Método de analisis para la habitabilidad

Una vez descritos los elementos de que integran y definen la habitabilidad, se
plantea una metodologia que tiene como objetivo ser la base de apoyo para el
analisis de dos conjuntos habitacionales de vivienda de interés social promovidos por
el Infonavit, ubicados dentro de la Zona Metropolitana del Valle de México, los cuales
son el resultado urbano y arquitecténico de la politica publica analizada en el

periodo de estudio.

Para definir el método de analisis se retomaron algunos aspectos teodricos
mencionados anteriormente. De la concepcidon de Landaruzi y Mercado (2004) se
retomo la division interna y externa de la habitabilidad; de Valladares, Chavez y
Moreno (2008) se retomo la division que plantean en términos de aspectos objetivos
y subjetivos. Bajo dichas divisiones, y para su aplicacion en el analisis de los
conjuntos habitacionales de vivienda de interés social, se considerd establecer como
primera categoria de analisis las caracteristicas del conjunto habitacional, bajo un
analisis de tipo externo y objetivo; como segunda categoria se establecid el analisis
de la vivienda de interés social, considerando un analisis interno y objetivo, y
finalmente se establecid como tercera categoria de analisis la percepcion subjetiva
del habitante tanto de la vivienda (@mbito interno), como del conjunto habitacional

(@mbito externo).

Para la categoria de analisis del conjunto habitacional se consideraron los
siguientes indicadores de habitabilidad: ubicacién, accesibilidad, equipamiento,
infraestructura, servicios y transporte publico; todos ellos retomados de René
Coulomb (2006), y de Hernandez y Velasquez (2014), quienes hacen énfasis en la
relacion de la vivienda y el habitante con su entorno inmediato y con la ciudad. En la
categoria de andlisis de la vivienda se retomaron los indicadores de las dimensiones
de la vivienda, las circulaciones y la relacion entre los espacios de la casa
(conectividad), todas ellas de Landaruzi y Mercado (2004); el hacinamiento y los
servicios de la vivienda (agua, luz y drenaje); asi como los materiales de construccion,
aspectos retomados de Hernandez y Velasquez (2014). Finalmente, para la categoria

de analisis de la percepcion subjetiva del habitante respecto a la vivienda y al
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conjunto habitacional, se retomaron los aspectos de seguridad, vigibilidad,
funcionalidad, privacidad, placer, significatividad y activacién establecidos por

Landaruzi y Mercado (2004).

El método de analisis previamente explicado, se muestra a continuacion en
una tabla, en donde se presentan las variables, indicadores, observables y fuentes de
informacion. Los indicadores fueron retomados de los aspectos considerados como
parte de la habitabilidad por los autores mencionados anteriormente; las
observables se definieron a partir de los elementos que se consideraron necesarios
para llevar a cabo el analisis: y finalmente se mencionan las fuentes de informacion

gue fueron necesarias para obtener la informacion requerida para el analisis.

Tabla 2. Método de analisis para la habitabilidad.

Indicadores Observables

Variables

Fuentes

Relacion Distancia-tiempo
casa-trabajo / casa-escuela

- Encuesta Origen-Destino en Hogares
de la Zona Metropolitana del Valle de

Ubicacion Experiencia y opinion del México (EOD-HOGARES) del afo 2017
usuario - Entrevista
Vialidades primarias
Vialidades secundarias - Plano catastral Ciudad de México y
Accesibilidad Vialidades locales Estado de México
Experiencia y opinién del - Entrevista
usuario
Escuelas
Mercados
Areas verdes
P?rques . - Censo de Poblacion y Vivienda INEGI
. . Clinicas/Hospitales
Equipamiento 2020
Plazas .
. - Entrevista
Iglesias

Conjunto

Habitacional Cementerios

Experiencia y opinion del
usuario

Alumbrado publico

Infraestructura y
Servicios

Transporte publico

Banquetas

Vigilancia

Recoleccién de basura
Mantenimiento
Experiencia y opinion del
usuario

Costo

Frecuencia

Experiencia y opinion del
usuario

- Visita de campo
- Plan maestro conjuntos

habitacionales Fuentes: Biblioteca
Infonavit y Grupo Sadasi

- Entrevista

- Visita de campo
- Entrevista

54



Indicadores

Variables

Observables

Fuentes

Densidad

Disefio de la
vivienda

Vivienda

Hacinamiento

Servicios

Seguridad

Funcionalidad

Privacidad

Habitante
Placer

Significatividad

Poblacion
Vivienda

Superficie de la vivienda
Numero de niveles
Numero de espacios totales
NUmero de recamaras
[luminacién natural
Ventilacion natural
Circulaciones

Materiales
Funcionalidad
Experiencia y opinién del
usuario

Numero de habitantes en la
vivienda

NuUmero de habitantes por
dormitorio

Experiencia y opinion del
usuario

Agua potable

Luz

Drenaje

Experiencia y opinion del
usuario

Presencia de elementos de
seguridad como:

Rejas

Camaras de vigilancia
Experiencia y opinion del
usuario

Percepcion del usuario sobre si
los espacios de la vivienda
cumplen la funcién para la que
fueron disefiados

Percepcion del usuario en
cuanto a la posibilidad de
controlar la interaccion deseada
y prevenir la no deseada dentro
del hogar

Percepcion del usuario de
satisfaccion o agrado por el
conjunto habitacional

Percepcioén del usuario en la
satisfaccion o agrado por la
vivienda

Percepcion del usuario del

sentido de pertenencia y orgullo

respecto al conjunto
habitacional

- Censo de Poblacién y Vivienda INEGI

2020

- Planos de prototipos de vivienda con

especificaciones constructivas
Fuentes: Biblioteca Infonavit y Grupo
Sadasi

- Entrevista

- Censo de Poblacién y Vivienda INEGI

2020

- Visita de campo
- Entrevista

- Visita de campo
- Entrevista

- Entrevista
- Planos de prototipos de vivienda

Fuentes: Biblioteca Infonavit y Grupo
Sadasi

- Entrevista

- Entrevista

- Entrevista
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Variables | Indicadores Observables Fuentes

Percepciéon del usuario en
cuanto al ruido proveniente del
exterior de la vivienda

Niveles de iluminacién natural
Confort

(Activacion)

- Entrevista
Temperatura al interior de la
vivienda

Tranquilidad al interior de la
vivienda

Fuente: Elaboraciéon propia con base en bibliografia especializada en métodos de analisis de
habitabilidad. Afio de elaboracion 2022.

La construccion de esta tabla, como método de analisis para la habitabilidad,
permitié ser la base tedrica para el desarrollo del instrumento de entrevista/
cuestionario, ya que se retomaron los indicadores y las observables relacionados con
el analisis de la habitabilidad para formular preguntas que permitieran conocer la
opinion de las personas, habitantes de los casos de estudio, respecto a cada uno de
ellos. Dicha tabla, orientd y facilitd el trabajo de campo, asi como el desarrollo del
analisis urbano y arquitectéonico de los casos de estudio, ya que funciond, como se
menciond anteriormente, como una base sdlida construida a partir de fuentes

bibliograficas confiables.

56



1.8 Conclusion capitular

Con el desarrollo del presente capitulo se concluye que para la construccion de una
politica publica es necesario que exista un problema catalogado como publico, en
donde los actores gubernamentales y sociales desempefnan un papel importante en
la construccion de propuestas que puedan atender las causas que dan origen al
problema identificado; por ello se reconoce que la participacién ciudadana, en
conjunto con el gobierno, es necesaria para la construccion de los objetivos,
instrumentos y acciones de la politica publica, en donde se debe posicionar el

interés de la ciudadania por encima de los intereses de caracter particular.

Se reconoce que las creencias valorativas, cientifico-técnicas y las de
formacion de los actores que construyen las propuestas, asi como el contexto
sociopolitico y econdmico, son factores determinantes en la construccion de politicas
publicas. Para la construccién de una politica publica se reconocen como parte de
su proceso la identificacion del problema; la formulacion de alternativas; la adopcion
de una alternativa; la implementacién de la alternativa; y finalmente la evaluacién de

los resultados obtenidos.

En cuanto a la habitabilidad, se concluye que para definirla es necesario ir mas
alla de los aspectos fisicos de la vivienda. Por ello es necesario que la vivienda sea
analizada en conjunto con su entorno inmediato, asi como con su relacién con la
ciudad. Asi mismo, la habitabilidad se relaciona con aspectos subjetivos de las
personas, relacionados estrechamente con su percepcidon tanto de las caracteristicas

fisicas de la vivienda, como de su entorno y su relacién con la ciudad.

Para reconocer la habitabilidad de una vivienda en necesario considerar el
disefo arquitectdnico; la presencia de servicios basicos (agua potable, drenaje, luz,
recoleccion de basura); la funcionalidad, operatividad, privacidad y seguridad que
ofrece la vivienda; el equipamiento urbano (parques, escuelas, hospitales, etc); la
conectividad de la vivienda respecto a la ciudad; y los valores subjetivos de los
habitantes en términos de confort, placer, significatividad, seguridad y satisfaccion

de su vivienda en funcion de sus necesidades, expectativas y modos de vida.
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Capitulo 2

La politica publica de
vivienda en México

En este capitulo se desarrolla de manera cronolégica los antecedentes de la politica
publica de vivienda; se identifican las primeras acciones que se llevaron a cabo por parte
del Estado antes del aflo 1970 para atender el problema habitacional; posteriormente se
abordan tres etapas identificadas dentro del periodo de estudio (1970-2012), en donde se
identifican posturas muy precisas del Estado para atender el problema de acceso a la
vivienda. La primera etapa es la transicion entre el Estado interventor y el Estado
facilitador (1970 a 1987); la segunda es la consolidacion del Estado facilitador (1988 a

2000); y la tercera es el Estado impulsor del boom inmobiliario (2001 a 2012).

El analisis y descripcién de cada una de dichas etapas, tuvo como base el marco
tedrico de politica publica y la metodologia de analisis establecida para la investigacion
(Tabla 1, capitulo 1), a partir de ellas fue posible identificar las diferentes posturas y
estrategias del Estado para hacer frente al problema habitacional, las cuales se
enfocaron principalmente en atender a los trabajadores con menores ingresos
contratados bajo un esquema formal; se identificaron los factores histéricos, politicos,
econdmicos y sociales que intervinieron en las decisiones ejecutadas por el Estado; a los
actores publicos encargados en impulsar dichas posturas; los instrumentos ejecutados
para llevarlas a cabo (Planes Nacionales de Vivienda); las estrategias, objetivos, metas y
lineas de accidn, asi como el discurso politico de la vivienda y los resultados en términos

generales de la politica aplicada.



2.1 Antecedentes de 1900-1970

El primer esfuerzo por parte del Estado mexicano para garantizar el derecho a la
vivienda de la clase obrera se plasmo en el articulo 123 de la Constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos el 5 de febrero de 1917, el cual en su fraccion XIl

establecia lo siguiente:

En toda negociacion agricola, industrial, minera o cualquier otra clase de
trabajo, los patrones estaran obligados a proporcionar a los trabajadores
habitaciones comodas e higiénicas, por las que podrdn cobrar rentas que
no excederdan del medio por ciento mensual del valor catastral en las
fincas. Igualmente deberd establecer escuelas, enfermerias y de mds
servicios necesarios a la comunidad. Si las negociaciones estuvieron
situadas dentro de las poblaciones y ocuparen un numero de
trabajadores mayor de cien, tendran la primera de las obligaciones

mencionadas.

Bajo este decreto el gobierno del presidente Venustiano Carranza fijo la
obligatoriedad de los patrones por otorgar condiciones salubres a la clase obrera, sin
embargo, una vez finalizada la Revolucion Mexicana, el pais se enfrentd a un proceso
de reconstruccion que imposibilitd que esta obligatoriedad se cumpliera en su

totalidad (Infonavit, 1988).

El principal modelo habitacional que predominaba en la ciudad cuando
finalizé el movimiento de la Revolucion Mexicana era la vivienda en renta, la cual se
ofertaba en las llamadas vecindades, que eran casas coloniales que en su momento
habian sido ocupadas por la clase burguesa y fueron fraccionadas en habitaciones
de reducido tamano con deficiencias en la ventilacion e iluminacién (COPEVI, 1977).
En este tipo de vivienda fue ocupada principalmente por la clase obrera, ya que
debido al salario que percibian, el precio de ésta se ajustaba a su presupuesto; sin

embargo, las condiciones de habitabilidad eran precarias debido a la ausencia de los
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servicios basicos, como agua o drenaje, y a la condicion de hacinamiento que en

ellas se vivia.

A principios de los anos 20, surgieron movimientos sociales por parte de la
clase trabajadora del Estado, quienes se manifestaron por mejorar las condiciones
habitacionales en las que vivian asi como la regulaciéon de los montos de los
alquileres (Villar, 2007). Ejemplo de estas manifestaciones fueron las que se llevaron
a cabo por organizaciones de maestros, el sindicato de limpia de la Ciudad de
México y los empleados de Aguas Potables (ASF, 2013); en respuesta a dicha presion
surgid en 1925 la Direccion de Pensiones Civiles, la cual tenia como objetivo otorgar
créditos para la construccion y adquisicion de vivienda, sin embargo, éstos
Unicamente se destinaban a los trabajadores del Estado, lo que provocd que la clase
obrera o trabajadora quedara desamparada de este beneficio, siendo este el sector

mayoritario de la poblacion.

A partir de la década de los aflos 30 se incrementd el fendmeno migratorio
del campo a la ciudad debido a la concentracion industrial que en ella emergia, lo
gue conllevé a que la demanda de vivienda para el sector obrero aumentara. En
respuesta a ello, en el ano de 1932 se convoco el Concurso de la Casa Obrera Minima,
bajo la tutela del Arquitecto Carlos Obregdn Santacilia, en dicho concurso resultaron
ganadores los arquitectos Juan Legarreta y Enrique Yanez, donde el proyecto de
Legarreta fue construido entre 1933 y 1934 gracias al impulso de algunos de sus
profesores que desempefnaban cargos publicos en el Departamento del Distrito
Federal, lo que dio paso a la construccion de conjuntos de vivienda destinados a la
clase obrerad. Sin embargo, éstos fueron la excepcidon ya que posteriormente no se
incitd al desarrollo de mas conjuntos de este tipo (Infonavit, 1992). Paralelamente, en
esa misma década, acontecieron huelgas obreras para exigir aumento salarial asi

como la mejora de las condiciones habitacionales (COPEVI, 1977).

Sumado a los esfuerzos por resolver las demandas habitacionales de los
trabajadores, en el ano de 1931 se promulgd la primera Ley Federal del Trabajo, la

cual retomo lo establecido en el articulo 123 constitucional, por lo que los patrones

8 Tales conjuntos son Balbuena, San Jacinto y La Vaquita.
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debian construir vivienda o rentarla para proveerla a sus trabajadores; sin embargo,
no se logré efectuar de manera satisfactoria dicha accién, ya que no resultaba
redituable para los patrones y no existia una reglamentacion para su aplicacion
(Infonavit, 1988). En 1934, se cred el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
Publicas (BAN-HUOPSA) quien se encargo del financiamiento de obras publicas,
obras de fomento econdémico y obras de beneficio social, las cuales incluian la
vivienda para obreros. Segun Villar (2007), esta institucion fue el primer mecanismo
financiero del gobierno mexicano para la produccidn de vivienda, la cual se llevd a
cabo 14 anos mas tarde, ya que en la década de los anos 30 el problema habitacional

no adquirid relevancia en los asuntos del Estado.

Fue hasta la década de los afnos 40 que el Estado comenzd a interesarse por el
problema habitacional que anos atras ya afectaba a los obreros. En ésta década, el
pais atraveso el llamado “Milagro mexicano”, en donde la nacidén tuvo un incremento
econdmico sostenido que impulso el sector industrial, dejando rezagado al sector
agricultor. Ante ello se agudizaron los flujos migratorios hacia las ciudades, e inicio el
proceso de urbanizacion del pais (Villar, 2007), lo que trajo consigo el incremento del
costo de la renta de vivienda, situacion que afectd considerablemente al sector
trabajador. Ante dichos aumentos, y a las constantes huelgas llevadas a cabo por los
trabajadores?, en 1942 el Estado emitid la congelacion de las rentas, con dicha accion
se pretendid controlar el costo del arrendamiento. Quienes resultaron afectados por
este decreto fueron los arrendatarios, ya que sus ganancias se vieron reducidas ya
gue no podian elevar el costo del alquiler, lo que contribuyd a que éstos dejaran de
brindar mantenimiento a las viviendas, propiciando su deterioro y con ello incitaron
a que los inquilinos abandonaran la vivienda, para posteriormente vender el terreno,
accion que en términos econdmicos les dejaba mayor ganancia, ésto debido al

incremento del valor del suelo derivado del proceso de urbanizacion.

Con la finalidad de hacer frente al problema habitacional el Estado cred el

Banco de Fomento a la Vivienda (1942); en 1943 se fundod el Instituto Mexicano del

9 De acuerdo con datos de COPEVI (1977), entre 1943 y 1944 se llevaron a cabo 1643 huelgas para solicitar
la reivindicacion salarial.
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Seguro Social (IMSS) encargado de brindar seguridad social y vivienda en
arrendamiento, siendo el sector trabajador del IMSS y del Departamento del Distrito
Federal los principales beneficiarios de estas instituciones (ASF, 2013). Otra accion
para proveer de vivienda fue la construcciéon del Conjunto Habitacional Miguel
Aleman llevado a cabo entre los anos de 1947 a 1949, el cual estuvo a cargo de la
Direccién de Pensiones Civiles y atendid a los trabajadores del Estado, a quienes de
igual manera se les alquilaba la vivienda. En 1954 se creod el Instituto Nacional de
Vivienda (INV), que fue la primera instituciéon dedicada a la planeacidon y
coordinacion en materia de vivienda para la poblacidon con menores ingresos (ASF,

2013).

La década de los 60 se caracterizd por el incremento de la poblacidon en las
zonas urbanas, el ascenso del Producto Interno Bruto (PIB), la estabilidad de los
precios, y el modelo econédmico de Industrializacién por Sustitucion de
Importaciones (ISl), que propiciaba el desarrollo centro-periferia y la actividad
industrial. Dicho modelo se implementé desde la década de los anos 50, bajo el cual
se consolidd el Estado Benefactor, también conocido como Estado de Bienestar,
quien se caracterizd por su intervencidén para promover la industrializacion y el
desarrollo econdmico del pais; era el actor principal de proveer el bienestar social,
por lo que en él se concentré el poder y el control; pretendia reducir las
desigualdades sociales y redistribuir la riqueza; financiaba servicios de bienestar
social; invertia en obra publica; y dentro de sus atribuciones contaba con la
capacidad de regular al sector privado del pais. Asi mismo, fungia un rol paternalista
frente a la sociedad, ya que promovia el bienestar social para todos los ciudadanos;
frente a los trabajadores, el Estado se autodenomind como el “protector del
trabajador” ya que se jactaba de velar por los intereses éstos (Revueltas, 1993). Otra
de las caracteristicas del Estado Benefactor fue que propicid la burocratizacion, la
corrupcion, la represion de la sociedad y la concentraciéon de la riqueza en un sector

muy reducido de la poblacion (Revueltas, 1993).

Bajo el esquema del Estado Benefactor, en el ambito de la vivienda se crearon

grandes conjuntos habitacionales enfocados a propiciar el anhelado bienestar social.
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Entre ellos, la obra mas importante fue el conjunto habitacional Nonoalco Tlatelolco,
construido entre 1962 y 1964, el cual ofrecia el esquema de vivienda en renta,
proyecto financiado por el Banco Nacional Hipotecario y por el Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE). Asi mismo, se
promovieron programas de vivienda, muestra de ello fue el Programa Financiero de
Vivienda (PFV), creado en 1963, el cual promovid programas de vivienda de mediano
y bajo precio para la clase obrera; bajo él se crearon dos fondos publicos, el Fondo de
Operacion y Descuento Bancario de la Vivienda (FOVI) y el Fondo de Garantia y
Apoyo a los Créditos para la Vivienda (FOGA), ambos con funciones normativas, que
completaban la tasa de interés de las hipotecas y garantizaban los préstamos para

financiar la construccion de vivienda (COPEVI, 1977).

Durante los primeros 70 anos del siglo XX, la vivienda en renta fue la solucion
propuesta por el Estado Benefactor para atender el problema habitacional,
particularmente para la clase trabajadora, delegando la responsabilidad a los
patrones. Si bien hubo pequenos cambios, como la congelacién de las rentas o la
creacion de nuevas instituciones que dieron atenciéon al problema, el gobierno no
mostré una politica publica, ya que no existia una estrategia o plan que se
implementara a nivel nacional para atender la necesidad de vivienda de toda la
poblacion mexicana que lo requeria, enfocandose Unicamente en las ciudades,
donde el problema se hacia evidente y existian grupos obreros’© que ejercian presion
e incitaban a la atencién del problema, particularmente de los trabajadores del
sector publico; sin estos actores quiza la accion del Estado hubiera sido obsoleta.
Otro actor que también ejercid presion al Estado fue la Camara Nacional de la
Industria de la Construccion, quien expreso sus demandas en relacion al tema de la
vivienda, ya que para sus miembros ésta representaba un area de expansion para la
construccion, por lo que se encontraba dentro de los principales reclamantes en
materia de vivienda (COPEVI, 1977); siendo asi el sector social y empresarial los
principales actores que se manifestaron para que las solicitudes de mejorar las

condiciones de vivienda de los trabajadores fueran atendidas.

10 Los mas representativos era la Confederacidén de Trabajadores de México (CTM) y la Confederacion
Regional Obrera Mexicana (CROM)
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Antecedentes de vivienda (1900-1970)

Fuente: Elaboracidon propia con base en bibliografia especializada. Aflo de elaboracién 2022.

2.2 Transicion entre el Estado interventor y el Estado facilitador

(Periodo 1970 - 1987)

A inicios de los anos setentas, en términos econdmicos, en México el ISI comenzod a
mostrarse como un modelo econdmico inoperante frente a las crisis e inestabilidad
econdmica suscitadas a nivel mundial; en esta década el Estado tuvo una intensa
intervencién en la economia, ampliando el gasto estatal sin fuentes de
financiamiento; asi mismo, se incrementaron las empresas paraestatales (Salazar,
2004); aspectos que influyeron en la insuficiencia de dicho modelo; adicional a ello,
también influyd la situacion econdmica que suscitaba a nivel mundial, entre ellas: la
crisis de los Tratados de Bretton Woods, el incremento de los precios del petrdleo, las
deudas publicas, el estancamiento econémico vy la inflaciones suscitadas al mismo
tiempo, fendbmeno conocido como “estanflacion”. Ante ello, se implementd la

politica de desarrollo compartido, en donde el Estado fue la directriz del proceso
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econdmico del pais a través de la economia mixtal; asi mismo, asumio el rol de ente
rector e inversionista econdmico, y participd en la produccién y distribucion de
bienes y servicios. Durante estos anos el Estado se enfrentd a la inconformidad del
sector empresarial, ya que éste se encontraba en desacuerdo con la intervencion
econdmica estatal; por lo que realizd un replanteamiento de la relacion Estado,
mercado y sociedad (Valverde, 1994). A nivel internacional, las recomendaciones de
los organismos internacionales como el Banco Mundial (BM) y el Fondo Monetario
Internacional (FMI), comenzaban a surgir para dar solucion a las crisis econdmicas a
nivel mundial, en donde la liberacion de la economia, la flotacion de la moneda y la
reduccion del gasto publico, eran algunas de las propuestas planteadas, las cuales

en nuestro pais se implementarian con firmeza en la década de los anos ochentas.

Frente a dicho contexto, el Estado mexicano establecié cambios respecto a la
manera de hacer frente al problema habitacional. En primera instancia, en el ano de
1970 renombrd al Instituto Nacional de la Vivienda (INV), llamandolo Instituto
Nacional de la Comunidad y de la Vivienda (INDECO) el cual tuvo como objetivo
“promover la integracion social y econdmica de los grupos mayoritarios de la
poblacion” (COPEVI, 1976), este instituto atendid a la poblacidon de menores recursos
a través de programas de financiamiento y construccion de vivienda nueva, vivienda
rural, mejoramiento, adquisicion de suelo y regularizacion de la tenencia de la tierra
(ASF, 2013). En ese mismo ano se proclamd una nueva Ley Federal de Trabajo, la cual
derogd a la de 1931, en esta nueva Ley se establecia la obligatoriedad del Articulo 123
constitucional en materia de proveer habitaciones comodas e higiénicas a los
trabajadores, por lo que los patrones tenian la obligacién de proporcionar a su
empleados vivienda o en su caso brindarles un ingreso extra mensual que

compensara dicha ausencia.

En 1971, bajo el primer afio de gobierno del presidente Luis Echeverria Alvarez
y de acuerdo con su discurso politico donde establecia que “Cada mexicano merece

una morada digna”, su gobierno se dio a la tarea de buscar una solucién eficiente

T La autora Karla Valverde (1994) define a la economia mixta como la division de tareas entre los
sectores publicos y privados.

65



gue diera cumplimiento tanto a lo establecido en la Ley Federal del Trabajo como al
articulo 123 constitucional, asi como a las peticiones del Movimiento Obrero
Organizado, quien en ese mismo ano demandod al Gobierno Federal mecanismos
para atender los diversos problemas sociales que ya se tenian, entre ellos la vivienda
de los trabajadores. Fue asi como el presidente Echeverria, junto con los
representantes de los trabajadores’? y de los patrones organizados, llegaron al
acuerdo de crear una Comision Nacional Tripartita, la cual a través de la designacion
de seis comisiones se encargaron de buscar soluciones de manera conjunta a los
asuntos de interés comun y de caracter publico, como inversion, productividad y
descentralizacion de la industria; desempleo y capacitacion de los recursos
humanos, industrias maquiladoras y exportaciones, carestia de la vida,
contaminacién ambiental y vivienda popular (Lopez, 1994). Esta ultima se delegd a la
Quinta Comision, la cual se integrd por dos representantes del sector obrero'3, dos
del empresarial y uno del gubernamental’« La Quinta Comision se reunid durante
diez sesiones, que comenzaron desde el 21 de julio de 1971 hasta el 9 de agosto del
mismo ano, en las cuales cada dupla de representantes de los tres sectores
expresaron sus propuestas respecto a como abordar el problema de vivienda. El
resultado de dichas reuniones fue la creacién de un fondo nacional para la vivienda,
el cual quedo integrado por las aportaciones patronales del 5% sobre el monto de los
salarios de los trabajadores, las cuales se destinarian a depdsitos individuales en
favor de éstos, y administrados por un organismo tripartita integrado por
representantes del Gobierno Federal, de los trabajadores y de los patrones. Este
fondo tenia como objetivo otorgar préstamos para la adquisicidon, construccion,
reparacion y mejoramiento de vivienda, destinados a los trabajadores del sector
formal; a partir de dichas aportaciones se ejercia el recurso econdmico para financiar

la produccidon habitacional, la cual se ofertaba en una diversidad de tipologias que

2 Entre ellos se encontraba Fidel Veldazquez Sanchez lider sindical de la CTM.

BQuienes participaron en esta Comision representado al sector obrero fueron: el dirigente del Sindicato
Unico de Trabajadores Electricistas de la Republica Mexicana, Francisco Pérez Rios, y Jorge Duran
Chavez.

14 Representado por el Instituto Nacional de la Comunidad y de la Vivienda (INDECO).
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iban de acuerdo con el nivel salarial del trabajador y con la capacidad de pago de
éste (Villavicencio y Duran, 1995). Bajo dicho acuerdo, se reformé la fraccion Xl del

apartado “"A" del Articulo 123 constitucional, el cual quedd de la siguiente manera:

Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase de
trabajo, estard obligada, segun lo determinen las leyes reglamentarias a
proporcionar a los trabajadores habitaciones comodas e higiénicas, esta
obligacion se cumplird mediante las aportaciones que las empresas
hagan a un fondo nacional de la vivienda a fin de constituir depdsitos
en favor de sus trabajadores y establecer un sistema de financiamiento
que permita otorgar a éstos crédito barato y suficiente para que
adquieran en propiedad tales habitaciones. Se considera de utilidad
social la expedicion de una ley para la creacion de un organismo
integrado por Representantes del Gobierno Federal, de los trabajadores
y los patrones, que administre los recursos del fondo nacional de la
vivienda. Dicha ley regulard las formas y procedimientos conforme a los
cuales los trabajadores podran adquirir en propiedad las habitaciones
antes mencionadas. Las negociaciones a que se refiere el pdrrafo
primero de esta fraccion, situadas fuera de las poblaciones estdn
obligadas a establecer, escuelas, enfermerias y demds servicios

necesarios a la comunidad (Reforma Constitucional, 1972).

Junto con la reforma constitucional, se cred el Instituto del Fondo Nacional de
la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit), institucion que hasta el dia de hoy se
encarga de administrar las aportaciones patronales para la vivienda a favor de los
trabajadores del sector privado. Dicho Instituto se cred con la misién de restablecery
operar un sistema de financiamiento que permitiera al sector trabajador la
obtencion de un crédito barato y suficiente con fines habitacionales, asi como
coordinar y financiar programas de construccion de vivienda destinada para que los

trabajadores la adquirieran en propiedad (Infonavit, 1987). Adicional al Infonavit, se
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creod el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (Fovissste) y el Fondo de la Vivienda Militar (Fovimi-lssfam),
los cuales atendian a los trabajadores del sector gubernamental, y al igual que el
Infonavit, se encargaban de otorgar créditos para la vivienda, la gestion de los
programas, la compra de tierra y del pre financiamiento de las obras de

urbanizacién y construccion.

Frente a esta nueva postura el Estado establecio las primeras bases para la
politica publica de vivienda en México's, la cual era inexistente en anos anteriores; asi
tanto los obreros como el sector de la construccioén resultaron beneficiados, ya que
desde la década de los 60 este Ultimo grupo habia ejercido presién al Estado en
materia de vivienda, ya que tenia un interés particular en cuanto a la creacion de un
nuevo nicho de oportunidad para el negocio de la construcciéon, lo que representaba
para este gremio una ganancia economica (COPEVI, 1977). Alicia Ziccardi (1993),
Beatriz Garcia (2010), Claudia Puebla (2002) y COPEVI (1977) hacen evidente que los
fondos de ahorro tenian como objetivo principal intereses de indole econémico y
politico, tanto por parte del Estado como de los sindicatos mexicanos, ya que
funcionarios, empresarios y lideres sindicales constituyeron empresas constructoras
de vivienda que se beneficiaron de este nuevo cambio en la forma de atender el
problema habitacional de la clase mayoritaria que tenia mayor necesidad de un
techo; los recursos de los fondos de ahorro para la vivienda se enfocaron
principalmente en la construccion de conjuntos habitacionales de vivienda nueva,
impulsando a nivel nacional el sector constructor, beneficiando a las empresas
creadas por los grupos mencionados anteriormente. Respecto a ello Alicia Ziccardi
menciona que “Los fondos de ahorro expresaban el poder econdmico y politico de

los sindicatos mexicanos, pero no menos importante era la presencia y los recursos

5 Autores como Claudia Puebla (2002) , Judith Villavicencio (1995) y Jorge Leal (2012) indican que en este
periodo se crearon las primeras instituciones formales de vivienda y se hizo evidente el papel activo del
Estado como promotor de vivienda, asi mismo esta acciéon le permitié al gobierno del PRI limpiar su
imagen politica que se vié afectada después de los acontecimientos suscitados en la masacre de
Tlatelolco en el ano de 1968 bajo la presidencia de Gustavo Diaz Ordaz (1964-1970).
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gue manejaban desde alli las principales representaciones patronales y la burocracia

técnico-politica que controlaban las instituciones” (Ziccardi, 1993:298).

Bajo este esquema de fondos de ahorro, durante el sexenio presidencial de
Echeverria (1970-1976) se construyeron 129,575, de las cuales 101,448 pertenecieron
al Infonavit, siendo éste el Instituto con mayores acciones de vivienda, seguido del
Fovissste con 27,027 y por ultimo el Fovimi-lssfam con 1,100. Asi mismo, el Infonavit
se posiciond como el fondo de vivienda que mayor produccion habitacional generd
y el que otorgd mayor numero de créditos para la adquisicion de vivienda de los

trabajadores.

Posterior a la creacion de los fondos de ahorro, en el ano de 1973, se cred la
Comisiéon para la Regulacion de la Tenencia de la Tierra (CORETT), la cual se encargd
de regular los asentamientos informales de vivienda que se establecieron en los
terrenos cercanos a ciudades. Respecto a esto, Peter Ward (1989, citado en Leal,
2012), menciona que entre la década de los anos 70 y 80 la necesidad de vivienda fue
utilizada a favor de sectores politicos, ya que el gobierno permitia la ocupacion ilegal
de las tierras a cambio de apoyo politico para el partido que ocupaba la presidencia;
ante ello se denota la doble participacion del Estado tanto en permitir la ocupacion
ilegal de tierras como en su regulacién , papel que le permitié obtener un beneficio
propio en nombre de la vivienda y de la necesidad de quienes tenian menos

recursos econd®micos.

En el ano de 1976 se promulgd la Ley General de Asentamientos Humanos,
bajo ésta se cred el Plan Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU), que tenia como
objetivos principales racionalizar la distribucion de la poblacion y las actividades
econdmicas en las zonas de mayor potencial del pais, promover el desarrollo urbano
integral, equilibrar los centros de poblacion y propiciar condiciones favorables para
las necesidades de suelo urbano, vivienda, servicios publicos, infraestructura y
equipamiento urbano (DOF, 1978). La implementacion del plan estuvo a cargo de la

Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas (SAHOP), quien de 1977 a

6 De acuerdo con informacién obtenida de la investigacidon de Alicia Ziccardi (1993) basada en datos de
la SEDUE.

69



1882 se encargo de la planeacion, uso, desarrollo, regulacion del suelo urbano, la
constitucion de reservas territoriales y todo lo relacionado con el fomento y la

produccion de vivienda (ASF, 2013).

Una de las politicas establecidas en el PNDU era “ampliar las posibilidades de
acceso a la vivienda popular con programas de mayor alcance social, que estimulen
la participacion de la poblacion en acciones de vivienda progresiva y mejorada”
(DOF, 1978). Bajo dicha politica se cred el primer Programa Nacional de Vivienda
(PNV) en el ano de 1978, el cual establecio los objetivos, las metas y politicas que se
orientaron a la regulacion del presupuesto y la definicion de la inversion publica en
materia de vivienda; asi mismo establecio los mecanismo para la coordinacion entre
el Gobierno Federal y los Estados y Municipios, asi como el sector social y privado,
para garantizar el cumplimiento de los objetivos establecidos tanto en el PNDU

como en el Programa Nacional de Vivienda.

Los principales objetivos del PNV eran: |.Propiciar condiciones favorables para
gue la poblacidn cuente con una vivienda adecuada, particularmente la de menores
Ingresos; Il. Coordinar las acciones e inversiones de la Administracion Publica Federal
en materia de vivienda asi como, establecer bases de coordinacién con los
Gobiernos de los Estados y Municipios y con los sectores social y privado; y Il
Transformar a la vivienda en un factor de desarrollo social, econdmico y urbano. De
acuerdo con éstos, la vivienda se concibe como una responsabilidad que no solo le
compete al Estado, también al sector social y privado; ademas se posiciona como un
elemento que coadyuva al desarrollo social y econdmico del pais, asi como al
ordenamiento territorial y estructuracion urbana (DOF, 1978). Los programas
operativos del PNV se enfocaban al apoyo a la autoconstruccién, a la vivienda en
cooperativa, en renta, rural y de emergencia; asi como en la administracion y
mantenimiento de vivienda. Los programas normativos que regulaban dichos
programas se enfocaron a las normas de vivienda; la sistematizacion de prototipos y
a la normalizacion de componentes. Al respecto, Martha Steingart (1989) indica que

las lineas de accion de dicho programa se dirigieron a: vivienda progresiva (basica,
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multifamiliar y unifamiliar), mejoramiento de vivienda y vivienda terminada

(multifamiliar y unifamiliar).

Una vez iniciada la década de los afos 80, a nivel mundial el cambio de
modelo econdmico era inminente; los paises de Latinoamérica atravesaban un
periodo de crisis debido al estancamiento econdmico suscitado a raiz del
incremento de los precios del petroleo y a los intereses generados por la deuda
externa que cada uno de ellos tenia con los organismos internacionales (BM y FMI).
En el caso de México, en el ano de 1982, los precios del petrdleo tuvieron un caida
drastica, lo que provoco la inflacidon de los precios, la salida del capital del pais y el
endeudamiento de éste debido a la incapacidad de pago de las deudas externas
gue tenia con los organismos internacionales (Paniagua, 1994). Para mitigar la crisis,
el Estado optd por la nacionalizacion de la banca privada, asi como la adquisicion de
un crédito externo bajo el cual México aceptaba y adoptaba la aplicacion de
medidas internacionales tanto del BM vy el FMI, entre las que se encontraban: la
reduccion del gasto publico, la apertura comercial, la austeridad en el gasto publico,
una prudente gestion monetaria, propiciar la estabilidad financiera, el control de la
inflacion y el pago de la deuda (Valverde, 1998). Frente a ello, autores de las Ciencias
Politicas como Karla Valverde (1998), Andrea Revueltas (1993), Rubi Martinez y
Ernesto Soto (2012), mencionan que este acontecimiento marco el final del Estado
Interventor para dar paso a un Estado Facilitador, quien se perfilaba para ser
promotor y conductor de la economia del pais, el cual respondia al nuevo modelo

econdmico de orden neoliberal que se estaba estableciendo a nivel mundial.

En dicha década, en materia de vivienda suscitaron cambios importantes que
permitieron consolidar el derecho de todo mexicano a una vivienda, asi como la
atencion de los grupos de menores recursos que no podian ser atendidos por
medio de los fondos de ahorro. Muestra de ello, en el afno de 1981, México firmo la
Declaracion Universal de los Derechos Humanos y se adhirié al Pacto Internacional
de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, en ellos se enunciaba el derecho de
toda persona a un nivel de vida adecuado, lo que implicaba el acceso a una vivienda,

en donde el Estado mexicano se comprometid a asegurar dicho derecho. En ese
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mismo ano, se cred el Fondo de Habitaciones Populares (Fonhapo), el cual dio
atencidon a la poblacién de escasos recursos y gue no eran asalariados. Esta
institucion financiaba lotes y servicios, vivienda progresiva, mejoramiento de la
vivienda, parque de materiales y la comercializacién del suelo (Schteingart, 2015).
Martha Schteingart (2015) indica que tanto las consecuencias de la crisis de 1982
como las medidas adoptadas para su mitigacién repercutieron en el consumo de la
poblacion, asi como la produccion y distribucion de la vivienda, ya que a causa de
dicho evento los costos de los materiales para la construccion se elevaron y como
consecuencia también el precio de la vivienda, asi como el aumento de las tasas de
interés de los créditos hipotecarios y con ello el salario minimo solicitado para
acceder a éstos, lo que imposibilitd mas que la poblacion de menores recursos

accediera a una vivienda.

A pesar de los agravios econdmicos causados por la crisis, en el ano de 1983 se
elevd a rango constitucional el derecho a la vivienda digna y decorosa que tiene toda
familia mexicana, quedando estipulado en el articulo 4° constitucional. Con esta
accion México daba cumplimiento a los acuerdos internacionales firmados dos anos
atras. Derivado de ésto, el Estado promulgd en 1984 la Ley Federal de Vivienda,
designando a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologial? (Sedue) como la
encargada de llevar a cabo la politica de desarrollo urbano y habitacional de México,
entre sus atribuciones se encontraba “constituir el Sistema Nacional de Vivienda,
definido como el conjunto integrado de relaciones juridicas, econdmicas, sociales,
politicas, tecnoldgicas y metodoldogicas que dan coherencia a las acciones

"

encaminadas a la solucion de los problemas habitacionales “ (Zepeda y Mohar,
1993:58, citado en Puebla, 2002:45). En dicha Ley se establecio la reduccion de costos
de la vivienda y sus insumos; impulsar los programas de produccion y mejoramiento
de vivienda; estructurar las acciones de vivienda como factor de ordenacién de los
centros de poblacién; y estimular la construcciéon de vivienda en renta, dando
preferencia a la vivienda de interés social. Asi mismo se definid que la vivienda de

interés social era aquella cuyo valor, al término de su edificacion, no excediera de la

17 Antes nombrada Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Publicas (SAHOP).
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suma que resulte de multiplicar por diez el salario minimo general vigente, elevado

al ano (DOF, 1984).

Sumada a la Ley, se cred el Programa Nacional de Desarrollo Urbano y
Vivienda 1984-1988 (Pronaduvi), el cual se adscribi¢ al Plan Nacional de Desarrollo
1983-1988 que establecid principalmente: afrontar la crisis; abatir la inflacidon;
descentralizar las actividades productivas y el bienestar social; impulsar al sector
social y alentar el sector privado; establecer cambios cualitativos que requiera el pais
en términos econdmicos, politicos y sociales (DOF, 1983). En apego a ello el
Pronaduvi planteaba principalmente descentralizar la vida nacional de la capital del
pais, mejorar la calidad de vida, coadyuvar en el desarrollo, empleo y combate a la
inflacion que atravesaba el pais. En concreto, el Pronaduvi buscd hacer frente a la
crisis econdmica iniciada a partir del ano 1982, a través de la reactivacion econdmica,
posicionando a la construccion de vivienda como uno de los pilares que
coadyuvarian a dicha reactivacion. Ante ello, el presidente en turno, Miguel de la
Madrid Hurtado, establecidé que la vivienda representaba una prioridad en su
gobierno, ya que la posicionaba como factor de satisfaccion social, generador de
empleo e impulsor de la actividad econdmica (DOF, 1984), por lo que se establecid
gue la produccion de vivienda debia incrementarse y debia generar opciones para
las diferentes capacidades de ingreso, apoyar la autoconstrucciéon, impulsar la
vivienda rural, promover la vivienda en arrendamiento, y se debian agilizar y
simplificar los procesos de tramites llevados a cabo para la ejecucion de proyectos y
programas. Asi mismo, el Pronaduvi hace mencion que la solucion del problema de
vivienda no es exclusivo del Estado y hace corresponsables al sector social y privado,
brindandoles participacion y responsabilidad para hacer frente a los problemas de

vivienda que atravesaba el pais.

Dentro del diagnodstico del problema de vivienda, el Pronaduvi mencionaba
algunas de las causas del problema habitacional, entre ellas los recursos limitados
para atender los requerimientos de la poblacion con menores ingresos; el salario de
los trabajadores que los limita a adquirir una vivienda; la especulaciéon comercial de

la tierra destinada a la vivienda; el alza en los insumos para la construccion de
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vivienda; la disminucion de la actividad econdmica del pais vy el desempleo; la
escasa inversion publica en vivienda para arrendamiento; y la complicacion en los
tramites y permisos para la construccion de vivienda. Derivado de ello, el programa
buscéd “replantear los sistemas de financiamiento, inversidon, construccidon y
adquisicion de los bienes inmuebles para uso habitacional” (DOF, 1984); para ello
establecid tres objetivos generales en materia de vivienda: |- Establecer las
condiciones necesarias para el cumplimiento de la garantia constitucional que
postula que todos los mexicanos cuenten con vivienda digna y decorosa; Il.
Estructurar acciones de vivienda como factor de desarrollo econdmico y social, de
ordenamiento territorial y estructuracién urbana propiciando la conservaciéon y
mejoramiento del medio ambiente; y Ill. Garantizar la atencion de la demanda de
vivienda de los habitantes del medio urbano y rural, bajo la promocidn y rectoria del
Estado con la participacion de los sectores publico, privado y social (DOF, 1984). Para
alcanzar dichos objetivos, las estrategias propuestas se enfocaron a orientar los
programas de vivienda para que contribuyeran en la reactivacion econdmicay en la
atencidon de los grupos sociales de escasos recursos; y al cambio estructural de los

factores que intervienen en el desarrollo de vivienda.

Las metas establecidas en el Pronaduvi se enfocaron en: reorientar los
sistemas de financiamiento para la construcciéon de vivienda de interés social;
constituir reservas territoriales y establecer la oferta publica de tierra para vivienda
de interés social, considerando de utilidad publica la adquisicion de tierra para fines
habitacionales; desarrollar los sistemas y tecnologias constructivas adecuadas social
y regionalmente considerando los espacios interiores y exteriores y los elementos
funcionales de la vivienda y de sus servicios; y lograr una meta de mas de 1.3
millones de acciones de vivienda y de alrededor de 2 billones de pesos a precios de
1984 (DOF, 1984). Respecto a este programa de vivienda, el Pronaduvi contradijo su
discurso en sus acciones, ya que el tipo de produccion que realmente apoyd fue la
vivienda nueva terminada y no la de autoproducciéon como se indicaba en el
programa (Puebla, 2002), dicho esquema de produccién de vivienda se alineaba
mas a la contribucion de la reactivacion econdmica del pais debido al modelo de

negocio que implicaba al sector privado.
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En materia habitacional, el sismo de 1985 marco la pauta para que el Estado
impulsara una Politica Publica de caracter excepcional, ya que credé el Programa
Emergente de Renovacion Habitacional Popular del Distrito Federal, el cual tenia
como meta principal reconstruir las viviendas de la poblacion de menores recursos
gue no era atendida a través de los fondos de ahorro para la vivienda, por lo que se
cred el organismo publico Renovacidon Habitacional Popular encargado de gestionar
los subsidios para la reconstruccion, asi como definir los sistemas de crédito acordes
a la capacidad de pago de los afectados. Para llevar a cabo el proceso de
reconstruccion el Estado recurrio a un crédito financiero por parte del Banco
Mundial, con dicho recurso se construyeron 56,000 viviendas nuevas'g, en las cuales
se emplearon prototipos de vivienda para agilizar el proceso de reconstruccion, sin
embargo, en cuanto al disefo y a la superficie construida tenian deficiencias
(Connolly, 2010). Respecto a los fondos de ahorro para la vivienda, éstos tuvieron que
realizar cambios en materia de vivienda, ya que debido al incremento en los precios
de los materiales de construccion, derivado de la crisis del 82, tuvieron que reducir
los metros cuadrados de la vivienda, Infonavit los redujo a 55 m2 mientras que

Fovissste a 45 m2 (Puebla, 2002).

Durante los primeros 17 anos, a partir de la reforma constitucional del Articulo
123, el Estado establecié una politica publica de vivienda a favor del sector que
presentaba mayor necesidad de un techo; sin embargo, y haciendo énfasis en los
fondos de ahorro para la vivienda, esta estrategia también fue pensada para
beneficiar la economia del pais y de un grupo reducido de actores que estaban
involucrados en el ambito de la construccion, la politica y los sindicatos de
trabajadores; aun con ello, el Estado desempend un papel con mayor protagonismo,
ya que se encargo del desarrollo y la toma de decision de cada uno de los conjuntos
habitacionales que se desarrollaron en dicho periodo. Como se mostro, la presencia
de la crisis financiera incrementd el problema del acceso a la vivienda, ya que

provoco la alza en los materiales de construccion, incrementd el salario minimo

8 Cifra obtenida de la investigacién de Garcia, B. (2010). “Vivienda social en México (1940-1999): actores
publicos, econdmicos y sociales” en Cuadernos de vivienda y urbanismo Vol. 3, No. 5, Aho. 2010, pp.
34-49,
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requerido para el acceso a los créditos financieros de viviendal®, y evidentemente la
inflacion repercutié en la economia de la poblacion mexicana. Gracias a los
prestamos solicitados por el Estado para hacer frente a la crisis, el pais adopto
medidas internacionales enfocadas hacia un nuevo modelo econémico, las cuales
impactaron en el sector vivienda. Muestra de ello es que en el ano de 1987, el Centro
de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos (CNUAH) establecid “La
Estrategia Mundial de Vivienda hasta el ano 2000" (EMV-2000), la cual fue dirigida
para los paises de Ameérica Latina con la finalidad de que hicieran frente a la crisis
econdmicas que imperaba en ellos y para que mejoraran su economia. Dicha
estrategia provocd cambios importantes en la politica publica de vivienda en México,
cambiando la participacion del Estado, ya que paso de ser un actor interventor a uno

facilitador de vivienda.

Transicion del Estado interventor al Estado facilitador (1970-1987)

Fuente:Elaboracion propia con base en bibliografia especializada. Afo de elaboracion 2022.

9 Para mayor detalle consultar Schteingart, M. (2015). Desarrollo urbano ambiental, politicas sociales y
vivienda. Treinta y cinco aflos de investigacion. México. Colegio de México AC.
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2.3 Consolidacion del Estado facilitador (Periodo 1988 - 2000)

A partir del ano 1988, México implementd la EMV-2000, la cual establecié como
objetivo principal “facilitar vivienda adecuada a todos para el ano 2000" y alentar a
los gobiernos a que adoptaran politicas que facilitaran el funcionamiento de los
mercados inmobiliarios (Banco Mundial, 1988). La estrategia encabezada por el
Banco Mundial, fue dirigida principalmente hacia los paises a los que les habia
otorgado algun préstamo, y se les recomendaba que los gobiernos dejaran a un lado
su funcién como productores de vivienda y que asumieran el papel de facilitadores
para administrar el sector vivienda como sector econdmico importante (Banco
Mundial, 1994), ya que con la postura del Estado Interventor, era econdémicamente
insostenible?0 que los Estados fueran proveedores de vivienda econdmica y
subsidiada para los grupos desfavorecidos, por lo que asumié como importante que
la vivienda dejara de ser una carga social para los presupuestos oficiales y que ésta
debia convertirse en un impulsor del desarrollo econdmico, ademas establecié que
los Estados no podian resolver por si solos el problema de vivienda, por lo que
necesitaban apoyarse del sector privado, de organismos no gubernamentales y de la
comunidad misma, quienes estarian regidos por nuevas reglas, las cuales se
traducirian en nuevas politicas de vivienda que facilitarian el funcionamiento de los
mercados inmobiliarios; con ello se lograria administrar el sector de la vivienda como

sector econdmico importante y dar soluciéon a los problemas habitacionales.

La EMV-2000 establecio siete instrumentos operacionales, los cuales se
enfocaron a: 1) Desarrollo de los derechos de propiedad; 2) Desarrollo del
financiamiento hipotecario; 3) Racionalizacion de los subsidios; 4) Suministro de
infraestructura para la urbanizacion de terrenos residenciales; 5) Reglamentacion de
la urbanizacion de terrenos y la construccion de viviendas; 6) Organizacion de la
industria de la construccion; y 7) Desarrollo del marco institucional necesario para

administrar el sector de vivienda. Bajo este escenario el Gobierno de México, bajo la

20 De acuerdo con Rosalia Lépez (1994:114) “..los excesos mismos del intervencionismo estatal
provocaron desérdenes financieros y con ellos procesos inflacionarios de magnitudes extraordinarias
con efectos negativos en los salarios, revirtiendo asi la funcidn interventora del Estado..”
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presidencia de Carlos Salinas de Gortari, dejo de hacerse cargo de la produccion de
vivienda para ceder a las empresas privadas la responsabilidad de cubrir esta
necesidad a través de la produccion habitacional, apegandose a la estrategia del
Banco Mundial que “reconoce la importante contribucion del sector privado tanto
estructurado como no estructurado a la vivienda, y tiene por objetivo especifico
permitir que el sector privado satisfaga las necesidades de vivienda mas eficazmente
en el futuro” (Banco Mundial, 1994). Respecto a la EMV-2000 René Coulomb (2010)
menciona que la estrategia implementada por el Banco Mundial tuvo como
finalidad garantizar los pagos de las deudas existentes que los paises

latinoamericanos habian adquirido con este organismo.

La EMV-2000 respondia a los ideales del nuevo modelo econdmico neoliberal,
el cual se erigid de manera formal en el ano de 1989 a través del Consenso de
Washington?, en donde se establecid para los paises de América Latina un modelo
econdmico de mercado abierto al exterior, con lo que se integraban al mercado
mundial y facilitd el comercio internacional; redujo la participacion del Estado y
aumento la del sector privado, “el Estado es regulador y promotor de la economia, es
decir, garante de la competencia entre particulares” (Valverde, 1998:153). La apertura
del mercado mexicano se concretd a finales del ano de 1993, cuando México firmo el
Tratado de Libre Comercio con Estados Unidos y Canada, con este acuerdo el pais se
posiciond como socio comercial, lo que le dio apertura comercial y se establecio
como plataforma de exportacién a los mercados mundiales; con dicho

acontecimiento el pais concretd la adopcion del nuevo modelo econdmico.

Establecido el neoliberalismo, y con los lineamientos definidos por los
organismos internacionales en la EMV-2000, en donde la vivienda se posicionaba
como uno de los pilares del desarrollo econémico del pais, el Gobierno Mexicano
comenzd a realizar cambios en la politica publica de vivienda, de tal forma que se
alined completamente al modelo econémico de orden mundial y a los siete

instrumentos operacionales propuestos por el Banco Mundial. Asi mismo, se

21 Para conocer mas a detalle sobre el Consenso de Washington de recomienda consultar Martinez, R. y
E. Reyes. (2012). “El Consenso de Washington: la instauracién de las politicas neoliberales en América
Latina” en Politica y cultura, Primavera 2012, No.37, pp.35-64.
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realizaron cambios en el ambito econdmico y en materia constitucional que
facilitaron la ejecucidon de dichas estrategias. Muestra de ello, es que en el ano de
1989 se liberd la banca privada del encaje legal?2, en 1992 se reformo el Articulo 27°
constitucional, con lo que era posible privatizar el ejido y las tierras comunales,
derivado de esto los ejidatarios podian vender sus terrenos a empresas inmobiliarias,
quienes posteriormente los usarian para el desarrollo de conjuntos habitacionales de

vivienda de interés social (Merchand, 2016).

Alineado al nuevo modelo econdmico, el Plan Nacional de Desarrollo
1989-1994 (PND 89-94) establecié como estrategia principal “Modernizar a México”,
en donde se establecio la recuperacion econdmica del pais; que éste contara con un
aparato productivo mas competitivo en el exterior; promover la inversion extranjera;
reducir el gasto publico y elevar el nivel de vida de los mexicanos. Respecto a ésto
ultimo, en el ambito de la vivienda se posicionaron como objetivos: I. Avanzar en el
cumplimiento del precepto constitucional de que cada familia cuente con una
vivienda digna y decorosa; II. Convertir a la vivienda en un factor fundamental para el
ordenamiento racional de los asentamientos humanos en el territorio nacional; y Ill.
Aprovechar el efecto multiplicador que tiene la vivienda en la actividad econdmica

para reactivar el aparato productivo y promover el empleo (DOF, 1983).

Bajo los objetivos de vivienda establecidos en el PND 89-94, se cred el
Programa Nacional de Vivienda 1990-1994 (PNV 90-94), el cual atendia los preceptos
indicados en el Plan de Desarrollo y los lineamientos de la EMV-2000, impuestos por
el Banco Mundial. En él se establece la atencion prioritaria a los grupos de menores
ingresos; se enuncian como causas principales del problema habitacional: el
incremento de la poblacidn, la migracién hacia las grandes ciudades, el insuficiente
ingreso familiar para adquirir una vivienda, la restringida participacion de los
particulares en el campo de la vivienda, y los procesos administrativos que alargan
los tiempos de construccion de vivienda. Asi mismo, se menciona que la solucion del

problema habitacional compete a todos, por lo que se establece “crear nuevas y

22 E| Banco de México establecia el encaje legal como la proporcidon de pasivos de la banca que deben
ser depositados en el banco central y que no pueden ser utilizados, siendo recursos que quedan como
reserva.

79



mejores condiciones para ampliar la participacion de la sociedad en la produccion
de vivienda mediante una intensa concertacién entre el sector publico y los sectores

social y privado” (DOF, 90).

Los objetivos establecidos en el PNV son los mismos mencionados en el PND
89-94, Unicamente se adiciond el objetivo relativo a la mejora de las condiciones para
gue se edifiguen nuevas viviendas para abatir el deficit habitacional. Las estrategias
se enfocaron principalmente hacia descentralizar la actividad habitacional del pais;
la busqueda de nuevos esquemas de financiamiento y la recuperacion de créditos
otorgados; la simplificacion de los tramites administrativos para agilizar el
otorgamiento de créditos y la construccion de vivienda; la constitucion de reservas
territoriales con fines de vivienda y crecimiento urbano y regularizacion de la

tenencia de la tierra; y la reduccion y eliminacion gradual de los subsidios (DOF, 90).

Entre los actores que llevaron a cabo la estrategia del PNV 90-94, destacan los
Fondos de Ahorro para la Vivienda, a los cuales se les indico otorgar mayor ndmero
de créditos para la adquisicidn de vivienda construida por terceros, es decir por las
empresas privadas. Para impulsar el niumero de créditos otorgados, los Fondos de
Ahorro introdujeron el programa de cofinanciamiento, sistema que contempld que
el beneficiario aportara inicialmente el 10% del valor total de la vivienda como
enganche, mientras que la entidad financiera y los fondos de ahorro para la vivienda
aportan el porcentaje restante; con este modelo el derechohabiente adquiere dos
deudas con entidades financieras diferentes y se ve obligado a contar con un ahorro
previo para garantizar la adquisicion de la vivienda terminada, garantizando asi el
desarrollo del financiamiento hipotecario. El Fovissste aumentd a 30 anos el plazo de
amortizacion de las deudas hipotecarias; asi mismo dejo de brindar mantenimiento
a los conjuntos habitacionales que fueron construidos por éste en las décadas del
Estado Benefactor, dejando dicha responsabilidad en manos de sus propietarios;
ademas el Fovissste ejercid la venta de estas viviendas a las personas que los
habitaban; incentivando el derecho a la propiedad establecido por la EMV-2000. Por
su parte, el Infonavit impulsé la participacion de promotores de vivienda privados,

para ello redujo de sus lineas de crédito el financiamiento otorgado para el desarrollo
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conjuntos habitacionales, ademas adoptd una nueva forma de otorgamiento de
créditos para los derechohabientes, en las que se les exigia un puntaje minimo para
acceder al crédito hipotecario (Puebla, 2006) y se ponderaba el salario del trabajador
para definir el monto de crédito asignado; con ello garantizaba la estabilidad

econdmica de los acreditados y con ello el retorno del crédito otorgado.

Otros actores de indole mayor, responsables de ejecutar dicha estrategia
fueron los del orden Gubernamental. En 1992, la Sedue se convirtid en la Secretaria
de Desarrollo Social (Sedesol), encargada de coordinar a todos los organismos de
vivienda, de ésta se desprendia la Subsecretaria de Vivienda y Bienes Inmuebles,
encargada de la politica y fomento a la vivienda, financiamiento, normas y
tecnologia para la vivienda. En ese mismo ano la Sedesol, junto con las siguientes
Secretarias: de Hacienda y Crédito Publico (SHCP), de la Contraloria General de la
Federacion (SECOGEF), de Comercio y Fomento Industrial (SECOFI), de Salud (SSA),
de la Reforma Agraria (SRA), el Departamento del Distrito Federal (DDF), y con los
organismos financieros de vivienda (Infonavit, Fovissste, Fonhapo, Fovi, el Banco
Nacional de Obras y Servicios Publicos (BANOBRAS) y el Issfam) llevaron a cabo el
Acuerdo de Coordinacion para el Fomento de la vivienda; en el cual se establecid el
Programa de Coordinacion Especial para el Fomento y Desregulacion de la Vivienda
(PFDV), a partir del cual se establecia un plan de accidén para alcanzar las metas
establecidas en materia de vivienda tanto en el PND 89-94 como en el PNV 90-94; ya
gue las acciones llevadas a cabo hasta ese momento no eran suficientes para
atender las necesidades de vivienda, por ello se establecié una coordinacion entre
instituciones que ayudaria al cumplimiento de las metas de los instrumentos citados
anteriormente, particularmente a las establecidas en materia de vivienda de interés

social y popular.

Con el PFDV se reforzé la descentralizacion de decisiones en materia
habitacional, la simplificaciéon en tramites de construccion, la reduccién en costos y
tiempos en la edificacion de vivienda, y la autonomia de los gobiernos estatales para
expedir permisos y licencias para la construccion habitacional; se hicieron mas

eficientes los procesos administrativos y constructivos en materia de vivienda; se
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simplificaron los procesos relacionados con la construccion, financiamiento y
adquisicion de vivienda; se impulsd el desarrollo del mercado de vivienda,
principalmente el de vivienda nueva, redujo el costo y agilizaron los tramites de
titulacion de la vivienda de interés social y popular?3. Si bien, dichas acciones ya se
habian establecido en el PND 89-94 y en el PNV 90-94, el PFDV las reforzo para
asegurar que se llevaran a cabo; asi mismo, en él se establecié el valor de vivienda de
interés social, el cual no debia exceder el resultado de muiltiplicar por 15 el salario
minimo general anual vigente; y en el caso de la vivienda popular el costo no debia

exceder 25 veces el salario minimo anual vigente.

Con dichas acciones, fue evidente que las acciones mencionadas muestran un fuerte
apego a la EMV-2000, sobre todo a los instrumentos operacionales cinco
(Reglamentacion de la urbanizacion de terrenos y la construccion de viviendas) y
siete (Desarrollo del marco institucional necesario para administrar el sector de
vivienda), con ello la politica publica de vivienda se alineaba hacia lo solicitado por los

organismos internacionales.

En el ano de 1993 la Ley General de Asentamientos Humanos también fue un
instrumento importante en la implementacion de la EMV-2000, ya que dejé en
manos de las autoridades municipales la formulacidon, aprobacién y administraciéon
de los programas y planes municipales de desarrollo urbano, la expedicion de
licencias de construccion, uso de suelo, fraccionamientos, subdivisiones, fusiones,
relotificaciones y condominios; la regulaciéon, control y vigilancia de las reservas, usos
y destinos de areas y predios en los centros de poblacion; y la creacion vy
administracion de reservas territoriales para el desarrollo urbano, la vivienda y la

preservacion ecologica (DOF,1993).

Para atender a la poblacion mas desfavorecida se cred en 1989 el Programa
Nacional Solidaridad (Pronasol), quien atendié a la poblacién en condiciones de
pobreza extrema, ya que derivado de la crisis enfrentada previamente, el numero de
personas en situacién de pobreza se incrementd. Claudia Puebla (2002) indica que

este programa fue creado para dar legitimidad al Estado después de la polémica

23 Diario Oficial de la Federacion DOF (1992) “Acuerdo de Coordinacion para el Fomento de la Vivienda”
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victoria del presidente Salinas en las elecciones previas, por lo que el PRI utilizé al
Pronasol con fines partidistas. El programa se dirigié hacia las zonas marginadas
urbanas y rurales, en donde se fomentaba la autoconstruccion con la participacion
de colonos y campesinos durante todo el proceso de la obra, tanto el Estado como
los beneficiarios compartian la responsabilidad en el desarrollo de las viviendas, ya
gue el primero proporcionaba el recurso y el segundo la mano de obra y materiales.
En cuanto al Fonhapo, éste elimind gradualmente los financiamientos para la
compra de tierra, los cuales en 1994 desaparecieron, en cuanto a los subsidios éstos
se limitaron a aquellos beneficiarios que contaban con tierras, finalmente fueron
eliminados en el ano de 1994, esta accién respondié al abandono paulatino de los

subsidios sugerido en la EMV-2000.

El Programa Financiero de Vivienda (Fovi), que atendia a la poblacion de
ingresos medios, también presentd cambios. Debido a la eliminacion del encaje de
la Banca, que era su fuente principal de recursos, el Fovi empled el sistema de
subastas para otorgar los créditos de vivienda a los promotores y desarrolladores de
conjuntos habitacionales, por lo que quienes ofertaban mas porcentaje de ganancia
destinado para el Fovi eran los acreedores de los créditos puente?4 para el
financiamiento de los conjuntos habitacionales; las personas beneficiarias de este
tipo de desarrollos habitacionales eran aquellas que tenian ingresos mensuales de
hasta 15 veces el salario minimo del Distrito Federal (Puebla, 2002). Durante el
periodo de Salinas se impulsaron todos los instrumentos necesarios para dar

cumplimiento a la EMV-2000.

En diciembre de 1994, a unos dias de haber iniciado el periodo presidencial de
Ernesto Zedillo, ocurrié una devaluacion del peso, la cual trajo una gran crisis que
provoco el decrecimiento del 6% de la economia, el aumento del desempleo, el
rezago de los salarios y el aumento de las tasas de interés (Escalante, 2008). Esta

nueva crisis afecto las deudas hipotecarias, ya que se incrementaron de manera

24 De acuerdo con Claudia Puebla (2002) los créditos puente son los recursos econdémicos otorgados al
desarrollador de vivienda, quien construye la obra y paga a la banca los intereses generados, y al Fovi le
otorga el porcentaje ofertado en las subastas de créditos de vivienda. La tasa de interés eran las fijadas
por el Banco Mundial.
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considerable hasta llegar a niveles que resultaban impagables, por lo que en el ano
de 1995, se ejecutaron instrumentos en apoyo a las personas afectadas, con los
cuales se evitaba que perdieran su vivienda. Asi mismo, se redujeron las ventas de las

viviendas lo que trajo consigo la descapitalizacion del mercado habitacional.

Una vez iniciado el sexenio presidencial de Zedillo, se establecié el Plan
Nacional de Desarrollo 1995-2000, el cual tenia como objetivos principales fortalecer
la capacidad del Estado; crear vinculos hacia el exterior del pais; impulsar el
crecimiento econdmico; propiciar el desarrollo social; y fomentar la
descentralizacion. En torno a la vivienda especifica que el papel del Estado se debia
orientar hacia la promocioén, financiamiento, comercializacion y titularidad de la
vivienda; los esfuerzos del Estado se enfocarian hacia aquellos que tuvieran mayores
carencias para que pudieran disfrutar de una vivienda digna; el sector privado y
social jugarian un papel importante en la ampliaciéon de la oferta de vivienda; se
establecia como punto importante la simplificacion los procesos administrativos; el
incremento de el suelo apto para la vivienda; el mejoramiento y ampliacion de
esquemas de financiamiento, principalmente para aumentar el financiamiento de la
vivienda de interés social; y el impulso de los programas de autoconstruccion y

mejoramiento de vivienda rural (DOF, 1995).

Bajo los parametros mencionados anteriormente, el Programa de Vivienda
1995-2000 establecio ampliar las oportunidades de acceso a la vivienda, siendo la
poblacion objetivo los sectores mas desprotegidos, en donde el Estado se
posicionaba como el impulsor de los sectores privados y sociales para que éstos
desarrollaran vivienda. El acreditado era quien accedia a las ofertas propuestas por el
sector privado, entre la oferta existente podia elegir aquella que le ofreciera la mejor
opcioén respecto a la ubicacion, calidad y precio; ademas el Programa indicaba que
este esquema alentaba a la vivienda en su papel de motor de la economia. Bajo
dicho esquema, los objetivos del Programa fueron los siguientes: 1. Orientar el papel
del Estado hacia la promocion y coordinacién de los esfuerzos de los sectores
publico, social y privado en apoyo a la produccion, financiamiento, comercializacidon y

titulacion de la vivienda; Il.Promover las condiciones para que las familias rurales y
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urbanas, en especial las que tienen mayores carencias, disfruten de una vivienda
digna, con espacios y servicios adecuados, calidad en su construccion y seguridad
juridica en su tenencia; y lll. Fortalecer el papel de la vivienda como un factor
fundamental para respaldar un desarrollo econdmico duradero, dentro de un orden
urbano integrado al entorno ecoldégico y como uno de los indices fundamentales de
bienestar familiar (DOF, 1995); ademas, hizo hincapié en el fortalecimiento de los
organismos promotores de vivienda para que tuvieran una mayor cobertura hacia
los solicitantes asalariados y no asalariados; que apoyaran en la descentralizacion de
la actividad habitacional y se convirtieran en entidades financieras sin perder su
vocacion social; y que orientaran la oferta de vivienda hacia la demanda de los
solicitantes de acuerdo con sus ingresos, composicion familiar y lugar de trabajo. En
cuanto al financiamiento, establecié la mejora y ampliacién de los esquemas de
financiamiento de vivienda para hacerlos accesibles a un mayor numero de
personas para que adquieran vivienda, especialmente de interés social y popular, asi
mismo se establecid garantizar la recuperacion de los créditos hipotecarios
otorgados. En términos de suelo para la vivienda se buscdé incrementar la oferta para
destinarlos a proyectos de interés social y popular; en términos del marco normativo
y requerimientos administrativos para la construccién, financiamiento, adquisicion y
titulacion de vivienda se establecid simplificarlos, ya que se mencionaba que eran
excesivos y que se requeria aminorar los tiempos de respuesta. Todas las acciones
mencionadas anteriormente se orientaron en facilitar el desarrollo de la vivienda, asi

como impulsar la economia del pais a partir de la produccion de ésta.

En cuanto al tema del ahorro para la vivienda, tanto el PND 1995-2000 como el
Programa de Vivienda 1995-2000, hicieron hincapié en que se debia estimular la
inversion y ahorro para la vivienda, por lo que proponia que éste generara
rendimientos a través de las cuentas individualizadas. Es por ello que en el ano de
1996, se establecié la Ley de los Sistemas de Ahorro para el Retiro; en la cual se
establecio la apertura, administracion y operacion de las cuentas individuales de los
trabajadores, en ellas se depositaron los ingresos por concepto del seguro social,
ahorro para la vivienda y aportaciones voluntarias, con la finalidad de que generaran

rendimientos a favor del trabajador. Bajo dicho sistema el Programa de Vivienda le
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encomendo al Infonavit y Fovissste impulsar programas que estimularan el ahorro

voluntario para la adquisicion de vivienda.

En el Programa de Vivienda 1995-2000, al Infonavit se le designd la
responsabilidad de dirigir la oferta de vivienda con la capacidad de pago de sus
derechohabientes, por lo que tenia que crear nuevos esquemas de financiamiento
gue fueran novedosos (DOF, 1995). Ante ello los recursos del Infonavit fueron los mas
significativos para el otorgamiento de créditos para la vivienda, con ello se
consolidaron las empresas desarrolladoras de vivienda, en quienes recayo la
responsabilidad de la ubicaciéon y construccion de conjuntos habitacionales, los
cuales comenzaron a ubicarse al norte de la ciudad, mas alejados de las zonas
centrales, con menos espacios abiertos, areas verdes, equipamiento urbano e
infraestructura, con el cumplimento de los criterios minimos requeridos por la
normatividad vigente; ésto con la finalidad de generar mayores ganancias a través
de una gran cantidad de viviendas con el minimo de area construida (Villavicencio y
Duran, 1995; ASF, 2013), ademas de acatar el precepto de descentralizar el desarrollo
habitacional. Aunado a ello, en 1999 se reformd el Art. 115 constitucional, en donde se
estipuldé que las autoridades municipales adquirian la facultad para gestionar y
autorizar los aspectos relacionados con el desarrollo urbano, entre ellas: Formular,
aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano municipal;
Participar en la creacion y administracion de sus reservas territoriales; Participar en la
formulacion de los planes de desarrollo regional, los cuales deberan estar en
concordancia con los planes generales de la materia; Autorizar, controlar y vigilar la
utilizacion del suelo, en el ambito de su competencia, en sus jurisdicciones
territoriales; y otorgar licencias y permisos para construcciones, entre otras (Art. 115
constitucional, Fraccién V). Dicha reforma permitid que los procesos administrativos
ligados a los procesos de construccion de vivienda se facilitaran, ya que cada
municipio se encargaria de su gestion bajo sus propias reglas, accion que se alinea a
la EMV-2000 y a la postura de un Estado que habia dejado de lado su rol de

interventor para ser un ente facilitador del desarrollo de vivienda.
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Durante el periodo de la consolidacion del Estado Facilitador (1988-2000) se
hizo muy evidente el cambio de la postura del Estado, quien a través de los
organismos de vivienda, se convirtid en un ente financiero que se apegod a las
recomendaciones del Banco Mundial y sobrepuso el caracter econémico de la
vivienda, convirtiéndola en una mercancia que impulsod el desarrollo econdmico de
las empresas privadas dedicadas a la construccidén de vivienda y con ello la
recuperacion econdmica del pais. Fue muy caracteristica la reduccion de los
subsidios federales, el predominio de la oferta de vivienda nueva terminada, las
facilidades que se le otorgd al sector constructor para el desarrollo de conjuntos
habitacionales y el incremento en los requisitos solicitados para los beneficiarios que
deseaban adquirir una vivienda. Todo ello se alineaba a la estrategia de caracter
mundial, que mas alld de buscar el beneficio de las familias en cumplimiento del
articulo 4° constitucional busco garantizar el retorno del dinero prestado a paises en
via de desarrollo como México. A pesar de las acciones llevadas a cabo, para el ano

2000 el déficit habitacional de vivienda era de 12,940,069 unidades?s.

Un factor importante que determind un cambio en el gobierno del pais, y con
ello en la produccidn de vivienda, fue la victoria del Partido Accidén Nacional en las
elecciones presidenciales llevadas a cabo a mediados del ano 2000; con la entrada
del nuevo régimen politico se daba fin a 71 afos de gobierno por parte del Partido
Revolucionario Institucional, por lo que el nuevo gobierno proyectaba expectativas

gue miraban hacia un cambio profundo en la nacidn.

25 Dato segun la Auditoria Superior de la Federacion (20139, en Politica Publica de Vivienda. Cdmara de
Diputados. Disponible en: https:/studylib.es/doc/7523490/pol%C3%ADtica-publica-de-vivienda---
auditor%C3%ADa-superior-de-la-f...
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Consolidacion del Estado facilitador (1988-2000)

Fuente:Elaboracion propia con base en bibliografia especializada. Afo de elaboracion 2022.

2.4 Estado impulsor del boom inmobiliario de vivienda de interés

social (Periodo 2001 - 2012)

Bajo el modelo econdmico neoliberal ya consolidado a nivel nacional y mundial, y
como el eje rector de todo modelo de negocio, la politica de vivienda continuo
respondiendo a sus lineamientos, llegando a limites que nunca antes se habian
logrado en dicha materia. Gran responsabilidad de ello fue la llegada del Partido
Accion Nacional (PAN) a la presidencia del pais bajo el mando de Vicente Fox
Quesada (2000-2006), ésto implicd un cambio a nivel politico y con ello una nueva

forma de gobierno que impactoé en el sector vivienda.

Bajo dicho sexenio, el Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006 (PND 2001-2006)
planteaba principalmente abatir la pobreza, lograr mayor igualdad social, y crear una
economia mas competitiva e incluyente. Respecto a la vivienda, el PND 2001-2006
establecid que la vivienda digna para todos los mexicanos era una de las prioridades
del Estado, por lo que sus acciones se enfocarian a la promocién de politicas
publicas, programas de vivienda y de desarrollo urbano; a la consolidacion del

mercado habitacional para convertir al sector vivienda en un motor de desarrollo; a
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instrumentar lineamientos en los que estuvieran involucrados las autoridades de los
estados y municipios con las organizaciones sociales, empresas privadas e
instituciones educativas, para la vinculacion de proyectos de vivienda que fueran
atractivos a la inversion publica y privada; aumentar los esfuerzos para el
otorgamiento de créditos a través del financiamiento del sector tanto publico como
privado, y la creaciéon de una entidad financiera que promoviera, mediante el
otorgamiento de créditos y garantias, la construccion y adquisicion de vivienda de
interés social. Finalmente se establecié que para lograr las acciones establecidas en
materia de vivienda, era necesario “la homologacion y articulacion de los programas
de los organismos nacionales y estatales de vivienda, asi como la corresponsabilidad
de definir y aportar subsidios federales, estatales y municipales a las familias de

menores ingresos” (DOF, 2001).

Frente a las acciones establecidas en el PND 2001-2006, se cred el Programa
Sectorial de Vivienda 2001-2006 (PSV 01-06), el cual establecid la produccion de
vivienda desde dos perspectivas: la social y la econdmica. En la perspectiva social
constituyo a la vivienda como “el lugar donde se satisfacen las necesidades basicas
del desarrollo integral de la familia”; en la perspectiva econdmica la producciéon de
vivienda se consideré como el motor del desarrollo econdmico del pais, por lo que el
Programa incité a funcionarios, promotores, constructores, instituciones financieras
y organismos gubernamentales a comprometerse a trabajar de manera conjunta y
coordinada para contribuir en posicionar al sector vivienda como un detonante de

desarrollo econémico (DOF, 2001).

La poblacién objetivo de dicho programa fue aquella que ganaba menores
ingresos y tenia mayor necesidad de vivienda, es decir, la poblacion con ingresos
menores a 5 VSM; a ella se le crearon esquemas de financiamiento que les permitid
acceder a créditos hipotecarios y subsidios federales, los cuales junto con el ahorro
previo les facilitaron el acceso a la adquisicion de vivienda nueva. Referente al ahorro
previo, el Programa hizo énfasis en fomentar entre la poblacién el ahorro por cuenta

propia para el enganche de la compra de una vivienda, el cual se establecidé como
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requisito obligatorio para el acceso al financiamiento federal y para los créditos

hipotecarios.

Ante el rezago habitacional que se estipulaba en el afno 2000, el PSV 01-06
establecié como meta alcanzar la construccion de produccion de 750 mil viviendas
construidas anualmente; dicha produccién se enfocé en la poblacién objetivo, y se
establecio que la vivienda considerada como basicaz6, social?’ y econdmica?8, eran los
productos mas adecuados para satisfacer la necesidad de vivienda de dicho sector,
particularmente la vivienda basica, ya que era la destinaba a las personas que
percibian menos de tres salarios minimos, y de acuerdo con el PSV 01-06 la demanda
anual de vivienda requeria 72.5% de viviendas de este tipo. Ademas se considero
necesaria la implementacion de politicas y programas de vivienda de bajo costo, las
cuales impulsaron la produccion habitacional de la vivienda mencionada

anteriormente.

Para lograr la meta anual de vivienda establecida, el PSV 01-06 decreté como
mision para el sector vivienda “Crear las condiciones necesarias para garantizar a la
poblacidon el acceso a una vivienda, a través de promover un mayor flujo de recursos
hacia la produccion y financiamiento de vivienda” asi como “impulsar una mayor y
mejor coordinacion institucional, y consolidar la integracion del mercado
habitacional” (DOF, 2001), ademas se establecid que la desregulacion de la
construccion de vivienda permitiria una mayor produccion, un crecimiento urbano
ordenado y mejora en las condiciones de vivienda de los sectores mas necesitados
de la poblaciéon. La mision mencionada requeria del esfuerzo de todo el sector
vivienda, por lo que en primera instancia se establecid consolidar el papel del Estado
como promotor de vivienda; se fortalecié la coordinacion de los organismos publicos,

el sector social y el privado; se simplificaron los tramites administrativos involucrados

26 Segun el Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 la vivienda basica es aquella que tiene hasta 30
m?2, generalmente es de caracter progresivo y no requiere de ningun tramite para obtener la licencia de
construccion.

27 Tipologia de vivienda construida, definida por el Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 como
aquella que cuenta con una superficie de construccion de entre 31 a 45 metros cuadrados.

28 28 Tipologia de vivienda construida, definida por el Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 como
aquella que cuenta con una superficie de construccidon de entre 46 a 55 metros cuadrados.
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en la construccion de vivienda; y se redujeron los costos involucrados en el proceso

de construccién y titulaciéon de la vivienda.

Las acciones mencionadas anteriormente forman parte de las seis estrategias
establecidas por el PSV 01-06, las cuales se enlistan a continuacion: 1. Articulacion
Institucional y Fortalecimiento del Sector Vivienda; 2. Crecimiento y Consolidacion
del Financiamiento Publico y Privado para la Vivienda; 3. Apoyo Social a la Poblacion
mas Necesitada para la Adquisicion de Vivienda, el Mejoramiento Habitacional Rural
y Urbano, y la Consolidacion Juridica de su Patrimonio; 4. Desgravacion,
Desregulacion Habitacional y su Marco Normativo; 5. Abasto de Suelo con Aptitud
Habitacional y Desarrollo de Infraestructura y Servicios para Vivienda; y 6. Desarrollo
Tecnoldgico, Abasto Competitivo de Insumos, Normalizacion y Certificacion

Habitacional para el Crecimiento de la Produccion (DOF, 2001).

Para llevar a cabo las estrategias establecidas, se cred la Comision Nacional de
Fomento a la Vivienda (Conafovi), quien fue la institucidén responsable de disenar,
coordinar, promover e implementar las politicas y programas del Gobierno Federal,
asi como coordinar a los agentes, instituciones y entidades participantes del sector
vivienda; el Consejo Nacional de Vivienda (CONAVI), que era un 6érgano de consulta y
asesoria del ejecutivo Federal en materia de vivienda, integrado por diversos actores
del sector vivienda, quienes eran los encargados de intercambiar opiniones para
definir acciones encaminadas a: el abasto de suelo, servicios basicos y de
infraestructura para la construccion de vivienda; agilizar los procesos administrativos
involucrados en la construccion de vivienda; y desarrollo de esquemas de
financiamiento para facilitar la obtencién de créditos a mas familias. Asi mismo, el
Fovi se convirtio en la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), a quien se le encomendo
la construccion y adquisicion de viviendas de interés social y vivienda media

(Mellado, 2015 y DOF, 2001).

Durante este sexenio presidencial, el Estado dio continuidad a las acciones
implementadas en sexenios pasados que habian atendido las recomendaciones
establecidas por el Banco Mundial a través de EMV-2000; por lo que la construccion

de vivienda continud estando a cargo de las empresas desarrolladoras privadas, las
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cuales se enfocaron a construir vivienda en cantidades masivas para llegar a la meta
establecida por el PSV 01-06, siendo la vivienda unifamiliar de bajo costo la mas
construida. Los Fondos de Ahorro trabajaron de la mano con las empresas privadas,
ya que éstas construian vivienda de acuerdo a la demanda y estrato econémico de
los trabajadores del sector formal; asi los Fondos de Ahorro promovian entre sus
derechohabientes dicha oferta de vivienda que se acoplaba al crédito hipotecario al
gue éstos eran candidatos de adquirir. Tanto el Infonavit como el Fovissste
desarrollaron un papel importante para alcanzar las metas cuantitativas establecidas
por el Estado, ya que a cada uno de ellos se les asignaron metas traducidas en
créditos otorgados, en donde el Infonavit debia otorgar 375,000 créditos; y el
Fovissste 62,000; ademas debian facilitar el acceso al crédito a la vivienda, sobre todo

a aquellos que percibian menos de 2.5 salarios minimos (DOF,2001).

Con el ritmo acelerado de produccién de vivienda que llevaban a cabo las
empresas desarrolladoras, en el ano 2004 se produjo una sobreoferta de vivienda
gue tenia como objetivo estimular el mercado; segun datos de Maya y Cervantes
(2004) ésta fue de 70 mil viviendas nuevas, las cuales se concentraron
principalmente en los estados del norte del pais y en el Estado de México. Es
importante senalar que en anos previos, el Estado otorgd a las empresas privadas la
responsabilidad de construir viviendas, les brindd las facilidades necesarias para ello,
ademas no se involucrd en ningun aspecto relacionado con la ubicacion ni el disefo
de éstas, por lo que los desarrolladores construian en sus reservas territoriales, las
cuales se encontraban alejadas de las principales fuentes de empleo y de los centros
de las ciudades, propiciando la expansidon de las ciudades hacia puntos donde el
acceso es complicado; ademas estas reservas no contaban con la infraestructura ni
con los servicios necesarios para solventar las nuevas demandas requeridas por los
nuevos conjuntos habitacionales. El suelo donde se ubicaron estos conjuntos era
barato, ya que los desarrolladores lo adquirieron en calidad de uso agricola, el cual
cambiaria a uso habitacional gracias al apoyo y las facilidades que el Estado les
brindaba. En cuanto a las caracteristicas del disefo de la vivienda los desarrolladores
comenzaron a construir casas con las dimensiones minimas requeridas, llegando a

construir viviendas de entre 30 a 45 m2 (Mellado, 2015), privilegiando asi la cantidad
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de viviendas construidas sobre la calidad, ya que a mayor numero de viviendas

mayores ganancias monetarias.

Antes de finalizar el periodo presidencial de Vicente Fox, en junio de 2006 se
publicé una nueva Ley de Vivienda, la cual derogaba a la de 1984. En esta nueva Ley
se creaba la Comisiéon Nacional de Vivienda (Conavi), que sustituiria a la Conafovi,
como organismo descentralizado encargado de “Formular, ejecutar conducir,
coordinar, evaluar y dar seguimiento a la Politica Nacional de Vivienda y el programa
nacional en la materia, asi como proponer, en su caso, las adecuaciones
correspondientes, de conformidad con los objetivos y prioridades que marque el
Plan Nacional de Desarrollo” (DOF, 2006); también se crearon el Sistema Nacional de
Vivienda, encargado de “Coordinar y concertar las acciones para cumplir los
objetivos, prioridades y estrategias de la politica nacional de vivienda; dar
integralidad y coherencia a las acciones, instrumentos, procesos y apoyos orientados
a la satisfaccion de las necesidades de vivienda, particularmente de la poblacion en
situacion de pobreza” (DOF, 2006); el Consejo Nacional de Vivienda con el objetivo de
“proponer medidas para la planeacion, formulacion, instrumentacion, ejecucion y
seguimiento de la Politica Nacional de Vivienda”; y la Comision Intersecretarial de
Vivienda, encargada de garantizar que la ejecucion de los programas y el fomento de
las acciones de vivienda, se realizara de manera coordinada a fin de dar
cumplimiento a la Politica Nacional de Vivienda (DOF, 2006). Todos estos nuevos
actores fueron los encargados de garantizar que la politica publica de vivienda se
llevara a cabo de manera satisfactoria; asi mismo, se buscaba dar seguimiento a la
estrategia del Estado en materia de vivienda y generar modificaciones o nuevos
instrumentos que favorecieran el acceso al financiamiento a la poblacion con
menores ingresos. Otras de las aportaciones relevantes de la nueva Ley fue que la
definicion del concepto de vivienda digna y decorosa que se enuncia en el articulo

cuarto constitucional, quedando definida de la siguiente manera:

ARTICULO 2.- Se considerard vivienda digna y decorosa la que cumpla

con las disposiciones juridicas aplicables en materia de asentamientos
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humanos y construccion, habitabilidad, salubridad, cuente con los
servicios bdsicos y brinde a sus ocupantes seguridad juridica en cuanto
a su propiedad o legitima posesion, y contemple criterios para la
prevencion de desastres y la proteccion fisica de sus ocupantes ante los

elementos naturales potencialmente agresivos. (DOF, 2006)

Con esta definicion los constructores de vivienda se debian acotar a construir casas
gue proporcionaran los elementos mencionados en la Ley junto con lo estipulado en
el Codigo de Edificacion de Vivienda?? (CEV), el cual fue creado en el aho 2007 con el
objetivo de homologar y establecer estandares a nivel nacional que facilitaran
establecer y medir la calidad y seguridad de las construcciones, asi como crear un
permanente sistema de actualizacion y funcionamiento, que permitiera garantizar la
correcta aplicacion y vigilancia de su cumplimiento (CEV, 2007); por lo que después
de mas de 230 mil créditos otorgados, con dichos instrumentos, se establecioé regular
y vigilar la calidad de las viviendas (Mellado, 2015). Ademas de definir las
caracteristicas de la vivienda digna y decorosa, la Ley también reconocié dentro de la
politica publica a la produccion social de vivienda, lo que permitié abrir camino a la
creacion de nuevos programas que apoyaran desde el ambito Federal este tipo de
produccion de vivienda, la cual se maneja y funciona de manera diferente respecto a
la vivienda de interés social construida en serie por las grandes empresas
desarrolladoras de vivienda, las cuales contaban con un gran apoyo y respaldo por
parte del gobierno Federal, ya que estimulaba el mercado inmobiliario y con ello la

economia del pais.

Una vez concluido el periodo presidencial de Vicente Fox, se habian otorgado
3.1 millones financiamientos para la adquisicion y mejoramiento de vivienda, en
donde el 60% de éstos pertenecian a la construccion de vivienda nueva terminada

(PUEC, 2012). De acuerdo con palabras de Vicente Fox, su gobierno habia establecido

29 E| Codigo de Edificacion de Vivienda definié recomendaciones y caracteristicas minimas que debian
considerar los conjuntos habitacionales, ademas clasificd la vivienda por su superficie de construccion,
costo promedio y numero de cuartos, en donde se definieron las categorias de vivienda econdmica,
social, popular, media, y residencial, en donde las tres primeras integran la categoria de vivienda de
interés social.
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el programa de vivienda mas grande en la historia de México, hecho que demostro
con numeros al finalizar el sexenio, en donde se demostré que se duplicé el
otorgamiento de créditos y el ritmo de produccion de vivienda anual, ya que en su
sexenio se construian 750,000 viviendas anuales30, mientras que en el sexenio
anterior (1994-2000) a cargo de Ernesto Zedillo se construyeron 300,000 viviendas;
motivo por el cual el periodo presidencial de Fox se denomind como “el sexenio de la
vivienda”.

En el siguiente periodo presidencial 2006-2012 a cargo de Felipe Calderdon
Hinojosa, se continud con la estrategia de vivienda llevada a cabo por su antecesor.
Fue en el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012 (PND 07-12) que se establecié como
estrategia general que el pais debia transitar hacia el Desarrollo Humano
Sustentable, en donde se promovid su modernizacion integral a través de la
conservacion y respeto de los recursos naturales, con la finalidad de beneficiar a la
sociedad mexicana. En dicho Plan, el sector de la construccidon de vivienda fue
definido como “un elemento esencial para la presente administracion”, ya que se
considerd motor en la generacion de empleos y en la economia del pais. Ante ello se
decreté ampliar el acceso a la vivienda a las familias con menores recursos a través
de la ampliacion de las opciones de financiamiento; asi mismo, alineada a la vision
de Desarrollo Humano Sustentable, se definié que la vivienda nueva debia integrar
criterios que coadyuvaran al uso eficiente y ahorro de la energia y el agua; y se
establecid impulsar la oferta de seis millones de viviendas para responder a la

demanda habitacional estimada en dicho momento.

Por medio del Programa Nacional de Vivienda 2007-2012 (PNV 07-12) se
establecieron las estrategias para dar cumplimiento a los lineamientos planteados
en el PND 07-12, siendo las principales las siguientes: incrementar y facilitar los
financiamientos de vivienda para la poblacién con menores ingresos; impulsar el
desarrollo de vivienda sustentable; incentivar el tren de vivienda, generar vivienda a

precios mas accesibles para la poblacion de menores ingresos; brindar subsidios por

30 Dato obtenido de la nota periodistica de La Jornada (2005). “Logros histéricos en vivienda: Fox.” En La
Jornada en linea, consultado en https://www.jornada.com.mx/2005/09/25/index.php?
section=politica&article=011n2pol, en el mes de julio de 2022.
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parte del Gobierno Federal como apoyo para el acceso a la vivienda a quienes menos
recursos tienen, particularmente aquellos en situacién de pobreza; y consolidar el
Sistema Nacional de Vivienda. Gracias dichos preceptos, se superd la meta
establecida en el PND 07-12 de la construccion y financiamiento de seis millones de
viviendas durante todo el sexenio, ya que entre el periodo 2007 y 2011 ya se habian
financiado 8.2 millones de viviendas (PUEC,2012). Bajo dicho contexto en el ano 2007
se creo el programa “Esta es tu casa” operado por la Conavi, el cual tenia como
objetivo mejorar las condiciones de vida de la poblacién que se encontraba en
situacion de pobreza a través del otorgamiento de un subsidio federal, el cual podia
ser utilizado para la adquisicién, edificaciéon, ampliacién o mejoramiento de vivienda
(DOF, 2007). Este subsidio se destinaba a la poblacidn con ingresos mensuales que
no fueran mayores a 2.6 veces el salario minimo vigente, y funcionaba como un
complemento financiero, que iba a fondo perdido. Mediante el esquema de
cofinanciamiento se accedia al subsidio, dicho esquema constaba de la integracién
del ahorro previo del beneficiario, el crédito otorgado por una entidad ejecutora y el
subsidio federal otorgado por la Conavi. En ese mismo ano, los créditos conyugales o
mancomunados permitieron que dos personas unidas en matrimonio y que sean
derechohabientes del Infonavit o Fovissste, puedan combinar sus créditos para
adquirir una vivienda. Dichas acciones, facilitaron el acceso al crédito hipotecario
para la vivienda y respondieron al instrumento numero dos de la EMV-2000 del
Banco Mundial, el cual establecié el desarrollo del financiamiento hipotecario, por lo
qgue la politica de vivienda mas que propiciar el derecho a la vivienda, algunos
autores como Coulomb (2006) y Almazan (2015), afirman que fomentd el derecho al

crédito financiero.

En el ano 2008, en el ambito mundial, en Estados Unidos de América ocurrid
la crisis hipotecaria subprime, la cual afectd a la economia a nivel global. En el caso
de México repercutié en el descenso de las exportaciones manufactureras, la
disminucién de las remesas, la caida de la Inversion Extranjera Directa, la
contraccion de la demanda mundial de petrdleo, las restricciones crediticias, y
menores entradas de inversion extranjera (Cuevas, 2013). En cuanto al sector

inmobiliario los desarrolladores de vivienda registraron una caida en ventas de 4% en
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el primer trimestre del ano 2009 (Martinez, 2009). Frente a dicha situacion, el
gobierno mexicano implementd el Pacto Nacional por la Vivienda (2009), en el cual
participaron representantes de gobiernos estatales, legisladores, empresarios,
banqueros, notarios y desarrolladores inmobiliarios. El pacto tenia como principal
objetivo hacer frente a la crisis econdmica y activar el mercado interno, por lo que el
gobierno invirtié 180 mil millones de pesos para la construccidon o mejoramiento de
800 mil viviendas, para asi mantener el ritmo de crecimiento de la industria. Por su
parte, los intermediarios financieros se comprometieron a financiar un minimo de
150 mil créditos con un valor de 80 mil pesos; las empresas de los materiales para la
construccién acordaron garantizar precios accesibles y descuentos para las
empresas constructoras, mientras que éstas pactaron mantener los precios de la
vivienda de interés social; Infonavit y Fovissste otorgarian 600 mil créditos de
vivienda para ese ano; los notarios se comprometieron a mantener sus aranceles; el
Gobierno Federal y los locales mejorarian los servicios relacionados con el
otorgamiento de licencias y permisos para la construccion de vivienda (CIDOC,
2009). Con esta estrategia, nuevamente la construccién de vivienda dirigida a las
personas con menores ingresos fungié como motor financiero para estimular la
economia, en donde el dinero del sector mayoritario de la poblacion, obtenido
gracias a la facilidad de otorgamiento del crédito hipotecario, fue el que fomentd la
recuperacion del pais de la crisis en la que se encontraba, una vez mas el discurso de
hacer accesible la vivienda a las familias con menos recursos fue usado para

paraddjicamente endeudarlas con un crédito para la vivienda.

En el ano 2009, se comenzd a incentivar la vivienda sustentable impulsada por
el PNV 07-12 a través del programa Hipoteca Verde operado por Infonavit, el cual era
sujeto a subsidio Federal a partir de integrar a la vivienda, de manera obligatoria,
ecotecnologias que permitieran el ahorro de agua y luz principalmente, asi como la
integracion de un arbol por vivienda. Asi mismo, para frenar la expansion en
horizontal de las ciudades se promovio la construccion de vivienda en vertical, y cred
los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS), los cuales se definieron como
“areas de desarrollo integralmente planeadas que contribuyan al ordenamiento

territorial de los estados y municipios y promuevan un desarrollo urbano mas
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ordenado, denso, justo y sustentable. Igualmente, promueven el desarrollo regional
donde la vivienda, infraestructura, servicios, equipamiento, comercio, educacion,
salud, industria, esparcimiento y otros insumos, constituyen el soporte para el

desarrollo de proyectos econdmicos estratégicos” (CIDOC, 2012:17).

Finalizado el gobierno de Felipe Calderdn se habian construido 6.6 millones de
viviendas; en el mes de mayo de 2012 el hoy expresidente asegurd que nunca antes
se habia contado con una politica de vivienda tan eficaz, haciendo referencia al
ndmero de viviendas construidas en las dos administraciones del PAN, también
afirmoé que el total de financiamientos otorgados en dichas administraciones eran
superiores a los otorgados en los 30 anos de administraciones presidencias del PRI;
finalmente indicé que tanto su periodo presidencial como el de Vicente Fox hicieron
valer el derecho a la vivienda digna para los trabajadores con menores ingresos,

especificamente a los asalariados con menores ingresos.

Los dos sexenios bajo el gobierno del PAN se caracterizaron por propiciar la
construccion masiva de conjuntos habitacionales ubicados en las periferias de las
ciudades, las cuales carecian de servicios e infraestructura basica para dar servicio a
las viviendas de los conjuntos habitacionales; ademas se localizaron lejos de los
principales centros de trabajo, lo que provocd el aumento en el tiempo de traslado
en los trayectos vivienda-trabajo y viceversa, y con ello el costo destinado al
transporte3! (Ziccardi y Gonzalez, 2015; Coulomb, 2006; Salinas, 2019; Enriquez y Meza,
2018; Correa, 2014; Mellado 2015) . Asi mismo, en este periodo se otorgd el mayor
numero de créditos financieros, llegando a 12.8 millones (PUEC, 2012), donde la
vivienda nueva fue el producto inmobiliario mas ofertado y adquirido, asi mismo los
esquemas de financiamiento se ampliaron permitiendo otorgar créditos con mayor
facilidad a las personas de menores ingresos. Sin embargo, como se menciond
anteriormente, el construir vivienda en serie en las periferias de los centros de ciudad
trajo consigo consecuencias en la expansion de la mancha urbana, ya que “no se

considero la premisa de que hacer vivienda es hacer ciudad” (CIDOC, 2011), situaciéon

31 Segun René Coulomb (2010), los hogares de estos conjuntos destinan hasta el 30% de sus ingresos en
el transporte publico.
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gue repercutio en la calidad de vida de aquellos que adquirieron ese tipo de
vivienda. René Coulomb (2010) indica que estos conjuntos habitacionales se
encuentran desvinculados de la trama urbana de las ciudades, las cuales fungen
como auténticas ciudades dormitorio. Dichas caracteristicas, provocaron el
abandono de las viviendas; el PUEC (2012) indica que de acuerdo con datos del
Censo de Poblacién y Vivienda 2010 del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI), existian 4.9 millones de viviendas deshabitadas, equivalente al 14% del
parque habitacional, donde el 60% de éstas se encontraban en localidades urbanas.
Actualmente, dicho numero se ha actualizado con datos del Censo de Poblacion y
Vivienda 2020 (INEGI), incrementando la cifra a 6 millones 155 mil viviendas
abandonadas, en donde el Estado de México concentra el 10 por ciento del total
nacional con 611 mil 159 viviendas. Adicional a la lejania de las viviendas, otro factor
gue algunos autores (Sanchez y Salazar, 2011; y Correa 2014) consideran influyente en
el proceso de abandono de las viviendas fue la situacion de inseguridad que

atravesaba el pais en aquella época.

Los gobiernos panistas, en su discurso politico, indicaron que los principales
beneficiados de la politica de vivienda fueron las familias con menores ingresos; sin
embargo, investigaciones respecto al tema, donde destaca la realizada en conjunto
por José Castro, René Coulomb, Pedro Ledn y Claudia Puebla (2006), establecen que
guienes obtuvieron mayor beneficio fueron las empresas desarrolladoras de
vivienda, particularmente las grandes empresas como ARA, GEO, URBI, SADASI y
HOMEX. Por su parte, Anatali Cruz (2018) indica que las desarrolladoras de vivienda
ARA, GEO y Consorcio Hogar, al iniciar el sexenio de Fox cotizaban en la Bolsa
Mexicana de Valores (BMV), a ellas en el ano 2003 se le sumo SARE, URBI y HOMEX,
ésta ultima llegando a cotizar en la Bolsa de Valores de Nueva York.

Finalmente, Garcia y Castaneda (2013) indican que en el ano 2005 las ventas de las
empresas desarrolladoras se incrementaron respecto a las realizadas en 2004, siendo
GEO, HOMEX vy URBI las que tuvieron mayor participacion en el mercado,
particularmente HOMEX que manifestd un incremento de 50.71% en sus ventas,
dichas cifras se traducen en altas ganancias econdmicas para el sector privado

gracias al apoyo de las politicas impulsadas por el Estado. Dichas afirmaciones se
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refuerzan con los datos mostrados en la publicacion del Estado Actual de la Vivienda
en México 2006 (CIDOC y SHF, 2007), en donde se mencionan nueve grandes
empresas que contaban con la capacidad financiera para desarrollar vivienda y que
concentraban cerca del 25% de la participacion del mercado en aquel periodo, las
cuales eran HOMEX, HOGAR, GEO,ARA, URBI, SADASI, SARE, CONDAK, PULTE; las

cuales en el periodo de 2000-2005 tuvieron un rendimiento nominal32 de 649%.

Durante los doce anos de gobiernos del PAN, fue evidente la continuidad u
mayor impulso al modelo econdmico neoliberal; asi mismo, la vivienda cumplié con
el objetivo de ser el ente que fortalecidé la economia mexicana gracias a la creacion
de los nuevos productos de vivienda (basica, social y econdmica), que propiciaron el
acceso a los esquemas crediticios a los asalariados con menores ingresos; sin
embargo, el costo social fue muy alto debido a que quienes adquirieron este tipo de
vivienda, padecieron las consecuencias de ello al encontrarse lejanos a las
principales fuentes de empleo. En contraparte quienes realmente resultaron
beneficiados fueron las empresas desarrolladoras, ya que posicionaron en el
mercado las viviendas que construian con ayuda de los Organismos Nacionales de
Vivienda, generando ganancias econdmicas nunca antes vistas; por lo que en
palabras de René Coulomb (2013), la politica resulto ser viviendista, pasando por alto
y de manera arbitraria la calidad de vida de las personas que adquirian dicho tipo de

vivienda

Estado impulsor del boom inmobiliario de vivienda de interés social (2001-2012)

32 El rendimiento nominal se refiere a la cantidad de dinero que genera una inversién antes de que se
tengan en cuenta costos como impuestos, tarifas de inversion e inflacion.

Fuente:Elaboracién propia con base en bibliografia especializada. Afo de elaboraciéon 202290



2.5 Conclusion capitular

A lo largo del desarrollo de coémo el problema de acceso a la vivienda se integroé a la
agenda del Estado como un tema de interés publico, se reconoce la participacion de
actores sociales y empresariales, que mediante manifestaciones y presiones al
Estado lograron que éste implementara acciones en materia de garantizar el acceso
a la vivienda. Asi mismo, se identifica que las crisis econémicas que imperaron en el
pais dirigieron el actuar del Estado en materia de politica publica de vivienda, ya que
se propusieron alternativas que buscaron impulsar la economia de México a través
del sector vivienda, y a su vez cumplir con las recomendaciones de los organismos
internacionales en materia habitacional. Esto dio apertura a que el Estado
promulgara que el problema de vivienda no solo le competia a él, si no también al
sector social y al privado, permitiendo que éste ultimo tuviera todas las facilidades
para el desarrollo de vivienda de interés social, y que ésta se promocionara entre los
asalariados pertenecientes a los fondos de ahorro para la vivienda. El dejar en manos
del sector privado el desarrollo de vivienda para los asalariados y la poca regulacion
del Estado en los procesos, propiciaron que la vivienda se convirtiera en un producto,
el cual mas que beneficiar a la poblacién asalariada beneficié al sector privado y al

desarrollo de la economia del pais.

El Estado identificd en el problema habitacional un modelo de negocio, el
cual en los anos setentas se enfocaba en un interés social, en términos de propiciar
vivienda a los trabajadores asalariados con menores ingresos, pero que con el pasar
de los anos resultd ineficiente, ya que a la poblacion a la que estaba dirigido no
garantizaba el retorno del capital; por ello los planes nacionales de vivienda de los
diferentes sexenios presidenciales, mantuvieron una postura constante que
enunciaba a la vivienda como un factor de desarrollo econémico de la nacién. Los
objetivos y metas de dichos planes fomentaron constantemente plantear nuevos
esquemas financieros; recuperar los créditos otorgados; simplificar los tramites
administrativos tanto para acelerar la construccion de vivienda como el

otorgamiento de créditos; la reduccion de los subsidios por parte del Estado;
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establecer la figura del Estado como promotor de vivienda; y fortalecer el sector de la

vivienda para impulsar y fortalecer el desarrollo econémico del pais.

Para el Estado hablar de la atencidn al problema habitacional fue sinébnimo de
hablar del numero de viviendas construidas y el numero de créditos otorgados,
particularmente a partir de los anos dos mil; sin importar qué, como y en dénde se
estaba construyendo vivienda de interés social, lo que propicid contradicciones entre
lo que su estrategia de politica dictaba contra lo que se hacia. Un ejemplo de ello es
lo establecido en los planes nacionales de vivienda del Estado impulsor del boom
inmobiliario, en donde se establecia que la desregulacion de construcciéon de
vivienda asi como la creacion de vivienda sustentable permitiria un crecimiento
urbano ordenado, situacién que no se concretd, ya que los desarrollo de vivienda de
interés social se construyeron donde las constructoras privadas habian adquirido
suelo barato, es decir en las periferias de las ciudades, propiciando la expansion

acelerada de éstas.

Se puede mencionar que la construccion de la politica publica de vivienda
tuvo como directriz por parte del Estado, la atencion del problema de acceso a la
vivienda priorizando los aspectos de indole econdmico, politico y administrativo,
tanto en el ambito internacional como en el nacional, impulsando el sector privado y
relegando a la poblacién objetivo, ya que poco a poco los requisitos de acceso al
crédito a la vivienda se perfilaron para las personas que contaban con mayor

capacidad de pago.

Frente a lo mencionado anteriormente, y retomando las caracteristicas de la
politica publica descritas en el capitulo 1, en donde los autores citados mencionan
gue se debe: priorizar el interés de la comunidad por encima de los intereses de
caracter particular; mitigar las causas de origen del problema; dar paso a la
pluralidad de opiniones y participacidn social para su construccién; y existir
participacion de la ciudadania en conjunto con el Estado; se concluye que a través
del desarrollo cronolégico de la politica publica de vivienda del periodo 1970-2012
éstos aspectos no se cumplen, ya que se identifico que de manera discreta y muy

cuidada, se posiciond el interés privado sobre el de la comunidad; las propuestas en
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materia de vivienda no solucionaron los problemas de raiz que imposibilitan el
acceso a ella, principalmente el salario de los trabajadores y los recursos limitados
por parte del Estado para atender a la poblacion de menores ingresos; respecto a
éste Ultimo el Estado disminuyd los subsidios para la vivienda. Ademas, la
participacion de la ciudadania se limitd a la representacion de ésta a través de
grupos sindicales, particularmente hablando del sector asalariado y la
representacion de éstos en los fondos de ahorro para la vivienda; sin embargo ésto
no es suficiente, ya que se sesga la pluralidad de opiniones, y como se mostrd
durante el desarrollo del capitulo, los grupos sindicales buscaron también beneficios
propios, los cuales dejan fuera a la poblacién asalariada que no forma parte de ellos.
Con ello se asume que la politica publica de vivienda no resuelve en su
totalidad las causas del problema, inevitablemente va de la mano junto con otras
politicas de otros ambitos, pero si brinda una solucion que permite el acceso a la
vivienda que no pone énfasis en cdmo y en doénde se produce ésta, hecho que

repercute en las personas que la adquieren, dando pie a nuevas problematicas.
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Capitulo 3

Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los
Trabajadores (Infonavit)

El capitulo aborda los aspectos generales del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores (Infonavit), en él se describe de manera general sus funciones
actuales, su operacion y la poblacion a la que atiende, evidenciando su papel como el
organismo de vivienda mas importante de los trabajadores del sector formal, que
coadyuva al cumplimiento de las estrategias proclamadas por la politica publica de

vivienda en México.

En una segunda parte, se describen tres etapas representativas del Instituto, en
las cuales se muestran los cambios relevantes que ha tenido respecto a sus funciones
involucradas en la produccidn de vivienda; los requisitos de acceso al crédito hipotecario
y las condiciones de crédito; y en la normativa referente a las caracteristicas
arquitecténicas de los conjuntos habitacionales que se adquieren mediante el crédito
otorgado por el Instituto, concentrandose el analisis en las dos principales lineas de
crédito del Instituto para la adquisicion de vivienda de interés social (Linea I
Financiamiento y construccién de vivienda nueva en conjuntos habitacionales; y Linea Il.

Créditos individuales para adquisicion de vivienda a terceros).

Para este capitulo se aplicé la metodologia de analisis de politica publica de
vivienda (Tabla 1, capitulo 1); asi mismo se relacionaron las tres posturas del Estado
identificadas en el capitulo anterior con las etapas representativas del Infonavit, para
mostrar la vinculacion de las estrategias de politica publica sobre la operacion del

Instituto.



3.1 Aspectos generales

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, mejor conocido
como Infonavit, es hoy en dia el instituto de vivienda mas importante de los
trabajadores del sector formal, a través del cual pueden acceder a un crédito
hipotecario para la adquisicién de vivienda propia. Muestra de ello son las cifras
mostradas en el Reporte Anual de Vivienda 2021 del Infonavit, en donde el
porcentaje de créditos otorgados por el Instituto durante el periodo de enero a junio
de dicho ano fue del 46%, el cual se posiciond por encima de los otorgados por otras
instituciones como Fovissste(5%), la Banca Comercial (27%) y otras fuentes de crédito

(22%) (Grafica ).

El Infonavit se define asi misma como

Grafica 1. Porcentaje de créditos ) ) . ) o o
asignados por el Infonavit en el la institucion hipotecaria lider en México

periodo de enero a junio 2021

y administradora de fondos
complementarios para el retiro,
(Infonavit, 2006). Sus objetivos
principales de acuerdo con la Ley del
Instituto son: 1. Administrar los recursos
del Fondo Nacional de la Vivienda; 2.
Establecer y operar un sistema de
financiamiento que permita a los

trabajadores obtener crédito barato y

@ Infonavit ¢ Fovissste @ Banca Comercial suficiente Para. a) La aqu|S|C|on en

Ot . o .
® Otros propiedad de habitaciones comodas e

Fuente: Conaviy Sll. Consultado en
Reporte Anual de Vivienda 2021

Infonavit Aflo de elaboracién 2022. ampliacién o mejoramiento de sus

higiénicas, b) La construccién, reparacion,
habitaciones, y c) El pago de pasivos contraidos

por los conceptos anteriores; d) La adquisicion en propiedad de suelo destinado para

la construccion de sus habitaciones; y 3. Coordinar y financiar programas de
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construccion de habitaciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por los

trabajadores (DOF, 2021).

Desde su creacion (1972), el Instituto ha desempenado su papel como
organismo habitacional y tripartita, éste Ultimo integrado por los representantes
obreros, patronales y del gobierno federal. Desde su fundacién ha buscado dar
atencion a los grandes problemas sociales del pais (Infonavit, 2017), entre ellos se
encuentra la vivienda destinada al sector obrero con menores ingresos, la cual hoy en dia es
conocida como vivienda de interés social.

La poblacién que atiende el Instituto se concentra en aquella que tiene un
trabajo formal en el ambito privado y que recibe aportaciones patronales del 5% para
el Fondo de Ahorro para la Vivienda; bajo este esquema quedan fuera los
trabajadores del sector publico, quienes son atendidos por el Fovissste, y los
trabajadores informales, quienes de acuerdo con la Encuesta Nacional de
Ocupacion y Empleo (ENEQO) de INEGI en el 2021 el 56.3% de la poblacién a nivel
nacional se encuentra bajo este esquema de trabajo y no son candidatos para
acceder a créditos hipotecarios otorgados por la banca ni por los fondos nacionales

de ahorro.

En cuanto a su funcionamiento, el Infonavit ha operado cinco lineas de
crédito: 1) Financiamiento y construcciéon de vivienda nueva en conjuntos
habitacionales, Il) Créditos individuales para adquisicion de vivienda a terceros, lll)
Construccion de vivienda en terreno propio, IV) Mejoramiento o extension de
vivienda, y V) Pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores. De estas cinco
lineas las mas representativas para el instituto han sido la Linea | y Il. La linea | fue
muy significativa en los primeros anos del Instituto, ya que era la de mayor prioridad,
muestra de ello son las 529,351 viviendas construidas durante el periodo de 1972 a
198633 contra las 86,037 acciones de vivienda correspondientes a las lineas Il a V. A
finales de los anos 80, el Infonavit dejé de priorizar la Linea | y se le dio mayor
impulso a la Linea Il, la cual hoy en dia predomina en los créditos hipotecarios, ya que

segun datos del Reporte Anual de Vivienda 2021 del Infonavit, en esta modalidad se

33 Fuente: Infonavit.
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otorgaron 67,300 créditos para adquisicion de vivienda nueva y 54,700 para

adquisicion de vivienda usada.

Los recursos financieros del Infonavit provienen principalmente de las
aportaciones patronales de las empresas del sector formal y de la recuperacion de
los créditos otorgados (Infonavit, 2000), a través de éstos se financian los créditos
hipotecarios de las viviendas de los trabajadores; los cuales se otorgan directamente
a los trabajadores con tasas de intereses34 que son acordes a su nivel salarial, estas
tasas son fijas durante todo el tiempo que dure el crédito, el cual tiene como plazo
maximo 30 anos. La recuperacion del crédito otorgado es garantizado a través de la
vinculacion del pago directo al Instituto mediante el descuento via ndmina del
salario mensual del trabajador, el cual afecta y reduce los ingresos familiares durante
el tiempo que se tarde en solventar la deuda. El crédito puede ser ocupado por el
trabajador para la adquisicion de vivienda nueva o usada, mejoramiento o
ampliacion de vivienda propia, construccion de vivienda en terreno propio, y pago de
un crédito hipotecario con otra entidad financiera; para acceder a éste el trabajador
debe cumplir una serie de requisitos establecidos por la Ley del Infonavit, entre ellos
se encuentran: contar con una relaciéon laboral vigente, un nivel de ingreso salarial
establecido, contar con ahorro en la subcuenta de vivienda del SAR y un puntaje

minimo definido por el Instituto.

De acuerdo con datos actuales del Reporte Anual de Vivienda 2021 del
Infonavit3s, el crédito hipotecario que mas se otorga es el destinado a la adquisicidon
de vivienda nueva, ya que de acuerdo con sus cifras el Instituto ha financiado el
75.6% de las viviendas que en el ano 2021 se estaban pagando. Esta cifra es muy
representativa, ya que evidencia al Infonavit como un actor clave en propiciar el
acceso al crédito hipotecario para la vivienda destinada al sector trabajador,

coadyuvando en las diferentes estrategias en materia de politica publica de vivienda

34 Hoy en dia, marzo 2022, la tasa de interés minima es de 1.91% para el nivel salarial de $4086.68, hasta
la tasa maxima de 10.45% para un salario de $16,619.15 0 mas.

35 Datos basados en la Encuesta Nacional de Vivienda ENVI 2020 del INEGI.
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gue los diferentes gobiernos han implementado para garantizar el articulo cuarto

constitucional.

A lo largo de su historia el Instituto ha desempefnado constantemente su
papel como organismo habitacional,y se ha alineado a las estrategias en materia de
vivienda que cada sexenio presidencial ha puesto en marcha; bajo éstas sus
funciones y operatividad han presentado cambios que fueron necesarios para
impulsar las metas y objetivos establecidos en los Programas Nacionales de
Vivienda, por lo que se identifican tres etapas diferentes en donde el Instituto adopta
una postura en particular para hacer frente a la accesibilidad y construccion de la

vivienda de interés social.

La primera etapa corresponde al periodo que abarca de 1972 a 1991, etapa en la
cual se llevaba a cabo la transicion entre el Estado Interventor y el Estado Facilitador,
donde el Infonavit desempefna su papel como organismo de servicio social y
promotor de vivienda, hecho que perdurd hasta el cambio el modelo econdmico
neoliberal. La segunda etapa relata el periodo de 1992 al ano 2000 bajo la postura del
Estado Facilitador, donde el Instituto se asumia como la hipotecaria social de los
trabajadores, el modelo econdmico neoliberal comenzd a predominar en el pais y
con ello la funcién de promotor de vivienda del Instituto quedod atras para limitarse
Unicamente de otorgar y administrar créditos y asi dar paso a la empresa privada en
el ambito de la promocidn de vivienda. Finalmente la tercera etapa aborda los anos
comprendidos entre el periodo 2001-2012, gobernado por un estado que impulsé el
boom inmobiliario de vivienda de interés social, en donde un nuevo partido politico
ocupod el poder presidencial, con ello el Instituto tuvo cambios internos, a nivel
operacion, que dieron impulso a las metas y objetivos propuestos por la nueva
administracion, el Instituto asumid un rol de hipotecaria social, dando seguimiento al

modelo neoliberal instaurado anos atras.

Todos estos cambios que ha tenido el Instituto han sido el reflejo del contexto
econdmico, politico, social e histérico que atravesaba el pais, asi como de la
corresponsabilidad de cumplir con las estrategias nacionales de vivienda; por lo que

a continuacidon se abordaran cada una de las etapas mencionadas anteriormente.
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3.2 Organismo de servicio social y promotor de vivienda

(1972-1991)

Durante los primeros anos de la década de los setenta, el pais se encontraba bajo el
régimen de un Estado Interventor, quien adquirié una la postura definida para hacer
frente al problema de déficit habitacional del pais creando los Fondos de Ahorro
para Vivienda que obligaba a los patrones de los trabajadores asalariados a destinar
fondos para el ahorro y posteriormente adquisicion de vivienda. Durante los
primeros anos de este periodo, México atravesaba por el final de la llamada época de
oro, la cual se caracterizd por un crecimiento econdémico del pais impulsado por el
modelo econdmico de Industrializacion Sustitutiva de Importaciones (ISI). Como se
mencionod en el capitulo 2, entre los anos de 1970 a 1987 se realizd la transicion del
Estado interventor hacia el Estado facilitador, caracterizado por una época de
inestabilidad econdmica derivada de crisis financieras, aspectos que influyeron en la
toma de decision de las estrategias implementadas en materia de politica publica de
vivienda. Esta Ultima establecié transformar a la vivienda en un factor de desarrollo
social, econdmico y urbano; y definid que el problema de vivienda competia tanto al
Estado como al sector social y privado (DOF, 1978); ésto surgio a raiz de que el
gobierno mexicano adoptara en el ano de 1988 las recomendaciones realizadas por
los organismos internacionales dirigidas a los paises latinoamericanos que se
encontraban en crisis financieras, en donde se incitaba a que los gobiernos
eliminaran los subsidios federales y facilitaran el funcionamiento de los mercados

inmobiliarios.

Bajo las condiciones mencionadas anteriormente el Infonavit se cred en el ano
de 1972, como un organismo de servicio social y fondo solidario (Infonavit, 1976), tenia
como objetivo la produccion y financiamiento de conjuntos habitacionales
destinados a los trabajadores del sector formal que percibian menores ingresos.
Dentro de sus funciones se encontraban: supervisar y controlar obras, proyectar
arquitectonica y urbanisticamente, registrar aportaciones, captar recursos, titular
viviendas, dirigir, estudiar problemas, orientar y difundir, verificar, valuar

financieramente, automatizar procesos, asignar créditos, contratar, coordinar
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regionalmente, planear acciones, captar informacion, administrar recursos,
mantener la reserva territorial, evaluar resultados, promover con sentido social, y
asesorar (Infonavit, 1976d). Sus funciones abarcaban un amplio espectro ya que era el
encargado de proveer vivienda al sector obrero, debido a ésto se procuraba que cada
una de las acciones ejercidas se alinearan con el objetivo institucional, ademas se
enfrentd a una industria de la construccién que no estaba dedicada a la vivienda de
interés social, por lo que el Instituto financid la construccidon de conjuntos
habitacionales y con ello se involucrd en todo el proceso de la vivienda, “desde la
seleccion y adquisicion de los terrenos, los estudios preliminares y los disefos de las
viviendas hasta la busqueda y seleccion de constructoras, y el presupuesto,
ejecucion y supervision de las obras” (Infonavit, 2017:6); a este esquema se le llamo
promociones directas, en las cuales el Infonavit era el promotor de vivienda. En
cuanto al diseno arquitectonico y urbano éstos eran asignados a despachos de
renombre, a quienes el Infonavit les proporcionaba la normatividad de diseno. La
construccion de las viviendas se otorgd a empresas constructoras privadas que se
encontraban dentro de un padrén de contratistas del Instituto (Garza y Schteingart,
1978). Adicional a las promociones directas, existia otro esquema denominado
promociones externas, el cual se referia a viviendas construidas o por construirse por
parte de promotores obreros, empresariales o gubernamentales, en donde el
Infonavit supervisaba el proceso de construccidén. Bajo este esquema los grupos
sindicales como CTM36, CROM37 y CROC38 fungian como promotores, quienes eran
los encargados de conseguir el terreno, obtener el financiamiento por parte del
Instituto, contratar a los disenadores y constructores, y realizar la seleccion de los
trabajadores sindicalizados que serian acreedores a dichas viviendas, siendo el
Instituto Unicamente proveedor de recursos y supervisor del proceso de
construccion; por lo que los grupos sindicales antes mencionados adquirieron un

gran poder en la toma de decision dentro de los procesos vinculados con la

36 Confederacion de Trabajadores de México.
37 Confederacion Regional Obrera Mexicana.

38 Confederacién Revolucionaria de Obreros y Campesinos.
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produccion de vivienda financiada por el Infonavit, lo cual se prestd a malas practicas
como: practicas clientelares en la asignacion de los créditos; casos de fraude; falta de
transparencia en la asignacion de las obras a empresas constructoras; corrupcion
entre promotores y constructores; y la compra de terrenos no aptos para la vivienda
de interés social debido a la carencia de servicios (Puebla, 2006). De acuerdo con
datos de Zepeda y Mohar (1993), citado en Puebla (2006:126), cerca del 70% de los
adjudicatarios de vivienda habian sido trabajadores sindicalizados de las grandes
centrales obreras mencionadas anteriormente; asi mismo aluden que dicho
porcentaje no correspondia con el nivel de sindicalizacion de la poblacion ocupada,
ni con el conjunto de derechohabientes; lo que evidencia el clientelismo y el
beneficio econdmico por parte de los lideres sindicales. Adicional a la designacion
de vivienda por parte de los grupos sindicales, el Instituto se enfocdé en proveer
vivienda a los trabajadores asalariados de empresas privadas con ingresos de entre 1
a 4 veces el salario minimo (VSM), priorizando a aquellos que tenian los ingresos mas
bajos dentro de este rubro. Entre el periodo de 1972 a 1976 el Instituto destino el
87.6% de las viviendas construidas a los trabajadores que ganaban hasta 2 VSM, los
cuales correspondian a los cajones salariales A (1 a 1.25 VSM) y B (1.26 a 2 VSM)
establecidos en aquel entonces (Grafica 1). Este porcentaje enfoca el sentido social
bajo el cual fue creado el Instituto, cumpliendo su objetivo de atender a aquellos que

mas necesidad de vivienda tenian y que menos ingresos percibian.

Los requisitos que en aquella época consideraba el Infonavit para que los
trabajadores accedieran al financiamiento de una vivienda eran los siguientes: el
nivel de ingreso de los trabajadores, el cual deberia ser de hasta 4 VSM; el nUmero de
integrantes de la familia; el grado de necesidad de vivienda de los trabajadores, es
decir las condiciones habitacionales; la cercania con las fuentes de trabajo con la
vivienda que deseaba adquirir el trabajador; y el niUmero de aportaciones realizadas
al Fondo de Ahorro para la Vivienda. Dichos requisitos se recolectaban en una tarjeta
de informacion, la cual era otorgada al Infonavit para que éste realizara la asignacion
del crédito a la vivienda principalmente para aquellos trabajadores con menores
ingresos y con mayor necesidad de techo. En el caso de que dos o mas

derechohabientes hubieran obtenido la misma calificacion en la evaluacion
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socioecondmica del otorgamiento del crédito, se recurria a un sorteo para

seleccionar al trabajador que accedia al crédito (Infonavit, 1979).

Con el paso de los anos el Instituto progresivamente destind los créditos a las
personas que tenian mayores ingresos y con ello mayor capacidad de pago. Esto
ocurrié principalmente por la insostenibilidad financiera del Instituto y por el cambio
de la postura del Estado, que pasd de ser un ente interventor a uno facilitador, hecho
gue se consolidd en 1988 con la implementacion de las medidas internacionales
dictadas por el BM y el FMI, las cuales fueron implementadas en la politica publica
de vivienda, teniendo como base los instrumentos operacionales de la Estrategia
Mundial de Vivienda hasta el ano 2000 (EMV-2000), en donde se enunciaba que la
vivienda debia de dejar de ser una carga social para el Estado, debia convertirse en
un impulsor de desarrollo econdmico e impulsar al sector privado para satisfacer las

necesidades de vivienda (Banco Mundial, 1994).

En Infonavit se apego a la estrategia de politica publica de vivienda de los
anos ochenta; muestra de ello es el cambio en la asignacidn de créditos, en donde
en el periodo 1972-76 el porcentaje destinado a los trabajadores con mas de 2 VSM
era el equivalente al 12.40% del total de los créditos otorgados, mientras que en el
ano 1987 se incrementd al 17%, y finalmente en 1991, cuando ya se estaban
implementando las recomendaciones de los organismos internacionales llegd al
33%, siendo el porcentaje casi equitativo con los créditos destinados a los ingresos de

Tal25ydel.26a2VSM (Grafical, 2y 3).
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Grafica 1. Porcentaje
de créditos asignados
en el periodo
1972-1976 de acuerdo

Grafica 2. Porcentaje
de créditos asignados
en 1987 de acuerdo al

Grafica 3. Porcentaje
de créditos asignados
en 1991 de acuerdo al

al nivel salarial nivel salarial nivel salarial
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Las condiciones del otorgamiento del crédito para la vivienda en los primeros
anos de funcionamiento del Infonavit eran las siguientes: una tasa anual del 4%
sobre saldos insolutos (por cuota diaria); el plazo del crédito era minimo de 15 anos
pudiendo extenderse hasta un maximo de 20, en donde al llegar al limite maximo
del crédito si éste aun no era liquidado se condonaba la deuda; el descuento para el
pago de la vivienda era del 14% del salario mensual para los trabajadores que tenian
ingresos de hasta 1.25 VSM, y 18% para aquello que percibian ingresos mayores a 1.25

VSM.

La vivienda producida por el Instituto se enfocd en la linea | de crédito,
dedicada al financiamiento y construccidn de vivienda nueva en conjuntos
habitacionales, resultando grandes conjuntos de vivienda como El Rosario y C.T.M.
Culhuacan construidos en las entonces periferias de |la capital del pais. Esta linea era
operada bajo el esquema de promociones directas, por lo que el Infonavit se
enfrentd a la responsabilidad de adquirir tierra suficiente destinada como reservas

territoriales para el desarrollo de vivienda las cuales fortalecian los planes de
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desarrollo urbano de las autoridades locales, debian ubicarse contiguas a ejidos o
propiedades federales que pudieran aprovechar la infraestructura urbana y social de
los conjuntos habitacionales del Instituto, y proximos a los centros de trabajo
(Infonavit, 1976d). Asi mismo, debid dotar a los conjuntos habitacionales de servicios
e infraestructura que en estricto sentido no eran de su competencia, ésto debido a la
escasez de recursos economicos con la que contaban los municipios, quienes eran

responsables de proveer dichos servicios (Infonavit, 1976d).

A partir de la década de los 80 el Instituto realizé cambios en el esquema
crediticio debido a la insostenibilidad financiera mencionada anteriormente, y a la
postura del Estado facilitador, quien postulaba en su politica nacional de vivienda la
eliminacion del financiamiento de vivienda por parte del Estado y la recuperaciéon de
los créditos otorgados. Con ello el Infonavit, quien realizaba grandes inversiones en el
desarrollo de conjuntos habitacionales con una minima recuperacion crediticia
causada por la incapacidad de pago de sus acreditados; tuvo que cambiar el rumbo
y alinearse a la politica publica nacional de vivienda establecida. Ante ello en 1987 se
considero establecer un nuevo sistema de amortizacidn que se expresaba en Veces
Salarios Minimos (VSM) tanto para el monto del crédito como los pagos mensuales
correspondientes, la finalidad era recuperar la inversion y generar mayores recursos
para el otorgamiento de mas créditos (Infonavit, 1987). Adicional a ello la tasa de
interés anual del 4% se le integrd la indexacion del crédito al salario minimo; se
extendieron los plazos de pago a maximo 20 afnos y se condonaba la deuda siempre
y cuando al finalizar dicho plazo existiera un saldo insoluto a cargo del acreditado,
qgue el beneficiario hubiera cubierto 240 pagos mensuales o su equivalente, y se
encontrara al corriente en sus amortizaciones. Por otro lado el monto de
amortizacion se elevo al 19% del salario mensual para ingresos de 1VSM y al 20% para
ingresos superiores; y se establecio el descuento del 1% del salario integrado del
trabajador para la administracion, operaciéon y mantenimiento de los conjuntos
habitacionales, recursos que definid que debian ser asignados a la representacion
vecinal a través del depdsito mediante una institucion bancaria. Adicional a estas

acciones se opto por reducir a 50 m?2 la superficie minima de la vivienda, ésto debido
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al incremento en los costos de los materiales de construccion derivado de la
inflacion. Con estas acciones el Infonavit saned sus finanzas y a la vez coadyuvo en la
recuperacion econdmica del pais frente a las crisis que imperaba en esa década,
adicional a ello posicionaba a la vivienda como un factor de desarrollo econémico,
estipulado en la politica publica de vivienda; y se alineaba a la EMV-2000 en donde
se indicaba la adopciéon de politicas que facilitaran el funcionamiento de los

mercados inmobiliarios.

Respecto a la postura del Infonavit frente a la vivienda, en sus primeros anos
de funcionamiento, bajo la postura del Estado interventor, asumid que era necesario
hacer vivienda maxima y no minima; que se debian edificar conjuntos
habitacionales acordes a la medida del hombre y sus necesidades sociales,
adecuandose a la idiosincracia de la familia, al clima, los materiales y a las
costumbres sociales de cada regién; asi mismo indicaba que la vivienda se debia
concebir como “la realizacion integra de un medio ambiente urbano que contempla
la vivienda, la recreacion, el transporte, la educacion y el trabajo” (Infonavit, 1976c¢) y
Nno como la construccion de casas aisladas. Para cumplir dicha postura, el Instituto
contaba con una Subdireccién Técnica, la cual se encontraba bajo la supervision del
Departamento de Diseno Urbano y Vivienda, quien elabord guias y normas para el
diseno, construccion y especificacion de la vivienda y del entorno urbano, éstos
instrumentos orientaban al arquitecto para alcanzar los objetivos del Instituto en
torno a las caracteristicas que debia tener tanto la vivienda financiada como los
conjuntos habitacionales; asi como normalizar a nivel nacional el diseno y los
componentes de la vivienda; promover bajos costos de construccion y
mantenimiento; y fomentar que los proyectos de vivienda tuvieran una buena
calidad de construccion. Asi mismo, el Area Técnica se encargaba de la adquisicion
del suelo, la supervision de proyectos urbanos y arquitectonicos, el calculo de los
costos de urbanizaciéon y edificacion, y la contratacion, control y supervision de las

obras (Puebla, 2006).

Dentro de estos instrumentos se encontraban Normas para la Presentacion

de Proyectos; Tipologia de Vivienda y Normas de Diseno Urbano; Normas Regionales

115



de Diseno Urbano; Especificaciones de Urbanizacion; Normas de Ingenieria de
Vivienda; Normas Regionales de Heliodisefo; Normas de Mejoramiento de Vivienda;
Normas de Diseno Bioclimatico (1985); Guia de especificaciones generales de
vivienda Infonavit; Normas Minimas de Disefo y Especificaciones para la vivienda; y
Manuales de normas técnicas del Infonavit, solo por mencionar algunos. Algunos de
los criterios que muestran estos documentos hacen referencia a los requisitos

minimos que debian cumplirse tanto en el disefo arquitectéonico como en el urbano.

En los criterios urbanos se consideraban aspectos como: otorgar mayor
jerarquia a la calle peatonal que a la vehicular, que la calle peatonal diera acceso a los
servicios basicos de la comunidad, establecer avenidas vehiculares rapidas alejadas
de las viviendas, las calles vehiculares secundarias debian tener acceso a las
viviendas comunitarias, calles de penetracion a la vivienda, y calles peatonales
arboladas con acceso a las viviendas y a los servicios comunitarios. Ademas se
establecia procurar distribuir las viviendas entre trabajadores de diferentes ingresos
salariales para generar una mezcla social, asi como dotar a las unidades
habitacionales de servicios comunitarios que fomente el desarrollo de sus habitantes
como: escuela primaria, secundaria y tecnoldgica; juegos infantiles, campos
deportivos, parques y jardines; biblioteca, centro social y cultural; centro
administrativo; casas tienda, comercio primario y centro comercial; cine, teatro y

espacios de recreacion.

Imagen 2. Criterio de la disposicion de las Imagen 3. Criterio de la disposicién de los
viviendas de acuerdo a los diferentes ingresos servicios comunitarios del conjunto
mensuales de los trabajadores. habitacional. Fuente: Infonavit.

Fuente: Infonavit.
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Por otra parte, los criterios arquitectonicos establecieron condicionantes que
se debian considerar en el diseno de las viviendas, algunas de ellas son: flexibilidad
en el uso de la vivienda, que procurara la posibilidad de usos multiples de un mismo
espacio y de modificaciones fisicas para adecuarla a usos diferentes a los
inicialmente provistos; contemplar las previsiones necesarias para el crecimiento de
la vivienda; modulacion de la vivienda; y uso de elementos y componentes
industrializados. Ante ello se definieron niveles de habitabilidad minimos que
establecia los espacios y dimensiones minimas que debia contar la vivienda.
Ejemplo de ello son los criterios de habitabilidad indicados en el ano de 1974, en
donde se definid que los dormitorios debian contar con un lado fijo de 2.70 m como
minimo, se debian considerar por lo menos tres areas para dormir separadas; para el
disefo de la vivienda se establecio el modulo de diseno basico de 090 m para

obtener una amplia gama de
concepciones arquitectonicas a través de
la flexibilidad del disefo, asi mismo debia
permitir la facil construccion de
viviendas moduladas para evitar
desperdicios de materiales en la obra
(Infonavit, 1978b). Los metros cuadrados
minimos de construccion de la vivienda
se definieron en funcién de la cantidad
de personas que integraban las familias,
considerando viviendas de minimo 54
m2 para familias con hasta cuatro
integrantes, 58.50 m?2 con cuatro hasta
seis integrantes, y 63.00 m2 para familias
con mMas de seis integrantes; y se hacian
Imagen 4. Dimensiones minimasde un  recomendaciones de la distribucion de

dormitorio de acuerdo con el nUmero de

ocupantes, en donde se apreciaelusodela  cada una de las areas de la vivienda.
modulacion. Fuente: Infonavit, Criterios para el

disefio de vivienda 1974. Otro ejemplo de estos criterios
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arquitectonicos son los publicados en 1986 donde ya se integraban aspectos de
salubridad, seguridad, privacidad, adecuacién al clima y especificaciones de
estructura, albanileria, acabados, instalaciones y complementos de la vivienda.
Referente a los aspectos técnicos se continud usando el moédulo base de 0.90 m, se
establecieron dos recdmaras como minimo, todas las areas de la vivienda debian
contar con una altura minima de 2.40 m?, se definid una superficie minima de 7.29
mMZ2 tanto para la estancia, el comedor y las recamaras, ésta ultima debia considerar
un area de guardado de minimo 0.72 m2y un lado de la recdmara de minimo de 2.70
m; para la alcoba se definieron 4.86 m2con un lado minimo de 1.80 m; para la cocina
4.05 m2con un lado corto no menor a 1.50 m; el bano de 3.24 M2 con su lado corto
con una dimension no menor a 1.20 m; y un patio de servicio de 3.24 m2 como
minimo y su lado corto no menor a 1.20 m; asi mismo se definié la circulaciéon
minima de 90 centimetros al interior de la vivienda. Respecto a la adecuacion del

clima, se establecieron recomendaciones de iluminacién, ventilacion y asoleamiento.

Imagen 5. Dimensiones minimas de un dormitorio y recomendaciones para el
asoleamiento. Fuente: Infonavit, Normas de vivienda 1986.

El Infonavit también publicé catalogos con prototipos de vivienda, los cuales
se integraban por los prototipos que estaban mejores calificados a partir de una

evaluacion realizada por el Instituto, en ella se calificaban los criterios normativos,
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constructivos, sociales, econdomicos y bioclimaticos de los prototipos que
presentaban las Delegaciones del Infonavit y los promotores de vivienda externos
(Infonavit, 1988). Una vez evaluados y seleccionados los mejores prototipos se
identificaban los aciertos y errores en el diseno arquitectdnico; bajo dichas
observaciones se generaban mejoras, una vez realizadas se publicaban en el
catalogo para que se replicaran a nivel nacional con las variables correspondientes

de acuerdo a la zona del pais donde se construirian.

Respecto al uso y mantenimiento de los conjuntos habitacionales y la
vivienda, existian manuales dirigidos a los habitantes para que éstos las conservaran
en buen estado e hicieran uso apropiado de los espacios interiores de la vivienda y
de los espacios comunes del conjunto habitacional; y un manual dirigido a los
representantes vecinales quienes eran encargados de la administracion de los
conjuntos habitacionales. En dichos manuales se les hacian recomendaciones para
el adecuado manejo y aplicacion de los recursos econdmicos destinados a la
operacion, administracion y mantenimiento de los conjuntos habitacionales.
Particularmente en el documento de “Reglas para el uso de viviendas financiadas
por el Infonavit” se establecia que la vivienda no se podia destinar total o
parcialmente a un fin distinto al de habitacion familiar; no se podian alterar o
modificar sustancialmente la construccion sin el consentimiento del Infonavit, ni
construir en las areas comunes no cercarlas para beneficio propio; se establecia la
obligacion de usar la vivienda en forma ordenada y tranquila; asi mismo los
habitantes de los conjuntos habitacionales tenian la obligacién de constituir
organizaciones de vecinos o condominios para encargarse de la administracion,
operacion y mantenimiento del conjunto habitacional; asi mismo a estas
organizaciones el Infonavit les destinaba las cuotas del 1% descontadas del salario de
los trabajadores por concepto de mantenimiento, y en caso de que éstas no fueran
suficientes para cubrir los gastos de administracion, operacion y mantenimiento, las
organizaciones de vecinos o condominios tenian la facultad de establecer cuotas
adicionales para cada tipo de vivienda, también podian establecer normas para
regular el uso de las areas comunes, horarios Yy cuestiones relacionadas con la

convivencia en el conjunto habitacional (Infonavit, 1982).
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Finalmente, en esta primera etapa el Instituto se posicioné como el principal
organismo de vivienda que contribuyd a los objetivos de los Planes Nacionales de
Vivienda de los periodos 1978-1982 y 1984-1988, en los cuales se establecio la
construccion de vivienda como factor de desarrollo econdmico del pais, por lo que al
Instituto se le establecieron metas cuantitativas en los créditos otorgados, para ello
en el periodo de 1978 a 1982 debia cubrir la meta de 196,365 acciones, de las cuales
187,180 correspondian a la vivienda nueva de las lineas de financiamiento |, Il y Il
(Plan Nacional de Vivienda 1978-1982).

En la tabla 1 se pueden observar los créditos de vivienda otorgados por el
Instituto en los anos de 1972, 1973, 1987 y 1991, en los cuales se aprecia el incremento
en los créditos otorgados para la Linea | en los anos 72, 73 y 87, para posteriormente
descender en 1991 debido a que el Instituto dejoé de lado su papel como promotor de
vivienda a raiz de la estrategia de politica publica de vivienda implementada por el
Estado facilitador, en la que se instaba a disminuir los subsidios e integrar al sector
privado en la produccion de vivienda, aspectos impulsados por el cambio a nivel
mundial hacia el modelo econdmico neoliberal y la adopcion de la EMV-2000, con

ello se dio prioridad paulatina a los créditos otorgados en Linea Il desarrollados por

Tabla 1. Créditos otorgados en los afos de 1972-73, 1987 y 1991.
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17,500 35,000 52,500 70,000
NUmero de créditos

[ Lineal Linea Il B Linealll,IVyV

Fuente: Elaboracion propia con base en el Informe Anual de Actividades 1987 y 1991 del
Infonavit, y el documento Infonavit en cifras 1972-1994.
ARo de elaboracion 2022.
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empresas privadas, lo que significo para el Instituto menor riesgo financiero, ya que
en en las empresas recaia la responsabilidad de la adquisicion de tierras,
financiamiento de la construccion y el diseno de la vivienda.

Durante esta primera tapa del Instituto fue evidente su papel como
organismo de servicio social y fondo solidario; asi como su participacion en el
desarrollo de vivienda de interés social y la prioridad de atender a la poblacion con
menores ingresos, acciones que corresponden a la postura del Estado interventor.
Dicha postura le costo al Infonavit una inestabilidad econdmica, la cual aunada a las
crisis de los anos 70 y 80, le resultd imposible recuperarse bajo los esquemas
crediticios que manejaba. Para hacer frente a ello, se alined a las estrategias
implementadas por la politica nacional del Estado facilitador, encaminadas a
propiciar el desarrollo econdmico del pais para afrontar la crisis econdmica, asi como
la politica extranjera que impulsaba la adopcién de estrategias de indole global. La
vivienda comenzo a posicionarse como elemento clave en el desarrollo econdmico
del pais, coexistiendo con el discurso de la vivienda como factor de bienestar para los
grupos sociales con escasos recursos, en donde la vivienda de interés social
promovida por el Infonavit fungié como punta de lanza para promover la vivienda en
propiedad entre el sector asalariado. Boils (2004) indica que el Infonavit perdid su
enfoque solidario en el momento en que se alined a los lineamientos establecidos
por el Banco Mundial y ajusté su sistema financiero fijando los créditos en Veces el

Salario Minimo Mensual (VSM).
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3.3 Hipotecaria social de los trabajadores (1992-2000)

A partir de la adopcion del modelo econdmico neoliberal a finales de la década de
los 80, el Estado mexicano se consoliddé como un ente facilitador, quien fomento la
apertura comercial al mercado mundial e implementd medidas propuestas por
organismos internacionales como el Banco Mundial y el Fondo Monetario
Internacional. Respecto a la politica publica de vivienda ésta reafirmod la reducciéon
de la participacion del Estado en la produccion de vivienda, hecho que impulso la
participacidén de empresas privadas dedicadas al sector vivienda; promulgd la
busqueda de nuevos esquemas de financiamiento, la recuperacion de créditos
otorgados, la simplificacion de tramites administrativos para agilizar tanto la
construccion de vivienda como el otorgamiento de créditos; impulso el desarrollo de
vivienda nueva adquirida a empresas privadas; y continud impulsando el ideal del

desarrollo de vivienda como el motor de desarrollo econdmico del pais.

Ante los factores mencionados anteriormente, mas el incumplimiento de
pago por parte de los trabajadores que habian adquirido un crédito Infonavit; en el
ano de 1992 el Instituto realizd reformas a su Ley en términos relativos al
financiamiento de conjuntos habitacionales, la asignacion de créditos, la eleccion de
la vivienda por parte del trabajador y la simplificacion administrativa (Infonavit,
2005); todo ello para que el Instituto tuviera certeza en la recuperacién de los
créditos otorgados; dejara de lado el papel de promotor y constructor de vivienda
que habia desempenado en las década de los 70 y 80, y cediera dicha
responsabilidad a las empresas privadas, para asi concentrarse en sus funciones
como organismo financiero con sentido social e incrementar el ndmero de créditos
de viviendas otorgados, acciones que se alinearon con lo establecido en los Planes
Nacionales de Vivienda 1990-1994 y 1995-2000, en donde se establecia el papel del
Estado enfocado en la promocion, financiamiento, comercializacion y titularidad de
las viviendas, ademas de la simplificacion administrativa en los procesos

relacionados con la vivienda.

Para dar cumplimiento a ello, el Infonavit se enfocé en: otorgar y administrar

créditos, dar certidumbre a los planes de inversion; apoyar a la consolidacion de la
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recuperacion y crecimiento de la economia; e impulsar la coordinacion entre las
instituciones de vivienda (Infonavit, 1992). La Ley se modificdé nuevamente en el ano
de 1997 para reforzar las acciones propuestas en 1992 con el objetivo de procurar
mayor consolidacion y fortaleza de las finanzas del Instituto. Entre los cambios
ocurridos con estas modificaciones a la Ley fue la adhesion de las aportaciones del
Fondo de Ahorro para la Vivienda al Sistema de Ahorro para el Retiro (SAR), el cual
guedo integrado por la Subcuenta de Ahorro para la Vivienda y la del Fondo de
Ahorro para el Retiro, con dicho cambio se procurd que los saldos de la subcuenta de
vivienda causaran intereses en funcion del remanente de operacion del Instituto y
gue los trabajadores tuvieran conocimiento de los saldos a su favor, asi mismo se
garantizé que el saldo acumulado en dicha subcuenta se aplicara como el pago
inicial del crédito solicitado por el trabajador; adicional a ello se permitieron las
aportaciones voluntarias a la cuenta individual para que fueran transferidas a la
Subcuenta de Vivienda y se utilizara el saldo de la Subcuenta de Ahorro para la
Vivienda como garantia al crédito solicitado a una entidad financiera (Infonavit, 1993,
1997 y 2005), con dicha accién el Infonavit respondia al llamado de la politica
nacional de vivienda en donde se incitaba a los Fondos de Ahorro para la Vivienda a

estimular la inversion y el ahorro voluntario para la adquisicion de vivienda.

Respecto a los créditos otorgados se realizé un cambio en la tasa de interés
anual, la cual se establecié en 1992 entre el 4 y 8%, para 1997 se incrementd un punto,
guedando entre el 4 al 9%. Dicha tasa se fijaba considerando el salario integrado del
trabajador, procurando que existiera una tasa ponderada de la cartera crediticia del
6% para procurar las finanzas sanas del Instituto; el monto del crédito continud
establecido en VSM, lo cual implicaba que la deuda adquirida incrementaba
proporcionalmente a la par que el monto del salario minimo se elevaba, a ésta se le

aplicaba la tasa de interés definida.

El periodo de vida del crédito se incrementé a 30 anos y se elimind la
condonacion de la deuda; se establecieron nuevos montos para la amortizacion de la
deuda, en donde se establecié descontar el 20% del salario mensual para ingresos de

1VSM y 25% para ingresos superiores; y se integro la aportacion patronal del 5% a la

123



amortizacion del crédito. También se incluyeron como candidatos para acceder a los
créditos hipotecarios a los trabajadores que percibian mas de 4 VSM, sin que se
estableciera un limite; y el monto del crédito otorgado se determinaba de acuerdo a
la capacidad de pago del trabajador, dicha ampliacién de la poblaciéon beneficiaria
corresponde a una de las metas establecidas en el PNV 1990-1994 que establecia
ampliar la atencion de los organismos de vivienda a los demas sectores de la
poblacion que no fueran de la poblacion con bajos ingresos. Respecto a este ultimo
punto, con base en los informes anuales del Infonavit, se aprecia que en el ano de
1993 el 27% de los créditos otorgados se destinaron a trabajadores con ingresos
superiores a 3 VSM, mientras que en el ano 2000 la cifra incrementd a 63.1%, casi
triplicandose, atendiendo mayoritariamente a dicho sector. En ese mismo ano se
otorgd el 11.20% de los créditos otorgados a los trabajadores con ingresos de 1 a 2
VSM, reduciéndose el porcentaje considerablemente ya que en 1993, cuando recién
cambid el funcionamiento del Instituto, los créditos otorgados a dicho cajén salarial

representaban el 37% del total de los créditos otorgados (Grafica 4y 5).

C:ré.fica 4..Porcentaje de Grafica 5. Porcentaje de
créditos asignados en 1993 créditos asignados en 2000
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Para la asignacion de los créditos, en el ano de 1992 se establecid una
puntuacidn minima que debia obtener el trabajador en donde se consideraba la
edad, el saldo en la subcuenta de vivienda del SAR, el numero de aportaciones
patronales, y el nUmero de dependientes econdmicos; el puntaje variaba de acuerdo
a cada entidad federativa, ya que éstas tenian la facultad de definir el valor minimo
solicitado. Para que el trabajador pudiera definir el numero de puntos que le
correspondian tenia que consultar una tabla de puntajes en la que se consideraba la
relacion entre la edad y el salario integrado. Una vez identificado el puntaje por dicho
concepto, debia de sumar un punto por cada salario mensual obtenido, 0.5 puntos
por cada bimestre de aportaciones a la subcuenta de vivienda del SAR, y al resultado
final se adicionaba un diez por ciento de dicho total por cada dependiente
econdmico que tuviera el trabajador, hasta alcanzar un maximo de treinta por

ciento.

En las modificaciones a la Ley del Infonavit del ano 1997 el sistema de
puntuacion se conservo; sin embargo, cambiaron los puntos adicionales otorgados
por concepto de aportaciones patronales y dependientes econdmicos, quedando de
la siguiente manera: se sumaba un punto por cada tres aportaciones bimestrales
efectuadas a favor del trabajador, cinco puntos por cada dependiente econdmico del
trabajador hasta un maximo de dos dependientes. Adicional se integraron los
puntajes por los siguientes conceptos: saldo de la subcuenta de vivienda de la
cuenta individual del SAR, por cada salario minimo mensual un punto; monto de
crédito no utilizado; ocho puntos por cada salario mensual del trabajador; diez
puntos si el trabajador era discapacitado; y cinco puntos por falta de conyuge o
concubino y que tuviera descendientes con dependencia econdmica. Ante dichos
cambios, es evidente como el Infonavit preponderdé la capacidad de pago y
estabilidad econdmica de los trabajadores, haciendo mas accesible el créditos a
aquellos que cubrian con los requisitos solicitados, otorgando mayor crédito a
guienes tenian mayor capacidad de pago y que se encontraban en una edad laboral

productiva.
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Una particularidad de los cambios en la Ley es que una vez los trabajadores
cubrian con los requisitos solicitaban el crédito de manera individual, el Infonavit
seleccionaba a aquellos que contaban con el puntaje minimo solicitado o mayor a
éste, ya que representaba mayor garantia en la capacidad en el pago; con este
cambio en el sistema el poder que tenian los sindicatos en la asignacion de créditos
se debilité, ya que los propios usuarios eras quienes realizaban el proceso para la
asignacion del crédito. Ademas de establecer el sistema de puntaje, el Infonavit
propicié que los créditos se otorgaran de manera inmediata y sin la necesidad de
exigir requisitos adicionales, por lo que una vez que los trabajadores accedian al
crédito podian elegir libremente la ubicacidn de su vivienda, dejando atras el criterio
aplicado en la década de los 70 y 80 donde la vivienda debia ubicarse cerca de la

fuente de empleo del trabajador.

Algunas de las nuevas posibilidades que se establecieron para ejercer el
crédito Infonavit fue el crédito conyugal y el esqguema de crédito en
cofinanciamiento. El primero consistia en que una vez que al trabajador se le
otorgaba el crédito pero éste deseaba aumentar el monto otorgado para la
adquisicion de su vivienda, podia recurrir a un crédito para su conyuge, el cual se
otorgaba hasta por el 75% del monto maximo al que él o ella era candidato de
acuerdo a sus aportaciones patronales, por lo que el requisito indispensable para
esta modalidad es que el o la conyuge fuera derechohabiente del Instituto, que
hubiera trabajado ininterrumpidamente por lo menos los dos ultimos anos
anteriores a la fecha de la solicitud del crédito conyugal para que ambos créditos se
aplicaran a una misma vivienda; asi en una misma familia se otorgaban dos créditos
fusionados para la adquisicion de una casa, lo que representaba una duplicidad en
los pagos mensuales realizados para pagar el crédito. Por su parte, el esquema de
cofinanciamiento se aplicd en las reformas a la Ley de 1997, y consistia en que el
Instituto otorgaba el crédito al trabajador y éste se sumaba al crédito otorgado por
una entidad bancaria o una Sofol (Sociedad Financiera de Objeto Limitado); por lo
que el trabajador adquiria dos deudas hipotecarias, una con la entidad bancaria o
Sofol y otra con el Infonavit, cada una con sus caracteristicas particulares en cuanto a

la tasa de interés y el plazo maximo del crédito. Asi mismo, en este esquema
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también se podia usar el saldo de la Subcuenta de Vivienda del SAR para darlo
como garantia para obtener el crédito con una entidad financiera. Evidentemente
dicho esquema de crédito estaba dirigido para aquellas personas que contaban con
ingresos superiores a los 4 VSM, ya que eran quienes tenian la posibilidad de acceder

a un crédito bancario.

Las modificaciones a la Ley del Infonavit mencionadas anteriormente, responden a
la responsabilidad que el Programa de Vivienda de 1995-2000 le otorgd, en donde se
le incita a dirigir la oferta de vivienda con la capacidad de pago de sus

derechohabientes y a crear nuevos esquemas de financiamiento (DOF, 1995).

A partir de esta nueva etapa del Infonavit, vinculada con la postura facilitadora
del Estado, en donde prevalecié el interés por el aspecto financiero, el Area Técnica
gue anteriormente se encargaba de aspectos relacionados con la vivienda como la
adquisicion del suelo hasta la supervision de la obra, perdid importancia ya que el
Instituto dejo de intervenir en las actividades relacionadas con la produccion de la
vivienda, por lo que las nuevas funciones de dicha area se enfocaron en la evaluacion
técnica y revision del avaluo de la vivienda que se adquiria en el mercado abierto. En
ella se revisaba que la calidad, las dimensiones, funcionalidad, vida util de la vivienda
y la infraestructura urbana donde se ubicaba cumplieran con la normatividad
técnica del Instituto; asi mismo corroboraba el costo de la vivienda y revisaba que su
valor garantizara al Instituto la recuperacion del crédito. Para realizar dichas
funciones se apoyaba de verificadores, supervisores y valuadores de vivienda, para
los dos ultimos recurrid al apoyo externo de consultores, que podian ser empresas o

profesionistas independientes calificados (Infonavit, 1995).

Frente a este nuevo esquema, la SubdirecciéonTécnica que antes se encargaba
del desarrollo de guias, normas y especificaciones para el diseno y construccion de
vivienda se reorganizd y sus funciones cambiaron enfocandose a identificar las zonas
en donde existia demanda de vivienda, es decir orientaba la oferta para la
construccion de vivienda llevada a cabo por los desarrolladores de vivienda de
empresas privadas; otra de sus funciones era conocer la oferta existente en el

mercado identificando sus caracteristicas como el area, tipologia, ubicacién y precio;
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difundir informacion de la oferta de vivienda a los derechohabientes; y asegurar que
la vivienda cumpliera con seguridad fisica, durabilidad minima de 30 anos,
funcionalidad y servicios basicos de agua potable, drenaje y electricidad (Puebla,
2006); es decir procuraba dirigir la oferta de vivienda hacia las posibilidades de pago
de sus derechohabientes, ya que el Instituto conocia los ingresos mensuales de la
poblacion objetivo, ello reforzaba la estrategia de la politica publica de vivienda
respecto a dirigir la oferta de vivienda; asi mismo se consolidaba el enfoque
facilitador del Estado en las actividades del desarrollo de la vivienda para lograr un
mercado integral que facilitara a la poblacion el uso de su crédito y que permitia a

los desarrolladores la venta de su produccién de vivienda.

Debido a estas nuevas acciones el Instituto establecié documentos que
ayudaron a normar las operaciones de adquisicion de vivienda por el Mercado
Abierto, por lo que se establecieron reglas para la evaluacion técnica, requerimientos
de informacion, procedimientos de verificacion, flujos de actividades y de
informacion, elementos de apoyo externo para el Area Técnica, y vinculacion entre
las Areas Operativas de las Delegaciones. El Instituto publicé en 1999 la Norma
Técnica de Vivienda Infonavit, y Criterios basicos de normatividad para proyecto
ejecutivo; estos dirigidos a las empresas desarrolladoras de vivienda, en ellos se
indicaban las caracteristicas que debian cumplir tanto las viviendas, como el
proyecto ejecutivo, ésto con la finalidad de que se cumplieran los aspectos
considerados en la evaluacion técnica realizada por parte del Instituto y se
simplificaran los procesos de aprobacion y evaluacion del Area Técnica, hecho que se
alineaba con la estrategia de politica publica relacionada con la simplificacion

administrativa estipulada en el Programa de Vivienda 1995-2000.

Referente a la Norma Técnica de Vivienda Infonavit, ésta tenia como objetivo
“constituirse en una referencia de apoyo y orientar a los desarrolladores, promotores
y constructores, respecto a las caracteristicas de la vivienda en cuanto a
funcionamiento y seguridad, complementando los Reglamentos de Construccion
vigentes a nivel estatal y municipal” (Infonavit, 1999: 3), en ella el Infonavit establecia

un minimo de requisitos que debia cumplir la vivienda, entre los cuales se
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mencionaba que en programas de vivienda terminada la superficie minima
construida debia corresponder a la senalada en el reglamento de construcciones de
la localidad donde se ubicaba; que en el diseno de la vivienda se debia considerar la
flexibilidad y la progresividad; que los materiales de la vivienda debian cumplir con la
normativa validada por el Instituto, asi mismo debian garantizar la vida util de la
vivienda de minimo 30 anos. También se establecian caracteristicas para la vivienda
progresiva, la cual debia contar con una superficie minima de 33 m2. En términos del
diseflo urbano se indicaba que para el caso de los conjuntos habitacionales de gran
tamano se debian considerar las instalaciones necesarias, los servicios urbanos,
infraestructura, espacios verdes, asi como equipamiento comercial, social y
recreativo; para el caso de los pequenos conjuntos se debia considerar la existencia
del equipamiento en un radio de 5 km a la redonda del conjunto habitacional.
Respecto a los requisitos del diseno arquitectonico se establecid que la
vivienda terminada debia contar como minimo con: una habitacién con capacidad
para estar, comer y cocinar; dos recamaras con area de guardado; un bano
compuesto de regadera, lavabo e inodoro; drea de guardado y un patio de servicio
con la capacidad de albergar un lavadero, un calentador, una lavadora y el tendido
de la ropa. Para la vivienda progresiva se considerd que debian contar minimo con
una habitacion para estar, comer y cocinar, una recamara con area de guardado, asi
como los elementos de mayor costo y dificultad técnica como: la urbanizacién, los
servicios y las instalaciones del desarrollo habitacional. Para los acabados interiores
se indicaba que eran obligatorios los acabados en plafones; los pisos debian tener
como minimo un acabado de cemento pulido y los muros un sellador, dejando a
decision de los desarrolladores de vivienda el colocar mejores acabados (Infonavit,
1999). Adicional a los requisitos solicitados en el disefo tanto urbano como de la
vivienda, también se hacia menciéon de las especificaciones generales de la
edificacion; ademas se anexaba un apartado destinado a la normatividad de la
vivienda destinada para personas con discapacidad, donde se establecia que el area
minima de superficie construida para este tipo de vivienda debia ser de 65 m2 y se
definian las areas minimas de cada uno de los espacios de la vivienda. Con dichas

normativas, el Infonavit se enfoco a promover y dirigir la oferta de vivienda, se alined
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a la postura del Estado facilitador, y se limitd en la regulacion de los aspectos
arquitecténicos de la vivienda, proporcionando los requerimientos minimos de ésta,

dejando libre criterio de diseno a las empresas desarrolladoras de vivienda.

Con respecto a los documentos dirigidos a los habitantes de las unidades
habitacionales el Infonavit continlo realizando la publicacion de “Reglas para el uso
de viviendas financiadas por el Infonavit” como lo habia hecho en anos anteriores, a
raiz de la modificacion a la Ley en 1997 se eliminé el apartado referente al descuento
del 1% del salario integrado del trabajador para la administracion, operacion y
mantenimiento de los conjuntos habitacionales, por lo que los habitantes debian
resolver de manera auténoma e independiente la recaudacion de los fondos para las

cuotas de mantenimiento del conjunto habitacional (Infonavit, 1997).

A raiz de las modificaciones a la Ley de 1992 las promociones directas del
Infonavit se eliminaron, con ello se suspendid el crédito otorgado para la adquisicion
de vivienda financiada por el Instituto, por lo que la Linea | se transformd en un
sistema de subastas de financiamiento para la construccion de conjuntos
habitacionales, en el cual podian participar las empresas privadas inscritas en el
Registro de Constructores del Infonavit. El Instituto publicaba la convocatoria de la
subasta donde establecia las caracteristicas que debian contar las viviendas, entre
las cuales se mencionaba el costo y las dimensiones minimas. Las empresas
constructoras pagaban la cuota de inscripcion, presentaban el anteproyecto que era
evaluado por el Infonavit, y participaban en la subasta, en donde ofertaban al
Infonavit una tasa de interés, las empresas que hacian las mejores ofertas era a
guienes se les asignaba el financiamiento. En este proceso el Infonavit Unicamente
se involucraba en la supervision de la calidad de la obra durante todo el proceso
constructivo, debido a ello las empresas ganadoras de la subasta debian hacerse
responsables de la adquisicion del terreno, el disefo urbano y arquitectonico, el
proceso de construccion y la colocacion de los créditos entre los derechohabientes
del Instituto; siendo asi, éste era el responsable de la vivienda frente al acreditado

(Infonavit, 1994).
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Las promociones externas tuvieron mayor impulso en esta nueva etapa del
Instituto, ya que se proporciond mayor prioridad a la Linea Il, correspondiente a
créditos individuales para adquisicion de vivienda a terceros, en donde “el Instituto
cuida la demanda y los constructores, promotores e instituciones bancarias generan
la oferta” (Infonavit, 1994.5). En este proceso el Infonavit hace una invitacion abierta a
los desarrolladores de vivienda para que presenten ofertas de vivienda de interés
social que cumplan con las caracteristicas solicitadas por el Instituto, éstas son
registradas en el Infonavit como paquetes de vivienda, las cuales son evaluadas por
el Area Técnica para validar que cumplan con las especificaciones solicitadas por el
Instituto. Una vez que se aprueba el paquete de vivienda, el Infonavit y el
desarrollador de vivienda (oferente) firman un contrato donde el oferente se obliga a
vender las viviendas a los derechohabientes acreditados del Instituto, a precio y en
fecha predeterminadas. El Infonavit entrega a los oferentes una relacion de los
posibles compradores de vivienda que accedieron al crédito hipotecario, por lo que
el oferente presenta su oferta de vivienda al derechohabiente y celebran un contrato
de promesa de compra venta de la vivienda. En este tipo de promocidén quienes
financian la construccidn de los conjuntos habitacionales son los desarrolladores de
vivienda, siendo asi, el Infonavit dejé en manos de éstos la adquisicion de terreno, el
disefo, construccion de vivienda y equipamiento urbano dentro de los conjuntos
habitacionales, asi mismo el Instituto se deslindé de toda responsabilidad referente a
la calidad de las viviendas y dejé en manos de las autoridades federales, locales y
municipales la dotacion de infraestructura y equipamiento; por lo que en el precio
final de la vivienda recayeron los montos por los conceptos antes mencionados que
son financiados por el desarrollador y finalmente absorbidos por el comprador

(Infonavit, 1994).

Debido al impulso de las promociones externas, los créditos de Linea | fueron
descendiendo paulatinamente; en el afno de 1992 aun con la implementacién del
nuevo modelo econdmico neoliberal y de las recomendaciones de los organismos
internacionales respecto a la vivienda, los créditos otorgados para esta linea fueron
61,676; mientras que los de la Linea |l apenas iban en ascenso, ya que en ese mismo

ano se otorgaron 25,248 créditos representado un 28.78% del total de los otorgados;
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en contraparte en el ano 2000 este tipo de créditos representd el 84%, mientras que
los de Linea | redujeron drasticamente ya que se otorgaron 3,859 representando
Unicamente el 1.54%, evidenciando el fortalecimiento de la vivienda de interés social
desarrollada por empresas privadas las cuales se beneficiaron al colocar sus
viviendas entre los derechohabientes del Instituto (Tabla 2). El impulso de la linea |l
fue evidencia de que la politica publica de vivienda se orientdé en fortalecer la
produccion de vivienda desarrollada por las empresas privadas, fortaleciendo su
desarrollo econédmico al orientar la oferta de vivienda a la capacidad de pago de los

derechohabientes de los fondos de ahorro para la vivienda.

Tabla 2. Créditos otorgados en los aiios de 1992, 1997 y 2000.

61,676
N :
2 25,248
781
24,294
o :
E 2 59,326
st |
3,859 :
o i
3 210,139
N :
75,000 150,000 225,000 300,000
Numero de créditos
Linea | / Subastas Linea Il B Linealll IVyV

Fuente: Elaboracion propia con base en el Informe Anual de Actividades 1992, 1997 y 2000
del Infonavit. Aflo de elaboracion 2022.

Si bien el Infonavit ya no financiaba la vivienda, éste podia otorgar a los
desarrolladores un anticipo de hasta el 25%3° del valor de la vivienda que se iba a
adquirir, siempre y cuando ya existiera un contrato de compra-venta entre el
oferente y el derechohabiente al que se le otorgd el crédito, y el Infonavit
suministrabba el recurso a la empresa desarrolladora; con este proceso el

desarrollador vendia su vivienda antes de que estuviera terminada. Dentro de este

39 El cual en 1998 cambio al 50% siempre y cuando la vivienda tuviera un avance de obra del 65%.
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tipo de promociones se establecio que la vivienda debia tener un area minima de 45
m?2; que el Infonavit podia vender los terrenos de sus reservas territoriales para este
tipo de promocion de vivienda; y que Unicamente se enfocaria a revisar el proyecto
arquitecténico y realizar visitas de verificacion para supervisar el avance de la obra. Si
las viviendas del oferente no se lograban vender entre los acreditados del Instituto
en un periodo de 30 dias posterior a que se finalizara la construccién de la vivienda,
los desarrolladores las podian vender libremente en el mercado abierto (Infonavit,

1994).

Finalmente, en referencia a las reservas territoriales adquiridas por el Infonavit
para el desarrollo de conjuntos habitacionales, con la nueva vision del Instituto y al
dejar de lado su papel como promotor para acotarse a la entrega de créditos, los
organos de gobierno institucionales decidieron desincorporar del Instituto la reserva
territorial adquirida en anos anteriores, ya que lo consideraban como un activo
improductivo, suspendiendo la adquisicion de terrenos nuevos y propiciando la
venta de aquellos que ya habian adquirido, esto ultimo como ingreso del Instituto

para reforzar las finanzas del Instituto.

En este periodo el Instituto se apegd fielmente a los objetivos y estrategias
establecidas por la politica publica de vivienda, en donde se privilegiaron los
aspectos financieros, se modernizaron los mecanismos de coordinacidén del sector
habitacional, se simplificaron tramites administrativos, se amplié el crédito de la
vivienda a otros sectores de la poblacidn, se amplid la participacion activa del sector
privado, se mejoraron en el aspecto financiero los esquemas de financiamiento y se
disminuyeron los subsidios. El Infonavit adoptd el papel facilitador del Estado,
procurd impulsar el crecimiento econdmico del pais a la vez que se establecia
atender la necesidad de vivienda del sector salarial con menores ingresos, en donde
la primera accion fue posible llevarla a cabo gracias a los cambios que instauré a la
Ley del Infonavit en 1992 y posteriormente en 1997; en cambio, la segunda accion fue
menos clara, ya que con las modificaciones a los requisitos para el acceso al crédito
las personas con mayor solvencia econdmica era quienes tenian mayor posibilidad

de acceso, ademas como se menciond anteriormente, al finalizar el ano 2000 el
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sector con menores ingresos fue a quien menos créditos para la vivienda se le
otorgd. Con dichos acontecimientos el papel del Infonavit como organismo de
servicio social y promotor de vivienda quedo sepultado a inicios de los ahos noventa
y dio paso a la era de una hipotecaria social de los trabajadores que velaba por la

estabilidad financiera del Instituto.

3.4 Institucion financiera de caracter social especializada en el

mercado hipotecario (2001- 2012)

En este periodo en México ocurrio un cambio muy relevante en términos politicos; la
presidencia del pais fue ganada por el Partido Accion Nacional (PAN), lo que significo
la llegada de un nuevo partido politico al gobierno, quien se mantuvo durante dos
sexenios presidenciales en el poder. Dicho gobierno dio continuidad al modelo
econdmico neoliberal adoptado e implementado por los gobiernos del Partido
Revolucionario Institucional (PRI) en la década de los afos 90, y se caracterizd por
impulsar el boom inmobiliario de vivienda de interés social.

Durante los doce anos de mandato a cargo del nuevo gobierno, la politica
publica de vivienda se enfoco en consolidar el mercado habitacional, que tenia como
objetivo posicionar al sector vivienda como el motor econédmico del pais, hecho que
en sexenios pasados se venia impulsando. Ante ello los planes nacionales de vivienda
establecieron metas cuantitativas; en el sexenio 2000-2006 se establecio la meta de
750,000 créditos otorgados, mientras que en el periodo 2006-2012 la cifra se
incrementd a 6 millones. Adicional a ello, la politica publica de vivienda buscd
consolidar el papel del Estado como promotor y facilitador de vivienda, dando mayor
impulso a la simplificacion de tramites administrativos relacionados con la
construccion para incentivar el tren de vivienda que propiciara casas a precios
accesibles para la poblaciéon con menores ingresos; la politica promovid crear nuevos
productos crediticios y facilitar el otorgamiento de créditos a la poblacion asalariada
de los diferentes estratos econémicos. Dicha politica de vivienda se caracterizé

principalmente por fomentar la vivienda en masa alejada de los centros de ciudad; y
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por beneficiar el desarrollo econdmico de las empresas privadas de construccion de
vivienda.

Ante el contexto mencionado anteriormente, el Infonavit desempend un
papel muy importante para coadyuvar en el cumplimiento de las cifras de vivienda
propuestas por el Estado; para lograrlas, en el ano 2001 presentd cambios en su
estructura directiva y con ello establecid como prioridad fortalecer financieramente
al Instituto y consolidarlo como “una institucion financiera de caracter social,
especializada en el mercado hipotecario” (Infonavit, 2002). Para lograrlo, se fijaron
cuatro objetivos que se enfocaron en: 1. Contribuir al desarrollo social y humano de
los trabajadores y su familia; 2. Ampliar el nUmero de derechohabientes beneficiados
con créditos hipotecarios; 3. Fortalecer financieramente al Instituto; y 4.
Transparentar y eficientar la operacién del Instituto. A partir de estos objetivos las
funciones del Instituto se encaminaron principalmente a garantizar finanzas sanas a
largo plazo, recuperar los créditos otorgados, incrementar los recursos disponibles y
con ello propiciar el otorgamiento de mayores créditos, asi como crear nuevos
productos crediticios destinados a cubrir un mayor porcentaje de sus
derechohabientes, entre ellos aquellos que percibian ingresos menores a 5 VSM, y
aquellos que ganaban mas de siete; ya que el propio Infonavit indicdé que hasta el
ano 2001 los créditos otorgados se concentraban en trabajadores con ingresos de
entre cuatro a 7 VSM (Infonavit, 2007). Asi, el papel de promotor de vivienda que
habia desempefiado en su primera etapa de funcionamiento se desvanecié
completamente, y se enfocd en dar continuidad a los aspectos financieros que en la
década de los 90 ya se habian hecho presentes, incrementando las estrategias para
garantizar el fortalecimiento financiero y acceder a fuentes alternas de
financiamiento; para ello el Instituto optd por emitir en el mercado de valores
Certificados de Vivienda (CEDEVIS), los cuales tenian como respaldo la cartera
hipotecaria del Infonavit, con los recursos generados por este concepto le permitio al
Instituto otorgar mas créditos hipotecarios.

En términos operativos, el Instituto cred canales de atencion masiva para que
los derechohabientes accedieran mas rapidamente al crédito, se establecieron

centros y kioskos de atencion, una linea telefonica de informacion y el portal de
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internet del Instituto. Con estos recursos, mas las nuevas lineas de crédito, el
Infonavit logré aumentar los esfuerzos para el otorgamiento de créditos, estrategia
gue estaba enmarcada en el PNV 2001-2006, con los recursos mencionados
anteriormente, el Instituto contaba con la capacidad operativa para llegar a las
metas cuantitativas establecidas tanto en el periodo presidencial de Vicente Fox, 750
mil viviendas anuales equivalente a 4.5 millones en seis anos, como el de Felipe
Calderdén, 6 millones de viviendas durante su sexenio.

Para garantizar la recuperaciéon crediticia y fortalecimiento financiero del
Instituto se implementaron modificaciones a la Ley de otorgamiento de créditos del
Infonavit en los anos de 2007 y 2012, en éste Ultimo se establecid que los
derechohabientes debian cumplir un puntaje minimo de 116 puntos; el cual se
conformaba de los siguientes aspectos: edad, salario, cotizacion continua en las
aportaciones patronales, la antiguedad laboral con el empleo en turno, el saldo en la
subcuenta de vivienda del SAR y el ahorro voluntario en ésta. En comparacion con
los criterios establecidos en el ano 2007, se aprecia la eliminacion de los puntos por
concepto de: niumero de dependientes econdmicos; monto de crédito no utilizado;
trabajador con discapacidad; y falta de conyuge o concubino con hijos con
dependencia econémica por parte del trabajador. Con dichos cambios se percibe
gue se reforzo y jerarquizd la estabilidad econdmica y laboral del derechohabiente
para asegurar la capacidad de pago del crédito otorgado.

De acuerdo con las multiples modificaciones a las reglas para el otorgamiento
de créditos que se realizaron en este periodo de doce anos, se identificd la reducciéon
en el puntaje otorgado por concepto de antigUedad laboral, inicialmente se
otorgaban 21 puntos por dicho concepto, para posteriormente cambiar el puntaje a 8
unidades; mientras que los puntos por concepto de cotizacion continua inicialmente
otorgaban 21 puntos para trabajadores con seis y nueve bimestres de cotizacidon
continua, 24 puntos para aquellos que tenian entre diez y once bimestres, y para los
gue tenian mas de doce bimestres se otorgaban 34 puntos; los cuales
posteriormente se incrementaron a 34, 39 y 52 puntos respectivamente;
jerarquizando la continuidad laboral en la cotizacién, aspecto que permitia asegurar

la capacidad de pago del acreditado.
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Las condiciones del crédito financiero continuaron otorgandose en plazos de
maximo 30 anos, con una tasa de interés anual del 4 al 9%, la cual cambid en el 2007
del 4 al 10% en donde se consideraba el salario integrado del trabajador, finalmente
se establecio a inicios del afno 2012 una tasa fija del 12% aplicable a todos los niveles
salariales, la cual duraba todo el tiempo de vida del crédito otorgado. En ese mismo
ano se establecid la opcidn de adquirir el crédito hipotecario en pesos a tasa nominal
o en VSM; ademas se abrido la oportunidad de adquirir un segundo crédito en
coparticipacion con entidades financieras, siempre y cuando el derechohabiente
hubiera liquidado el primer crédito otorgado; también se establecid brindar mejores
rendimientos a la subcuenta de vivienda de los trabajadores, aspecto que reforzo la
estrategia de la politica publica de fortalecer el ahorro para la vivienda. Respecto al
monto de amortizacidén establecido para solventar la deuda se establecidé que éste
dependia del salario del trabajador y de su edad; y no debia ser mayor al 30% del
ingreso mensual, a ello se sumaba la aportacion patronal del 5%.

En este periodo también se dio

Grafica 6. Créditos otorgados en el continuidad a impulsar las promociones
2001

externas a través de otorgar créditos en Linea
II, ya que en el 2001 el 89% de estos créditos
pertenecian a dicha linea (Grafica 6). Durante
los doce anos de gobierno a cargo del PAN se
crearon nuevos esquemas de créditos para la
adquisicion de vivienda nueva o usada, los
cuales se buscd dirigirlos a los diferentes
niveles de ingreso de acuerdo con la

demanda potencial de vivienda de los

trabajadores derechohabientes del Instituto

@ Subastas @ Lineall @ Linealll,IVYV . .
(Infonavit, 2007). Para los derechohabientes

Fuente: Informe Anual de Actividades . .
5001 del Infonavit. CON ingresos de hasta 3.9 VSM se cred el
crédito Vivienda Econdmica para adquirir
viviendas con un valor de hasta 117 VSM, el cual posteriormente incluyé a empleados

gue percibian un salario mensual bajo con compensaciones a su ingreso a través de
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propinas; el crédito Tradicional para adquirir viviendas de hasta 300 VSM fuera del
Distrito Federal40 vy 350 VSM dentro de éste; y el crédito Cofinavit Ingresos
adicionales que era otorgado a trabajadores que tenia ingresos extras percibidos por
otras fuentes como propinas, honorarios, bonos, etc, bajo dicho esquema de crédito
el Infonavit, en conjunto con otra entidad financiera, realizaban el préstamo
crediticio, en donde el Instituto otorgaba el crédito basado en el salario mensual y la
entidad financiera sobre los ingresos adicionales. Para los derechohabientes con
ingresos mayores a 4 VSM se disenaron los programas de Cofinavit y Apoyo Infonavit;
el primero para adquirir vivienda de hasta 350 VSM, financiado de manera
compartida entre el Instituto y una entidad financiera (Banco o Sofol), bajo dicho
esquema el saldo de la Subcuenta de Vivienda era utilizado como pago parcial del
costo de la vivienda; mientras que Apoyo Infonavit se destind para la adquisicion de
vivienda de hasta 1,230 VSM, en donde el derechohabiente aportaba el 10% de
enganche y la entidad financiera (Banco o Sofol) financiaba el 90% restante, asi
mismo el Infonavit fungia como respaldo crediticio, ya que el saldo en la Subcuenta
de Vivienda era utilizado como garantia de pago en caso de la pérdida de trabajo; y
las aportaciones patronales se destinaban a la amortizacion del crédito en ambos
casos. Dichos tipos de crédito daban acceso a la compra de la vivienda catalogada
como basica, social y econdmica, que como se vio en el capitulo anterior, la vivienda
basica fue definida por la politica publica como el productos mas adecuado para la
poblacion objetivo, ésto gracias a su bajo costo que garantizaba su compra con el
crédito al que tenia acceso la poblacidon con menores ingresos.

Consultando el histérico de los créditos otorgados durante el periodo
2001-2006 (Tabla 4), se evidencia el cumplimiento del Infonavit frente a la politica
publica de incrementar el financiamiento de la oferta y la demanda de vivienda, en
donde el crédito Tradicional fue el mas otorgado. Mirando los anos posteriores al
2006, se aprecia el aumento gradual de los créditos en coparticipacion con
entidades financieras, los cuales incrementaron considerablemente en el afo 2012,

llegando a representar el 42.92% de los créditos otorgados en dicho ano, siendo casi

40 Ahora llamada Ciudad de México (CDMX).
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el mismo porcentaje que los otorgados con crédito Infonavit para la poblacion con
ingresos menores a 5 VSM. Esto es reflejo de la estrategia de la politica publica del
Estado impulsor del boom inmobiliario, quien busco consolidar el crecimiento y
fortalecimiento del sector vivienda, impulsar los esquemas financieros sanos, facilitar
el acceso al crédito, y abrir nuevos productos crediticios, los cuales fueron posibles a
través de la firma de convenios de operacion con entidades financieras, quienes
crearon una alianza estratégica para facilitar y otorgar mayores créditos, y con ello
cumplir con las metas cuantitativas establecidas por la politica publica de vivienda, y

con el objetivo principal que era incentivar la vivienda como activador econdmico

del pais.
Tabla 4. Créditos otorgados periodo 2001-2012
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Fuente: Infonavit, Plan anual de actividades 2012.

Con los nuevos esquemas de crédito, mas los nuevos canales de atencion
implementados y las facilidades en el proceso administrativo del otorgamiento de
crédito, las metas cuantitativas establecidas por el Instituto se cumplieron en casi
todos los anos. Muestra de ello son las metas definidas en 2001 y 2012, en donde se
superd sin mayor problema el numero de créditos establecidos, inclusive en el ano

2012 se otorgod el mayor numero de créditos en la historia del Instituto con una cifra
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de 578,396. En contraparte se observa que en los anos 2006 y 2007 no se llegd a la
meta establecida por el programa de labores del Infonavit; de acuerdo con palabras
del director en turno ésto se debid a que la demanda superd a la oferta de vivienda+;
sin embargo, a pesar de que no se alcanzaron las cifras establecidas el numero de
créditos otorgados resultdé ser muy significativo, ya que en 2006 hicieron falta 13,255
créditos otorgados para llegar a la meta; mientras que en 2007 faltaron 41,299
créditos para llegar al medio millén (Tabla 5). Dichas cifras evidencian el papel del
Instituto como Institucidén Financiera de caracter social especializada en el mercado
hipotecario, ya que nunca antes en su historia se habia visto tal fendmeno en el
incremento de los créditos otorgados, en donde la vivienda mas que ser un factor de
bienestar social fue posicionada como un producto en serie que resultaba redituable
financieramente, y que desde la perspectiva social de la politica publica se estaba
dando cumplimiento al objetivo de brindar vivienda a quienes menos ingresos
percibian, mientras que el verdadero beneficio se posicionaba en la perspectiva
econdmica que le brindaba ganancia a un sector privado muy reducido y al sector
publico

Tabla 5. Metas establecidas y alcanzadas en los créditos otorgados de los afios 2001,
2006, 2007 y 2012.
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Fuente: Elaboracion propia con base en el Informe Anual de Actividades 2001, 2006,
2007 y 2012 del Infonavit. Aflo de elaboracion 2022.

41 Consultado en en portal de noticias Bnamericas, en el sitio web https:.//www.bnamericas.com/es/

noticias/Falta_de_viviendas_impide_a_Infonavit_alcanzar_meta_de_creditos, el 8 de abril 2022.
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Los productos crediticios que en el periodo de 2000 a 2007 tuvieron mayor
representatividad fueron el Tradicional y Vivienda Econdmica perteneciente a los
estratos econdmicos de menos de 4 VSM, ésto es muestra de que el Infonavit
destind mayores créditos a la poblacién con menores ingresos (Tabla 6), gracias a las
facilidades otorgadas y a la apertura del acceso al crédito a los sectores de la
poblacion asalariada que en sexenios pasados no tenian oportunidad de ello; asi
mismo, es prueba fehaciente de que el Infonavit coadyuvo al llamado de la politica
publica de vivienda que establecia la creacidén de productos crediticios destinados
para la adquisicion de vivienda basica, social y econdmica orientados hacia la

poblacién con menores ingresos.

Tabla 6. Créditos otorgados periodo 2001-2007
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Fuente: Infonavit 2008.

En el Reporte de Actividades del ano 2012 se menciona que el 63.5% de los
créditos otorgados en ese afno se destinaron a los derechohabientes con ingresos
menores a cuatro salarios minimos, con dicha cifra se evidencia la tendencia del
Instituto por atender dicho sector, dando cumplimiento a la poblacién objetivo
establecida en la politica publica de vivienda, la cual en anos anteriores habia sido

desatendida por el Instituto ya que se enfocd en otorgar créditos a los niveles
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salariales de mas de cuatro salarios minimos. Sin embargo, la politica del Estado
impulsor del boom inmobiliario no dejé de lado a los derechohabientes con mayores
ingresos, ya que a la par se crearon los productos crediticios de cofinanciamiento
mencionados anteriormente, los cuales garantizaban mayor estabilidad econémicay
capacidad de pago por parte de los beneficiarios, lo que le permitia procurar la
estabilidad financiera del Instituto. Los productos crediticios de vivienda Tradicional
y Econdmica cumplieron con su objetivo de brindar el acceso a productos crediticios
a un sector de los derechohabientes que anteriormente no tenian la oportunidad de
acceder a un crédito hipotecario.

Respecto a los aspectos relacionados con la construccién y disefo de las
vivienda, se continud con la forma de trabajo establecida en el periodo del Infonavit
como Hipotecaria social de los trabajadores, en donde el Instituto, a través del Area
Técnica, dictaminaba los proyectos de vivienda de interés social registrados por parte
de los desarrolladores. Para la supervision de la calidad de las viviendas, por parte del
Instituto, se establecieron criterios para la verificacion de obra tanto de las viviendas
terminadas como las que aun estaban en construccién. En respuesta al Programa
Nacional de Vivienda 2007-2012 que planteaba impulsar la vivienda sustentable para
disminuir los consumos de agua, luz y gas; El Instituto establecid en 2009 el
programa Hipoteca Verde que era sujeto a subsidio Federal a partir de integrar a la
vivienda de manera obligatoria, ecotecnologias que permitieran el ahorro de agua y
luz principalmente; en dicho ano Unicamente las viviendas susceptibles a subsidio
debian cumplir con dicha obligatoriedad; sin embargo, en el ano 2011 el Infonavit
dictamind que todas las viviendas que fueran ofertadas por los desarrolladores
debian contar con ecotecnologias que garantizaran el ahorro de los consumos
mencionados anteriormente, lo que impactaria tanto en los consumos energéticos y
de agua, asi como en el gasto familiar destinado a dichos servicios.

Particularmente en este periodo la vivienda progresiva se incentivo, ya que la
politica pUblica establecia generar vivienda a precios mas accesibles y se requerian
productos en el mercado que fueran accesibles a los trabajadores con menores
ingresos, para que éstos pudieran ejercer su crédito. A causa de ello, los

desarrolladores de vivienda construyeron pies de casa (vivienda basica) de bajo
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costo, que podian ampliarse con los propios recursos econdomicos de los
compradores, pudiendo construir dos o tres recamaras adicionales a la existente.
Frente a este escenario, los desarrolladores de vivienda entregaban al comprador un
manual explicativo con la ubicacion de los elementos constructivos de la vivienda
para indicar la proyeccion de la ampliacion; en este proceso el Infonavit no intervenia
en el diseno. Es importante mencionar que para que los desarrolladores de vivienda
pudieran ofrecer vivienda con precios accesibles, éstos tuvieron que adquirir tierras a
bajo costo ubicadas en las periferias de las ciudades; disminuir los metros cuadrados
de la vivienda, ejemplo de ellos son los pies de casa; y acelerar el ritmo de produccion
utilizando materiales prefabricados e industrializados.

Finalmente en este periodo la totalidad de la reserva territorial que el Instituto
habia adquirido en sus primeros anos de funcionamiento como promotor de
vivienda, aun no habia sido vendida en su totalidad, ya que habian terrenos que
contaban con problemas juridicos, por lo que Unicamente se continud vendiendo
aquella util para el desarrollo de vivienda. Por otro lado, aunque el Instituto ya no
intervenia directamente en la toma de decisiéon para la ubicacion de los predios, si se
involucré en fomentar esquemas de desarrollo en conjunto con las autoridades
estatales, municipales y el sector privado, para generar competencia en el mercado,
en donde se realizaban convenios con inversionistas que tuvieran interés en aportar
recursos para la adquisiciéon, urbanizacién primaria y equipamiento basico de los
terrenos propuestos por las autoridades estatales y municipales para el desarrollo de
vivienda, lo que brindaba la oportunidad a las autoridades de generar planes
urbanos y de vivienda a largo plazo, y a los desarrolladores de no financiar la
adquisicion del suelo e infraestructura basica (Infonavit, 2007). Con este hecho, se
muestra la intervencion de otros actores en el proceso del desarrollo de vivienda de
interés social, quienes quiza no necesariamente tenian un vinculo directo con la
construccion de vivienda, pero si en la inversion.

El periodo descrito anteriormente muestra a un Infonavit enfocado cien por
ciento en el aspecto financiero, postura que se alineaba completamente con los
objetivos y metas de los Planes Nacionales de Vivienda 2000-2006 y 2006-2012; la

oferta de vivienda de interés social cubrid a sectores de la poblacion que, desde el
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cambio de modelo econdmico, paulatinamente habian sido rezagados del acceso al
crédito hipotecario; sin embargo, todos los esfuerzos tanto de la politica publica
como del Infonavit fueron enfocados a hacer de la vivienda un producto, tanto asi
gue en los mismos planes de vivienda y programa de labores del Infonavit se hace
referencia a productos crediticios, numero de créditos otorgados, y no a numero de
hogares o familias beneficias; con ese simple uso de palabras se evidencia que el
objetivo principal se enfocaba en el aspecto econdmico, el cual tenia como fachada
otorgar créditos de vivienda en beneficio para la poblacién asalariada con menores
ingreso. Finalmente en este periodo, a raiz de las acciones implementadas por el
Infonavit, éste logrd colocar el mayor nUmero de créditos para la vivienda en toda su
historia, aspecto que nunca habia logrado desde su fundacion y que duplicaba los

nUmeros de sexenios anteriores.

3.5 Conclusion capitular

Cada una de las etapas del Infonavit muestran la correlaciéon que éste tuvo con la
postura del Estado y la directriz de éste en las estrategias en materia de politica
publica de vivienda que imperaban en ese momento. Es evidente la postura del
Estado interventor en un Infonavit que se cred como organismo social, fondo
solidario y promotor de vivienda, en donde su poblacion prioritaria eran los
asalariados de hasta 2 VSM; y participaba en el desarrollo y promocién de vivienda a
través de las promociones directas, las cuales tenian mayor impulso por parte del
Instituto, y creaba normativa de disefo para los conjuntos que éste financiaba. Con
la postura del Estado interventor, los esquemas de financiamiento eran laxos, hasta

el punto de condonar la deuda, hecho que lo llevaron a una inestabilidad econédmica.

Posteriormente la postura del Estado facilitador se hizo presente en el
Instituto, dando paso a un Infonavit enfocado en fortalecerse financieramente,
convirtiéndose en una hipotecaria social de los trabajadores que buscaba la
recuperacion de los créditos otorgados e impulsar el crecimiento de la economia del

pais. Dichas posturas son evidentes en los cambios que realizé el Instituto,
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principalmente en los requisitos de acceso al crédito; la disminucion y eliminacion de
las promociones directas; y el impulso a la oferta de vivienda desarrollada por
empresas privadas, a través de las promociones externas mediante la Linea I
Créditos individuales para adquisicidn de vivienda a terceros, en donde el Infonavit
dirigio la oferta de vivienda hacia las empresas privadas. Siendo asi, el apoyo a las
empresas privadas por parte del Instituto se fortalecid y comenzd a establecerse la
vivienda como negocio en donde el sector publico y privado eran participes de ello,
dejando en manos de las empresas privados los aspectos de disefio y ubicaciéon de la
vivienda, limitandose el Instituto a validar que los proyectos cumplieran los aspectos
técnicos y administrativos para que su oferta se pudiera posicionar entre los

derechohabientes del Instituto.

Finalmente a Inicio del anno 2000, el Infonavit realizé cambios en su estructura
directiva y en su sistema operativo, con la finalidad de fortalecer sus finanzas, agilizar
los procesos administrativos para el otorgamiento de créditos y consolidarse como
una institucion financiera especializada en el mercado hipotecario. Dichas acciones
ocurrieron como respuesta a la politica publica de vivienda del Estado impulsor del
boom inmobiliario de vivienda de interés social, que establecié metas cuantitativas
de vivienda. El Infonavit modificdé su ley de otorgamiento de créditos, en donde
robustecioé los requisitos para acceso al crédito, privilegiando la estabilidad laboral y
la capacidad de pago de los derechohabientes; asi mismo fijo una tasa del 12% para
todos los créditos, y cred nuevos esquemas crediticios para abarcar un mayor
numero de acreditados, es decir facilitd el otorgamiento al crédito hipotecario. Con el
impetu de alcanzar las metas de vivienda establecidas por el Estado, el Infonavit
beneficid a las empresas desarrolladoras, ya que como lo habia hecho en anos
anteriores, dirigi¢ la oferta de vivienda hacia su sector derechohabiente, oferta que
ya no supervisd en términos de ubicacion, diseno y mucho menos habitabilidad,
dando como resultado conjuntos habitacionales de vivienda de interés social alejada
de los centros de ciudad, los cuales ya no contemplaron en su diseno urbano y
arquitectonico los criterios de disefo establecidos por el Infonavit y que caracterizé a

los primeros conjuntos habitacionales construidos con financiamiento de éste.
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Con las diferentes posturas del Infonavit, que responden a la directriz del
Estado y a las estrategias de los planes nacionales de vivienda, es evidente que el
Instituto se convirtio en el pilar del desarrollo de vivienda de interés social que
coadyuvo en alcanzar las metas establecidas en materia de créditos de vivienda;
también fue quien con sus acciones impulso a la vivienda como el motor econdmico
del pais; beneficid las finanzas de las emypresas privadas; y es el fondo de ahorro que
mas créditos ha colocado entre la poblacion asalariada; pero también es el actor que
ha impulsado a la vivienda como un producto, como un negocio que llena los
bolsillos de las empresas privadas, y que naturalmente cumple con hacer accesible el
crédito a la vivienda a la poblaciéon asalariada con menores ingresos, pero que
también limita y conduce la oferta de vivienda, ya que para esta poblacion es su
Unica forma de acceso a un crédito, por lo que tienen que someterse a los requisitos
y condiciones establecidos por el Infonavit para el otorgamiento de éste, y como se
mostrd durante el desarrollo del capitulo, éstos se enfocaron a garantizar el retorno

del crédito otorgado y en fortalecer las finanzas del Instituto.

Sin duda, el Instituto que nacidé como organismo social y al servicio del sector
asalariado con menores ingresos, se convirtié en aliado del modelo econdmico
neoliberal; de las recomendaciones de los organismos internacionales (BM y FMI); y
del sector privado, quienes se beneficiaron de la necesidad de vivienda de los
asalariados, a quienes se les ofrecid un producto y no una vivienda que cumpliera
con la normativa de diseno urbano y arquitectéonico de los primeros anos de
funcionamiento del Infonavit. Con ello se muestra que la politica publica se
desarrolla y dirige hacia el beneficio e interés de un grupo muy particular,

sobrepasando por los intereses o beneficios de un sector social.
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Capitulo 4.

La manifestacion
arquitectonica de la politica
publica de vivienda: la
vivienda de interés social del
Infonavit

En el presente capitulo se analizan dos conjuntos habitacionales construidos bajo dos
politicas de vivienda de diferente temporalidad, en las cuales los objetivos y metas
respondian a intereses particulares; ambos casos de estudio son representativos debido

al impacto cuantitativo que presentaron en el acceso a la vivienda del sector asalariado.

El primer caso de estudio corresponde a El Conjunto Habitacional el Rosario, ubicado en
los limites de la Ciudad de México y del Estado de México, construido en la década de
1970 bajo la politica publica del Estado interventor. El segundo caso es el Conjunto
Urbano Héroes de Tecamac, ubicado en el Estado de México y construido en la primera
década del ano 2000 bajo el periodo del Estado impulsor del boom inmobiliario de

vivienda de interés social.

El objetivo de analizar cada uno de los conjuntos habitaciones es reconocer el
resultado arquitecténico de la politica publica de vivienda implementada y coémo hoy en
dia sus habitantes viven en dichos conjuntos, en donde a través de los testimonios de las
personas entrevistadas se muestra que el disefo de una vivienda, que responde a una

politica publica, impacta en la calidad de vida de sus residentes.

Para el analisis de los casos de estudio se aplicé el método de analisis para la
habitabilidad, asi como entrevistas y cuestionarios a los habitantes de los conjuntos

habitacionales.
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Mapa 1. Ubicacién del Conjunto Habitacional El Rosario en la década de los 70.

Fuente: Elaboracion propia con base en texto El Rosario Donde Vives y Como Vives del
Infonavit. Afo de elaboracion 2022.

El Rosario inicid su construccion en el ano de 1974 y finalizé en 1983, el Instituto fue
guien superviso el proyecto desde su concepcidn, ejecucion y hasta la entrega de la
vivienda a los usuarios. El proyecto habitacional se desplantd en un terreno de 237.5
hectareas, el cual fue adquirido por el Instituto como reserva territorial ubicado a las
afueras de lo que entonces era el centro de la ciudad de México, en él se
construyeron 17,500 viviendas proyectadas para albergar a 122,500 habitantes. Se
dividid en cinco secciones, Sector Rosario |, Sector Rosario |, Sector Rosario Ill, Sector
Rosario IV y Sector CTM; éste ultimo junto con el Sector Rosario |l son evidencia
territorial del influyentismo que tenian los sindicatos en la asignaciéon de la vivienda,
ya que estas zonas corresponden a las viviendas otorgadas para los trabajadores del

sindicato de la CTM y de la CROC, representando una area muy extensa respecto a la
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totalidad del terreno del conjunto (Mapa 2). Este conjunto habitacional, fue
construido bajo la postura del Estado interventor, quien planteaba hacer cumplir el
Art. 123 constitucional a través de los fondos de ahorro para la vivienda, encargados
de otorgar créditos para la vivienda principalmente a la poblaciéon con ingresos
menores a los 2 VSM. El Rosario pertenecid a los conjuntos habitacionales
construidos bajo la linea | de crédito del Infonavit, enfocada a financiar y construir
vivienda nueva de interés social en conjuntos habitacionales con recursos

monetarios y normativa de diseno del Instituto.

Mapa 2. Secciones que integran el Conjunto Habitacional El Rosario.

Fuente: Elaboracidén propia con base en Google Earth. Afio de elaboracion 2022.
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Al momento de su construccion fue considerado como el desarrollo de
vivienda mas grande de América Latina, el cual se posicioné como un referente en la
vivienda de interés social, ya que propiciaba espacios abiertos como plazas, lagos,
andadores y parques en los que los habitantes podia llevar a cabo sus actividades de
recreacion, ademas fue concebido como un conjunto habitacional que debia
funcionar como una ciudad independiente, por lo que desde su concepcion se
pensd en proveerlo de equipamiento urbano de tipo administrativo, comercial,
educativo, recreativo y cultural, el cual permitiria a la poblacion residente llevar a
cabo su vida diaria dentro del gran conjunto, lo que llevd a que al proyecto se le
denominara como “La ciudad en la ciudad” (Infonavit, 1976). El disefo del conjunto
habitacional se asignd a despachos que estaban a cargo de arquitectos de renombre
como Ricardo Legorreta, Pedro Ramirez Vazquez, Juan Sordo Madaleno, Augusto H.
Alvarez, Enrique del Moral; en la parte del disefio de paisaje intervino Mario
Schjetnan, Pedro Span y Luis Sanchez Renero, lo que le brindd mayor prestigio asi

como valor arquitectdénico y urbano.

Los terrenos adquiridos por el Infonavit para la construcciéon del conjunto
habitacional anteriormente eran ocupados por una hacienda productora de leche
gue llevaba por nombre “El Rosario”, por lo que el uso de suelo era de tipo agricola,
de ahi que el conjunto adquiriera dicho nombre. Dichas tierras estaban ocupadas
por alfafales, donde la poblaciéon que vivia en ella era mayoritariamente campesina
(Infonavit, 1976). Desde el ano de 1929, las tierras de El Rosario fueron vecinas de la
Zona Industrial Vallejo, por lo que desde la concepcion del proyecto se considero que
la poblacién que iba a adquirir dichas viviendas era mayoritariamente la clase
trabajadora del sector industrial, con familias extensas de entre 8 y 10 miembros,
siendo asi, el 42% de la vivienda construida se destino a vivienda multifamiliar de
cinco niveles para que fuera ocupada principalmente por este tipo de familias. Asi
mismo, se considerd que dentro del conjunto debian existir espacios de reunion y
recreacion, se debian mejorar las vialidades circundantes, y prever la instalacion de
fuentes complementarias de trabajo como maquiladoras, pequefos comercios,

tortillerias, panaderias, etcétera (Infonavit, 1973).
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Imagen 6. Vista aérea de los terrenos de la lecheria El Rosario en 1953.
Foto: Aerofoto, Fundacion ICA.
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Imagen 7. Conjunto Habitacional El Rosario 1974, ubicado en la periferia de la ciudad, donde se
pueden apreciar aln terrenos sin construccion.
Foto: Aerofoto, Fundacion ICA.
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Imagen 8. Conjunto Habitacional El Rosario en el afio de 1982, un aflo antes a la finalizacién de la
construccidn total del conjunto.
Foto: Aerofoto, Fundacion ICA.

Los trabajadores que tuvieron acceso a las viviendas del conjunto habitacional
eran aquellos que percibian una aportacién patronal destinada al Infonavit. De
acuerdo con datos del Instituto, el 40% de los habitantes de El Rosario ganaban 1.25
VSM; el 38.81% entre 1.25 a 2; el 15.06% de 2 a 3; el 4.03% entre 3 a 4,y el 4.02 de 4 a 5,
guedando asentado que la clase trabajadora con ingresos de hasta 2 VSM era la que
predominaba en el conjunto habitacional, hecho que correspondia con la poblacion
objetivo para la cual fueron creados los fondos de ahorro para la vivienda.
Particularmente uno de los objetivos del Infonavit, respecto al conjunto habitacional
El Rosario, era que éste se adecuara a las necesidades y capacidad de pago de la

poblacidbn mencionada anteriormente (Infonavit, 1976), hecho que reforzaba su
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caracter de organismo social desempenado en sus primeros anos de

funcionamiento.

El costo de construccion del conjunto habitacional fue de 1,300 millones de
pesos de aquella época, monto que fue financiado por el Infonavit gracias a las
aportaciones patronales de los trabajadores. El conjunto fue desarrollado en etapas,
donde en la primera se construyd un mayor numero de vivienda para trabajadores
con los ingresos mas altos, para posteriormente elevar la construccion de viviendas
para la clase trabajadora con menores recursos (Infonavit, 1973). El financiamiento de
la vivienda fue otorgado principalmente a trabajadores con ingreso mensual de
hasta 2 VSM; para acceder a éste era necesario realizar la solicitud al Infonavit, y por

medio de un sorteo éste seleccionaba a los trabajadores acreedores al crédito.

4.1.1 El Plan Maestro: La ciudad en la ciudad

El plan maestro tenia como objetivo principal, como su mismo nombre lo
indica, construir una ciudad dentro de la ciudad, la cual se proyectd que debia
funcionar de manera independiente, por lo que fue dotada de equipamiento urbano
necesario para proporcionar a la poblacién servicios comerciales, administrativos,
recreativos y culturales, asi como plazas de barrio para la adquisicion de articulos de
primera necesidad, y sub-centros urbanos que albergarian zonas comerciales, todos
ellos pensados para que los habitantes no tuvieran que desplazarse a otra zona de la
ciudad, que todo lo necesario para llevar su vida diaria encontraran ahi. Dicha idea
provino de adoptar el modelo europeo de la supermanzana, nombrado por el
Infonavit como “pequenos barrios”, con ello también buscaba modernizar la ciudad y
crear arquitectura a favor de la calle, es decir el lugar donde la sociedad se apodera
de los lugares y se manifiesta (Infonavit, 1976), por lo que proyectd un sistema
peatonal interno y una ciclopista que permitiera el transito dentro del conjunto,
dejando el uso del automovil para conectarse con el resto de la ciudad. Asi mismo, el
plan buscaba “aplicar técnicas de planeacidon que aseguraran el uso eficaz e

intensivo del territorio, satisfacer las aspiraciones de los individuos en equilibrio con
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las comunidades y considerar la adaptabilidad a los cambios del desarrollo urbano,
desde su construccion hasta el fin de su vida util prevista” (Infonavit, 1976). En
términos de objetivos institucionales, con este tipo de planes el Infonavit buscaba
“establecer conjuntos habitacionales enmarcados en un desarrollo urbano integrado,
propiciar mediante el ambiente urbano creado, la realizacion de los trabajadores
mexicanos, individual y colectivamente, ademas de satisfacer sus necesidades de
vivienda” (Infonavit, 1976). Si se vincula dicho objetivo, con el concepto de
habitabilidad de Casals-Tres, Arcas-Abella y Cuchi Burgos (Casals, et al.,, 2013, citado
en Asiain, M.L. et al,, 2015:73-74) quienes establecen que “la habitabilidad evoluciona
con las personas, con la sociedad y los diferentes modos de vida que se van
sucediendo, de manera que no es estatico”, se muestra una vez mas el caracter
social del Instituto, donde mas alla de la produccidon de vivienda, también se enfocd
en establecer que ésta propiciara condiciones de habitabilidad a partir de la
flexibilidad y adaptabilidad de la vivienda; aunado a ello se procuraba proveer el

equipamiento urbano necesario para el desarrollo de la vida cotidiana.

El equipamiento urbano que se considerod en la proyeccion del conjunto fue el
siguiente: un centro civico urbano, dos subcentro urbanos, dos zonas de comercios
medios, siete zonas de comercios de barrio, cinco centros sociales, cuatro lagos,
nueve jardines de ninos, trece escuelas primarias, tres secundarias, una escuela de
bachilleres (Colegio de Ciencias y Humanidades), una central de laboratorios y
talleres, una gasolinera, un pantedn, un hospital regional del seguro social, un centro
deportivo y un parque publico (Plano 1). Con la informaciéon descrita anteriormente
se evidencia la postura del Infonavit de proporcionar el equipamiento e
infraestructura necesaria para que los habitantes del conjunto no tuvieran que
recorrer largas distancias para acceder a los servicios de primera necesidad, procurd
gue esta pequefa ciudad tuviera todos los servicios basicos necesario para su
funcionamiento. Respecto a los espacios destinados para la recreacion y la
convivencia, se considerd que éstos se ubicaran en todo el conjunto como espacios

abiertos, por lo que la presencia de plazas, areas verdes y deportivas, se consideraron
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desde el proyecto como areas a las que se debian ocupar un espacio considerable,

por lo que se destind el 21.88% del total del terreno, equivalente a 519,780.75 m=2.

El Plan Maestro proyectd que el conjunto habitacional iba a albergar a 122,500
habitantes, equivalente a una densidad de poblacion de 510 hab/ha; dicha densidad
fue resultado de considerar siete habitantes por vivienda, ante ello se aplicé la
normativa establecida por el Infonavit para la organizacion de la vivienda, en donde
las viviendas con mayor densidad se ubicaron a lo largo de los circuitos peatonales
localizados en la zona central del conjunto, mientras que las viviendas de baja
densidad se localizaron en los bordes del conjunto, lo que a su vez propicidé una
diferenciacion social y espacial entre las personas que percibian ingresos bajos (1.5 a
3 VSM) y altos (4 a 5 VSM), lo que se contrapuso con el objetivo del Infonavit de
propiciar la mezcla social de los habitantes a través de la disposicion de la vivienda.
Si bien se logrd la concentracion de diferentes estratos sociales en un mismo
territorio, no se propicidé la convivencia entre éstos como lo planteaba el plan
maestro, este hecho se refuerza con la evaluacion de la seccion |y Il del conjunto
habitacional realizada por el Infonavit en el ano de 1982, en donde se menciona que
la concentracion de viviendas para los asalariados bajos podrian provocar guettos; en
contraparte se menciona que la existencia de vivienda destinada a los salarios de
hasta 5 VSM en zonas donde predomina la vivienda destinada a los trabajadores de
bajos ingresos provocaria la no aceptacion de los primeros por parte de los segundos
(Infonavit, 1982). Dentro del disefio del conjunto habitacional se concibié que cada
zona habitacional contara con su propia plaza con comercio a modo de plazas de
barrio (ver imagen 9), lugar en donde los habitantes podian acceder a los articulos de
primera necesidad; en estas plazas, asi como en las areas de recreacion, es en donde

se planeaba que se propiciara el encuentro de los diferentes estratos sociales.

Respecto a los servicios proyectados para el conjunto habitacional el Plan
Maestro considerd: una red de gas natural para eliminar los tanques de gas, sistema
por bombeo de agua para eliminar los tanques de las azoteas, una red de luz
subterranea para eliminar los postes y el cableado aéreo, éstos tres elementos como

parte de la modernizacion y mejora de la imagen urbana; asi mismo se considero
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una planta de industrializacion de basura que permitiera reprocesar los residuos
organicos, un carcamo de bombeo para aguas negras, un nodo de servicios, cuatro
cisternas para el almacenamiento de aguas, un mototren de circulacion interna y
caseta de vigilancia de toda unidad, de la cual no se especifica si sélo se considerd
una o varias. En las fotografias de los primeros anos de funcionamiento del conjunto
habitacional (ver imagenes 10, 11,12, 13, 14 y 15) se identificd la ausencia de cableado
de luz, lo que constata la existencia de red eléctrica subterranea, lo que propiciaba

una imagen urbana limpia, libre de cableado.

Imagen 9. Plazas de barrio del conjunto donde de propiciaba el comercio.
Foto: Infonavit.
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Plano 1. Plano de conjunto el Rosario 1974.

Fuente: Elaboracion propia con base en plano del Infonavit del
documento “El Rosario: donde vives como Vives”.
ARo de elaboracidn 2022.
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Imagen 10.Foto: Julius Shulman. © J. Paul Getty Trust. Getty Research Institute, Los Angeles
(2004.R.10)
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Imagen 11. Las fotografias superiores muestran la zona de los lagos ubicada al Norte del conjunto, la
imagen inferior muestra la ciclovia y el circuito peatonal rodeada de la vivienda multifamiliar de alta
densidad.

Foto:Julius Shulma. © J. Paul Getty Trust. Getty Research Institute, Los Angeles (2004.R.10)
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Imagen 12. Foto: Julius Shulman. © J. Paul Imagen 13. Foto: Julius Shulman. © J. Paul
Getty Trust. Getty Research Institute, Los Getty Trust. Getty Research Institute, Los
Angeles (2004.R.10) Angeles (2004.R.10)

Imagen 14. Foto: Julius Shulman. © J. Paul Getty Trust. Getty Research Institute, Los Angeles
(2004.R.10)
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Imagen 15. Foto: Julius Shulman. © J. Paul Getty Trust. Getty Research Institute, Los Angeles
(2004.R.10)

En el aspecto urbano, el plan maestro se apegd a la normativa establecida por
el Infonavit, lo que se traduce en un conjunto urbano que jerarquiza la calle peatonal
sobre la vehicular; cuenta con la presencia de calles peatonales arboladas con
acceso a las viviendas; existe equilibrio entre las areas libres y areas construidas;
abastece de servicios basicos; proporciona el equipamiento urbano necesario para el

desarrollo de la vida cotidiana y brinda espacios deportivos y de recreacion.

En cuanto a la vivienda, se construyeron 17,500 unidades, ocupando un area
de 606, 72762 m?, lo que representa el 25.54% del area total del conjunto. Estas
viviendas fueron concebidas como una “repeticion de unidades” por lo que se
establecieron “unidades iguales repetitivas para presentar una forma equilibrada a la

demanda, y no perder las ventajas de la economia de escala” (Infonavit, 1976:118).
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Estas unidades se conforman de cinco tipologias de vivienda: unifamiliar, casa

tienda, duplex, triplex y multifamiliar.

La tipologia de vivienda unifamiliar fue proyectada con dos variantes, una y
dos plantas, este tipo se construyeron 3005 viviendas, de las cuales la superficie de
construccion promedio es de 79.28 m2, los espacios que la integran son: de dos a
cuatro recamaras, uno o dos banos, estancia-comedor, cocina y patio de servicio; en
el plano 2 se muestra una planta arquitecténica de este tipo de vivienda, ya que es
importante mencionar las multiples variables que se disefaron respetando los

espacios mencionados anteriormente.

Plano 2. Ejemplo de prototipo de Vivienda Unifamiliar de 104.2 m2

Fuente: Elaboracion propia con base en planos originales de El Rosario proporcionados por el
Infonavit. Aflo de elaboracion 2022.

Adicional a esta tipologia se proyectd la casa tienda, que es una tipologia que
consta de tres niveles, en donde la planta baja fue proyectada para ser ocupada por
un local comercial, en la primera y segunda planta se encuentran los espacios de la
vivienda propiamente; de este tipo de vivienda se construyeron 127 unidades y se
ubican en las denominadas plazas de barrio. Dentro de este tipo de vivienda se

diferencian dos modelos: el primero cuenta en la planta baja con un espacio
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comercial (tienda), una trastienda que funge como bodega y un medio bano, en la
planta alta se desarrolla la vivienda integrada por estancia, comedor, cocina y patio
de servicio en primer nivel, y en segundo nivel, bano completo, dos alcobas y una
recamara. El segundo modelo se integra de un portico en planta baja que da acceso
al local comercial, el cual cuenta con medio bano, en el primer nivel se encuentran la
estancia, cocina y patio de servicio; en el segundo nivel dos recamaras, bano
completo y una alcoba (Plano 3). La vivienda unifamiliar junto con la casa tienda

representan el 15.43% del total de las viviendas del conjunto.

La tipologia de vivienda duplex tiene una superficie promedio de
construccion de 72 mz2, se proyectd en dos niveles, cada uno con dos viviendas, de
este tipo de vivienda se construyeron 250, representando el 1.43% del total de las
viviendas del conjunto. Las viviendas de este tipo se integran de los siguientes
espacios: estancia-comedor, cocina, patio de servicio, dos alcobas, una recamara y

bafo completo (Plano 4).

La tipologia de vivienda triplex se compone de tres viviendas en vertical, las
cuales tienen un area promedio de construccidon de 5769 m?2 5583 viviendas
pertenecen a esta tipologia, representando un 31.90% del total de las viviendas del
conjunto. Los espacios que la integran son: comedor, sala, cocineta, patio de servicio,

bano completo, alcoba y dos recamaras (Plano 5).

Finalmente, la vivienda multifamiliar se desarrollé en vertical en 5 niveles,
contando con dos viviendas por nivel. El drea promedio de construccién de la
vivienda es de 62.63 m2 bajo este prototipo se construyeron 9,217 viviendas,
equivalente al 52.67% del total de las viviendas del conjunto habitacional. Es
importante hacer mencion que los prototipos de vivienda que integran el
multifamiliar son diferentes; sin embargo se logré identificar que los espacios que
los integran son los siguientes: estancia-comedor, patio de servicio, bano completo,
de una a dos alcobas y una a dos recamaras (Plano 6); algunos multifamiliares
fueron disefados para destinar toda la planta baja a locales comerciales, ejemplo de

ello son los locales ubicados en la plaza del Parian.
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Plano 3. Ejemplo de prototipo Casa Tienda de
125.61 m2

Fuente: Elaboraciéon propia con base en planos
originales de El Rosario proporcionados por el
Infonavit. Aflo de elaboracién 2022.
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Plano 4. Ejemplo de prototipo de vivienda dlplex 72 m2

Fuente: Elaboracion propia con base en planos originales de El Rosario
proporcionados por el Infonavit. Aflo de elaboracién 2022.

Plano 5. Ejemplo de prototipo de vivienda triplex 80 mz2.

Fuente: Elaboracion propia con base en planos originales de El Rosario proporcionados por el
Infonavit. Aflo de elaboraciéon 2022.
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Plano 6. Ejemplo de Prototipo Multifamiliar AO 50.83 M2

Fuente: Elaboracion propia con base en planos originales de
El Rosario proporcionados por el Infonavit.
ARo de elaboracion 2022.

El diseno de las viviendas muestra la presencia de alcobas como espacios
adicionales a los dormitorios, asi mismo se observa que los metros cuadrados
destinados a closets y areas de lavado son minimos, lo que permite la reduccion del

area de la vivienda pero sin comprometer el espacio destinado a dormir.

En los prototipos de las viviendas se aprecia la postura del Estado interventor
con sentido social, quien promovia a través del Infonavit una politica publica de
vivienda que postulaba crear vivienda maxima y no minima, enfocandose en las
medidas y necesidades de los habitantes, apegandose a la normativa propuesta por
el Instituto en donde se establecian medidas minimas de los espacios de la vivienda;
el uso de un modulo de diseno de 90 cm; la flexibilidad en los espacios de la
vivienda, la cual se muestra al dotar a la vivienda de una alcoba, espacio que podia
ser ocupado de acuerdo a las necesidades de la familia, asi mismo, las dimensiones
de los dormitorios estaban consideradas para albergar mas de una cama, y en los

casos en que el area del dormitorio lo permitiera éste podia fraccionarse para
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convertirlo en dos alcobas pequenas, procurando evitar las situaciones de

hacinamiento dentro de los dormitorios (Infonavit ,1976).

Respecto al costo de las viviendas, el Plan Maestro indica que la vivienda
multifamiliar fue la mas econdmica, posteriormente se ubican las viviendas triplex, y
en el rango mas elevado la vivienda unifamiliar (Infonavit, 1976). En cuanto al disefio

el Infonavit indico lo siguiente:

El diserio se orientd, desde su inicio, por el conocimiento de materiales y
procedimientos de construccion con objeto de poder aplicarlos en su justa

escala, a este programa del Instituto.

Igualmente, se analizé el modo como se usa la vivienda, las aspiraciones
de los futuros usuarios en ese sentido, y la posible existencia de conductas
antisociales; estos juicios sirvieron de apoyo para producir formas
arquitectonicas adaptadas a patrones culturales establecidos o previstos y

a las condiciones fisiogrdficas del sitio.

(Infonavit, 1976:118)

Los materiales utilizados en la construccion de las viviendas fueron de
caracter industrial, siendo éstos principalmente concreto y tabique. En cuanto a los
acabados se considerd pintura vinilica en muros de la estancia-comedor, recamaras
y closets, y en muros de cocina y bano pintura de esmalte; loseta vinilica en pisos del
interior de la vivienda, piso de cemento acabado escobillado en patio de servicio y
tirol en techo, finalmente las puertas se consideraron de multipanel en el acceso y

de tambor en el interior.

La aplicacion de dichos materiales, asi como el diseno arquitecténico de las
viviendas vy el disefo urbano del conjunto habitacional, respetaron la normatividad
desarrollada durante la etapa del Instituto donde su papel era ser un organismo de

servicio social y promotor de vivienda.
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Imagen 16. Proceso constructivo de las viviendas. Foto: Aerofoto, Fundacion ICA.

La manifestacion urbana y arquitectdnica del Rosario como resultado material
de una estrategia de politica publica de vivienda en particular, evidencia la postura
del Estado Interventor, quien se encargd de regular, promover e impulsar la
produccion de vivienda de interés social, y demostrar su visién social que promovia
el bienestar de los ciudadanos; ante ello el Infonavit mostraba interés en aspectos de
la vivienda para que fuera funcional para el usuario final, asi mismo, con los
instrumentos42 que generd procurd propiciar el adecuado funcionamiento de los
conjuntos habitacionales; tanto éstos como el Plan Maestro “La ciudad en la ciudad”,
partian desde una suposicion de como se debia habitar tanto el conjunto

habitacional y sus viviendas, concebian la vivienda de interés social como la solucién

42 Como ejemplo: Infonavit (1976). El Rosario: Donde vives y como vives. Infonavit, México; Infonavit (1993)
Administracion, operacion y mantenimiento de los conjuntos habitacionales financiados por el
Infonavit. Infonavit, México; Infonavit (1976). “Reglamento y manual para los residentes de las unidades
habitacionales del Infonavit”. Infonavit, México.
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al problema habitacional bajo la cual magicamente las conductas de sus habitantes
se alinearian a la forma de vivir proyectada; sin embargo, los problemas
habitacionales continuaron dentro de esta tipologia de vivienda, ya que al
proyectarse desde una suposicion o un ideal de cémo una familia debe habitar una
casa, se dejaron de lado las necesidades y caracteristicas reales de las personas que
las habitarian, asi como sus habitos, usos y costumbres, dando como resultado una
arquitectura que con el tiempo se modificé por mano propia de los habitantes,
hecho que se contrapone con los ideales del Infonavit, en donde se establecia que la
vivienda debia adecuarse a la idiosincracia de la familia y a las costumbres sociales.
La contraposicion del ideal de habitar una vivienda provocé que el conjunto
habitacional limpio y ordenado que se proyectd como resultado del plan maestro y
de la normativa del Infonavit, se quedard atrds como memoria o recuerdo de lo que
una vez fuera el referente arquitectdnico de vivienda de interés social de la época de
los afnos 70 y 80. Ante ello, en la proxima seccidn se muestra el estado actual de El
Rosario, donde sus propios habitantes relatan como se vivia y como se vive hoy en
dia en dicho lugar, lo que da testimonio que las estrategias y objetivos de la politica
publica de vivienda impactan en la forma en la que viven las personas y por

consecuencia en su calidad de vida.
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Imagen 17. Circuito peatonal del conjunto habitacional rodeado de edificios con alta
densidad, la imagen urbana es limpia y ordenada. Aho: 1975 Foto: Julius Shulman. ©
J. Paul Getty Trust. Getty Research Institute, Los Angeles (2004.R.10)
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Imagen 18. Vivienda en vertical de alta densidad destinada a albergar a los
trabajadores con menores ingresos, muestra la realidad de como los habitantes
viven este tipo de viviendas. Foto: Julius Shulman. © J. Paul Getty Trust. Getty
Research Institute,

Los Angeles (2004.R.10)
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4.1.2 ¢Como se vive en El Rosario?

Para dar testimonio fehaciente de como se habita en la actualidad El Rosario, es
necesario hacer mencion que hoy en dia este conjunto habitacional se encuentra
inmerso en la Zona Metropolitana del Valle de México, y como consecuencia esta
conectado con importantes vias de comunicacion que permiten el acceso al él; asi
mismo su proximidad con las lineas del metro, metrobus y el Centro de
Transferencia Modal (CETRAM) facilitan el traslado de las personas que lo habitan
hacia diversos puntos de la Ciudad de México y del Estado de México. (Mapa 3).
Dicha particularidad en los anos 70 y 80 no existia, ya que recordemos que la
ubicacion de los conjuntos habitacionales era en los terrenos disponibles de la
ciudad, los cuales se ubicaban en las periferias de ésta, ante ello la accesibilidad

hacia el conjunto desde otro punto de la ciudad y viceversa era complicado.

Mapa 3. Ubicacién actual El Rosario

Fuente: Elaboraciéon propia con base en Google Earth. Ao de elaboraciéon 2022.
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Cuando recién llegué a vivir aqui, en los anos setenta, los terrenos estaban
vacios, todavia habia vacas; recuerdo que la gente caminaba hasta Puente
de Vigas para tomar el transporte, era un camion que llevaba a Tacuba.
Ahora toda la gente va a la CETRAM a tomar el transporte publico que
llega a todas las partes, ahora es muy diferente de aquellos tiempos.

(Graciela Torrecilla, 63 afnos)

Retomando el relato anterior, se evidencia la dificultad que se tenia en el
acceso al conjunto, lo que condicionaba a quienes habitaban en él, ya que debian
tener cerca su fuente de empleo o desplazarse hacia otras zonas de la ciudad; sin
embargo, la primera situacion fue intencionada por el Infonavit, ya que como se
mostré en la etapa de éste como organismo de servicio social y promotor de
vivienda, la vivienda que se otorgaba a los trabajadores se tenia que ubicar cercana a
su empleo. Hoy en dia las condiciones son muy diferentes para los habitantes del
conjunto, ya que aunque se encuentran dentro de la Zona Metropolitana del Valle de
México el tiempo que destinan hacia sus centros de trabajo o escuelas de nivel
superior y medio superior, es considerable y afecta tanto su rendimiento fisico como
su gasto econdmico. Para aproximarse a ello se retomo informacién de la Encuesta
Origen-Destino en Hogares de la Zona Metropolitana del Valle de México (EOD-
HOGARES) del ano 2017, llevada a cabo por el INEGI con participacion del Instituto
de Ingenieria de la UNAM, quien realizé el disefo y procesamiento de la informacion.
Dicha encuesta arrojo los siguientes datos: los viajes realizados desde la zona de El
Rosario con motivo de trabajo son de 34,972 viajes, de los cuales 17,64 invierten entre
1 a 1.5 horas, mientras que 12,217 invierten entre .5 a 1 hora. Los principales destinos
son la zona Chapultepec-Polanco e Industrial Vallejo, seguidas por Buenavista

Reforma, Satélite, Tlalnepantla, la Condesa, Centro Histérico y Del Valle (Mapa 4).
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Mapa 4. Origen destino de viajes realizados con motivo laboral.
Zona El Rosario

En color verde se indica el conjunto habitacional El Rosario, en color rojo las alcaldias que reciben
mayor poblaciéon para laborar. Con el mapa se evidencia que Los principales destinos con motivo de
trabajo son hacia la zona Chapultepec-Polanco, seguida de Industrial Vallejo.

Fuente: Instituto de Ingenieria UNAM, 2017.

En cuanto a los viajes realizados por motivos de estudio se realizan 15,747, de los
cuales 6,939 invierte de O a .5 horas en llegar a su destino, que se ubica dentro de la
misma area donde se encuentra el conjunto habitacional, lo que hace suponer que
corresponde a la educacién de nivel basica; posteriormente 5307 viajes ocupan
entre .5 a1 hora, siendo Instituto Politécnico y La Raza los puntos de mayor afluencia,
finalmente los viajes que duran entre 1.5 a 2 horas se dirigen a Ciudad Universitaria,
Las Lomas y San Andrés Tetepilco ubicada dentro de los limites de la Ciudad de
México; estos viajes corresponden al desplazamiento hacia las instituciones de

educacion media superior (Mapa 5).
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Mapa 5. Origen destino de viajes realizados con motivo de educacién.
Zona El Rosario

La imagen izquierda muestra la ubicacién del conjunto Habitacional El Rosario, de lado derecho en
color rojo se muestran las zonas mas concurridas para el desplazamiento hacia las escuelas. Se
aprecia en color rojo el mismo conjunto como la zona mas concurrida debido a la presencia del

equipamiento de educacion basico que presenta.
Fuente: Instituto de Ingenieria UNAM, 2017.

En las entrevistas y cuestionarios realizados, la poblaciéon que reside en El
Rosario constatd los tiempos invertidos en el traslado que mostraron los resultados
de la encuesta EOD-HOGARES 2017, ademas se constatdé que el costo que invierten
en su desplazamiento depende del medio de transporte usado, ya que quienes
gastan menos son aquellos que usan el transporte publico, destinando entre 10,12 o
hasta 50 pesos diarios en ello; por el contrario se encuentran las personas que no
gastan un solo peso debido a que llegan a sus lugares de trabajo o escuelas
caminando; también hay quienes hacen uso del automovil particular para
desplazarse e invierten desde 150 hasta 300 pesos al dia; sin embargo se manifiesta
gue contar con lineas de metro y metrobus cercanas a la vivienda es una gran

ventaja que les ofrece movilidad a un bajo costo43.

43 Al momento de realizar la investigacion el costo por viaje del metro es de cinco pesos, el de metrobus
es de seis; por lo que un viaje de ida y vuelta en metro representa un gato de diez pesos, mientras que
en metrobus es de doce.
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El recorrido que realizo para llegar a mi trabajo es el siguiente: salgo de la
unidad y camino unos 100 metros, cruzo en la avenida principal y abordo el
metrobus direccion Villa de Aragon, me bajo en la estacion instituto del
petrdleo, atravieso y abordo el trolebus con direccion Taxquefia o Metro
doctores, me bajo en la estacion independencia, cruzo el eje central y
camino 200 metros para llegar a mi lugar de trabajo, luego entonces
ocupo aproximadamente 45 minutos para el traslado, invierto menos de

$25.00 diarios para el transporte. (Anénimo, 52 afos)

“El tiempo que hago de traslado es de 20 min usando el transporte publico,
por lo cual llevo una vida tranquila en lo que respecta a mis traslados”.

(Jonathan, 37 anos)

“Me traslado en metro la mayoria de las ocasiones, es muy desgastante
pero relativamente fdcil ya que El Rosario tiene muchas opciones de

movilidad”. (Blanca Zarate, 45 anos)

“El costo de transporte es barato gracias al metro y metrobds, pero si es
muy cansado por los transbordes y porque hacemos aproximadamente

hora y media”. (Jonathan, 34 afos)

“Para llegar a mi trabajo hago cincuenta minutos, es muy accesible porque

el transporte publico es de fdcil acceso”. (Andnimo, 22 afos)

“La ventaja de vivir aqui es que salimos a CDMX (Ciudad de México) y

Estado de México fdacilmente, a bajo costo”. (Elizabeth , 34 afos)

"Si voy en aquto a mi trabajo realizé treinta minutos y es un gasto de

gasolina como de $150 al dia”. (Jazmin, 28 afios)
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Dicha conectividad del conjunto habitacional con la ciudad no fue
considerada en el plan maestro “La ciudad en la ciudad”, ya que se concebia la
utopia de que toda la vida del habitante se desarrollaria dentro del conjunto, siendo
asi se habia proyectado el mototren para el desplazamiento dentro de éste. Gracias a
la construccion de la linea 7 en el ano de 1984, y a la apertura de vialidades
principales, este sector de la ciudad logrd una conectividad mas accesible con otros

puntos de la ciudad.

Retomando el ideal del concepto de “La ciudad en la ciudad”, se llevd a cabo
la identificacion del equipamiento actual que existe en El Rosario, en donde de
acuerdo con datos del Censo INEGI 2020, el equipamiento que se encuentra dentro
del conjunto habitacional es el siguiente: doce escuelas primarias, seis preescolares,
tres secundarias, un hospital, un jardin de ninos, una escuela de nivel medio
superior, dos unidades deportivas, dos plazas y cinco iglesias. Dicho listado muestra
gue existe una diferencia entre el equipamiento proyectado en el plan maestro y el
construido, ya que el numero de equipamientos urbanos proyectados, como el
jardin de ninos o la escuela primaria, se redujeron al momento de la construccion; en
cambio otros nunca se construyeron como el pantedn y el lago oriente Il, el terreno
del primero hoy es ocupado por las instalaciones del Metrobus como patio de
encierro de los autobuses; y en el terreno del segundo se construyeron edificios de
vivienda; con ésta Ultima accidn se muestra la jerarquia de la vivienda sobre el
espacio abierto. Esto podria justificarse bajo el argumento de la politica publica de
vivienda de dicha temporalidad, que establecia la creacidn de vivienda de interés
social para beneficio de los trabajadores con menores ingresos, la vivienda como

elemento clave del bienestar y del desarrollo econémico.

Considerando el equipamiento urbano existente hoy en dia (Mapa 5), se
identificd la concentracion del equipamiento en el sector poniente, zona de mayor
densidad poblacional debido a la vivienda multifamiliar que ahi se ubica, sin
embargo, se aprecia que los demas sectores cuentan con equipamiento accesible,
principalmente escuelas, lo que le permite a los habitantes desplazarse hacia ellos

caminando. Quiza el Unico equipamiento que se encuentra un poco alejado de otros
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sectores es el centro de Asistencia Médica, al cual en una situacién de enfermedad
no es posible llegar a él caminando; sin embargo, desde el punto mas del conjunto
habitacional hacia el centro de Asistencia Médica en automovil se realizan 10

minutos aproximadamente.

Mapa 5. Equipamiento urbano actual de El Rosario.

Fuente: Elaboracion propia con base en Censo INEGI 2020. Ao de elaboracion 2022.
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“Venden de todo lo que uno necesita en la vida diaria, que hay drboles y
vegetacion, el metro y metrobus estan cerca, el Town Center. Y en general

es un lugar bonito.” (Andnimo, 34 afos)

Si bien no es la colonia de hace algunos afos donde no habia tanta
inseguridad, en lo personal considero que es un lugar que cuenta con
escuelas para todos los niveles de educacion, los medios de transporte y el
costo de estos es, dentro de lo que cabe, econdmico, de igual maneraq,
cuenta con tiendas de autoservicio al alcance de todos y parques de
diversion, espacios para practicar algun deporte, escuelas de natacion, el
faro en donde todos los talleres que se imparten son gratuitos. (AnNdnimo,

52 anos)

“Todo en general me gusta, es muy céntrico a parques, metro, avenidas

principales y plazas comerciales.” (Karina Gonzalez, 44 anos)

“Que tiene muy buena ubicacion para dirigirse a escuelas y trabagjo.”

(Estela, 42 anos)

“Me gusta del conjunto habitacional los arboles, los mercados sobre

ruedas, todos sus servicios, los comercios cerca.” (Blanca Zarate, 45 anos)

Los testimonios hacen mencion de las areas verdes y los espacios abiertos
considerados en el plan maestro, éstos aun existen en su totalidad y son
caracteristicos del conjunto habitacional (Imagen 19); el Unico espacio que no se
construyo fue el lago oriente Il mencionado anteriormente; sin embargo, se
identifico en las visitas de campo que los lagos que si se construyeron se desecaron
por falta de mantenimiento, el espacio hoy en dia es utilizado como area deportiva y

de recreacion (Imagen 20).
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Aunado a ello, estas areas han presentado situaciones de apropiacion
particularmente por las personas que viven en planta baja y tienen contiguo a su
vivienda un area verde (Imagen 21), las cuales se aduenan de ella y la privatizan,
dicha apropiacion del espacio colectivo responde a la necesidad de contar con mas
metros cuadrados dentro de la vivienda, tema que se abordara con profundidad mas
adelante. La apropiacién y privatizacion de los espacios comunes han causado
incomodidad y enojo entre los propios vecinos; a pesar de la existencia de manuales
y reglas que indicaban cémo habitar el conjunto éstas no lograron que dicha

situacion se evitara.

Imagen 19. Vista aérea actual del conjunto El Rosario.
Foto: Santiago Arau
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Imagen 20. Lago desecado, hoy utilizado como area Imagen 21. Apropiaciéon de areas
deportiva. verdes.
Foto: Gabriela Gonzalez Zuniga. Foto: Gabriela Gonzalez Zuniga.

La imagen urbana del conjunto habitacional también fue un aspecto muy
caracteristico de El Rosario. En la seccion anterior se menciondé que el cableado de
luz se planteod subterraneo, lo que permitid que la calle estuviera libre de cables; con
el paso de los anos y los avances tecnolégicos, la imagen urbana ha cambiado, hoy
en dia existe cableado y postes pertenecientes a la red de internet o teléfono; de
igual manera el orden visual de la vivienda y la limpieza del conjunto habitacién han
sido afectados debido a que no existe una mesa administrativa que se encargue de
propiciar el mantenimiento de todo el conjunto habitacional. Recordemos que en los
anos 70 y 80, el Infonavit recolectaba el 1% del salario del trabajador para destinarlo al
mantenimiento del conjunto; sin embargo, tiempo después dicho concepto
desaparecid y se dejo en manos de los habitantes organizarse para brindarle
mantenimiento al conjunto habitacional. Debido a dicho cambio, el aspecto fisico
del conjunto fue en decadencia, actualmente las condiciones fisicas tanto de las
viviendas como del conjunto muestran el deterioro de éstos, existiendo problemas
de falta de iluminaciéon y presencia de basura en las calles. Aunque existen grupos de
administracion por edificio o seccién, en donde si se lleva a cabo la recoleccién de

una cuota para mantenimiento, la realidad es que ha resultado complicado que
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dicho esquema se replique en todo El Rosario, por lo que cada vecino es responsable
por su propia cuenta de brindarle mantenimiento tanto a su vivienda como a el

contexto que lo rodea.

“Cada seccion cuenta con representantes que organizan el trabajo
comunal y tratan de cuidar las dreas comunes, aunque realmente no hay
una cuota de mantenimiento, los estacionamientos se organizan para
pagar vigilancia, los representantes de la comunidad ocupan su tiempo en
campanas politicas de las cuales obtienen beneficios para la comunidad y

en ocasiones personales.” (Lidia Garcia, 54 afos)

“Yo vivo en planta baja y lo pago yo (el mantenimiento), porque si por los
vecinos fuera dirian “que crezca la hierva” dejan su basura por dias en los
estacionamientos fomentando la existencia de la fauna nociva.”

(Anénimo, 40 anos)

“No hay una administracion que haga algo por el condominio y por eso no

hay cooperacion de mantenimiento.” (Roxana Olmos, 58 anos)

“No existe (la administracion encargada del mantenimiento), de dreas

comunes se encarga la Delegacion.” (Araceli, 56 anos)

En las visitas de campo se constatd la falta de mantenimiento de manera
general en el conjunto habitacional; en contraparte, en la seccion Rosario | se
identificaron condiciones fisicas mas favorables, ésto debido a que la Alcaldia
Azcapotzalco realizé en el ano 2020 trabajos de mantenimiento pintando la fachadas
de los edificios#4, lo que mejord la imagen de dicha seccion. Es importante

mencionar que el deterioro del conjunto se percibe de manera general, pero existen

44 Para mayor informacién consultar la siguiente nota periodistica del periédico Milenio:

https:/Mwww.milenio.com/politica/comunidad/azcapotzalco-invierten-16-mdp-unidades-habitacionales
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sectores en particular, como los ubicados en el Estado de México, que muestran
mayor deterioro respecto a los que se ubican dentro de la Ciudad de México, ésto se
puede atribuir a que El Rosario se ubica en el limite de dichas entidades y por ende
dos administraciones gubernamentales son encargadas de los temas publicos que
se presentan en él, tales como problemas de agua, inseguridad, baches, iluminacion
publica, recoleccidon de basura, etcétera. También el deterioro fue mas evidente en
las zonas donde se concentra la tipologia de vivienda multifamiliar, ya que la pintura
de las fachadas se ha ido desprendiendo, existen algunos monticulos de basura en
las calles, las areas verdes se encuentran en mal estado al igual que los juegos
infantiles, y existe la presencia de jaulas en los lugares de estacionamiento (Imagen
22).

“Se ha dado el abandono de la unidad por parte de muchos de los
habitantes, pues si bien las autoridades correspondientes también la han
abandonado. Creo que si cada habitante pusiera su granito de arena en el
cuidado de la fachada de su casa, la unidad hubiese conservado una

buena imagen.” (Lidia Garcia, 54 afos)

Se transformo para mal, ya que al principio era un excelente proyecto, pero
nosotros mismos como comunidad dejamos caer el proyecto, las dreas
comunes se perdieron, se perdieron muchos espacios muy agradables que
existieron , como los lagos , su salon de usos multiples, la seguridad es

pésimas, dependiendo de la zona. (José, 51 anos)

Vive mucha gente sin valores bdsicos, no hay respeto, no hay calidad de
vida, hay mucho ruido, la mayoria viene de vecindades caidas en el sismo
del 85y son gente corriente que vive hacinada con varias generaciones, Nno
puedes hacer mejoras comunitarias, la gente no apoya nada. Hay rateros
de espacios para auto y los rentan, incluso venden drogas. (Andnimo, 49

anos)
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Imagen 22. Deterioro en la zona por falta de mantenimiento.

Foto: Google Earth
Una vez mencionado el tema de la inseguridad, hoy en dia el conjunto
habitacional es conocido por ser un lugar peligroso en la Zona Metropolitana del
Valle de México, muestra de ello son las notas periodisticas4> de los Ultimos meses
gue constatan la presencia de delincuencia y narcomenudeo en la zona; entre los
vecinos se reconoce dicha situacion, ya que en el recorrido realizado por la zona se
recomendaba evitar algunas zonas del conjunto, como la plaza Palomares y El
Parian, ya que ahi es donde se manifiesta que se lleva a cabo la venta de droga,
siendo asi los propios habitantes evitan dichas zonas después de las seis de la tarde.
Adicional al narcomenudeo y la delincuencia, se manifiesta la presencia de gente
alcoholizandose o drogandose en los espacios publicos, aspectos que le resta valor

en el ambito de la convivencia y bienestar social.

Yo llegué a la Unidad en 1976, en esa época contaba con 10 anos, la Unidad

estaba recién hecha, empezaba a poblarse, era tranquila, incluso hacian

45 Consultar: https://www.la-prensa.com.mx/policiaca/implicados-en-balacera-en-azcapotzalco-de-
union-tepito-7801845.ntml; https://www.jornada.com.mx/notas/2022/03/29/capital/detienen-a-
implicado-en-muerte-de-dos-policias-en-azcapotzalco/; https://www.publimetro.com.mx/noticias/
2022/07/19/guardia-nacional-azcapotzalco-vecinos-del-rosario-no-quieren-a-la-guardia-nacional/; vy
https://lasillarota.com/metropoli/2020/10/7/el-rosario-entre-el-deterioro-de-los-edificios-la-
inseguridad-249475.ntml.
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eventos populares, era bonito ir a pasearse a los lagos, habia mucha drea
verde, se podia circular tranquilamente por los puentes entre los edificios,
poco a poco esto ya no fue posible, pues se fue poblando mds y mds, no sé
si todavia haya tocadas, bailes populares. Poco a poco fue poniéndose mds
peligroso, desde aquellas épocas se ponia el tianguis en los palomares, yo
solia jugar ahi cerca en unos columpios, como te comento, era tranquilo
todavia a inicios de los 80’s, podias andar tarde, desgraciadamente por la
gran poblacion que llegd ahi se fue perdiendo la tranquilidad, me tocd ver
en el parque Tezozomoc a varios artistas que llevaron vi a Marisela, Fresas
con Crema entre otros cuando estaba recién inaugurado dicho parque, lo
que hoy es el Rosario Town Center era la antigua Hacienda del Rosario, a

mi me toco verla todavia pues iba en el CCH Azcapo, jbuenos tiempos!.

(Lety Fuentes, 56 afos)

Algunas zonas poco transitadas se prestan para el consumo de sustancias
en los espacios publicos lo que da sensacion de inseguridad en usos
recreqtivos y se omite el espacio, también hay narcomenudeo. El
mantenimiento de dreas comunes se da desde el individuo por lo que se
asume como responsabilidad propia y en consecuencia, se privatiza su uso.
Las rejas en torno a los edificios condiciona la vista y da sensacion de
encierro lo que es desagradable. Han llegado personas sin sentido de
comunidad y sin disposicion a hacerla, lo que genera conflictos por abuso
de ruido, espacio, sin disposicion al mantenimiento de zonas comunes.

(Andnimo, 31 anos)

“No me gusta el nivel de inseguridad que existe, la gente tomando a todas
horas en las calles es desagradable, asi como Ila drogadiccion en los
andadores, el robo de autopartes y de autos, y la presencia de

narcomenudistas”. (Gabriela, 60 anos)

“Hay delincuencia e inseguridad en algunos puntos especificos lo que

resulta peligroso recorrer El Rosario”. (Anénimo, 52 anos)
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“Yo soy maestra, recuerdo que una vez saliendo de la escuela nos toco una
balacera, hasta me tuve que replegar al pasillo porque se iban
correteando, el malestar estomacal provocado por el susto me durd una
semana. También hay ninos de secundaria que trabajan como halcones,

ahi'los ves con su cangurera nada mads mirando”. (Graciela, 63 anos)

Es una unidad muy bien ubicada, dentro de ella existen todos los servicios.
Amo que sea tan arbolado. Por desgracia es un lugar inseguro, hay zonas
que nunca deben visitarse y no hay que salir de noche. (Blanca Zarate, 45

anos)

El esquema de seguridad es imperceptible dentro del conjunto, ya que las
casetas de vigilancia que se encuentran en el area de estacionamientos de los
multifamiliares se encuentran en desuso. Lo que si existe es la presencia de una
Comisaria General de Seguridad Publica perteneciente a la Secretaria de Seguridad
de la Ciudad de México; sin embargo, esto no ha sido suficiente para frenar la
delincuencia en la zona. Po su parte, los habitantes de El Rosario han tenido que
optar por tomar medidas personales para garantizar su seguridad al interior de sus
viviendas y del propio conjunto habitacional. Las acciones que han llevado a cabo
son: poner rejas para cerrar algunas secciones del conjunto como los espacios de
estacionamiento; instalar camaras de vigilancia, iluminacion exterior en sus viviendas
y rejas en las ventanas, puertas de acceso en los edificios y en las viviendas. En las
visitas de campo la percepcion de inseguridad fue mas evidente en los
estacionamientos de los multifamiliares, donde la presencia de las rejas o jaulas
obstruyen la vista; en cambio, en las zonas de vivienda unifamiliar, duplex y triplex, la
percepcion es diferente, ya que las viviendas se encuentran a pie de calle, lo que
provee seguridad ya que hay transito de personas y autos, ademas la visibilidad de lo
qgue hay al frente o atras de uno es muy clara, ya que no existen elementos que

obstruyan la vista.
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Los problemas de inseguridad, falta de mantenimiento y apropiacion de los
espacios publicos mencionados previamente son reflejo de la alta densidad de
poblacion que alberga el conjunto, del comportamiento, actitud, y poca cooperacion
y comunicacion entre sus habitantes. A pesar de que en los Ultimos veinte afos se ha
presentado un descenso en la poblacion (Mapa 6), ésta continua siendo
representativa en ndmero, ya que de acuerdo con el Censo INEGI 2020, en el ano
2020 la poblacion fue de 59,865 habitantes, lo que representd menos del 50% de la
poblacion proyectada para habitarlo en la década de los setenta. Es posible asociar
gue un mayor numero de habitantes concentrados en una zona conlleva mayores
problemas de comunicacién, organizacion y participaciéon, lo que dificulta el
bienestar comun. Ello se contraponer a lo establecido tanto en el plan maestro “La
ciudad en la ciudad” como la estrategia de vivienda del Estado Interventor, ya que
mencionaban a la vivienda como un elemento clave en el bienestar, que propicia las

condiciones favorables para la poblacién con menores ingresos.

Mapa 6. Poblacién total por AGEB de El Rosario.

El mapa muestra el decrecimiento de la poblacién en los ultimos 20 afos, atribuido al proceso de
envejecimiento y a la salida de los hijos de |la casa de los padres. Las zonas centrales del conjunto
habitacional son las que presentan mayor ndmero de pérdida de poblacidn, éstas corresponden con
la presencia de la vivienda en vertical. Fuente: Elaboraciéon propia con base en Censo INEGI 2020.
Afo de elaboracion 2022.
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La forma de habitar una vivienda esta definida en mayor parte por el diseno
de ésta, aspectos como los metros cuadrados de construccion, la flexibilidad de la
vivienda, los materiales utilizados y la funcionalidad repercuten en la calidad de vida
de los habitantes. En las viviendas de El Rosario los metros cuadrados considerados
han sido insuficientes para cubrir las necesidades reales de quienes los habitan,
muestra de ello son las ampliaciones y modificaciones que se han realizado, las
cuales han roto el ritmo de las unidades iguales repetitivas proyectado desde la

concepcion del conjunto habitacional.

La tipologia que evidencia mayor cambio es la unifamiliar, ya que hoy en dia
pocas viviendas de este tipo conservan su diseno original, éstas se han ampliado
hacia arriba, construyendo uno o dos niveles adicionales a los proyectados; de igual
manera la vivienda multifamiliar presenta ampliaciones en el sentido horizontal, ya
gue se expanden lo mas que se pueda para aprovechar cada uno de los metros
cuadrados que sean posibles, inclusive invadiendo areas comunes, dicha
particularidad la presentan las viviendas que se encuentran en planta baja. Para
guienes hacen este tipo de ampliaciones les resulta favorable en el sentido de que
pueden mejorar la situacion de carencia de espacio para el desarrollo de sus
actividades al interior de la vivienda; en cambio quienes se ven imposibilitados de
hacerlo, ya sea por cuestiones econdmicas o por la ubicacion de la vivienda en un
segundo o tercer piso, tienen que conformarse con el espacio habitable que les fue
vendido, lo que los lleva a adaptar o modificar los espacios de la vivienda a sus

necesidades (Imagen 23).

Dichas ampliaciones o modificaciones rompen con el orden arquitectdnico
establecido por los arquitectos que disenaron las viviendas, los propios habitantes de
éstas crean una nueva forma arquitecténica construida por su propia cuenta que
cumple con sus necesidades y resulta funcional para ellos, dicha accidén se
contrapone a lo impuesto por aquellos quienes imaginaron una utopia de como

debian habitarse las viviendas.

Los propios habitantes del conjunto dan testimonio de como los espacios de

sus viviendas no son suficientes para cubrir todas sus necesidades, inclusive llegan a

190



no ser funcionales, y explican que los espacios que son mMas requeridos son
principalmente una recdmara adicional, un patio y/o zotehuela mas grande, y una
cocina con mas metros cuadrados, particularmente los dos ultimos espacios por su
tamano resultan insuficientes y por lo tanto poco funcionales para las necesidades
reales de espacio que conllevan las actividades de cocina y lavado, particularmente
por el tendido de la ropa, lo que conlleva a mirar paisajes urbanos con tendederos en

las fachadas de las viviendas.

“La zotehuela, es un espacio reducido para el area de lavado”. (Samuel, 38

anos)

“La cocina, es muy pequena y solo cabe una persona”. (Anénimo, 20 anos)

“Me hace falta un patio o terraza para tender”. (Andnimo, 41 anos)

“Yo quisiera ampliar una recdmara mas en la parte posterior que es un
cubo de luz y ventilacion, por los espacios que quedan si da oportunidad de

ampliarse asi, un vecino asi lo hizo en planta baja”. (José, 51 anos)

“Construi una recadmara mds porque antes vivian mis hijos conmigo,

también amplié la cocina”. (José Luis Sanchez, 55 anos)

Me gustaria que los departamentos hubieran sido mds grandes, en
general todo es lindo, me tocd vivir toda mi ninez y adolescencia, lo cual fue
fantastico, y ahora vivo con mi esposo y dos hijos y soy muy feliz aqui, es
una ldstima que tenga tan mala reputacion y se haya llenado de

delincuentes. (Karina Gonzélez, 44 anos)
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Imagen 23. Ejemplo de ampliaciones en las diferentes tipologias de vivienda.
Fotos: Superior Google Earth, inferior Gabriela Gonzalez Zuhiga.

Ante el tema de los metros cuadrados de la vivienda, se han presentado
problemas con el tema del mobiliario, ya que los habitantes manifiestan que el
tamano de los muebles adquiridos en el mercado resultdé ser grande para las
viviendas; una de las dificultades mas presentes es que no caben por la puerta de
entrada, por lo que se tiene que quitar el marco de ésta; también se que se tuvieron
gue “volar” los muebles para subirlos hasta un nivel superior del edificio o vivienda,
ya que la dimensién de las escaleras o pasillos no permiten subirlos por ahi; inclusive
hay quienes tienen que cambiar los muebles ante la imposibilidad de albergarlos es

los espacios que ofrece la vivienda.

Si se retoma la imagen 4 del capitulo 3, en donde se muestran las
dimensiones minimas de las recamaras, se aprecia que los esquemas mostrados

consideran camas de tamafno matrimonial, camas gemelas (individuales), y literas,
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gue al mirarlas ubicadas dentro del plano que delimita el area minima del
dormitorio se aprecia que la circulacién en torno a ellas es de un modulo, es decir
noventa centimetros, lo que limita a que las recamaras solo puedan albergar
exclusivamente la cama, no un mueble adicional. Ademas se plantea la posibilidad
de que en una recamara de 2.7 x 2.7 metros, puedan dormir hasta tres personas al
colocar una cama y una litera. Respecto a ello, hoy en dia dicha condicidén es
catalogada como hacinamiento, ya que el Consejo Nacional de Evaluacion de la
Politica de Desarrollo Social (CONEVAL) indica que se considera una condicidn de
hacinamiento cuando en un dormitorio duermen mas de 2.5 personas. De acuerdo
con este dato, y con los resultados del Censo de Poblacion y Vivienda INEGI 2020, en
el conjunto habitacional El Rosario no se presenta esta condicion, ya que segun los

datos censales en las viviendas no duermen mas de 3 ocupantes por dormitorio.

Considerando que hoy en dia las familias se componen en promedio de
cuatro habitantes, que las viviendas cuentan con alcobas que pueden ser usadas
como dormitorios, y que algunas viviendas se han ampliado para solventar
necesidades de espacio, puede ser que esta condicidon no se presente en la mayoria
de las viviendas; sin embargo, algunos de los testimonios recabados entre los
habitantes indicaron que si existe una condicion de hacinamiento, ya que hay areas
comunes, principalmente la estancia, que se usa como dormitorio por las noches
ante la falta de una recamara adicional. La falta de dicho espacio, manifiesta que la
privacidad de cada uno de los miembros de la familia no se satisface, ya que sea
porgue la recamara es habitada por minimo dos personas o porque hay quienes
duermen en la sala. A continuacion, se muestran testimonios de habitantes de El

Rosario que muestran la insuficiencia de metros cuadrados en sus viviendas:

“Me gustaria contar con un cuarto personal, para tener mi propia

privacidad”. (Andnimo, 20 afos)

“Quisiera una habitacion extra para tener una Mi esposo y yo, y una para

cada uno de mis hijos.” (Karina Gonzalez, 44 anos)
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“Si me preguntas que espacio adicional necesito diria que una recamara
mds, para que el unico varon que habita en la casa tenga su propio

espacio”. (Gabriela, 37 afos)

“No se puede ampliar la vivienda porque es departamento, pero me
gustaria modificar la sala para que las personas que duermen ahi estén

mds comodas”. (Claudia, 28 afios)

“Se realizo una habitacion extra, para tener mds espacio y menos

hacinamiento”. (Anénimo, 50 afios)

“No tengo privacidad, solo mis padres porque tienen cuarto propio, mi
cuarto lo comparto con mi abuela, también ese mismo cuarto conecta con
la zotehuela, por lo que es necesario pasar por este cuarto para poder

lavar, tender, etc.” (Anénimo, 20 anos).

Con los testimonios de los habitantes, se concluye que desde la concepciéon
del proyecto la privacidad no fue un asunto que se considerara
preponderantemente, ya que hubo viviendas que se proyectaron para albergar a
maximo siete habitantes, viviendas que evidentemente no contaban con siete o seis
recamaras, por lo que las habitaciones en su mayoria tuvieron y hoy en dia tienen
gue ser compartidas. Adicional a ello, en el contexto actual, la pandemia por Covid-19
provocod que se tuvieran que realizar actividades escolares y laborales dentro de casa,
las cuales normalmente se hacian fuera de ella, ante ello un habitante de El Rosario

menciono la falta de privacidad derivada de dicha contingencia sanitaria.

No hay privacidad, las viviendas no estdn pensadas para problemas

actuales como pandemia. En cual el convivir con toda la familia al mismo
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tiempo en el mismo espacio para hacer sus actividades de trabajo y

escuela es conflictivo. (Diego, 24 anos)

Aunque la pandemia es un caso excepcional, este testimonio junto con los
mostrados anteriormente, son muestra de que la vivienda de interés social
promovida por el Infonavit no cumplié totalmente con su principio que enunciaba
gue el diseflo de la vivienda procurara la posibilidad de usos multiples de un mismo
espacio y modificaciones fisicas para adecuarla a usos diferentes a los inicialmente
provistos, asi como contemplar las previsiones necesarias para el crecimiento de la
vivienda. Si bien se consideraron acciones como construir alcobas, poder dividir una
recamara en dos, éstas no fueron suficientes para los habitantes, ya que sus

necesidades reales iban mas alla de las consideradas.

Otra de las caracteristicas de las viviendas de este conjunto es que algunas
personas han destinado un espacio de la vivienda, principalmente la estancia o una
recamara, para usarlo como negocio, lo que reduce mas el area habitable; en
contraparte, hay quienes ampliaron la vivienda para ello, construyendo sobre areas
verdes y comunes del conjunto habitacional. Las tipologias de vivienda que mas
presentan este tipo de situaciones son la multifamiliar, duplex y triplex; quienes sus
habitantes han dado incumplimiento al “Reglamento y manual para los residentes
de las unidades habitacionales del Infonavit” (Infonavit, 1976), en donde se indica
gue la vivienda fue proyectada Unica y exclusivamente para uso habitacional, a
excepcion de aquella que se proyectd con un local para fines especificos, las casa

tienda vistas anteriormente. Ademas en su articulo tercero indica que:

3.-El Conjunto Habitacional ha sido disefiado de tal forma que todas las
viviendas contribuyen a integrar un panorama urbano armonico y
agradable a la vista, por lo que cualquier modificacion exterior a la

vivienda no puede ser realizada sin tomar en cuenta las edificaciones
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colindantes, de manera que no se pierda en conjunto lo que en apariencia

se gana individualmente.
Reglamento y manual para los residentes de las

unidades habitacionales del Infonavit, Infonavit, 1976.

El incumplimiento del reglamento por parte de algunos habitantes ha
causado molestia entre quienes cumplen la regla, principalmente porque se
apropian de areas comunes para beneficio propio. Llama la atencién, que el
Reglamento y manual para los residentes de las unidades habitacionales del
Infonavit (1976), incita a la conservaciéon de la imagen urbana del conjunto,
constatando una vez mas la utopia que define a través de la arquitectura cémo la
clase obrera deberia habitar, en donde las necesidades reales de las personas no son
consideradas; ya que ciertamente las personas con menores ingresos siempre van a
buscar la manera de satisfacer sus necesidades econdmicas, y si modificar su
vivienda les va a permitir saciar dicha necesidad evidentemente lo haran, a pesar de
romper con el orden arquitecténico y urbano establecido; ademas el ser propietarios
de la vivienda les brinda mayor seguridad para realizar las modificaciones necesarias
a ésta, ya que finalmente es un patrimonio privado y propio, esquema sumamente
impulsado por el Estado a raiz de la creacion de los Fondos de Ahorro para la
Vivienda, siendo asi, el Instituto no tiene la facultad de obligar a los propietarios a no

realizar modificaciones que alteren la forma de sus viviendas.
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Imagen 24.Ejemplo de adaptacion de la vivienda a uso comercial.
Foto: Google Earth.

Otro aspecto importante por mencionar es la calidad de los materiales de
construccion, desde la concepcion del proyecto se considerd el uso de materiales
industrializados, la politica publica de vivienda lo definid asi para acelerar el proceso
de construccion de vivienda, abaratar costos y evitar desperdicio de material. Los
habitantes encuestados refirieron que la calidad de éstos es buena, principalmente
porgue han resistido a lo largo de los 48 anos de construccion del conjunto, ademas
de que han resistido a los sismos de 1985 (magnitud 8.1 grados) y 2017 (magnitud 7.1
grados).

“Los materiales son buenos ya que a pesar de que tienen muchos afnos, no

tienen paredes cuarteadas ni fisuras”. (Mdnica, 30 anos)

“Considero los materiales de buena calidad, la zotehuela después de casi

42 anos se empezo a desprender la parte de abajo”. (Irene, 71 afos)

“Los materiales de la vivienda son de buena calidad , sigue en pie a pesar

de tantos temblores”. (Ménica Pefia, 48 anos)
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Sin embargo, existen opiniones que contrastan con los testimonios expuestas

anteriormente:

Los materiales (de las viviendas) son pésimos, hay muchos detalles de
construccion y distribucion, alguna vez traje a un albanil y a mi hermano,
que es arquitecto, para unas reparaciones y mencionaban que cuando se
hicieron las casas no habian tantas normas y controles, por eso los suelos
estan chuecos, los edificios se hunden, y hacer una correccion es un poco

tardada. (Anénimo, 40 anos)

Con las ampliaciones que realizamos a la vivienda se tuvieron que reforzar
varios muros y asi, por esa razon creo que fueron materiales baratos.

(Bibiana Padilla, 24 anos)

Al respecto, tanto la calidad de los materiales de la vivienda como el diseno
arquitectonico y los servicios de agua, luz y drenaje de ésta, determinan y regulan
aspectos como el confort, la temperatura, el ruido, la incidencia de luz y ventilaciéon
natural, los cuales intervienen en la calidad de vida de los habitantes. Respecto a
ellos, todas las viviendas del conjunto cuentan con los servicio basicos, ya que la
politica publica de vivienda manifestd a éstos como requisitos obligatorios para
habitarlas; sin embargo, hoy en dia el conjunto presenta problemas con el
abastecimiento de agua, hecho manifestado en recientes notas periodisticas46é y

reafirmmado por algunos entrevistados. Respecto a esta situaciéon los habitantes del

46 Para mas detalle se puede consultar las siguientes notas periodisticas:

https:/ntcd.mx/nota-ciudad-cierran-calles-rosario-falta-agua201827720

https://www.jornada.com.mx/notas/2021/12/27/capital/vecinos-bloguean-la-avenida-aquiles-serdan-por-

falta-de-agua/

https://elcapitalino.mx/noticias/azcapotzalco-exhorta-a-cfe-y-sacmex-evitar-cortes-de-agua/
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conjunto han tenido que comprar pipas de agua para cubrir sus necesidades

basicas4’, situacion que les incrementa el gasto familiar.

Los aspectos que los habitantes consideran de alto valor, y que les propician
confort y placer en su vivienda, son las vistas desde las viviendas hacia las areas
verdes y arboladas; la incidencia de luz y ventilacion natural, y la temperatura al
interior de la vivienda. El primer aspecto mencionado se vincula con los espacios
abiertos proyectados para dar servicio al conjunto habitacional, y los ultimos con

caracteristicas de materialidad y orientacion.

“Me gusta la vista a la avenida principal, arboles, plantas, ademds de que
la unidad no se encuentra en mal estado y en general el ambiente es
tranquilo en comparacion de otros lugares me ha permitido tener otra

calidad de vida”. (Anénimo, 52 afnos)

“El tamano es bueno, al estar cerca de una avenida principal facilita
mucho el traslado a otros puntos ademds es muy fresca al estar en planta

alta”. (Jonathan, 37 anos)

“Me gusta la temperatura, el poco ruido y que el edificio es muy tranquilo”.,

(Cinthia, 40 afos)

“Lo que mds me gusta es la iluminacion natural por las grandes ventanas

que tiene”. (Lidia Garcia, 54 anos)

“La orientacion, temperatura, ventilacion, entorno con vegetacion, lejos de
vialidades primarias, eso es lo que mds me gusta de mi casa”. (Andnimo, 31

anos)

47 Dato basado en las siguientes notas periodisticas:

https://www.la-prensa.com.mx/metropoli/no-te-llega-la-pipa-de-agua-azcapotzalco-solo-puede-cubrir-
la-mitad-de-la-demanda-8088606.nhtml

https://diariobasta.com/2022/02/28/piperos-hacen-su-agosto-en-azcapotzalco/
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“Me gusta que es un departamento cdlido en invierno y bien iluminado

durante todo el ano”. (Blanca Zarate, 45 anos)

En contraparte, los aspectos que no son considerados como aptos para
propiciar el confort y placer de sus habitantes son aspectos vinculados con la
vivienda, principalmente con el tamano de ésta y por ende la poca privacidad que
poseen:; y la filtracion de ruidos del exterior o de los vecinos. Esta Ultima se relaciona
directamente con el comportamiento de los habitantes, y con la condicion de que se
comparten muros entre las casas, aspecto que responde a la producciéon de vivienda
en serie establecida por la politica publica de vivienda, en donde se buscd optimizar

los recursos para garantizar mayor numero de viviendas posibles.

No hay privacidad porque el edificio de enfrente estd muy junto, el pasillo
de entrada es muy estrecho, igual los andadores, el tamarno es bueno, pero
mala la distribucion, seria mejor cuadro y no rectangular. Ademds se oye

todo el ruido de los vecinos. (Andnimo, 49 anos)

La casa es pequena, los vecinos ponen musica demasiado fuerte, no hay
privacidad al abrir la cortina, algunos vecinos no limpian los desechos de
sus perros, no nos quieren dar nuestro lugar de estacionamiento. (Anénimo,

34 anos)

No me gusta que tiene mucho ruido, poca iluminacion ventilacion, casi no
abrimos las ventanas por el ruido, poca privacidad y aparte la gente es

muy sucia, donde quiera tiran basura.

El ruido de los vecinos, la poca empatia de ellos, que se crean duefios de

espacios en comun y la seguridad. (Modnica, 30 anos)
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Los vecinos no respetan reglas de convivencia ni decibeles mdximos para

escuchar musica. (Andénimo, 32 anos)

Es facil escuchar a la gente de otros departamentos ya que se filtra el ruido.

(Andnimo, 38 anos)

Aunado a los aspectos positivos y negativos mencionados anteriormente, los

resulta significativo para ellos.

El Rosario es mi vida entera, aqui creci cuando no habia inseguridad,
ahora disfruto de mi casa y mi familia, salir y ver el sol y el color de los
drboles por todos lados da tranquilidad. Lo malo es que, hablando

realmente, es complicado vivir en un lugar donde abunda la inseguridad.

(Lidia Garcia, 54 anos de edad y 45 de vivir en El Rosario)

Es el lugar donde creci por lo que lo percibo como un espacio seguro (a
pesar de lo negativo) y buscaria caracteristicas similares para criar una

familia.

(Andnimo, 31 afhos de edad y 24 de vivir en El Rosario)

El Rosario significa todo mi pasado, mis padres, mis hermanos, mi ninez la

mds feliz, mi novia que ahora es mi esposa, mis hijos, todo, significa todo.

(Oscar, 50 afios de edad y 45 de vivir en El Rosario)

habitantes de El Rosario cuenta con cierto carino hacia el conjunto habitacional, ya

gue hay quienes han vivido ahi toda su vida o gran parte de ella, por lo que este lugar
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Es una parte de mi vida el lugar donde naci, que me hace feliz y lo

comparto con mi familia.

(Karina Gonzalez, 44 anos de edad, toda su vida ha vivido en El Rosario)

Sin embargo, existen testimonios que no expresan la significatividad mencionada
por otros habitantes, esto debido a que son personas que llevan menos tiempo
habitando el conjunto, en sus respuestas se aprecia el discurso de que las

caracteristicas del conjunto les brindan comodidad.

Para mi vivir en El Rosario significa comodidad en cuestion de que no hago

tanto tiempo de camino a mi trabajo.

(Quetzalli Torres, 28 anos de edad y tres de vivir en El Rosario)

Solo es representativo la cercania a mi trabajo, nada mads, si no créeeme ya
me hubiera ido. Que bonito se ve en los 70 (el conjunto habitacional), ojald

siguiera igual.

(Ma. LuisadJiménez, 38 anos de edad y cinco de vivir en El Rosario)

Es horrible vivir en el Rosario, pero el departamento es grande comparado

con los desarrollos de vivienda nuevos.

(Anénimo, 40 anos de edad y 10 de vivir en El Rosario)

Necesita una intervencion en los espacios publicos, equipamiento y
mobiliario urbano que ha sido abandonado debido a la falta de fomento
del mismo e inseguridad de la zona. Sin embargo, sigue siendo la opcion

mds economia y cercana a los distritos financieros de la CDMX.

(Diego, 24 anos)
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Tanto para quienes resulta significativo vivir en El Rosario, como para los que no, los
problemas de inseguridad, convivencia y falta de mantenimiento han opacado los
aspectos del conjunto habitacional considerados como positivos (areas verdes y
arboladas, la conectividad y el equipamiento urbano), los cuales a pesar de su falta
de mantenimiento, hoy en dia son espacios que se hacen menos presentes en los
conjuntos habitacionales desarrollados dentro de la Zona Metropolitana del Valle de

México, es por ello que quienes viven en El Rosario los valoran.

Respecto a las opiniones de los habitantes, se considera que la habitabilidad
externa propuesta por Landaruzi y Mercado (2004) se cumple en El Rosario, en el
sentido de propiciar conexion de la vivienda con su entorno, en términos de
proveerla del equipamiento urbano y servicios necesarios para el desarrollo de la vida
en el dia a dia; sin embargo, en cuanto a la habitabilidad interna, propuesta por los
mismo autores como los espacios propios de la vivienda, la dimensién de éstos no
cubren las necesidades reales de los habitantes, a pesar de ser considerados desde el
plan maestro del proyecto para que fueran flexibles y se adaptaran a las necesidades

del habitante.

4.1.3 Conclusion El Rosario

Es de reconocer que la politica publica de los anos 70 planteod
minuciosamente el aspecto urbano del conjunto habitacional, con el objetivo de
brindar todos los servicios necesarios, aspecto que hoy en dia es valorado por los
habitantes; sin embargo, las estrategias planteadas en dicha politica jerarquizaron la
vivienda en propiedad, asi como el aspecto estético con el fin de mantener un orden
e imagen urbana limpia, aspectos que son importantes en el quehacer de la
arquitectura, pero que no pueden estar por encima de la habitabilidad. Si bien el
Infonavit realizd los esfuerzos necesarios, y hasta donde le fue posible, procurd el
mantenimiento de los grandes conjuntos habitacionales de vivienda de interés
social, éste posteriormente dejé en manos de los habitantes la responsabilidad de

llevarlo a cabo, tarea que no es nada facil de acatar frente a una diversidad y gran
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cantidad de personas que cuentan con opiniones y posturas diferentes, imponer una
regla o un modo de vida que es ajeno para las personas, conlleva a que no se logre la
coordinacion y participacion, dando como resultado el abandono y falta de
mantenimiento de las areas comunes que fueron proyectadas para beneficio de los

habitantes.

El resultado arquitectonico de El Rosario refleja la postura de la politica
publica de vivienda ejecutada por el Estado Interventor, en donde a través del
desarrollo de grandes conjuntos habitacionales, se atendio el problema de vivienda,
y se establecid un imaginario de vida colectiva que debian llevar a cabo los
trabajadores obreros, quienes venian de vivir bajo un esquema de vivienda en renta,
y en cuartos de vecindades; los habitantes contaban con caracteristicas de
convivencia y sociales diferentes a las esperadas y proclamadas por el Infonavit en su
“Reglamento y manual para los residentes de las unidades habitacionales del
Infonavit” (1976). Es por ello, que la convivencia y cooperacion entre vecinos no ha
prosperado, y los testimonios de los habitantes lo denotan. Mas alla del
comportamiento de las personas, la realidad es que el diseno de las viviendas
también ha propiciado las situaciones mencionadas a lo largo del capitulo, ya que el
espacio proyectado para la vivienda no fue suficiente para las necesidades reales de
los habitantes, quienes por necesidad y por no contar con otra opcién, han recurrido
a la ampliacion de la vivienda, a costa de apropiarse de areas comunes y de

perjudicar a los vecinos.

Muy probablemente las condiciones de vida de las personas que compraron
una vivienda en El Rosario mejord en relacion a la vivienda que antes habitaban; sin
embargo, también es cierto que la politica publica limitd y definié las opciones de
vivienda para los trabajadores, ya que en primer lugar, el crédito a la vivienda
otorgado por el Infonavit era el Unico al que podian acceder los asalariados con
ingresos menores a 2 VSM, y en segundo lugar, |la oferta de vivienda de interés social
apenas comenzaba a desarrollarse, por lo que no habia muchas opciones para
seleccionarla. También es evidente que la politica publica segregd a las personas con

menores ingresos, ya que era conocido que la vivienda de interés social se otorgaba
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a la poblacion asalariada con menores ingresos; ademas espacialmente los ubico en

las afueras del centro de la ciudad.

Con este resultado arquitecténico, la politica publica planted a la vivienda en
propiedad como patrimonio familiar que brinda bienestar, a la que todo mexicano
debe acceder, pero también como la punta de lanza de la industria de la
construccion, ya que se habia abierto un nuevo esquema de financiamiento de
vivienda a través de los fondos de ahorro, y un nuevo mercado dirigido a un sector

mayoritario de la poblacién con capacidad de pago.

Con respecto a la habitabilidad, hoy en dia El Rosario es bien reconocido por
sus habitantes en cuanto a la conectividad, ubicacion, equipamiento y presencia de
areas verdes, lo que les permite encontrar en su entorno todo lo necesario para llevar
a cabo sus actividades cotidianas; sin embargo, respecto a la vivienda se manifiesta
la falta de metros cuadrados que permitan a las personas tener mayor privacidad,
particularmente en la vivienda vertical, asi como los espacios suficientes para las
areas de lavado y guardado. Dicha condicién se presenta a pesar de que en la
concepcioén del proyecto se considerd la flexibilidad de la vivienda, en el sentido de
propiciar espacios que fueran comodines para ser adaptados de acuerdo con las
necesidades de los habitantes. Retomando a las doctoras en arquitectura Casals-
Tres, Arcas-Abella y Cuchi Burgos (2013), quienes mencionan que la habitabilidad no
es estatica y que debe evolucionar con las personas y sus diferentes modos de vida,
las viviendas de El Rosario se han modificado a partir de la necesidad de los
habitantes por satisfacer sus necesidades y mejorar su confort, lo que denota que el
disefo de la vivienda, por si mismo, no logré cubrir las necesidades de sus
habitantes, y vuelvo hacer énfasis en la vivienda en vertical que cuenta con menor
area de construccion y que fue destinada a los grupos con menos ingresos salariales,
éstos son quienes mas han tenido que adaptarse a las condiciones de habitabilidad

gue impera en dichas viviendas.
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Mapa 7. Ubicacion del conjunto urbano Héroes de Tecamac.

Fuente: Elaboracion propia con base en plano de conjunto Héroes de Tecdmac, de
Grupo Sadasi. Aflo de elaboracién 2022.

El conjunto se desplantd en un area de 97370 hectareas, y actualmente
alberga a de viviendas, debido al area que ocupa y al numero de casas, fue
considerado como “El conjunto urbano mas grande de América Latina”, titulo
designado por las autoridades de gobierno de Tecamac en la década de los 2000. El
conjunto esta integrado por cinco secciones:. Los Héroes de Tecamac Seccion |;
Heéroes Tecamac Seccion Bosques; Héroes Tecamac Seccion Flores, Héroes Tecamac
Seccioén Jardines; y Héroes Tecamac Seccion Ozumbilla, las cuales fueron construidas
paulatinamente. La primera etapa que se construyo corresponde a Héroes Tecamac
Seccion | en el ano 2003, cuenta con 227 Ha y alberga 18,604 viviendas.
Posteriormente, en el periodo del ano 2005 al 2009 se construyeron las Secciones
Bosques, Flores y Jardines. La seccion Bosques ocupa un area de 408 Ha., cuenta con
28,963 viviendas, y fue la seccidn que tardé mas en consolidarse debido a sus
dimensiones; la seccion Flores ocupa 44.6 Ha y cuenta con 8025 viviendas, y la

seccion Jardines con 148 Ha. y 10,982 viviendas. Finalmente en el ano 2010, se
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construyo la ultima etapa correspondiente a la seccion Ozumbilla, con 81.2 Ha. y 6,816

viviendas.

Mapa 8. Ubicacién del conjunto urbano Héroes de Tecamac.

Fuente: Elaboracion propia con base en plano de conjunto Héroes de Tecamac,

de Grupo Sadasi. Ao de elaboracion 2022.
El terreno que se ocupd para el desarrollo del conjunto habitacional fue
adquirido por la empresa privada y desarrolladora inmobiliaria Grupo Sasadi como
reserva territorial para el desarrollo de vivienda; al momento de la adquisicion el
terreno era de uso agricola, lo que permitid que el costo del suelo fuera barato. Este
esquema de compra de uso de suelo a particulares fue gracias a la reforma del Art.
27° constitucional del ano de 1992, donde se establecid que los ejidatarios podian
venden sus terrenos a cualquier actor privado. El cambid de uso de suelo agricola a
habitacional fue autorizado por las autoridades municipales, quienes gracias a la
reforma del Art. 115° constitucional realizada en el ano de 1999, se les otorgd la

facultad de regular y autorizar los procesos administrativos relacionados con el
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desarrollo urbano municipal. Contando con la reserva territorial y el uso de suelo
habitacional, las primeras viviendas construidas se encontraban rodeadas de
terrenos vacios y de areas despobladas (Imagen 25), particularmente lejanos de los
centros de ciudad; dicha situacion propicié la lejania de los centros de trabajo,
educacion y salud existentes en aquel momento. Con el paso de los anos las demas
etapas de vivienda se fueron consolidando hasta que el paisaje, que antes era rural,
se convirtié en urbano en un periodo de nueve anos (Imagen 26), surgiendo un
crecimiento acelerado de la urbe en un tiempo relativamente corto, factor que
respondido a la estrategia de desarrollo de vivienda y otorgamiento de créditos
impulsado por la politica publica del Estado promotor del boom inmobiliario, quién

estipuld metas cuantitativas de vivienda para facilitar el acceso a la vivienda.

Conjunto habitacional Héroes de Tecamac aiio 2003.

Imagen 25. Vista aérea del aflo 2003 de los terrenos agricolas
adquiridos por Sadasi para el desarrollo de vivienda.
Fotografia: Google Earth

Afo de elaboracion 2022.
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Conjunto habitacional Héroes de Tecamac aiio 2012.

Imagen 26 . Vista aérea del aflo 2012 del desarrollo habitacional Héroes de Tecamac.
Fotografia: Google Earth.
Ano de elaboracion 2022.

La vivienda que se construyo fue pensada para ser adquirida principalmente
por los trabajadores del sector formal que contaban con acceso al crédito
hipotecario de algun Fondo de Ahorro para la Vivienda (Infonavit o Fovissste). Cabe
recordar que, como se menciond en el capitulo anterior, el Infonavit dirigio |la oferta
de vivienda hacia la capacidad de pago de sus derechohabientes, para asi impulsar a
la vivienda como motor econdmico del pais, y promover la participacion del sector
publico en la produccién, comercializacién, adquisicion y titulacidén de la vivienda,
objetivos estipulados en la estrategia nacional de vivienda del Estado impulsor de
boom inmobiliario. En ella, también se establecidé que las instituciones del sector
publico debian otorgar subsidios federales a las personas con menores ingresos para
complementar su crédito hipotecario; a causa de ello, en el ano 2007 se implementd

el programa “Esta es tu casa” operado por la Conavi, el cual otorgd apoyos

210



econdmicos a los trabajadores que percibian ingresos menores o iguales al rango de
2 a5VSM y que contaban con ahorro previo para la vivienda, con ello se cumplia con
uno de los objetivos de dicha politica publica, el cual era incrementar la cobertura de
financiamientos de la poblacidbn con menores ingresos y hacer accesible la
adquisicion de una vivienda. Ante las condiciones mencionadas anteriormente, la
oferta de vivienda desarrollada por GCrupo Sadasi, se enfocd en atender
principalmente a la poblacion perteneciente a los fondos de ahorro para la vivienda,
dando como resultado una tipologia de vivienda que se ajustd al crédito hipotecario
al que podia acceder este estrato social, por lo que las decisiones en cuanto al diseno
de la vivienda y del conjunto habitacional recayeron en manos de Grupo Sadasi,
evidenciando el abandono del Estado en los procesos de desarrollo de la vivienda y

el otorgamiento de dicha responsabilidad al sector privado.

La tipologia desarrollada fue principalmente unifamiliar; sin embargo,
también se desarrolld en menor proporcidn la vivienda multifamiliar. La vivienda
unifamiliar se diversificod para atender a diferentes estratos sociales, ya que aunque
la politica publica de vivienda, a través del Infonavit y Fovissste, se orientaba en
atender a los trabajadores con menores ingresos, también consideraba ampliar el
acceso a la vivienda a los asalariados con ingresos mayores a 5 VSM. Ante ello, Grupo

Sadasi disefo cuatro tipologias de vivienda que van desde los 35 m?2 hasta los 122 m2

La vivienda unifamiliar de 35 m2 (Plano 7, Imagen 27), considerada en el
Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 como vivienda social, fue construida
principalmente en los sectores Flores y Jardines. La venta de esta vivienda fue como
pie de casa, para que los propietarios pudieran ampliarla en un futuro con sus
propios recursos. Siendo asi, la vivienda se integraba por una planta con estancia-
comedor, cocineta, bano, una recamara y patio de servicio. El frente de este tipo de
vivienda es de 3 metros por 12.50 m de largo, comparte muros y cimentaciéon con las
viviendas vecinas. La vivienda que le sigue en tamano es el departamento de 55 m?2
(Plano 8, Imagen 28), considerada como vivienda econdmica, perteneciente a la

tipologia de vivienda multifamiliar, desarrollada en edificios de tres y cinco niveles,
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integrada por 6 y 10 departamentos respectivamente. Dicho departamento cuenta

con sala-comedor, cocina, dos recamaras y patio de servicio.

Tanto la vivienda unifamiliar pie de casa, como los departamentos ubicados en los
multifamiliares, son prototipos de vivienda que cuentan con una altura interior de
230 m y fueron destinados principalmente para los trabajadores con salarios
menores a 5 VSM; corresponden a los productos de vivienda que el Plan Sectorial de
Vivienda 2001-2006 establecié como aquellos necesarios para la poblacién objetivo,

la de menores ingresos, para facilitarles el acceso al crédito para la vivienda.

Plano 7. Prototipo Unifamiliar (Pie de casa) 35.00 m2

Fuente: Elaboraciéon propia con base en folletos de publicidad de Grupo Sadasi.
Ano de elaboracion 2022.
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Plano 8. Prototipo Multifamiliar 55.00 m2

Fuente: Elaboracion propia con base en folletos de publicidad
de Grupo Sadasi. Afo de elaboracién 2022.

Por otro lado se construyeron prototipos de vivienda media4?, entre los cuales
se encuentra la vivienda unifamiliar de 62 m2 (Plano 9, Immagen 29), que se desarrolla
en dos niveles, cuenta con estancia-comedor, dos recamaras, una bano y medio, y
patio de servicio, con un frente de de lote de 3 m y 1240 m de largo. Adicional a
dicho prototipo se construyo la vivienda de 92 m2 (Plano 10, Imagen 30), integrada
por estancia-comedor, cocina, dos recamaras, un bano y medio, y patio de servicio;
con un frente de lote de 4.5 m por 12.40 de fondo; ambos prototipos con una altura

interior de 2.30 m.

Finalmente se construyo vivienda media altas0, integrada por la vivienda unifamiliar

de 100 m2 (Plano 11, Imagen 31) que se desarrolla en tres niveles, cuenta con estancia-

49 De acuerdo al Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 la vivienda media es aquella con superficie
de construccion variable entre 56 y 100 metros cuadrados.

50 De acuerdo al Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 la vivienda media alta es aquella con
superficie de construccion variable entre 101y 200 metros cuadrados.
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comedor, cocina, cuatro recamaras, dos banos y medio, y patio de servicio; con una

altura interior de 2.30 m; y su frente de lote es de 4.5 m por 12.40 de fondo.

Tanto la vivienda media, como la media alta fueron destinados para los
asalariados de mas de 5 VSM, con ello se cumplia la estrategia de la politica publica
de hacer accesible la vivienda a todos los sectores sociales, tanto para la poblacidon
objetivo como para aquellos que contaban mas recursos para adquirir una vivienda
con mayores espacios y metros cuadrados, este tipo de vivienda fue ubicada en las
secciones Bosques y Ozumbilla, y se encuentran dentro de calles cerradas,
separadas del resto de la tipologia de vivienda destinada a los asalariados con

ingresos menores a los 5 VSM.

Plano 9. Prototipo Unifamiliar 62.00 m2

Fuente: Elaboracion propia con base en folletos de publicidad de Grupo Sadasi. Ao de
elaboracion 2022.
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Plano 10. Prototipo Unifamiliar 92.00 m2
Plano 11. Prototipo Unifamiliar 100.00 m2

Fuente: Elaboraciéon propia con base en folletos de publicidad de Grupo Sadasi. Afo de
elaboracion 2022.

Fuente: Elaboracion propia con base en folletos de publicidad de Grupo Sadasi.
Afo de elaboracion 2022.
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Imagen 27. Vivienda unifamiliar pie de casa. Foto: Google Earth.

Imagen 28. Vivienda multifamiliar. Foto: Google Earth.

Imagen 29. Vivienda unifamiliar dos niveles. Foto: Google Earth.
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Imagen 30. Vivienda unifamiliar dos niveles. Foto: Google Earth.

Imagen 31. Vivienda unifamiliar tres niveles. Foto: Google Earth.

Como se mostro en los planos, los espacios de la vivienda destinada a los
sectores con ingresos menores a los 5 VSM son areas que van desde los 8 a 9 m2 en
recamaras, y en el area de estancia-comedor oscilan entre los 14 a 15 m2, en donde la
condicion mas critica se presenta en la vivienda de 35 m2, ya que en dicha area se
considera también el drea de cocina; la construccion de estos metros cuadrados fue
posible gracias a la ausencia regulatoria de las instituciones Federales, quienes

definieron que los metros cuadrados minimos de construccién de vivienda debian
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responder a los establecidos en los reglamentos municipales, los cuales son
regulados por la autoridad Estatal. En contraparte, las viviendas destinadas a las
personas con ingresos superiores, el area de recamaras oscila entre 10 a 13 m2, asi
mismo el area de estancia-comedor se desarrolla entre los 14 y 18m?2. Es importante
mencionar que las areas de guardado son ausentes en cada uno de los prototipos de
viviendas, no hay cabida para albergar pertenencias adicionales a las de vestir, adn
asi los espacios destinados a éstas son reducidos, siendo mas evidente en la vivienda
social y econdmica, en donde el area de closet es de 90 centimetros de largo para la
primera, y 1.80 m para la segunda; se omite que las personas de cualquier clase
social cuentan con pertenencias que guardar. Asi mismo, la lotificacién cuenta con
frentes reducidos, entre 3y 4.5 metros, lo cual demuestra la intencion de explotar al
maximo el terreno, generando el mayor numero de lotes posibles para la
construccion de viviendas , lo que se traduce en mayores ventas, convirtiéndose la
vivienda en un producto que se replicé en serie, hecho que refleja el modelo
econdmico neoliberal y los intereses del sector privado por hacer de la vivienda un
negocio. El tamano del lote condiciond que el area de los espacios de la vivienda
fueran proporcionales a éste, lo que recae en el costo de la vivienda, a mayor area
mayor es el costo y viceversa. Dichos espacios de las tipologias de vivienda, asi como
las dimensiones de los lotes, son resultado de la politica publica del Estado impulsor
del boom inmobiliario, quien planted que se produjera vivienda de bajo costo para
hacerla accesible a la poblacion con menores ingresos, para asi incrementar el

numero de créditos otorgados y consolidar el sector vivienda.

Al momento de su construccion, la vivienda multifamiliar tenia un costo de
$373,700, la vivienda unifamiliar de 65.00 m?2 costaba $432]150, y la de 100 m?2
$559,7505. Para el caso de la vivienda de pie de casa, se desconoce el precio de
venta, pero se identificd a través de portales web de venta de inmuebles usadoss?,
que hoy en dia se vende entre $400,000 a $550,000, la vivienda unifamiliar de 62.00
m2 entre $800,000 a $1,500,000, y la vivienda multifamiliar entre $500,000 a

51 Datos obtenidos de Grupo Sadasi

52 Sitio web www.propiedades.com y www.casas.mitula.mx, consultado en mayo 2022.
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$800,000. El incremento en el costo de la vivienda considerada como econémica, se
atribuye a la plusvalia adquirida en la zona debido al desarrollo urbano que ha tenido

la zona a lo largo de los ultimos 20 anos.

Los materiales de este tipo de viviendas son de caracter industrial, orientados
a facilitar la rapida construccién de la vivienda, siendo los materiales principales
concreto armado en losas y muros, los acabados interiores son de yeso, en el bano
azulejo y pintura esmalte, y en piso loseta vinilica, éste puede variar de acuerdo al
costo de la vivienda. Estos tenian que ser asi para producir grandes cantidades de
vivienda en el menor tiempo posible, para asi atender a la poblacién que la politica
publica de vivienda le otorgo las facilidades de crédito, y coadyuvar en el nUmero de
viviendas construidas para alcanzar las metas cuantitativas establecidas en la

politica de vivienda del periodo 2000-2012.

Asi mismo, para garantizar la habitabilidad de las viviendas, éstas contaban
con los servicios basicos de agua, drenaje y electricidad, condicion obligatoria tanto
por el Infonavit como por el Fovissste para que los desarrolladores de vivienda
pudieran vender su oferta a los derechohabientes de ambos Fondos para el Ahorro.
Ante ello, Grupo Sadasi tuvo que solicitar permiso al municipio para perforar pozos
profundos para el suministro de agua potable; y la descarga de las aguas residuales
al gran canal; asi como realizar los pagos de la licencia e construccion del conjunto

habitacional (Herrera, E. et. al, 2019)

Es importante mencionar que en el animo por alcanzar las metas
cuantitativas, impulsar el desarrollo econdmico y con visperas al Bicentenario de la
Independencia de México, en el ano 2007, el Estado de México implementd un plan
de ordenamiento territorial Ilamado Ciudades del Bicentenario, bajo el cual se
establecio que varios municipios de dicho Estado se convirtieran en ciudades
sostenibles, dicho plan fungié como un instrumento relevante para el desarrollo

masivo de vivienda en las periferias de la Zona Metropolitana del Valle de México.
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4.2.1 Proyecto: Ciudades del Bicentenario

|U

El proyecto de ordenamiento territorial “Ciudades del Bicentenario” se desprendio
del Plan de Desarrollo del Estado de México 2005-2011, en donde se sefalalba como
el Pilar de Seguridad Econdmica, abatir las desigualdades de desarrollo, disefar
ciudades competitivas con enfoque de desarrollo equitativo, incluyente y
sustentables, y brindar mejores oportunidades a las familias mexiquenses. A partir
de ello se establecié como politica estatal propiciar el desarrollo de infraestructura
para los servicios de transporte, comunicaciones, agua, drenaje, electrificacion,
alumbrado publico, pavimentacion y obra publico; asi como orientar el crecimiento
urbano del Estado de México hacia ciudades y regiones que tuvieran suelo apto para
el desarrollo urbano y caracteristicas fisicas que facilitaran la dotacién de
infraestructura, equipamiento y servicios, y que garantizaran una inversion
econdmica viable tanto para el sector publico, privado y social. Asi, los municipios
seleccionados para llevar a cabo el plan maestro fueron Almoloya de Juarez,
Atlacomulco, Huehuetoca, Jilotepec, Tecamac y Zumpango, seleccionados por ser
aptos de cumplir con las caracteristicas mencionadas anteriormente, por su
ubicacidon, su capacidad para recibir incrementos poblacionales significativos, asi
como para alojar infraestructura y equipamientos estratégicos, y contar con vias de
comunicacion que permitieran su articulacion regional, estatal y nacional (Gobierno
del Estado de México, 2007). Ante ello el Plan de Desarrollo planted reestructurar los
usos de suelo, asi aquellos terrenos de uso agricola cambiaron a uso habitacional,
comercial e industrial, ésto gracias a la reforma del articulo 115 realizada en |la década
de los anos 90, en donde se le otorgd a las entidades municipales la facultad de

administrar todo lo relacionado con el desarrollo urbano del municipio.

Particularmente el proyecto Ciudades del Bicentenario establecia lo siguiente:

220



Las Ciudades del Bicentenario se desarrollan alrededor de dreas urbanas
existentes y son proyectos urbanos integrales de gran escala y magnitud,
de alto impacto, que combinan el desarrollo urbano, el desarrollo
economico, el desarrollo social y la proteccion del medio ambiente, para

garantizar la calidad de vida de sus habitantes .

(Gobierno del Estado de México 2007)

Plano del proyecto Ciudades del Bicentenario para el Municipio de Tecamac.

Imagen 32. Fuente: Gobierno del Estado de México, Secretaria de Desarrollo Urbano.
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El plan del proyecto se integraba por seis lineamientos estratégicos que

establecian lo siguiente:

l.Destinar amplias superficies para la creacion de espacios publicos,
dreas verdes y recreativas, para dar sustentabilidad ambiental; 2.
Orientar el desarrollo de las ciudades vinculando las zonas urbanas
actuales con las dreas de nuevo crecimiento;, 3. Canalizar y gestionar
recursos para la construccion de infraestructura de cabecera, la
creacion de equipamientos regionales y el mejoramiento urbano; 4.
Buscar la integracion plena en términos de conectividad vial y de
transporte; 5. Promover la diversidad en la tipologia y oferta de la
vivienda, buscando alternativas de acceso para la poblacion de
menores ingresos; y 6. Privilegiar la optima utilizacion del espacio
urbano y la mezcla de usos de suelo, ocupdandolo en forma intensiva y

promoviendo el crecimiento vertical.

(Gobierno del Estado de México, 2007)

Los lineamientos mostraban que las Ciudades Bicentenario eran impulsadas
para que contaran con servicios, equipamientos de salud y educacion, el control de
uso de suelo y con oferta de empleo para la poblaciéon, asi como mejora en la calidad
de vida, por lo que fueron consideradas como “Ciudades de Ciudades” (Mendoza,
2009; citado en Espinosa 2014), lo que vislumbraba un futuro muy prometedor, ya
qgue proyectaba que aquellas zonas ejidales se convertirian en urbes que traerian

consigo mejoras a nivel econdmico, urbano, social y de servicios para los municipios.

En el caso particular de Tecamac, se proyectaba que el area urbana creciera
de 4,543 a 6,095 hectdreas, de las cuales se destinaron 2,155 ha al uso habitacional
(Gobierno del Estado de México, 2007). Ademas, se consideraron como detonantes
de desarrollo su cercania con el Arco Norte, la modernizacion de la carretera federal
México-Pachuca, la construccion de la vialidad del Bicentenario (Circuito Exterior

Mexiquense) y la ampliacion de la carretera Zumpango-Azcozac-Tecamac.
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Bajo dicho contexto, las Ciudades del Bicentenario, respondian a la politica
publica del vivienda del sexenio de Calderdn (2006-2012); en donde se establecia
estimular la construccion de desarrollos habitacionales con caracteristicas de
sustentabilidad; asi como alcanzar la meta de otorgar 6 millones de créditos para la
vivienda, particularmente para quien menos recursos tenian. Grupo Sadasi contaba
con todo a su favor para exponenciar el desarrollo de vivienda en masa que habia
iniciado en el ano 2003, ya liberado el uso de suelo e impuesta la densificacion de la
antiguas areas rurales en beneficio del desarrollo del Municipio, el Conjunto Urbano
Héroes de Tecamac contd con facilidades administrativas para su construccion
gracias a los cambios en la politica publica de vivienda, dicha construccidn fue de
manera acelerada, ya que a inicios del ano 2007 la Seccion |, Flores y Jardines ya se
encontraban consolidadas, y ya estaban listas para ser ofertadas entre la poblacién
objetivo. La Seccion Bosques, que es la mas grande del Conjunto Urbano, apenas
empezaba a desarrollarse, en un periodo de 5 anos dicha seccién habia sido
concluida con un total de 28,963 viviendas, lo que significéd un ritmo de construccién
de 5792 viviendas anuales. De acuerdo con el Censo INEGI 2010, Héroes de Tecamac
contaba con 33,942 viviendas (Mapa 9) y albergaba a 117,929 habitantes (Mapa 10),
hecho que demuestra el acelerado desarrollo de la zona en un periodo de siete anos.
Dichas cifras han incrementado, ya que con los datos arrojados por el Censo INECGI
2020, actualmente el conjunto cuenta con 73,390 viviendas (Mapa 11) y 196,998
habitantes (Mapa 12), hecho que demuestra la consolidacion de la zona rural a

urbana.
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Mapa 9. Nimero de viviendas Mapa 10. Numero de habitantes
Censo INEGI 2010 Censo INEGI 2010

Fuente: Elaboracion propia con base en Censo
INEGI 2010. ARo de elaboracion 2022.

Mapa 11. Numero de viviendas Mapa 12. Niumero de habitantes
Censo INEGI 2020 Censo INEGI 2020

Fuente: Elaboracion propia con base en Censo
INEGI 2020. A”o de elaboracion 2022.
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Como se ha mencionado, la consolidacion del Conjunto Urbano Héroes de
Tecamac ocurrid gracias a las facilidades otorgadas por el Estado a las empresas
privadas para el desarrollo de vivienda, asi como a la autoridad Municipal para
regular y autorizar los procesos de desarrollo urbano. En el proceso del desarrollo de
la vivienda, el Infonavit se inserté como el ente que dirigid |la oferta de vivienda para
los sectores mayoritarios de sus derechohabientes; facilitd el acceso al crédito,;
incrementd los productos de crédito para abarcar un mayor espectro de la
poblacion, incluidos aquellos con mayor salario; y verifico que las viviendas se
construyeran de acuerdo a lo registrado y validado por el Area Técnica; asi mismo
gue cumplieran con los requerimientos minimos establecidos por la normativa del
Infonavit para que los desarrolladores pudieran ofertar su vivienda a los
derechohabientes. Dichas acciones, reforzaron los objetivos de la politica publica de
vivienda del Estado impulsor del boom inmobiliario, que establecian principalmente
facilitar el acceso a créditos para la vivienda de acuerdo con la capacidad de pago de

los trabajadores, y consolidar el sector vivienda.

Con el desarrollo de conjuntos en masa como el Conjunto Urbano Héroes de
Tecamac, se consoliddé el desarrollo de vivienda como modelo de negocio
establecido por las diferentes politicas publicas del periodo de estudio (1970-2012); lo
gue conllevd a que la calidad de vida de las personas, y en términos particulares la
sustentabilidad, quedaran en segundo término, ya que las Ciudades Bicentenario,
como Héroes de Tecamac, al encontrarse alejadas de los centros de trabajo
conllevaron a que sus habitantes tuvieran que desplazarse mayores distancias. Los
primeros habitantes del Conjunto Héroes de Tecamac fueron quienes
experimentaron en carne propia el modelo de estas ciudades, las cuales se vendian
como aquellas que mejorarian la calidad de vida de los habitantes que llegaran a
residir en ellas; sin embargo, la realidad fue diferente, hecho que se narra en el
siguiente subcapitulo, donde se muestra la experiencia de los habitantes, de como

es vivir actualmente en dicho conjunto habitacional.
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4.2.2. ¢Como se vive en Héroes de Tecamac?

Desde su fundacion, la ubicacion del Conjunto Urbano Héroes de Tecamac ha sido
un tema importante que afecta la calidad de vida de sus habitantes, ya que la
distancia de éste respecto a la ubicacion de los centros de trabajo y escuelas de nivel
medio y superior localizados en la Ciudad de México, ha sido un factor determinante
en cuanto al tiempo, dinero y energia que invierten las personas en los traslados
diarios. De acuerdo con testimonios de personas que viven y que han vivido ahi,
expresaron la dificultad que existe en la conectividad del conjunto, se indica que sus
principales vias de acceso y salida son la autopista México-Pachuca y el Circuito
Exterior Mexiguense (ambas autopistas de cobro), las cuales conllevan hacia uno de
los paraderos mas importantes del norte de la Ciudad de México, Indios Verdes. A
partir de ese punto, los habitantes provenientes de Héroes de Tecamac pueden
desplazarse hacia los distintos lugares de la Ciudad de México mediante la red de
transporte publico que existe en la ciudad. Dichas autopistas rodean el conjunto, lo
gue hace obligatorio tomarlas para entrar y salir del él. Antes de que Tecamac fuera
nombrado como una de las Ciudades del Bicentenario, dichas vialidades no se
encontraban en condiciones optimas para dar cabida al gran flujo de vehiculos que
por ellas se desplazarian una vez que el conjunto habitacional estuviera consolidado,
a partir de que en el ano 2007 Tecamac obtuvo dicho nombramiento, las autopistas
ampliaron el numero de carriles, lo que permitia un mayor desplazamiento
vehicular; sin embargo, para ese entonces, los Unicos medios de transporte para
acceder al conjunto urbano Héroes de Tecamac eran automoavil propio y la red de
transporte publico (autobuses y camionetas) que circulaban por la zona, éstos
ultimos se abordaban a pie de carretera; hoy en dia se suma a dichas opciones el
Mexibus (Indios Verdes-Los Héroes Tecamac), el cual se inaugurd a principios del
ano 2022 y puede ser abordado en la vialidad Circuito Mexiquense ubicada al norte

del conjunto (Mapa 12).
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Mapa 12. Conectividad del Conjunto Habitacional Héroes de Tecamac al aiio 2022.

Fuente: Elaboracion propia con base en Google Earth. Afo de elaboracion 2022.

Con la conectividad que actualmente tiene el conjunto, aun continda siendo
un desafio para los habitantes en los términos mencionados anteriormente (tiempo
invertido, costo y el desgaste fisico), ya que a pesar de las mejoras en términos de
vialidades y transporte que se han realizado en la zona, las experiencias de traslado
continuan siendo muy similares de aquellos que llegaron a habitar el conjunto a
inicios de los anos dos mil, los residentes mencionan que el transporte publico
circula Unicamente por las vialidades principales del conjunto, por lo que hay que

desplazarse hacia ellas, o hacia las carreteras, para abordarlo.
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Cuando yo llegué no estaba ampliada la autopista hacia Indios Verdes
(autopista Meéxico-Pachuca), los traslados de los Indios Verdes para
Tecamac tardaban entre dos horas a tres horas, ahora son 40 minutos. El
transporte costaba 12 pesos en ese entonces, ahora cuesta 19. Para las
salidas y las entradas del conjunto habia que caminar muchisimo, porque
todos los transportes te dejan en las avenidas, no entran a las calles,
entonces la caminata a las calles principales era un poquito larga, de 10 a
15 minutos. Desde indios Verdes me desplazaba a mi lugar de trabagjo. Es
muy caro, de por si es muy caro vivir aqui porque los servicios son caros, los
pasajes, el tiempo que utilizas. La mayoria trabaja en la ciudad, la mayoria
se traslada, todos se trasladan en la manana a la ciudad o a sus distintos
lugares de trabajo, muchos trabajan en la zona norte, en las zonas

industriales, hacia Ecatepec.

(Hugo, 54 anos, vivio 14 anos en Héroes de Tecamac)

Mi papd trabajaba en la ciudad, él tenia que despertarse mds temprano,
tenia que salir a las 4 o 5 de la manana para llegar a las 7 u 8, en tiempo
hacia como tres horas, era un desfaje de dinero, porque era mds lejos, pero
él lo veia al final como ya vamos a tener una casa propia, ya no ibamos a
rentar, y dijo "bueno si voy a estar pagando que sea para algo que a futuro
ya tenga”, ya cuando se termine de pagar la casa nosotros vamos a
venderla, para poder movernos a una casa mds grande, porque nNo

podemos estar asi.

(Arely, 32 afios de edad y 17 de vivir en Héroes de Tecamac)

Cuando yo vivia alla, hacia cuatro horas a mi trabajo (Cercano al metro
Nativitas), dos de ida y dos de regreso, salia a las 8 y llegaba patinando a
las 10, cuando tenia suerte de que no hubiera trdfico llegada un cuarto de
hora antes, pero casi no, siempre pasaba algo. Salia del trabajo a las 7 y
llegaba a mi casa entre 9 y 9:30, pero si habia un accidente llegaba a las

10:30, en ese entonces gastaba 42 pesos al dia; dieciséis del camion que me
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trabajos, y viceversa, es un factor que

dejaba en Indios Verdes, mds cinco pesos del metro. Ahorita estdan
cobrando de 19 pesos el camion. Prdacticamente yo llegaba a mi casa a
dormir, a cambiarme y a banfar, porque era todo en la ciudad (Ciudad de
Meéxico). Ademds, es mucho el desgaste fisico, tenia que caminar cinco
cuadras desde mi casa para tomar el transporte, a veces yo llegaba con
ganas de llorar, de querer estar en mi camita, es mucho, hasta desgaste
emocional, porque dices hijole no hice nada, y parece que paso una

locomotora arriba de mi.

(Lourdes, 63 aflos de edad, vivié en Héroes de Tecdmac 3 afos)

Asi mismo, el aspecto de la seguridad durante el traslado de sus casas a sus

afecta a los habitantes, ya que en las

autopistas es muy comun el asalto a mano armada hacia los pasajeros del

transporte publico, hecho que esta muy documentado a través de los portales de

noticias web53, asi como por los propios habitantes de la zona:

Crecio mucho la inseguridad en el transporte, yo fui atracada dos veces,
con agresion, con arma, en la combi donde yo viajaba, yo sufri el jaloneo a
pesar de que no llevaba cosas valiosas. Hirieron a un joven que no quiso
entregar sus diskman, lo hirieron con el arma y al ver la sangre nos
impacto a todos. Da tristeza y coraje, porque no paso nada, los policias
llegaron, pero no paso nada, el policia nos dijo "ya vdyase a sus casas, No
les pasé nada, si ustedes van y levantan una demanda lo archivan'. Creo
que hasta los choferes estdn coludidos, porque hizo la parada, solo habia
un asiento y eran tres tipos. Cuando terminamos eran las 12 de la noche,

pero de la caseta a los Héroes esta retiradito, no sabiamos como nos

53 Para dicha afirmacién se consultd en el buscador de internet las noticias relacionadas con el conjunto
habitacional Héroes de Tecdmac, donde se arrojaron noticias tanto de caracter periodistico como de

video.
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ibamos ir a nuestras casas, a veces no traemos mds que para el pasajito,

nos juntamos cuatro para irnos juntos.

(Lourdes, 63 anos de edad, vivid en Héroes de Tecamac 3 anos)

El Mexibus lo siento seguro, porque en cada estacion hay vigilancia, solo
que si viene saturadisimo. Hay mucha demanda, yo lo tomo en la
Mexiquense y ahi ya no hay asientos. El costo es de nueve pesos, tiene poco
que lo inauguraron, Se me hizo largo el trayecto, porque pasa por las
Ameéricas, La Central de Abastos, por la Via Morelos, entonces es en donde
te encuentras otra vez el trafico, y lo que todavia no hay ahi es el carril del
Mexibds, se tiene que parar para que pueda pasar un carro, pero se me
hizo seguro. Pero si yo me quiero ir por ahi, las filas son super larguisimas,
entonces aviéntate esperar ahi porque haces mas tiempo. Mi hija se hace
dos horas y media en Mexibus, desde Indios Verdes, pero es eso, que tiene
que tomar la fila que se hace larguisima. El trayecto del Mexibus hacia la
entrada del metro estd larga también, porque tienes que pasar por los
puestos que estan en el paradero. Si tiene sus ventajas y desventajas. Mi
hija dice que prefiere tomar su camioncito aunque pague mds, pero llega

mds pronto en el camion.

(Angely, 35 aflos de edad y 5 de vivir en Héroes de Tecamac)

Yo me trasladaba de Ciudad de México hasta acg, si la padecia en cuanto
al transporte publico. Cuando vine me hacia una hora y media, en
temporadas de lluvias, que es cuando se vuelve mds cadtico te aventabas
hasta dos horas, tres horas;, una hora esperando en el paradero para
subirte al camion, y dos horas de camino saliendo de Indios Verdes.
Gastaba aproximadamente 50 pesos ida y vuelta a Indios Verdes, ya de ahi
te mueves a donde tu quieras. A mitrabajo entraba a las 10 de la manana,
si habia algun evento en la carretera llegaba a las 11, salia de mi casa a las
ocho de la manana. Ahora con la movilidad ha ayudado un poco que
exista un Mexibus que de alguna manera también te da cierta seguridad,

porque andar en las combis y los camiones también te representaba ese
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riesgo, de que a cada rato te asaltaban. Yo aunque haga 15 o 20 minutos

mds que en la combi si prefiero el Mexibus.

(José Luis, 39 anos de edad y 6 de vivir en Héroes de Tecamac)

Para reafirmar las distancias recorridas por los habitantes de la zona y el
tiempo destinado en los traslados, se consultdé la Encuesta Origen Destino en
Hogares de la Zona Metropolitana del Valle de México (EOD-HOGARES, INEGI 2017),
la cual mostré que en la zona Héroes de Tecamac Seccion Bosques y Jardines, la
poblacion que se desplaza por cuestiones laborales fuera de las inmediaciones del
conjunto habitacional, invierte desde 0.5 hasta 4 horas en el trayecto. Los destinos a
los que se mas se dirige la poblacion son Chapultepec-Polanco con 3072 viajes y
Buenavista-Reforma con 2133. En segundo lugar se encuentra Industrial Vallejo,
Ecatepec, Tizayuca y Tecamac Cabecera. Por o que se aprecia que principalmente la
zona central de la Ciudad de México es la principal receptora de trabajadores

provenientes de la zona de Tecamac (Mapa 13).

En cuanto a los viajes por estudio se realizan 26,626, de los cuales 22,003
tienen una duracion entre cero a una hora, siendo los principales destinos las
escuelas ubicadas dentro del conjunto y a sus alrededores, como Ojo de Agua.
Quienes destinan mayor tiempo, entre 2 a 3.5 horas son quienes se dirigen a las
universidades a estudiar, siendo Ciudad Universitaria el principal receptor de
estudiantes con 569 viajes, seguido del Instituto Politécnico ubicado cerca a la
terminal de autobuses del norte con 549 viajes. La cantidad de viajes hacia las
instituciones de educacion superior es mas reducida, sin embargo son los que

tienen mayor duracion (Mapa 14).
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Mapa 13. Origen destino de viajes realizados con motivo laboral.
Zona Los Héroes Tecamac Bosques y Jardines.

El mapa muestra un mayor desplazamiento de la poblacidén hacia zonas alejadas de su
vivienda, siendo la zona Chapultepec-Polanco y Buenavista-Reforma los principales
centros de trabajo, invirtiendo entre 2 y 3 horas de trayecto.

Fuente: Instituto de Ingenieria UNAM, 2017

Mapa 14. Origen destino de viajes realizados con motivo de educacién.
Zona Los Héroes Tecamac, Bosques y Jardines

La poblacién de los Héroes de Tecdmac tiene que desplazarse mas para acceder a la
educacion media y superior, siendo Ciudad Universitaria el destino mas lejano de
quienes habitan en los Héroes de Tecamac.

Fuente: Instituto de Ingenieria UNAM, 2017

232



La poblacion de la zona de Los Héroes Tecamac, Bosques y Jardines es la que
se desplaza a mayores distancias para llegar a su trabajo o escuela, siendo la Ciudad
de México el principal destino, donde la que invierte entre 2 a 3.5 horas en sus
traslados diarios. Esta informacion confirma la lejania de los principales centros de
trabajo y de educacion media superior; lo que da como resultado que los habitantes
tienen que invertir tiempo y dinero en el traslado, repercutiendo en el rendimiento
fisico de las personas y en la economia familiar; tan solo para llegar al paradero de
Indios Verdes, los habitantes gastan nueve pesos si abordan el Mexibus y 19 pesos si
abordan transporte publico (combi). Si se considera el viaje de ida y vuelta al
paradero, el gasto minimo diario es de 18 y 38 pesos correspondientemente. Un
habitante de Héroes de Tecdmac gasta a la semana 90 pesos si viaja en MexibUs,
mientras que quienes viajan en combi gastan 190 pesos, a ello se debe sumar el
transporte publico que toman los habitantes para desplazarse hacia su destino final
una vez que llegaron al paradero de Indios Verdes. Si se considera que la vivienda fue
destinada para los grupos con ingresos mensuales de hasta 5 VSM, hoy en dia éstos
ganan minimo 5,255 pesoss4, a dicho ingreso se le debe descontar por lo menos lo
gue un integrante de la familia gasta en desplazarse a su lugar de trabajo.
Realizando un ejercicio, considerando el salario minimo mensual al cual se le
descuenta el gasto al mes por concepto de transporte publico hacia Indios Verdes,
considerando ida y vuelta, el remanente es de $4895 para quien se movilice en
Mexibus, y de $4495 para quienes se trasladan en combi, dicho remanente es el que
la persona ocupa para sus necesidades basicas del dia a dia. El ingreso mensual se
reduce mas si el traslado se realiza en automoavil, ya que segun datos de las personas
entrevistadas, a la semana se gastan aproximadamente 1500 pesos en gasolina, mas

el costo de las casetas que oscila entre 55y 75 pesos por viaje.

Los aspectos mencionados anteriormente constatan que las Ciudades del
Bicentenario, particularmente el caso de Héroes de Tecamac, no propiciaron las
fuentes de empleo que se proyectaron, ya que el flujo de viajes realizados

demuestran la concentracion de trabajo en la zona central de la capital del pais,

54 Salario Minimo Mensual 2022
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convirtiendo al conjunto en una dormitorio, donde practicamente las personas que
trabajan en la ciudad llega a dormir. Proyectos como éste impulsaron la
descentralizacion de los conjuntos habitacionales y el desarrollo habitacional de las
zonas rurales, con ello se destinaba el suelo agricola a uso habitacional, cumpliendo
la estrategia de la politica publica de vivienda de propiciar abasto de suelo con
aptitud habitacional; sin embargo, dichos terrenos no cubrieron con la caracteristica
de propiciar desarrollos habitaciones sustentables, ya que los traslados realizados
por las personas desde el conjunto Héroes de Tecamac hacia los distintos puntos
laborales y escolares, conllevan a un desplazamiento vehicular de aproximadamente
46 kildmetros considerando la ida y vuelta, de lunes a viernes, incluso sabados,
aspecto que propicia la contaminacion atmosférica. Este hecho, resulto
completamente irreverente contra la politica publica de vivienda del Programa
Nacional de Vivienda 2007-2012 “Hacia un desarrollo Habitacional Sustentable”, ya
gue en dicho periodo fue en donde mas viviendas se desarrollaron en las periferias

de la ciudad, propiciando mayores movimientos de flujos de poblacion.

Al igual que la sustentabilidad, el desarrollo de infraestructura y servicios para
la vivienda estipulado en la politica de vivienda no se cumplieron de manera éptima,
ya que en Héroes de Tecamac éstos aspectos quedaron en manos de Grupo Sadasi,
quien atendidé los lineamientos del Infonavit que indicaban que los grandes
desarrollos habitacionales construidos por el sector privado, debian contar con el
equipamiento, servicios e infraestructura basica para dar servicio a sus habitantes,
en caso de no contar con ello la vivienda no era apta para ser vendida a los
derechohabientes que pertenecian a los Fondos de Ahorro para la Vivienda. Ante
dicha situacion, la empresa Grupo Sadasi doté de equipamiento urbano al conjunto
Héroes de Tecamac, destinando terrenos para el desarrollo de éste. De acuerdo con
datos del censo INEGI 2020, dentro del poligono de conjunto habitacional, se
encuentran 64 escuelas, entre ellas 5 estancias infantiles, 18 preescolares, 24
primarias, 13 secundarias, 3 preparatorias y 1 universidad; 14 plazas, 12 instalaciones
deportivas o recreativas, 3 instalaciones gubernamentales, 3 mercados, 2 templosy 2
centros de asistencia médica; éstos ultimos corresponden a clinicas de atencion

primaria, una perteneciente a la Secretaria de Salud del Estado de México, ubicada
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en la Seccion Bosques, y la otra del ISSSTE, ubicada en la Primera Seccion; sin
embargo, ésta Ultima actualmente no se encuentra en servicio, por lo que los
derechohabientes son remitidos a la clinica mas cercana ubicada en el municipio de
Ecatepec, ubicada a seis kildbmetros del conjunto habitacional. Adicional a las
clinicas, dentro del conjunto existen los consultorios de las farmacias privadas, los
cuales brindan servicio a los habitantes, en cuanto a hospitales que pudieran
atender alguna emergencia médica cercanos a la zona solo se encuentran los
ubicados en el municipio de Ecatepec y el centro de Tecamac, los cuales se ubican
entre 30 a 60 minutos de distancia, para trasladarse a ellos es necesario realizarlo en

transporte puUblico o en automovil particular.

Las necesidades bdsicas si se cubren, tienes desde kinder hasta
preparatoria, tienes dreas deportivas, tienes espacios al aire libre, hay
iglesias, todo el comercio que tienes desde comida, servicios, gimnasios,
mercados, hay tianguis sobre ruedas. Hay consultorios particulares, un DIF,
hospitales y clinicas no hay, si tienes una emergencia médica te vas a un
particular o al Simi, para una hospitalizacion tienes que irte a Ecatepec,
que esta como a una hora, si vas en calidad de embarazo y te vas hasta
alla, yo creo que ya se te salio el chamaco. Apenas hicieron una
universidad, la Universidad Mexiquense del Bicentenario, que esta a lado

de la terminal del Mexibus.

(José Luis, 39 anos de edad habitante del Héroes de Tecamac)

No hay equipamiento de salud, existia un hospital que nunca se terming,
fue de los hospitales a nivel nacional que nunca se terminaron, en la época

de Calderon.

(Hugo, 54 afos de edad ex-habitante del Héroes de Tecdmac)
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A pesar del equipamiento urbano que actualmente cuenta el conjunto
habitacional, éstos no se encontraban cuando el conjunto comenzd a poblarse, ya
gue como el desarrollo fue por etapas, existian secciones que aun continuaban en
desarrollo, las cuales no contaban con el equipamiento basico necesario, lo que

obligaba a sus habitantes a desplazarse mayores distancias para acceder a éste.

Cuando recién llegamos para encontrar una tienda era juh, bien lejos!, la
bodega estaba del otro lado, tenias que ir en carro, todavia no habia nada
en Flores, era puro baldio. Teniamos que pasar el puente, habia seguridad,
era como un enrejado, y tenias que traer un boletin para que vieran que si
éramos residentes de la seccion en donde vivimos, donde estd Jardines,
donde esta hoy la Esperanza, ahi no habia nada, entonces pasdbamos el
puente y teniamos que decir que éramos residentes y que ibas a pasar a la
bodega a comprar cosas. Con el paso de los anos comenzo a poblarse mdas,
ya después estaba Jardines y Bosques; algunas escuelas todavia estaban
cerradas, en Jardines habia dos escuelas, una mds cerca de la casa y otra
mas retirada, de secundarias igual, una en Jardines y la otra en la Seccion
de Bosques,; las otras ya estaban hechas y todo, pero faltaba equiparlas y
traer a los maestros, segun el trato que tenian era que les daban una casa

para que vinieran a dar clases aca.

(Arely, 32 aflos de edad habitante del Héroes de Tecamac)

La distribucion del equipamiento urbano existente (Mapa 15) tiene mayor
concentracion en la Seccion Bosques donde existe mayor cantidad de poblacion; asi
mismo se observa que el equipamiento desarrollado principalmente fue el escolar y
el deportivo, y el que menos presencia tiene es el de salud, que como se menciond
anteriormente presenta con problemas en su funcionamiento. Desde la concepcidon
del proyecto, Grupo Sadasi destind terrenos para el uso comercial, donde hoy en dia
se encuentran grandes cadenas comerciales como Bodega Aurrera, Chedraui,

Coppel; plazas comerciales como Plaza Bonita y la Macroplaza; y cadenas de
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farmacias. De igual manera, en respuesta a los lineamientos de las Ciudades
Bicentenario, se destind un area para el desarrollo de la industria en donde se ubican
la Panificadora Industrial Blé, el Centro de Distribuciéon Cerveceria Cuauhtémoc
Modelo, Centro de Distribucion Coppel, vy el centro de reciclaje TdeR, S.A. de CV,
siendo asi, el conjunto Héroes de Tecamac cumple con los tres usos de suelo
proyectados dentro de dichas ciudades, el uso habitacional, comercial e industrial,
los cuales predominan sobre el uso de suelo destinado a areas libres o recreativas,
aspecto que refleja la jerarquia por las ganancias monetarias a partir de la venta del

terreno.

Mapa 15. Equipamiento Urbano Héroes de Tecamac.

Fuente: Elaboracion propia con base en Censo INEGI 2020 y Plano de Conjunto Héroes de Tecadmac.
Afo de elaboracion 2022.
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Hay bancos, hay tiendas, hay mercados, para todo caminaba yo, no tenia
la necesidad de tomar camion o taxi, ademds me gusta mucho caminar.
En cuestion de salud si esta muy dificil porque no hay un hospital, ahi si
tenia que salir de ahi para llegar a mi clinica que esta en via Morelos, en el
centro de Ecatepec casi llegando a cerro Gordo; y fue la clinica que se cayo
ahora en el sismo de 2017. No hay un seguro, habia un centro de salud, pero
lo quitaron, lo mandaron hasta allag a San Cristobal. Para una urgencia solo

particulares, pero en cuanto te sale.

(Lourdes, 63 aflos de edad)

Es relevante mencionar que los espacios indicados como plazas corresponden
a areas libres que se encuentran al centro del conjunto de viviendas, en las cuales
existen juegos para ninos, canchas de basquetbol y aparatos para realizar ejercicio;
asi mismo hay arboles, que no propiamente proyectan sombra a las areas de uso, ya
gue éstas se encuentran expuestas a los rayos solares, lo que provoca que dichas
areas tengan poco uso mientras los rayos del sol caen durante el dia. En la misma
situacidn se encuentran las areas deportivas o recreativas, mientras que las calles
peatonales del conjunto carecen de la presencia de arboles, lo que provoca que el
ambiente se torne caluroso arido, tanto por los rayos del sol, como por la ausencia de
arboles y el calor emitido por el pavimento, el cual aumenta la temperatura del
ambiente; ante dicha situacién resulta muy agotador realizar recorridos a pie o
permanecer por mucho tiempo en un area abierta. Recientemente, en el ano 2022,
se rehabilité el camelldn ubicado en la calle de Ozumbilla, que es una las vialidades
principales del conjunto, en él se instaldo un parque lineal en el cual se pusieron
arboles y luminarias, siendo este parque atractivo para la poblacidon, ya que es de los
pocos espacios que cuentan con dichas caracteristicas; sin embargo, los arboles aun
son demasiados pequenos para proyectar sombra, por lo que el parque es usado

con mayor frecuencia por la noche, que es cuando la temperatura ha descendido.
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Imagen 33. Vista aérea de una de las plazas del conjunto habitacional e imagenes de un parque y una
calle peatonal donde se puede apreciar la poca o nula presencia de zonas arboladas.
Fotografias: Google Earth / Gabriela Gonzalez

Imagen 34. Vista aérea del conjunto habitacional Héroes de Tecamac donde se aprecia el parque
lineal, la presencia de cadenas comerciales y el panorama arido y mondétono del conjunto.
Fuente: Canal de Youtube Emmanuel Cordova
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Imagen 35. Fotografias nocturnas del parque lineal, donde se aprecia el alumbrado publico que
permite el uso de las instalaciones durante la noche.
Fotografias: CentroUrbano (izquierda), Angel Salazar (derecha)

Con la presencia de la industria dentro del conjunto habitacional, se proyectd
gue ésta fuera una fuente de empleo para los habitantes, a pesar de su existencia,
dichas fuentes no son suficientes para ofrecer empleo a las personas que
actualmente viven en el conjunto, por lo que la vivienda se ha convertido en un
espacio comercial, en donde se adapta un espacio de ésta para llevar a cabo
actividades comerciales, en el que sus habitantes se autoemplean. Las personas
adaptan principalmente el area frontal de la vivienda, correspondiente al
estacionamiento. Esta adaptacion, no esta permitida por el Infonavit, ya que como se
menciond anteriormente, la vivienda debe fungir Unicamente con el uso
habitacional permitido. En las viviendas donde mayormente se presenta dicha
condicion es en aquellas que se ubican en las vialidades principales del conjunto,
aungue también se presenta en menor medida en las vialidades secundarias.
Habitantes del conjunto refieren que la oferta laboral que existe dentro de la zona es
muy mal pagada, es por ello que trabajan en la Ciudad de México o adaptan la

vivienda para el comercio (Imagen 36y 37).
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En cuestion de trabajo es muy mal pagado, mis nietos estudiaron algo de
serigrafia, mi nieta trabajaba en un localito, creo le pagaban 100 pesos el
dia. Un dia fueron unos fulanos en una camioneta blindada a preguntar
por lo duenos, ella les dijo que no estaban, y al otro dia que va a trabajar
esta vacia la casa (el negocio), huyeron los duenos, se dieron cuenta que los
fueron a buscar. Es inseguridad, mala paga, no sabes que persona te esta
dando el trabajo, ya no se puede confiar en nadie. En cuestion de trabajo

los jovenes sufren mucho rechazo, y luego para que te paguen 100 pesos.

(Lourdes, 63 anos)

Me mudé de Tecamac por que es muy caro vivir ahi, casi no hay trabagjo.
Los empleos en la zona son mal pagados, en la zona industrial la
recicladora pagaba muy bien, los demds estaban sumamente mal
pagados, pagaban minimo en aquel entonces 60 a 80 pesos al dia; yo
estaba fuera de mi zona donde me desarrollé, en la Ciudad de México,
pude haber seguido viviendo ahi, pero no tenia ningun futuro, solamente

que seas comerciante ahi si.

(Hugo, 54 anos)
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Imagen 36y 37. Viviendas adaptadas a comercio.
Fotografias: Gabriela Gonzalez (arriba), Google Earth (abajo)

Respecto a la seguridad que se vive dentro del conjunto se hace mencion por
parte de los entrevistados, asi como en las notas periodisticas, que existe
delincuencia durante el dia y la noche, se acentUa en las zonas donde hay mayor
comercio, Seccidn Bosques, y que por las noches el alumbrado publico es deficiente,
debido a ello las calles son inseguras para caminar. Asi mismo, se hace referencia al

saqueo de casas a plena luz del dia y al asalto a mano armada. Sin embargo, a pesar
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de dichos acontecimientos los entrevistados coinciden que vivir en Héroes de

Tecamac es mas seguro que el municipio de Ecatepec.

En la calle donde yo vivia vaciaron una casa a plena luz del dia, la senora
salio de su casa, fue a dejar a la nina a la escuelita, cuando regresa a su
casa esta vacia. Mis nietos salen juntos a la calle, aunque ya estdn grandes
salen acompariados ya que en el dia roban, y en la noche la iluminacion es
péesima, siempre estan solas las calles, Dicen que patrullan mucho, pero de

que sirve si no hacen nada.

(Lourdes, 63 anos)

Hay calles cerradas arbitrariamente por lo vecinos, debido a la inseguridad,
porque es una zona insegura, No porque sea violenta, si no porque se ha
desarrollado un tipo de costumbres, claro que los que se conocen ahi no se
roban, pero ha llegado mucha gente de ascendencia baja que se dedica al

viejo oficio de tomar lo de los otros.

(Hugo, 54 anos)

Rento aqui por la seguridad, se me hace un poco mds seguro de este lado,

antes vivia en Ecatepec.

(Angely, 35 anos)

Hay muchos asaltantes, me ha tocado que cuando vengo al trabajo
saliendo de la calle a una muchacha le quitaron su celular, eran como las

ocho de la manana.

(Lilia, 52 anos)
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Seccion Bosques es mads insegura en la noche, en bosques es mas dificil
que veas la presencia de la policia, se llegan a escuchar de repente los

balazos en la noche.

(José Luis, 39 anos)

Aunado al aspecto de la inseguridad del conjunto, las viviendas presentan
elementos de proteccion como rejas en el area de estacionamiento, protecciones en
ventanas y puertas, y camaras de vigilancia. También existen calles cerradas por lo
propios habitantes para propiciar seguridad, dentro de ellas se aprecia una imagen
urbana mas limpia respecto al resto de las calles, ya que en ellas se realiza tanto el
pago de la vigilancia como del mantenimiento, los cuales corren por cuenta de los
habitantes (Imagen 38). En contraparte, el mantenimiento de las calles y areas
comunes lo realiza el municipio; también los habitantes asumen la responsabilidad
del mantenimiento de las areas verdes que se encuentran al frente de sus casasy en

algunos casos colindantes a ellas, aunque no todos la cumplen.

En los recorridos de campo se constato el abandono de las areas verdes, la
presencia de basura en las calles, aspectos que propician un ambiente de abandono
e inseguridad (Imagen 39). La diferencia espacial y social del conjunto se hace
perceptible tanto por la tipologia de la vivienda como por las calles privadas, ya que

es muy evidente la diferencia entre unas y otras.

Imagen 38.Conjunto de viviendas en cerrada.
Foto: Gabriela Gonzalez
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Imagen 39. Falta de mantenimiento de areas verdes.
Foto: Gabriela Gonzalez

Las caracteristicas mencionadas anteriormente son reflejo de la postura del
Estado al dejar en manos de la empresa privada el desarrollo de los conjuntos
habitacionales ante ello, Grupo Sadasi tuvo la libre decision de definir las
caracteristicas del conjunto habitacional, privilegiando el aspecto comercial, ya que
destind mayor area para la construccidon de viviendas, dejando areas verdes
minimas, como se menciond anteriormente, ésto repercute en la calidad de vida de

las personas, ya que no hay sombra para caminar en las calles.

El diseno de las viviendas fue otro aspecto que se dejdé en manos de las
empresas privadas, quienes se apegaron a los parametros de la normativa del
Infonavit en cuanto a respetar los metros cuadrados minimos para la vivienda y sus
espacios. Asi mismo, se alinearon a las estrategias de las politicas publicas de
vivienda del Estado, en donde se establecio¢ la definicién de la vivienda digna como
aquella en la que esta ocupada por una familia, no tiene mas de 2.5 habitantes por
dormitorio, no esta deteriorada, y cuenta con los servicios basicos de agua, drenaje y
energia eléctrica; y la vivienda sustentable enfocada a racionalizar el uso del agua y
la energia, asi como optimizar la infraestructura existente y ampliar las zonas verdes;
bajo las cuales se decreté como prioridad la calidad de vida de la poblacion y las
caracteristicas cualitativas de la habitacion y de su entorno, las cuales se

consideraban mas importantes que el hecho de disponer de una vivienda en
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propiedad. Dichos aspectos son contradictorios con el tipo de vivienda que se
construyo, ya que como se mostro anteriormente, la tipologia de vivienda ofertada
en Héroes de Tecamac carece de caracteristicas cualitativas que propicien la

habitabilidad.

Las dimensiones de las viviendas es un factor determinante para la
habitabilidad de las personas, los habitantes refieren que el frente de su vivienda es
insuficiente para llevar a cabo sus actividades, ya que se considera un espacio
angosto y muy largo, en la mayoria es de tres metros, el cual representa una
dificultad al momento de ubicar los muebles de la casa, ya que éstos suelen ser mas
grandes respecto a los espacios de la vivienda, lo que reduce significativamente las
areas de circulacion. Ante dicha situacion, los habitantes optan por conservar sus
muebles y reducir el area habitable, en otros casos los habitantes se deshacen de sus
muebles y adquieren otros que sean aptos al espacio que disponen dentro de su

vivienda.

Cuando me mudé aqui tuve que dejar muchas cosas por lo mismo del
espacio, tuve que quedarme con lo esencial. No tenemos espacio de drea
de guardado, no hay donde, practicamente me deshice de muchas cosas

porque no hay donde guardar.

(Angely, 35 anos)

Le hace falta demasiado espacio en lo ancho, como que nada mds pasas
asi a lo recto. No tenemos espacio para guardar cosas, es muy complicado,
a veces ya ni cabes, como es recta la casa, pues no es como que tienes el
espacio o la necesidad de estar bien en tu casa. Con los muebles tampoco,
a veces tienes que medirlos, donde viviamos antes no mediamos los
muebles, todo cabia, pero en este caso no, inclusive tuvimos que ampliar la

puerta, porque no cabian los muebles.

(Arely, 22 anos)
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Cuando vas a la casa modelo todo se ve muy bonito y dices “qué padre, si
cabe” pero ya cuando traes tus cosas si no las compras aqui, que ya
conocen los espacios, no caben. Yo tengo un refri que ocupa media cocinag,
o la estufa, mi estufa es de seis quemadores y no cabe bien. Todos mis
muebles quedaron muy grandes, tengo una cantina que ocupa casi todo el
comedor, un librero lo tuve que dividir en dos partes porque no cabia en la
sala. En las plazas hay locales que te venden los muebles casi casi a la
medida de las casas, se abrio un nicho de mercado. En la recdmara solo te
cabe la cama, si quieres poner la comoda te roba el espacio de la

circulacion.

(José Luis, 39 anos)

Como yo vivia sola la casa para mi era suficiente. Cuando compre los

muebles los compre muy chiquitos, fue muy adaptado a la casa.

(Lourdes, 63 anos)

Otro aspecto significativo es el numero de espacios que cuenta la vivienda. Si
bien ésta se concibid para albergar a un nucleo familiar, en el caso de las casas que
cuentan con una sola recamara (los pies de casa) resulta complicado procurar la
calidad de vida de sus habitantes tal como lo indica la politica publica de vivienda, ya
gue se generan situaciones de hacinamiento debido a la falta de espacios para
dormir, lo que conlleva a que los habitantes compartan la Unica recamara o adapten
el espacio de la estancia-comedor como dormitorio. Dicha situacion no es exclusiva
de los pies de casa, las viviendas con dos dormitorios y ocupadas por familias
conformadas por mas de cuatro integrantes también presentan dicha condicidn.
Para hacer frente a ello las familias que cuentan con los recursos econdmicos, han
optado por incrementar el numero de niveles de la vivienda y construir los espacios
gue les hacen falta para satisfacer sus necesidades; en cambio quienes no cuentan
con los recursos necesarios deben continuar con la condicion de hacinamiento

dentro de su vivienda. En este punto, los objetivos de la politica publica de vivienda
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del ano 2000 se contradicen, ya que en ella se define la vivienda digna como aquella
gue no debe tener mas de 2.5 habitantes por dormitorio, en el caso de los pies de
casa dicha condicion no es posible acatarla; sin embargo, el objetivo que si cumplio
la politica publica fue el que la poblacidn a la que establecié como prioritaria, tuviera
acceso al crédito para una vivienda en funcion de sus posibilidades de pago, hecho
gue permitié a las empresas privadas la construccién de pies de casa baratos para
ofrecerlos a los asalariados con menores ingresos, quienes dificilmente lograron
ampliar su vivienda, ya que la vivienda adquirida la pagan mensualmente,
provocando que el ingreso mensual para cubrir sus gatos de necesidades basicas se
reduzca, y con ello menos se tenga la posibilidad de destinar parte del ingreso a la
ampliacion de la vivienda. Si bien este tipo de vivienda fue destinada para los que
menores ingresos percibian, el otorgamiento del crédito del Infonavit procurd
garantizar el pago del monto otorgado, esto a través de los requisitos minimos
solicitados para acceder al crédito, los cuales garantizaban cierta estabilidad

econdmica.

En cuestion de la mudanza de mi hija fue un problema, porque tuvieron
que partir su ropero que llevaban ellos y que adoraban, en su casa no
caben, porque son casas Mmuy pequenitas para una familia que no es
grande, son tres hijos, mi yerno y mi hija, y ahorita los veo y digo jhijoles! Su
closet es chiquito donde cabe nada mds para estar encimando. Los chicos
duermen un una recamara con literas, que prdcticamente caben las

camas y su closet, no cabe mas.

(Lourdes, 63 afos)

Cuando llegamos a vivir aqui en la vivienda no cabiamos todos porque era
de un piso, ahi en ese entonces €ramos cinco, entonces esos cinco
debiamos dormir en un cuarto, jimaginate! un cuartito chiquito, mads un
bano con una regadera, metete a banar tu, después el otro; luego el calor,
como que era muy dificil. Solo teniamos una recdmara, el bario completo,

la sala, el disque cocina y ya. Entonces construyeron mis papas en ese
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entonces, porque dijeron que no podiamos vivir en esa condicion, hicieron
la casa mas grande, construyeron dos pisos. Ahora que tenemos los dos
pisos aun asi es muy recta la casa, no esta ancha, no cumple las
necesidades, pero nos venimos acd por ellos, sus problemas, la necesidad
mads que nada. Mi mama decidio comprar aqui porque Infonavit le dijo a
mi mamad que iba a ser una buena opcion, realmente no hubo un abanico

de opciones.

(Arely, 22 anos)

Somos cuatro, tres adultos y un nino de trece anos, tenemos solo una
recdmara, nos acomoddbamos en la sala ya para descansar en la noche.
Adquirimos la vivienda por crédito Infonavit, adn no la terminamos de
pagar, sacamos el crédito a treinta anos. El pago lo hace mi esposo, le
descuentan cada mes, pero si se me ha hecho bien dificil, porque por
ejemplo cuando él la compré ganaba mucho, estaba muy bien el pago,
cuando él se cambia de trabajo le siguen descontado lo mismo que

cuando tenia el otro trabajo, eso nos ha perjudicado mucho.

(Lilia, 52 anos)

Nos hace falta otra recamara, en la vivienda que rentamos solo hay una, la
sala la ocupamos como recdmara en las noches, somos mis hijas, mi
esposo y yo. Rentamos aqui por la seguridad y por el precio de las rentas,

antes vivia en Ecatepec, ahi si esta mds fea la inseguridad.

(Angely, 35 anos)

Retomando el aspecto del hacinamiento, se constatd a través de un analisis
con los datos del Censo INEGI 2020 que en las secciones Jardines y Flores son las
gue concentran dicha condicidon; sin embargo, como se menciond anteriormente no

se excluye la presencia de hacinamiento en la secciéon Primeray Bosques (mapa 16).
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Mapa 16. Hacinamiento en Héroes de Tecamac.

Fuente: Elaboracion propia con base en Censo INEGI 2010 .
Afo de elaboracion 2022.

Adicional a los nucleos familiares que habitan las viviendas; también existen
personas que habitan solas, las cuales manifiestan que el espacio de su vivienda es
adecuado para sus necesidades basicas; sin embargo, vivir en este tipo de casas les
resultan insuficientes los espacios, particularmente para el desarrollo de otras
actividades en casa y para el almacenamiento de objetos personales. Ante las
dimensiones de las viviendas y los testimonios de los entrevistados, es evidente la
necesidad de espacios adicionales, principalmente de recamaras y areas de

guardado.

Hay algunas personas que tuvieron la oportunidad de comprar dos
viviendas y las unieron y ya queda como una, porque lo malo es que las

casas con angostas. A pesar de que vivo solo considero que si me hace

250



falta un espacio en mi vivienda, un espacio para trabajar, como una
pequena oficina, ya que tenemos un negocio en internet. Entonces como
son dos recdmaras, una la ocupo yo y la otra esta acondicionada para
cuando vienen mis nifios, entonces todavia quisiera un espacio asi.
Actualmente acondicioné mi habitacion para llevar a cabo la actividad de

mi negocio.

(Juan Carlos, 33 anos)

Vivia solo, nunca necesite realizar una ampliacion a la vivienda, los
espacios de la vivienda eran suficientes para mi. Yo hubiera ampliado todo
un piso o dos, ya que un espacio como estos no sirven para guardar cosas.
Lo bueno de que fuera pequena es que la limpieza se podia hacer
rdpidamente; el bano estaba muy mal hecho, pero si me gustaba vivir ahi.
Era como un contenedor, como los contenedores donde traen las cosas de

China, asi era vivir ahi.

(Hugo, 54 anos)

Solo vivo yo en la casa, y un perro. Mi casa es demasiado pequena, una
habitacion si cubre con la necesidad de estar en una recadmara, pero por
ejemplo yo si necesito un espacio para trabajar, yo utilizo el espacio de la
sala y comedor para ello. La otra habitacion esta ocupada como bodega,
de las cosas que no pude acomodar. Para una persona esta bien, pero por
mis actividades si necesito un poco mds de espacio, de hecho estoy

pensando para el proximo afio ampliar un cuarto.

(José Luis, 39 anos)

La necesidad de ampliar las viviendas ha propiciado que éstas pierdan el

diseno original que tenia el conjunto. Las viviendas fueron proyectadas para

ampliarse hasta maximo dos niveles, Grupo Sadasi entregd a cada uno de los

habitantes el

“Manual del propietario”, en donde se explica como realizar la
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ampliacion de la vivienda y el numero de niveles permitidos de acuerdo al peso que
puede soportar la cimentacion, ademas se especifican los puntos de desplante para
levantar un nuevo nivel y se indicaron caracteristicas particulares de materiales,
colores y herrerias que se deben utilizar en las fachadas de las viviendas para
conservar la armonia e imagen arquitectonica del conjunto. A pesar de brindar dicho
manual, los habitantes han construido de acuerdo a sus posibilidades, necesidades y
gustos, dejando de lado la imagen del conjunto y superando el niumero de niveles
permitidos (Imagen40 y 41). En las zonas donde aun se conserva la imagen urbana
debido a la poca ampliacion de vivienda es en la seccion Jardines y Flores, como se
menciond anteriormente estos sectores son los que albergan a las familias con
menores ingresos. Adicional a dichas viviendas, la tipologia que no ha sufrido
modificaciones son las viviendas unifamiliares con tres y cuatro recamaras, las
cuales brindan mayor numero de habitaciones, y la vivienda en vertical que
dificilmente se puede ampliar ya que no se cuenta con el espacio disponible para

realizarlo.

Las casas son como igualitas, antes yo me perdia, te lo juro. Las casas
estaban igualitas, se nos hizo muy bonita la unidad, estaba recién hecha,
todo muy bonito y bien cuidado, ahorita ya no, porque mucha gente ya
esta construyendo, ya hasta hay una casa de cuadtro pisos, cuando
supuestamente esta permitido uno mas, las casas son de dos pisos, y esta
permitido construir uno mds. El estacionamiento de cada persona lo estdn
convirtiendo en una tienda, una habitacion mds, se esta perdiendo

totalmente su diseno de casitas bonitas.

(Lourdes, 63 anos)

Alguna de las modificaciones que me gustaria hacer a mi casa es ampliar
mi cocina, porque esta super chiquita, y construir en el segundo nivel un
cuarto, mads adelante los dos cuartos. Aqui todos construyen como quieren,

y se ha ido perdiendo la imagen del conjunto.

(José Luis, 39 anos)
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Imagen 40. Ampliacién a tres niveles de un pie de casa.
Foto: Gabriela Gonzalez

Imagen 39. Ampliacién a cuatro niveles de una vivienda unifamiliar.
Foto: Gabriela Gonzalez

Respecto al confort térmico los habitantes entrevistados refieren que los
materiales de la vivienda provocan que en verano el interior de las casas sea caliente
y en invierno fria. En el caso particular del verano, la irradiacion de calor que el
concreto armado emana hacia el interior de las viviendas mas el numero de
personas que habitan las viviendas propician un aumento de temperatura, lo que
propicia que los habitantes no se sientan comodos o satisfechos al habitarlas. La
falta de arboles en las banquetas mas el material de las viviendas, propician la
condicion mencionada anteriormente, aunado al tamano de la vivienda y a la
condicion de hacinamiento que se presente en ella. Otro factor relacionado

directamente con los materiales es la privacidad, ya que los ruidos provenientes de
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los vecinos se filtran con facilidad al interior de las viviendas, a causa de que se
comparte muro divisorio con las casas contiguas, ademas de que el espesor de los
muros (10 centimetros) favorecen a la filtracion de los ruidos. Otro aspecto que no
favorece la privacidad son los muros que estan en los patios traseros de las viviendas,
los cuales se levantaron a 1.20 cm de altura, dejando en manos de los propietarios

elevar la altura.

Se me hacen casas de carton, de repente estdn taladreando y le digo a mi
hija “Hija, dile que ya va salir el clavo de este lado”, son materiales de mala
calidad, porque yo creo que no brindan una privacidad en si, incluso sus
zotehuelas son un pedacito y esta abierto hacia el lado de la vecina, ahi no
pusieron nada, si no que la misma gente tuvo que cerrar. En el caso de mi
vecina y mio ponemos lonas, pero ahora que la vecina ya tuvo dinero para
cerrar y ocupar esa parte como para ampliar un cuarto, una cocinag, No SE,
entonces ya lo cerrd, ya nos quitd la luz. Entonces si a la otra sefora se le
ocurre cerrar su zotehuela para usarla como cocina automaticamente te
quita la luz a ti, y el aire ya no circula como tiene que circular. Son super

calientes cuando hace calor, en invierno hace frio.

(Lourdes, 63 anos)

En temporada de calor esta muy caliente, digamos que ahorita nosotros
estamos bien, por los niveles que construimos arriba, pero en la planta baja
antes le entraba el calor directo; imaginate cuando llegamos, éramos cinco
personas en el mismo espacio, era muy incomodo, luego hasta atrds la
recamara. Compramos una litera, jimaginate la litera!, luego la cama y
todos en el mismo cuarto, imaginate el calor, ni con las ventanas abiertas,
era horrible. La calidad de los materiales no creo que sean buenos, las
casas estdn muy juntas y se escucha todo; para taladrar hay espacios
donde si puedes martillar, pero hay otros donde no, porque si tu lo fuerzas

rompes el taladro o lo que vayas a poner, o se hacen grietas, entonces
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abajo no ponemos nada, pero en los dos niveles que nosotros construimos

ahi si, porque metimos materiales de buena calidad.

(Arely, 22 anos)

Las casas se calientan muchisimo, ya con un segundo o tercer piso las
casas se vuelven estables, disminuye la temperatura. Como la casa es
pequena se encierra el calor muchisimo. En Invierno era muy fria, la
temperatura era muy extrema. Cuando estdn hablando los vecinos se
escucha en la casa, o cuando estdn trabajando con herramientas también

lo escuchas, porque compartimos la pared.

(José Luis, 39 anos)

Uno de los aspectos mas importante dentro de la politica publica del Estado
que propicid el boom inmobiliario, fue que la vivienda contara con los servicios de
agua, electricidad y drenaje para que pudieran ser habitadas, asi mismo, la
caracteristica de vivienda sustentable se otorgaba gracias a la colocaciéon de llaves
ahorradoras, y a la integracion de un arbol por cada vivienda. Efectivamente todas
las viviendas cuentan con los servicios basicos;, sin embargo, los habitantes
entrevistados manifestaron que la calidad del agua no es buena, debido a ello no es
posible usarla para beber ya que contiene mucho salitre, tampoco es posible usar un
filtro de agua para mejorar dicha condicion, ademas se reporta que existen
ocasiones en las que el agua sale color ocre a causa de la extraccion del agua del
subsuelo, por lo que el agua que se distribuye a las viviendas solo se usa para
actividades del aseo personal y de la vivienda. Ante dicha situacion, el agua que se
usa para beber o para preparar alimentos debe ser adquirida mediante la compra de
garrafones de agua potable, aspecto que representa un gasto en la economia
familiar, ya que ademas de pagar el servicio bimestral de agua debe sumarse el del
agua potable. Debido a la condicién de salinidad del agua, las tuberias y llaves de las

casas se deterioran, ya que éstas son de acero y se pican, lo que provoca que entre el
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periodo de seis meses y un ano los habitantes tengan que realizar el cambio de la

griferia en sus hogares.

No me gusta que hay ocasiones en las que el agua potable sale muy sucia,
apenas en la semana saliéo asi como agua de tamarindo, hay un horario
como de dos a tres de la tarde el agua sale con espuma, asi como si le
hubieran echado jabdén, cuando se asienta se pone clara, pero hasta
incluso me ha salido con pelos, pero es solo en ese horario, ya después
como que se estabiliza y va saliendo normal. No se si sea el bommbeo o que

serq, pero pasa diario en ese horario en el que el agua sale revolcada.

(Angely, 35 anos)

Una vez conocidas las caracteristicas del conjunto habitacional y de la
vivienda, asi como los testimonios de algunos habitantes, se reconoce que la
vivienda no cubre todas las necesidades de confort y habitabilidad de las personas a
causa de su ubicacidn y caracteristicas fisicas, particularmente de las dimensiones y
los materiales. Debido a ellas, las personas entrevistadas manifestaron que uno de
los principales motivos por los que decidieron adquirir la vivienda fue por la facilidad
para acceder al crédito, ademas de que Héroes de Tecamac era la Unica opcidon que
tenian para adquirir vivienda que se ajustara al crédito otorgado. Dicha facilidad de
acceso corresponde con los objetivos de la politica publica de vivienda del periodo
2000-2012, bajo la cual el Infonavit dirigié la oferta de vivienda para la capacidad de
crédito de sus derechohabientes, a los cuales se ubicaron en este tipo de conjuntos
ubicados en las periferias de las zonas centrales, construyendo ciudades aisladas,
CoNn casas en mMmasa que se repiten por cientos y que provocan escenarios aridos y
monadtonos, en donde el disefo de las fachadas era la carta de presentacion y el
principal atractivo para las familias; aunado a ello la declaratoria de las Ciudades del
Bicentenario se presentaba como la promesa de fuentes de empleo y desarrollo para

los ciudadanos, hoy en dia se sabe que éstas fungen practicamente como ciudades
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dormitorio, ya que su poblacion se traslada a laborar a la Ciudad de México
diariamente. Debido a las caracteristicas mencionadas anteriormente, se ha
presentado el fendmeno de vivienda deshabitada, de acuerdo con datos del Censo
INEGI 2020, en los Héroes Tecadmac existen 8,427 viviendas con dicha condicion

(Mapa 17, Imagen 42).

Mapa 17. Vivienda deshabitada Héroes de Tecamac. Censo 2020

Fuente: Elaboracion propia con base en Censo INEGI 2020.
Afo de elaboracion 2022.
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Imagen 42. Pie de casa abandonado.

Los habitantes entrevistados refieren que vivir en Héroes de Tecamac no es
de su agrado, ademas de no sentir arraigo por la zona, ya que cabe mencionar que
los habitantes del conjunto son personas que vivian en otros municipios o estados,
particularmente son personas provenientes de la Ciudad de México, por lo que el
lugar no les representa un arraigo, Unicamente una opcidén accesible de vivienda

gue los llevo a habitar en dicho lugar.

Mi mamad decidio comprar aqui porque Infonavit le dijo a mi mamad que

iba a ser una buena opcion, realmente no hubo un abanico de opciones.

(Arely, 22 anos)

Adquirimos la vivienda aqui porque estaban dando casas, a mi esposo se
le hizo fdacil, pero luego no le gusto la zona, porque al principio era muy
dificil el transporte, él se tenia que ir desde Flores caminando hasta la

Texcoco (carretera) para poderse ir a su trabajo, entonces él ha pensado en
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traspasar la casa, si hemos tenido un buen de problemas por ese lado, no

es facil.

(Lilia Almeida, 52 anos, 18 de vivir en Héroes de Tecamac)

Me arrepiento de haber comprado, la verdad, porque tengo dos jovenes
que no pueden tener un empleo, crecio la inseguridad, no sé en que
momento me vine para acd. Mds que nada fue por la oportunidad de
comprar una vivienda, y se aprovechd. Todavia no terminamos de pagarla,
mi esposo perdid su empleo y dejamos de pagar, luego entro a trabajar e
hicimos un convenio y nos enteramos que no hemos pagado nada, son
puros intereses los que hemos pagado. Si quisiéramos nos salimos de aqui
Y ya no pagamos nada, la casa se pierde, pero también en donde vamos a
vivir, quieras o no es tu casa, en otro lugar es pagar renta. Llevamos

pagando como unos 15 anos.

(Angely, 35 anos)

Lo que he notado es que hay mucha casa vacia, se ve porque el pasto se ve
grande, las puertas se ven como feitas, pero es por lo mismo, las vecinas de
mi hija decian “ya no podemos estar aqui”, por la inseguridad y por el pago,
no encuentras trabajo aqui y lo que encuentras para te dan cien pesos
cpara qué? iNi para el desayuno!, entonces tienen que mover para acd, la

Ciudad de México, para el centro.

(Lourdes, 63 anos)

La casa es de mi papd, el saco su crédito hace 20 anos, desde que mi papd
comprd la casa nunca la habitamos, porque viviamos en Alvaro Obregon, y
nos quedaba mds céntrico todo, nos quedamos alla. La casa se quedod
sola, hasta que se la prestamos una tia como dos anos y luego ya la habité
yo. La mayoria de las personas ocupamos la casa para dormir, para
descansar, muchas personas trabajan fuera. Yo con mi trabajo me ausento

3 0 4 meses, y por la casa no me aparezco, entonces yo no me siento tan
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arraigado acd, como por ejemplo como cuando voy a casa de mis papds,
que igual alla tengo amigos, me conocen en la calle, los amigos de mi
papd, el de la tienda, alld si hay ese arraigo que aqui no. (José Luis, 39

afos)

4.3 Conclusion Héroes de Tecamac

El conjunto Héroes de Tecamac es reflejo del resultado arquitectdnico que arrojo la
politica publica de vivienda del Estado que impulso el Boom inmobiliario; éste al
igual que los conjuntos habitacionales construidos en dicho periodo, impulsaron el
desarrollo de la construccion masiva y en serie de vivienda de interés social, asi como
la expansion de las ciudades; lo que se tradujo en palabras del Estado en impulsar la
economia del pais, aspectos relevantes para dar cumplimiento a la politica de

vivienda.

Mediante la estrategia implementada por el Estado, se permitié el acceso al
crédito para la vivienda a los grupos asalariados con menores ingresos y con
posibilidades de pagar un crédito, en cambio aquellos que no tenian las
posibilidades econdmicas de solventarlo declinaron en adquirirlo. Asi fue como se
instald la vivienda como un producto que contribuyd a la distribucion de la riqueza
de un sector de la poblacion muy pequeno, en el que la empresa privada fue quien
principalmente se beneficié gracias a la necesidad de las personas de contar con un
patrimonio propio, en donde el Estado establecid a la vivienda como semilla del
ahorro familiar, y dirigié la oferta de vivienda hacia la capacidad de pago de los

beneficiarios de los fondos de ahorro para la vivienda, principalmente del Infonavit.

En sintonia con el modelo econdmico neoliberal, la produccién en serie de
vivienda de interés social privilegio la ganancias econdmicas, el terreno destinado
para el conjunto Héroes de Tecamac se dividié en el mayor numero de lotes posibles
para obtener el mayor numero de viviendas, éstas con el minimo de metros
cuadrados y con las caracteristicas habitacionales que se han descrito

anteriormente, las cuales afectan la habitabilidad y calidad de vida de las personas.
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La produccion econdmica se sobrepuso al bienestar familiar, la vivienda se
establecid como un producto mas que un derecho, el consumismo por un objeto se
traslado al ambito de la vivienda, en donde la principal razén para adquirir una casa
era por la oportunidad y facilidad de acceder a un crédito, asi como por lo bonito que
se promocionaba el conjunto habitacional y la vivienda, en donde las casas muestra
proyectaban un ideal de como seria vivir en un conjunto habitacional con dichas
caracteristicas, ideal que no corresponde con la realidad de codmo viven realmente
las personas. Aquellos que adquirieron este tipo de viviendas tenian un imaginario
de cdmo sus vidas mejorarian al contar con una vivienda propia, y mas una casa
unifamiliar, ya que en la Ciudad de México ésta es casi imposible adquirirla debido a
los altos costos, ademas de que la oferta se enfoca principalmente a vivienda en

vertical y no propiamente de interés social.

El principal factor que se identificé que afecta en la calidad de vida de las
personas fue principalmente la ubicacion de éste conjunto, ya que se ubica en las
periferias lejano a las fuentes de empleo, y también a la red familiar. Las personas se
mudan de un lugar a otro en busqueda de movilidad social, en caso de los Héroes
Tecamac, dicha movilidad social no prosperd, ya que la vida de quienes llegaron a
vivir ahi se encarecio principalmente por los costos destinados a los traslados diarios,

y por el descuento mensual de la hipoteca.

La habitabilidad en palabras de Mercado y Landaruzi (2004), definida como el
gusto o agrado que sienten las personas por su vivienda en funcidén de sus
necesidades y expectativas, es casi imperceptible en cada uno de las personas
entrevistadas, ya que dicha satisfaccion tanto por las necesidades como por las
expectativas no son cumplidas. Al parecer la satisfaccion radicé en la facilidad al
crédito, ya que de acuerdo con el Indice de Satisfaccion con el Acreditadoss (ISA) del

ano 2018, esta variable obtuvo el 97.3% de afirmacion por parte de los entrevistados,

55 Es la calificacion que otorgan los compradores de vivienda nueva a la desarrolladora que les vendio el
inmueble, con base en la experiencia de compra y habitaciéon de la vivienda por parte de los
trabajadores, en donde se califica la condicién de la casa al momento de la entrega, la calidad de mano
de obra y materiales, disefio/estilo de la casa, infraestructura del conjunto, areas recreativas, servicios
cercanos, personal de garantias, personal de ventas, y precio de la vivienda. La evaluacién la lleva a cabo
el Infonavit a partir del afio 2009.

261



aspecto que afirma el logro de la politica publica en ese aspecto; sin embargo disto
mucho del objetivo de proveer una vivienda digna y sustentable, el problema
habitacional se atendio cuantitativamente y no cualitativamente, aspecto que ha
repercutido en la calidad de vida de aquellos a los que la politica publica considerd
su poblacion objetivo, es decir los que menos ingresos perciben. Lo que realmente
demostro la politica fue el protagonismo que el Estado le concedié a las empresas
privadas en el desarrollo de vivienda, las facilidades otorgadas para llevar a cabo
dicha actividad, y la alianza entre Estado y empresas privadas para hacer de un

derecho universal, el acceso a la vivienda, un negocio particular.

Lo que parece inverosimil, es que un proyecto que se promocionaba como la
solucidén al problema habitacional, termind acentuando las cifras del propio
problema, y sumando las de otros, como el hacinamiento. No es razonable que a
veinte anos de su construccion, el conjunto aun no brinde a sus ocupantes el
equipamiento basico necesario, pareciera que las personas deberan esperar muchos
anos mas para que la propia expansion de las ciudades logré mejorar sus

caracteristicas de ubicacion y conectividad, tal como ocurrié con El Rosario.

Finalmente, la creacién de politicas publicas que hicieron sumamente
accesible el crédito para la vivienda de interés social, y la excesiva produccion en
serie de éstas, demostraron que no es suficiente con dichas acciones, problema de
raiz no se soluciono construyendo mas. Retomando a Arellano y Blanco (2013)
guienes indican que en una politica publica se debe priorizar el interés de la
ciudadania por encima de los intereses particulares, en el caso de Héroes de
Tecamac, y de la politica publica promovida por el Estado impulsor del boom
inmobiliario, se evidencia que se priorizé el beneficio de actores privados y del
Estado, el primero en términos monetarios, y el segundo en cifras que avalaron que
su estrategia para hacer frente al problema de la vivienda funcionaba; aspecto que
poco o nada tuvieron que ver con el beneficio de las personas en términos sociales,

econdmicos y de habitabilidad.
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Conclusiones

La investigacion inicid con el cuestionamiento que vincula el desarrollo de la politica
publica de vivienda con las caracteristicas arquitectdnicas de la vivienda de interés
social promovida por el Infonavit. Ante ello la investigacion partié de indagar la
politica publica como ciencia y el ciclo para la creacidén de politicas publicas, en
donde se identificd que los factores de indole econdmico, politico, social e ideolégico
son aspectos que definen en mayor medida el desarrollo e implementacion de una
politica publica. Aunado a ello se identifico que el problema que aborda una politica
publica debe ser de caracter publico, el cual es entendido y atendido por las
autoridades competentes, considerando las causas que lo originan, sus
componentes y consecuencias de éste. Una vez comprendido ésto, se reconocid que
para en el analisis de cualquier politica publica se debe reconocer la postura con la
gue el Estado decide abordar el problema, considerando los factores mencionados

previamente.

Para el desarrollo de la investigacion, fue importante reconocer que el tema
de acceso a la vivienda para los trabajadores asalariados fue concebido como
problema, e integrado a la agenda del Estado, en el momento que los obreros lo
hicieron visible a través de las manifestaciones realizadas en la via publica mediante
los grupos sindicales, que la principal causa del problema se vinculé principalmente
ante el incumplimiento del patron en proveer vivienda a sus trabajadores y a las

condiciones deplorables de habitabilidad de quienes si la proveian.

A partir de que el Estado reconocio el problema de vivienda, se identificaron
tres etapas que correspondieron con posturas particulares por parte del Estado para

hacer frente al problema de vivienda, las cuales dieron directriz para la definicion de



metas y objetivos en la materia, y que se vinculan con el resultado urbano
arquitectonico de la vivienda de interés social. En dichas posturas preponderaron las
condiciones econdmicas, tanto a nivel mundial como nacional, asi como de la
poblacion afectada. Los desafios radicaron en el ingreso salarial de la poblacion
objetivo, la capacidad de pago de éstos, y la inexistente oferta de vivienda de
caracter social y accesible; asi como las crisis econdmicas que continuamente

enfrentd el Estado.

A través de |la postura del Estado y de su intervencion en brindar vivienda a los
trabajadores asalariados, se identific6 que el parteaguas en la forma de hacer
vivienda de interés social se vinculd con el cambio hacia el modelo econdmico
neoliberal que suscitdé a nivel mundial, asi como con las recomendaciones en
materia de vivienda realizadas por las instituciones internacionales de caracter
monetario (BM y FMI), las cuales el Estado mexicano adoptd en su politica publica de
vivienda, en donde la vivienda se designd como responsabilidad tanto del Estado
como del sector privado y social. Frente a ello, la postura del Estado paso de ser
interventor a facilitador, y con la presencia cada vez mas acentuada del modelo
econémico neoliberal, se convirtié en un Estado que impulso el boom inmobiliario y
gue posiciono a la vivienda como una mercancia en propiedad, concebida para que
todo asalariado pudiera acceder a ella mediante las facilidades de acceso al crédito
hipotecario otorgadas por el Estado. En cada una de las posturas del Estado se
reconocieron los elementos principales que propiciaron el cambio en la manera de

construir vivienda de interés social, los cuales se sintetizan a continuacion.

En la primera etapa, la postura del Estado Interventor (1970-1987) era ser un
ente rector e inversionista econdmico, en él se identificdé que los aspectos relevantes
para atender el problema de la vivienda del sector asalariado fueron: la
obligatoriedad del Art. 123 constitucional; la creacién de los fondos de ahorro para la
vivienda (Infonavit, Fovissste, Fovimi-Issfam); y el sistema de financiamiento de
conjuntos habitacionales a través de las aportaciones patronales. Un actor relevante
fue el Infonavit, quien asentd los parametros normativos para el diseno y financio la

construccion de grandes conjuntos habitacionales; asi como los requisitos de acceso
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al crédito, en donde priorizd a los trabajadores con ingresos de hasta 2 VSM que
tenian mayor necesidad de vivienda. En dicho periodo, los conjuntos de vivienda de
interés social se caracterizaron por ser grandes proyectos disefados por grandes
despachos de renombre, los cuales se concebian como ciudades independientes,
integradas por equipamiento comercial, social y recreativo, servicios urbanos,
infraestructura y espacios publicos, en los cuales se tenia presencia de areas
arboladas y verdes. Respecto a la vivienda, se establecieron espacios y medidas
minimas que ésta debia contar, se implementd un mdédulo de disefio basico de 0.90
m que permitia obtener una amplia gama de concepciones arquitectdnicas a través
de la flexibilidad del diseno y la facil construccién de viviendas moduladas, lo que
propiciaba optimizar los materiales en la obra. Asi mismo la vivienda se concebia
como aquella que debia adaptarse a las necesidades de los usuarios y evitar
condiciones de hacinamiento; ante ello las recamaras contaban con el area
suficiente que les permitia subdividirse, para dar paso a dos dormitorios; adicional a
ello, la vivienda contaba con una alcoba, espacio que podia ser utilizado de acuerdo a
la necesidad de espacio las personas. Durante los primeros anos de funcionamiento
del Infonavit, éste incentivd la vivienda de este tipo (Linea |. Financiamiento y

construccion de vivienda nueva en conjuntos habitacionales).

Los factores que se asociaron a la decisiéon del Estado en retraer su acciéon
interventora en materia de vivienda fueron las crisis econdmicas, la inestabilidad
financiera y la inflacion que atravesaba el pais en la década de los 80. Ante ello,
establecid acciones que indudablemente se vincularon con las caracteristicas
urbano arquitectdnicas de la vivienda de interés social; entre ellas su participacion
en el financiamiento de vivienda y el establecimiento de la Ley Federal de Vivienda
de 1984, en donde se enuncid la reduccion de los costos en la construccion de
vivienda, lo que se tradujo en la disminucion de los metros cuadrados de
construccion y la calidad de los materiales; asi mismo se dejaron de construir
grandes conjuntos habitacionales, ya que para el Estado representaba una inversion

gue no resultaba redituable.
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Al tenor de afrontar las crisis y sobrellevar la inflacion, el discurso del Estado se
dirigid a establecer la construccion de vivienda como un satisfactor social, pero
también como un generador de empleo y sobre todo impulsor de la actividad
econdmica; éste Ultimo era el vivo reflejo de la adopcion de medidas internacionales
gue incitaban a la reduccion de la participacion del Estado. El Infonavit se alined a
dicha postura e implementé cambios en su funcionamiento, principalmente dejo de
incentivar la Linea | para dar paso a la Linea II. Créditos individuales para adquisicion
de vivienda a terceros. Asi mismo, los requisitos de acceso al crédito y las condiciones
de amortizacion de éste se vieron afectados, ya que se incremento la tasa de interés
y los anos de vida del crédito, y se elimind la condonacién de deuda; dichos cambios
ayudaron a solventar la insostenibilidad financiera del Instituto causada por su activa
participacion en el financiamiento de vivienda y por la incapacidad de pago de la
poblacion objetivo a la que otorgaba el crédito a la vivienda (asalariados de hasta 2

VSM).

La segunda etapa identificada mostré la consolidacion de un Estado
Facilitador de vivienda (1988-2000), quien de manera solida implementd los
lineamientos establecidos en La Estrategia Mundial de Vivienda hasta el afio 2000,
bajo los cuales el Estado adoptd politicas que facilitaron el funcionamiento de los
mercados inmobiliarios, reafirmo el ideal de que éste no podia resolver por si mismo
el problema de vivienda y debia apoyarse en el sector privado, los organismos no
gubernamentales y la comunidad, y establecié al sector vivienda como un sector

econdmico importante al que se debia dar mayor impulso y facilitar sus procesos.

La estrategia implementada por este Estado se alined con el modelo
econdmico neoliberal, el cual establecid basicamente un mercado abierto, asi como
la reduccion y eliminaciéon participativa del Estado para dar paso a la participacion
del sector privado. En el pais los cambios principales que suscitaron a raiz de dichos
aspectos y que se vincularon con la vivienda fueron: la firma del Tratado de Libre
Comercio; la liberacién de la banca; y las reformas al Art. 27 y 115 constitucional, las
cuales permitieron privatizar ejidos y tierras comunales para venderlas a empresas

inmobiliarias y facilitar los procesos administrativos del sector vivienda al ceder a los
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municipio la facultad de autorizar y controlar, la utilizacion del suelo, y otorgar

licencias y permisos de construccion.

La postura facilitadora del Estado se reflejé en los planes nacionales de
vivienda, en donde se continud con el discurso que hacia mencion del problema
habitacional como aquel que recaia en el sector publico, privado y social; asi como
establecer el sector vivienda como impulsor de la economia del pais; adicional a ello
se sumod la bUsqueda de nuevos esquemas crediticios; la recuperacion de los
créditos otorgados; la eliminacion de los subsidios, y la simplificacion de los procesos
administrativos; asi el Estado se orientd hacia facilitar la promocién, financiamiento,

comercializacion y titularidad de las viviendas.

En respuesta a ello, el Infonavit realizd modificaciones a su ley, bajo las cuales
busco incrementar el nUmero de créditos otorgados y asegurar la recuperacion de
éstos; fortalecer econdmicamente al Instituto; y fomentar el ahorro voluntario para la
vivienda. Robustecio los requisitos solicitados para acceder al crédito en donde
privilegid la solvencia econdmica y la capacidad de pago, lo que provocé la reduccion
de créditos otorgados a la poblacion con menores ingresos (hasta 2 VSM); creo
nuevos esquemas de financiamiento; abandond su papel de constructor de vivienda
(Linea I), y se enfocd en promover y dirigir la oferta de vivienda del mercado abierto
(Linea Il), es decir de las empresas privadas, asi el Infonavit se convirtié en un ente
encargado de normar y supervisar la oferta de vivienda para que pueda ser
adquirida por sus derechohabientes. Bajo dichos cambios, los grandes conjuntos
habitacionales financiados por el Infonavit dejaron de construirse y las empresas
desarrolladoras de vivienda disefaron, construyeron, financiaron y ofertaron la
vivienda de interés social, apegandose a la normativa y dimensiones minimas
establecidas por el Infonavit, asi se construyeron conjuntos habitacionales que ya no
contaban con las caracteristicas urbano arquitectonicas de los conjuntos de vivienda
de interés social financiados por el Estado Interventor, ahora los conjuntos eran mas
pequenos y de acuerdo con la normatividad del Infonavit debian ubicarse cercanos a
equipamiento urbano existente. Con este hecho, el Infonavit promovia entre sus

acreditados la oferta de vivienda existente para asi otorgar el crédito hipotecario.
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Finalmente, en la tercera etapa se identifico un Estado que did continuidad y
llevd al limite las estrategias y posturas del Estado Facilitador implementadas
anteriormente; sin embargo éstas se intensificaron, al grado de producir vivienda en
masa por miles, lo que derivdé en un Estado que impulsd el boom inmobiliario de
vivienda de interés social (2001-2012). Las elementos que propiciaron dicha condicion
fueron principalmente la postura del nuevo gobierno presidencial (Partido Accién
Nacional) que impulsé con mayor fuerza una politica de vivienda desde una
perspectiva econdmica, que buscd consolidar el mercado habitacional y convertir el
sector vivienda en un motor de desarrollo econdmico, aspectos que en sexenios
anteriores se venian ejecutando. La gran diferencia, fue que en este periodo los
Planes Nacionales de Vivienda establecieron como objetivo principal metas
cuantitativas en términos de los créditos de vivienda otorgados, se crearon nuevos
productos de vivienda que fueron accesibles para la poblacion asalariada con
menores ingresos, factor que permitidé acelerar el ritmo de construccidon de vivienda
de interés social, asi mismo se planted la estrategia de impulsar la vivienda
sustentable para promover el ahorro de energia eléctrica y agua. De igual manera, la
desregulacion y simplificaciéon de los procesos administrativos involucrados en la
construccion de vivienda y el otorgamiento de créditos coadyuvaron en incentivar el
tren de la vivienda, el cual propiciaba la circulacién de mayores flujos econdmicos en
el sector. Aunado a ello, el otorgamiento de subsidios federales fue otro factor

favorable para colocar los créditos de vivienda a la poblacién objetivo.

El Infonavit nuevamente fue un actor protagonista en alcanzar las metas
cuantitativas establecidas por el Estado. Los aspectos que se identificaron como
aquellos que coadyuvaron a lograrlo fueron principalmente: el cambio de |la postura
del Instituto, quien se promulgd como la institucion de caracter social especializada
en el mercado hipotecario; la reorganizacion de su estructura administrativa para
agilizar los procesos de atencion en el otorgamiento de créditos; el fortalecimiento
financiero del Instituto, tal como lo planteaba la estrategia nacional de vivienda, y el
impulsé exponencial que le otorgd a los créditos otorgados para la Linea Il. Con
dichos aspectos, mas los nuevos créditos enfocados en los asalariados con ingresos

menores a 4 VSM, como el crédito tradicional, impulsaron la promocién de la
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vivienda considerada como basica, caracterizada por contar con el minimo de area
solicitada por el Instituto, en donde éste se enfocd en su promocidn para colocarla
entre sus derechohabientes, y se limitd en revisar y autorizar proyectos de vivienda
gue se ajustaran a las capacidades de pago de los trabajadores. En respuesta a la
estrategia de impulsar la vivienda sustentable, el Infonavit implementd la llamada
Hipoteca Verde como mecanismo de subsidio Federal, ante ello los desarrolladores
debian integrar al disefio de sus viviendas llaves ahorradoras, focos ahorradores y un

arbol por vivienda.

Bajo las condiciones mencionadas anteriormente, se construyeron conjuntos
habitacionales de vivienda de interés social ubicados en las periferias de las
ciudades, los cuales respondian a la demanda y meta cuantitativa establecida por el
Estado. Estos se construyeron en terrenos baratos que eran de uso agricola, los
cuales posteriormente cambiaron el uso de suelo a habitacional; debido a ello estos
conjuntos se encontraban como entes aislados, rodeados de terrenos vacios, alejados
de las principales fuentes de empleo. Se constituian como nuevos asentamientos de
vivienda, equipados con el equipamiento urbano necesario para su desarrollo, el cual
era construido por la empresa desarrolladora de vivienda. La caracteristica mas
significativa de estos conjuntos, adicional a su ubicacion, es la cantidad de viviendas
que albergan, ya que se privilegio la construccion en masa sobre la calidad, sobre
todo en el tema de los materiales de construccion, los cuales fueron de tipo
industrial, lo que facilitaba una rapida construccidén de vivienda a un bajo costo.
Adicional a ello, las empresas desarrolladoras aprovecharon al maximo cada metro
cuadrado del terreno adquirido, dando prioridad a la construcciéon de vivienda y
dejando pocos metros cuadrados libres destinados a areas verdes o espacios
publicos. Cabe mencionar, que el principal objetivo eran las metas cuantitativas, lo
gue se traduce en la venta en masa de viviendas, la asignacion de miles de créditos
hipotecarios, y con ello el posicionamiento de la vivienda como mercancia o
producto que impulsa el crecimiento econédmico del pais y funge como motor de

desarrollo.
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A través del analisis de los casos de estudio se identificaron las
manifestaciones arquitecténicas de la politica publica del Estado Interventor y el
promotor del boom inmobiliario. En el caso de El Rosario se reconocio que la postura
del Estado Interventor conllevd a la construccién de grandes conjuntos
habitacionales que contaban con equipamiento urbano y espacio publico con areas
arboladas, en donde se considerd la flexibilidad de los espacios de la vivienda,
brindar un espacio “comodin” que se ajustara a las necesidades de los habitantes,
asi mismo las areas habitables se calculaban con base en la proyeccion del numero
de integrantes de la familia de acuerdo al rango salarial, se hacia uso del mddulo de
disefo que permitia obtener una amplia gama de concepciones arquitecténicas y
permitia la facil construccion de viviendas moduladas, asi mismo se consideraron
espacios destinados al comercio en algunas viviendas. Dichas caracteristicas urbanas
y arquitectdnicas hoy en dia posicionan a El Rosario como un conjunto que brida a
sus habitantes los servicios, accesibilidad, conectividad y equipamiento necesario
para llevar a cabo su vida diaria. Sin embargo; aunque el area habitable de las
viviendas hoy en dia es superior a la oferta de vivienda existente, ésta no es suficiente
para cubrir las necesidades de espacio de los integrantes de la familia,

particularmente de aquellos que viven en los multifamiliares.

En contra parte, las estrategias del Estado Facilitador, que prevalecieron y se
acentuaron con el Estado Impulsor del Boom Inmobiliario, propiciaron una vivienda
de interés social que paulatinamente fue reduciendo sus metros cuadrados de
construccion en respuesta un sector de construccion de vivienda que se posiciono
como negocio y motor de la economia del pais, en donde el mayor niumero de
viviendas construidas a menor costo era la clave para hacer funcionar el flujo
economico del sector. Como ejemplo representativo de dicha postura se reconocio el
conjunto habitacional Héroes de Tecamac, que es muestra fehaciente del negocio
inmobiliario que se llevd a cabo por parte de las empresas desarrolladoras de
vivienda, incentivado por el Estado al establecer metas cuantitativas, quienes en
conjunto buscaron saciar una mayor produccion de vivienda y asignacion de
créditos, lo que derivd en un conjunto exiliado de la ciudad y de las principales

fuentes de empleo, propiciando problemas de conectividad, accesibilidad al
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equipamiento urbano basico, ausencia de areas arboladas, y condiciones de
hacinamiento dentro de las viviendas. Aunque las viviendas contaron con elementos
de sustentabilidad, como ecotecnologias para el ahorro de agua y energia eléctrica,
asi como la presencia de un arbol por vivienda, dichos elementos no fueron factores
determinantes en el habitar de las personas, ya que las llaves las tienen que cambiar
cada seis meses debido al alto nivel de salitre que tiene el agua y provoca que la
griferia se pique, y los arboles fueron removidos por los habitantes ya que estorbaban
en el acceso a sus viviendas, prefiriendo ampliar la construcciéon hacia enfrente.
Tanto el conjunto habitacional como las viviendas ya no cuentan con los elementos
de disefo que en la década de los anos 70 y 80 eran implementados como
normativa por el Infonavit, entre ellos el modulo de diseno, la proyeccion de los
metros cuadrados de vivienda de acuerdo al nUmero de ocupantes, la flexibilidad de
la vivienda, la jerarquia de calles peatonales arboladas, el acceso al equipamiento
urbano de primera necesidad y la consideracion de espacios comodines y
destinados al comercio, hoy en dia dichos aspectos se dejan a consideracion del
desarrollador de vivienda, quien ve a la vivienda como negocio y no como un factor
de bienestar social, disehando tipologias de vivienda que se limitan a respetar los
metros cuadrados minimos, los cuales no corresponden con las necesidades reales
de espacio que requiere una persona, y mucho menos de las diferentes

composiciones familias.

La maxima muestra en Héroes de Tecamac de que la vivienda se convirtié en
un producto, fue la construccion de los pies de casa de 35 m?2, la lotificacion de tres
metros de frente, la repeticion masiva en serie, el mMaximo aprovechamiento del
suelo al punto de destinar minimos metros cuadrados para areas verdes y arboladas.
Dichas caracteristicas de la vivienda ponen en tela de juicio la habitabilidad de las
personas, ya que los metros cuadrados con los que cuenta son los minimos e
insuficientes para familias constituidas por 3 o 4 integrantes, aspecto que provoca
descontento, e incluso frustracion, entre quienes adquirieron la vivienda con la
ilusion de mejorar su condicién de vida y adquirir una vivienda en propiedad. El

reflejo mas grande de que este tipo de desarrollos no resolvieron el problema
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habitacional, tal como lo estipulaba la politica de vivienda, fue el paulatino abandono
por parte de las familias, a quienes les resultd insostenible continuar con la calidad

de vida ofrecida por el conjunto o con la incapacidad de pago del crédito otorgado.

Ante el analisis de los casos de estudio se concluyd que existe la voluntad
politica por parte del Estado en proveer una vivienda en propiedad al sector
asalariado, ya que se han implementado las facilidades necesarias para que se
acceda a ella; sin embargo, solo se ha limitandose a eso, ya que ha dejando de lado, y
posicionado en manos de la empresa privada, los aspectos relacionados con el
diseno y la calidad de las viviendas, y con ello la habitabilidad de éstas. A través de la
politica publica se construye vivienda de interés social que poco o nada tiene que ver
con la forma de vivir de las personas, lo que deriva en la ampliacién y transformacion
de la vivienda, asi como apropiacion de areas comunes, todo ésto también conlleva a

problemas de convivencia entre los habitantes.

La falta de suelo en las ciudades, asi como el inaccesible costo de éste, ha
propiciado que los conjuntos habitacionales de vivienda de interés social se sitden
en zonas alejadas de las principales fuentes de empleo y centros de ciudad, lo que se
traduce en problemas de accesibilidad, largos trayectos y altos costos destinados en

el transporte.

A raiz de la investigacion se determina que los aspectos que conllevan a la
construccion de este tipo de conjuntos son: la postura de un estado que posiciona a
la vivienda de interés social como un producto que impulsa el flujo monetario para
activar la economia; la falta de interés y determinacioén en propiciar una normativa
gue aumente los metros cuadrados de vivienda y que establezca nuevamente
parametros de disefo que consideren las necesidades reales de la poblaciéon
objetivo, la cual el Infonavit tiene muy bien identificada; la ausencia de suelo
destinado para vivienda de interés social que se ubique dentro de los centros de
ciudad; vy la falta de regulacion imparcial por parte del Estado frente al sector

privado.

De frente al objetivo general de la investigacion, se concluye que el desarrollo

de la politica publica de vivienda, junto con las posturas y estrategias ejecutadas,
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influyeron en las caracteristicas urbanas y arquitectonicas de los conjuntos
habitacionales de vivienda de interés social. Esto se confirma al contraponer los dos
casos de estudio, en donde se aprecia: la reduccion en los metros cuadrados de
construccion; el desuso de la normativa de disefo implementada por el Infonavit en
los anos 70 y 80; la implementacion de una normativa que solo se limita a establecer
los metros cuadrados minimos, la cual genera problemas de habitabilidad y
hacinamiento; la reduccion de los espacios publicos y equipamiento en los conjuntos
habitacionales; los problemas de accesibilidad, conectividad y ubicacién de los
conjuntos existentes en las periferias de las principales ciudades fuentes de empleo.
Un aspecto relevante a destacar, es que la politica publica por si sola no fue la que
propicidé dichas caracteristicas, ya que se reconoce la participacion de actores,
instrumentos y factores econdmicos de caracter internacional que conllevaron a que
la politica publica nacional adoptara las posturas y medidas mencionadas a lo largo
de la investigacion para afrontar el problema habitacional, en donde el enfoque
econdmico se sobrepuso al social, privilegiando las caracteristicas del modelo

econdmico neoliberal y la recuperaciéon del capital.

Las crisis econdmicas en el pais también fueron un aspecto detonante en la
adopcion de las medidas internacionales, el pais no tuvo otra opcion para hacer
frente a ellas mas que alinearse a lo que acontecia a nivel global y acatar lo que sus
prestadores de crédito le solicitaban, de otra forma el pais no tendria mas acceso a
los créditos otorgados por el Banco Mundial y por el Fondo Monetario Internacional,
siendo éstos los principales actores en marcar el rumbo que el Estado mexicano
debia tomar en relacidén al sector vivienda; asi el discurso politico en los planes
nacionales de vivienda hacia mencion de actuar en favor de garantizar el articulo
cuarto constitucional en materia de vivienda, a la par que establecia el sector de la
construccion de vivienda como motor econémico del pais y fuente generadora de

empleos.

Los principales actores que fungieron como protagonistas para que dicho
discurso se concretara fueron: el Estado por medio de las distintas instituciones que

cred para que atendieran el problema habitacional; los fondos de ahorro para la
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vivienda y el sector privado, entre quienes existio una coparticipacion para convertir
a la vivienda en un producto o mercancia que fuera adquirido por quienes su Unica
forma de acceder a una vivienda en propiedad era el crédito otorgado por los fondos
de ahorro, dicha poblacién, quien es la que padece el problema habitacional, es a
guien no se le consultd o considero para satisfacer sus necesidades reales de espacio,
Unicamente se considero su capacidad de pago y se crearon prototipos de vivienda
con los minimos de metros cuadrados de construccion con materiales de baja
calidad y espacios que cubren poco, o nada, las necesidades reales de las familias,
adicional a ello dichas viviendas se encuentran inmersas en conjuntos habitacionales
alejados de los centros de empleo, con el equipamiento urbano basico y con el
minimo de espacio publico. Dichas viviendas carecen de una habitabilidad digna,
hecho que se contrapone con el discurso politico de que todo mexicano tiene

derecho a una vivienda digna y decorosa.

Tanto el Estado como el sector privado consideraron beneficios particulares a
favor de sus propios intereses, el primero demostrd su capacidad de modificar las
leyes constitucionales y normativa de diseno de vivienda para beneficiar el mercado
habitacional producido por los segundos. En cambio, la poblacion objetivo resulto
ser la base que sostuvo, y sostiene, el flujo econdmico generado por la adquisicion de
vivienda como mercancia, y a quién no se considerd en |lo mas minimo para la
estructuracion de la politica publica de vivienda, tal como se menciond

anteriormente.

Algunas de las reflexiones que derivan de la investigacion se enfocan en hacer
evidente el papel y la repercusion que tiene la toma de decision del Estado desde las
politicas publicas, en cémo éstas influyen en la forma en la que se hace o se
transforma un objeto arquitectdnico, en este caso la vivienda de interés social. El
analisis de los dos casos de estudio es un claro ejemplo de dicha situacion, ya que
por un lado se presentd un conjunto habitacional con ciertas caracteristicas fisicas
gue respondian a una postura y a un momento histérico en especifico; y por el otro
lado se mostro el desapego del Estado ante dicha postura y la adopcion de nuevos

ideales, los cuales derivaron en una nueva forma de producir y financiar vivienda de
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interés social, la cual se dirige a un sector particular de la poblacion, en donde
aquellos que cuentan con las condiciones econdmicas que les permiten pagar una
mensualidad a lo largo de la vida del crédito son los que van a sumar a las cifras
cualitativas del Estado, mientras que quienes no tienen dicha capacidad, son lo que
con sus aportaciones patronales para la vivienda financian los créditos de los

primeros.

Asi mismo, se considera relevante que la investigacion muestra la vinculacion
existente entre la politica publica, ciudad, arquitectura y la habitabilidad, ya que la
primera determina y dirige, mediante la normativa, el modo de hacer ciudades y
viviendas, estableciendo caracteristicas minimas que deben cubrir los
desarrolladores de vivienda de interés social para poder ofertarlas en el mercado, las
cuales repercuten en la habitabilidad de las viviendas, y con ello en la calidad de vida
de las personas; por lo que es importante hacer conciencia de que cuando se hace
politica publica también se hace ciudad y arquitectura que repercuten en los modos
de vivir de la sociedad, y que no basta con medir los resultados de manera
cuantitativa para demostrar que las metas establecidas se cumplieron, es necesario
gue se realice una evaluacidn cualitativa que permita crear nuevos instrumentos que

se enfoquen en los aspectos relacionados con la habitabilidad.

LO QUE QUEDO EN EL TINTERO.

Es importante mencionar que durante el desarrollo de la investigacion
surgieron inquietudes provocadas por la bibliografia consultada, las cuales no fueron
posibles abordar debido al factor del tiempo limitado, pero que considero que son

propias de abordar en futuras investigaciones.

Entre dichas inquietudes se encuentra la surgida a partir del analisis de los
planes nacionales de vivienda, en donde se identifico la mencion de esquemas de
vivienda en renta, autoproduccién, ampliacién y mejoramiento de vivienda, a los

cuales no se les da tanto énfasis como a la vivienda de interés social; por lo que
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gueda pendiente indagar como se han impulsado estos esquemas y cuales han sido

sus resultados, para asi entender por qué no se les ha dado tanto impulso.

Otra inquietud fue conocer cémo es el proceso de evaluacién de la vivienda
del Infonavit, saber qué parametros considera para determinar el grado de
satisfaccion de las personas respecto a la adquisicion de su vivienda, lo cual permitira
entender la calificacidon otorgada en el indice de Satisfaccion con el Acreditado (ISA)
a los conjuntos habitacionales y a los desarrolladores de vivienda. Conociendo ésto se
podria cuestionar como el Infonavit retoma dichos resultados para mejorar o generar
nuevas propuestas no solo de crédito, si no de normativa que logre un equilibrio

entre los intereses del Estado, del sector privado y de los derechohabientes.

Asi mismo, realizar un analisis exhaustivo, enfocado a las leyes de vivienda,
podria proporcionar mas respuestas en el aspecto de entender coémo se define la
politica publica de vivienda, en donde el analisis de quién y porqué las promueve
permitiria rastrear a profundidad bajo que intereses se actua. Respecto a ésto ultimo,
algunas de las inquietudes surgidas a partir de esto fueron: conocer a profundidad
cémo funciona la relacion entre el Estado y el sector privado; adicional a los intereses
econdmicos cuales otros intereses se hacen presentes; y como la ideologia personal
de un grupo de personas influye en la toma de decisién que afecta a un sector

mayoritario.

Por otro lado, considero que para el desarrollo de la investigacion hubiera sido
de mucha utilidad conocer el testimonio de los actores que se encargaron de
disenar e implementar la politica publica de vivienda, quiza valdria la pena enfocarse
en el caso mas critico y reciente que se relaciona con la politica publica del periodo
2000-2012, en donde los actores involucrados aln pueden rastrearse y con suerte se
puede acceder a entrevistas que permitan conocer la perspectiva y concepcion de
las propuestas que se generaron tanto desde el ambito publico como del privado. Tal
vez dichas perspectivas permitirian abrir otros temas que actualmente la

investigacion tiene sesgados.

Finalmente, surgieron preguntas a raiz de algunas de las definiciones de

politica publica abordadas en la investigacion, retomando la definicion de Thomas
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Dye, quien indica que una politica publica es “lo que los gobiernos deciden hacer o
no hacer”, aparecieron cuestionamientos que aun no logrd descifrar y que quedan
abiertos para el dialogo, entre ellos se encuentran ;COmo generar una politica
publica con enfoque social, que considere los aspectos relacionados con
habitabilidad y que pueda coexistir con el modelo econdmico actual bajo el cual se
rige el pais y el mundo? ;Podria existir un ganar ganar entre el oferente, el estado y
el usuario? Si los movimientos obreros lograron mejorar las condiciones de vivienda
de los trabajadores ¢por qué no ha surgido un movimiento de tal magnitud que
dirija las demandas para mejorar las condiciones actuales del sector mayoritario de
la poblacién? ¢ Por qué los ciudadanos no hemos exigido la mejora de instrumentos,
reglamentacion y lineamientos que propicien una buena calidad de vivienda?
:CémMmo aborda la politica publica de vivienda el concepto de habitabilidad? Respecto
esto ultimo, coincido con los autores Casals-Tres, Arcas-Abella y Cuchi Burgos (2013)
al mencionar que “la habitabilidad evoluciona con las personas, con la sociedad y los
diferentes modos de vida que se van sucediendo, de manera que no es estatico”, por
lo que considero que en el momento que la politica publica de vivienda logre dicha
condicion sera un gran avance gue se acerca a garantizar una vivienda digna, no solo

para el sector con menores ingresos, si No para toda la poblacidén en general.
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- Cuestionario / Entrevista

iFecha
Universidad Nacional Autonoma de México : No. De entrevista:

Facultad de Arquitectura :
Programa de Maestria en Arquitectura i Conjunto Hab:

Arquitectura, Ciudad y Territorio : Héroes deTecamac
: El Rosario

Objetivo: El cuestionario es de uso exclusivamente académico y tiene como objetivo conocer la opinién de los
habitantes respecto a su vivienda y a los conjunto habitacionales El Rosario y los Héroes Tecamac.

|. Datos Generales

1. ¢Cuantos afios lleva viviendo aqui?

2. ¢Cuéantas personas viven en su casa
incluyéndose usted?

3. ¢Suvivienda es rentada o propia?
PROPIA: Considerar ya termino de pagarla,
afios del crédito y como afecta el pago en la
economia familiar.
RENTADA: Considerar si cuenta con crédito
para adquirir vivienda, cémo afecta el pago
en la economia familiar.

Il. Caracteristicas de la vivienda

4. ¢Por qué motivos decidio vivir aqui?
! Considerar factores en la toma de decision
como:
-ubicacién
-economia
-crédito hipotecario
-cercania a la familia

: 5. Cuando adquiri6 su vivienda ¢ ésta cubria las
: necesidades de espacio de todos los
integrantes de la familia?
¢Ha realizado alguna ampliacién a su
vivienda?
Sl ¢cudl y por qué?
NO ¢ qué espacio le gustaria ampliar y por
qué?

£6. ¢Qué espacios adicionales considera que le
i hacen falta a su vivienda?
Nota: considerar area de guardado, terraza,
recamara, tamafo muebles

7. ¢Como considera la calidad de los
materiales con los que esta construida su
casa?
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Fecha:
Universidad Nacional Autonoma de México : No. De entrevista:
Facultad de Arquitectura :
Programa de Maestria en Arquitectura  : Conjunto Hab:

Arquitectura, Ciudad y Territorio E Héroes deTecamac
: El Rosario

: 8. ¢Qué le gusta de su casa?
] Considerar elementos como:
-iluminacién
-ventilacién
-tamano
-ruido
-temperatura
-privacidad
-placer/significatividad

£9. ¢Qué no le gusta de su casa?
E Considerar elementos como:
-iluminacién
-ventilacién
-tamafio
-ruido
-temperatura
-privacidad
-placer/significatividad

i 10. ¢Ha tenido algin problema con el tamafio de
] sus muebles dentro de su vivienda?

i 11. ¢En ddnde vivia antes? En comparacion con

; su antigua vivienda ¢ Considera que mejoro
su calidad de vida al comprar o rentar la
casa en la que actualmente vive?

Ill. Caracteristicas del conjunto habitacional

:12. ¢Podria describir como es el traslado desde
; su casa hasta su lugar de trabajo o escuela?
Considerar:
-Tiempo
-Costo
-Desgaste fisico

:13. ¢Qué le gusta de la zona donde vive?
! Considerar elementos como:

-placer/significatividad

-ubicacién

-equipamiento

-areas verdes

-conectividad

-vecinos

-seguridad
i 14. ¢Qué no le gusta de la zona donde vive?
] Considerar elementos como:

-placer/significatividad

-ubicacién

-equipamiento

-areas verdes

-conectividad

-vecinos

-seguridad

301



Universidad Nacional Autonoma de México
Facultad de Arquitectura
Programa de Maestria en Arquitectura
Arquitectura, Ciudad y Territorio

Fecha:
' No. De entrevista:

Conjunto Hab:

Héroes deTecamac
El Rosario

: 15. ¢ Existe alguna administracion que se

: encargue del mantenimiento de las areas
comunes de colonia?
-Cuota
-Se mantienen los espacios limpios
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POLITICA PUBLICA DE VIVIENDA EN MEXICO EN EL PERIODO DE 1970 A 2012: LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL PROMOVIDA POR EL INFONAVIT

PERIODO PRESIDENCIAL LUIS ECHEVERRIA ALVAREZ JOSE LOPEZ PORTILLO MIGUEL DE LA MADRID HURTADO CARLOS SALINAS DE GORTARI ERNESTO ZEDILLO PONCE DE LEON VICENTE FOX QUESADA FELIPE CALDERON HINOJOSA
1970-1976 1976-1982 1982-1988 1988-1994 1994-2000 2000-2006 2006-2012
FINALES DEL ESTADO INTERVENTOR E
POSTURA DEL ESTADO ESTADO INTERVENTOR INICIOS DEL ESTADO FACILITADOR O FACILITADOR ESTADO IMPULSOR DEL BOOM INMOBILIARIO

CRISIS ECONOMICA E INICIOS DE LA

CONDICIONES FIN DEL MODELO ECONOMICO DE INDUSTRIALIZACION POR SUSTITUCION DE = = A A A
ECONGMICAS DEL PAIS IMPORTACIONES (IS1) INESTABILIDAD ECONOMICA. thglﬁgd;::?g&htgilhrf(?:gg IMPLEMENTACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL CONTINUACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL

Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006 Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012

Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994 Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000

Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988

Plan Nacional de Desarrollo Urbano 1978

Racionalizar la distribucién de la poblaciéon | Afrontar la crisis econémica que atravesaba Modernizar al pais, la recuperacion econémica, Fortalecer la capacidad del Estado; crear Abatir la pobreza, lograr mayor igualdad Transicién del pais hacia el Desarrollo

y las actividades econémicas en las zonas el pais; abatir la inflacién: descentralizar las | contar con un aparato productivo mas competitivo vinculos hacia el exterior del pais; impulsar  social, y crear una economia mas Humano Sustentable.

de mayor potencial del pais. Promover el actividades productivas y el bienestar en el exterior, promover la inversion extranjera, el crecimiento econémico; propiciar el competitiva e incluyente.

desarrollo urbano integral, equilibrar los social; impulsar al sector social y alentar el | reducir el gasto publico, y elevar el nivel de vida de desarrollo social; y fomentar la Ampliar el acceso a la vivienda a las familias

centros de poblacién y propiciar sector privado; establecer cambios los mexicanos. descentralizacion. En torno a la vivienda establecia promover | con menores recursos a través de la
ESTRATEGIA DEL PLAN condiciones favorables para las cualitativos que requiera el pais en politicas publicas y programas de vivienday ampliacion de las opciones de
NACIONAL DE necesidades de suelo urbano, vivienda, términos econémicos, politicos y sociales. En torno a la vivienda: Avanzar en el cumplimiento El papel del Estado respecto a la vivienda se  de desarrollo urbano; consolidar el mercado  financiamiento. Impulsar la vivienda
DESARROLLO servicios publicos, infraestructura y del precepto constitucional de que cada familia enfocd hacia la promocién, financiamiento, habitacional para convertir al sector sustentable que promueva el ahorro de

equipamiento urbano. Ampliar las cuente con una vivienda digna y decorosa; convertir  comercializacion y titularidad de la vivienda en un motor de desarrollo; recursos como energia y agua.

posibilidades de acceso a la vivienda a la vivienda en un factor fundamental para el vivienda. instrumentar lineamientos en donde se

popular con programas de mayor alcance ordenamiento racional de los asentamientos vinculara el sector privado y publico;y

social. humanos en el territorio nacional; y aprovechar el aumentar los esfuerzos para el

efecto multiplicador que tiene la vivienda en la otorgamiento de créditos.

actividad econémica para reactivar el aparato
productivo y promover el empleo.

En el afio de 1987 se crea la Estrategia Mundial de Vivienda hasta el afio 2000, la cual tenfa como objetivo facilitar la vivienda adecuada a todos
para el afno 2000 y alentar a los gobiernos a que adoptaran politicas que facilitaran el funcionamiento de los mercados inmobiliarios. Se rigio¢
ESTRATEGIA MUNDIAL bajo siete instrumentos operacionales que se enfocaron a: 1) Desarrollo de los derechos de propiedad, 2)Desarrollo del financiamiento

DE VIVIENDA HASTA EL hipotecario, 3) Racionalizacion de los subsidios,

ANO 2000 (EMV-2000) 4) Suministro de infraestructura para la urbanizacion de terrenos residenciales, 5) Reglamentacién de la urbanizacién de terrenosy la
construccion de viviendas, 6) Organizacién de la industria de la construccién, y 7) Desarrollo del marco institucional necesario para administrar el
sector de vivienda.

PROGRAMA NACIONAL DE PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA

P o E | SE R S v ORRO PRGN A N ey ' 'ENPA | DESARROLLO URBANO YVIVIENDA | PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA 1990-1994  PROGRAMA DE VIVIENDA 1995-2000 ~ PROGRAMASECTORIAL DEVIVIENDA £5007.2012. HACIA UN DESARROLLO

VIVIENDA PARA LA VIVIENDA 1978-1982 1984-1988 (PRONADUVI) HABITACIONAL SUSTENTABLE.

Otorgar préstamos para la adquisicion, - Propiciar condiciones favorables para que - Establecer las condiciones necesarias - Avanzar en el cumplimiento del precepto - Orientar el papel del Estado hacia la - Lograr que todo mexicano tenga, en - Incrementar la cobertura de
construccion, reparacion y mejoramiento la poblacién cuente con una vivienda para el cumplimiento de la garantia constitucional de que cada familia cuente con una promocioén y coordinacién de los funcién de sus posibilidades, acceso a financiamientos de vivienda ofrecidos a
de vivienda, destinados a los trabajadores adecuada, particularmente la de constitucional que postula que todos los vivienda digna y decorosa. esfuerzos de los sectores publico, social y una vivienda. la poblaciéon de menores ingresos,
del sector formal. menores Ingresos. mexicanos cuenten con vivienda dignay - Propiciar las condiciones suficientes para que la privado en apoyo a la produccion, - Consolidar el papel promotor del Estado y preferentemente a la que se encuentra
- Coordinar las acciones e inversiones de la decorosa. sociedad en su conjunto esté en posibilidad de financiamiento, comercializacion y fortalecer la coordinacién sectorial en situacion de pobreza.
Administraciéon Publica Federal en - Estructurar acciones de vivienda como edificar las nuevas viviendas para atender la titulacion de la vivienda. mediante un ejercicio federalista de la - Impulsar un desarrollo habitacional
materia de vivienda asi como, establecer factor de desarrollo econémico y social, demanda generada por el incremento poblacional; - Promover las condiciones para que las politica publica que fortalezca acciones sustentable.
bases de coordinacién con los Gobiernos de ordenamiento territorial y realizar el nUmero de mejoramientos sustanciales familias rurales y urbanas, en especial las con estados y municipios. - Consolidar el Sistema Nacional de
de los Estados y Municipios y con los estructuracién urbana propiciando la que el inventario existente requiere para que el gue tienen mayores carencias, disfruten | - Impulsar esquemas financieros sanos Vivienda, a través de mejoras a la gestion
sectores social y privado. conservacién y mejoramiento del medio déficit no aumente; e iniciar el abatimiento del de una vivienda digna, con espacios y que den vigencia a un sistema crediticio publica.
- Transformar a la vivienda en un factor de ambiente. déficit acumulado. servicios adecuados, calidad en su habitacional. - Consolidar una politica de apoyos del
desarrollo social, econémico y urbano. - Garantizar la atencion de la demanda de - Convertir a la vivienda en un factor fundamental construccion y seguridad juridica en su - Fortalecer las politicas de subsidios Gobierno Federal que facilite a la
vivienda de los habitantes del medio del ordenamiento racional de los asentamientos tenencia. transparentes y de mejoramiento de poblacién menores ingresos,
urbanoy rural, bajo la promociény humanos en el territorio nacional. - Fortalecer el papel de la vivienda como vivienda que apuntale el mercado preferentemente a la que se encuentra
rectoria del Estado con la participacion - Aprovechar el efecto multiplicador de la un factor fundamental para respaldar un habitacional en todas las regiones del en situacion de pobreza, acceder al
de los sectores publico, privado y social. construccion de vivienda en las numerosas ramas desarrollo econémico duradero, dentro pais, para fortalecer el desarrollo financiamiento de vivienda, y que
industriales en las que incide para reactivar el de un orden urbano integrado al entorno econdmico, social y sustentable que fomente el desarrollo habitacional
aparato productivo nacional y promover el empleo. ecolégico y como uno de los indices permita brindar las mismas sustentable.

fundamentales de bienestar familiar. oportunidades para la poblacion

demandante de la ciudad y el campo.

- Promover ante las autoridades
competentes las adecuaciones a los
ordenamientos correspondientes que
permitan contar con un marco
regulatorio en materia de vivienda para
apoyar la desregulacién y la produccion
de vivienda.

Articular la politica habitacional con la

ordenacion del territorio, mediante el

desarrollo de reservas territoriales.

- Fomentar tecnologias y disefios de
construccion que disminuyan los costos e
incorporen criterios de sustentabilidad
regional; promover los criterios de
normalizacién y la certificacion de la
calidad de la vivienda asi como participar
en los programas emergentes, derivados
de desastres naturales, que determine el
Ejecutivo Federal con diversas acciones
de vivienda.

OBIJETIVOS
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FIN DEL MODELO ECONOMICO DE INDUSTRIALIZACION POR SUSTITUCION DE
IMPORTACIONES (IS1) INESTABILIDAD ECONOMICA.

Sin informacién

- Propiciar condiciones favorables para que
la poblacién pueda resolver sus
necesidades de suelo urbano, vivienda,
servicios publicos, infraestructura y
equipamiento urbanos.

- Ampliar las posibilidades de acceso a la
vivienda popular con programas de
mayor alcance social, que estimulen la
participacion de la poblacién en acciones
de vivienda progresiva y mejorada.

FINALES DEL ESTADO INTERVENTOR E
INICIOS DEL ESTADO FACILITADOR

CRISIS ECONOMICA E INICIOS DE LA
IMPLEMENTACION DEL MODELO
ECONOMICO NEOLIBERAL (1982)

Reorientar los sistemas de
financiamiento para la construccién de
vivienda de interés social.

Constituir reservas territoriales y
establecer la oferta publica de tierra para
vivienda de interés social, considerando
de utilidad publica la adquisicion de
tierra para fines habitacionales.
Desarrollar los sistemas y tecnologias
constructivas adecuadas social y
regionalmente considerando los espacios

IMPLEMENTACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL

Modernizar los mecanismos de coordinacion del

sector habitacional
Orientar la accién hacia la poblacién de bajos

ingresos y ampliar la atencién a los demas sectores.
Modernizar los instrumentos de financiamiento de

los organismos de vivienda.

Propiciar el reconocimiento de la funcién social de

la tierra apta para el desarrollo habitacional.

Descentralizar las acciones y la administracién, e
impulsar la modernizacion del aparato productivo y

distributivo de los insumos de la vivienda.

Fortalecer a los organismos promotores
de la vivienda.

Mejorar y ampliar las fuentes de fondeo y
los esquemas de financiamiento.

- Desregulary desgravar a la vivienda.

- Normativa que elimine regulaciones
excesivas, simplifique acciones y modere
los tiempos de respuesta.

Superar la escasez y combatir la carestia
de suelo para vivienda. Incorporar 76,969
Has. para vivienda.

CONTINUACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL

Alcanzar un ritmo de financiamiento y
construccion de vivienda anual de 750 mil
unidades.

Consolidar el crecimiento del sector
vivienda

- Incrementar el financiamiento de la
oferta y la demanda de vivienda.
Desarrollar la productividad del sector
vivienda.

Otorgar 6 millones de financiamientos.

Espacios emblematicos del desarrollo

habitacional sustentable en la zonas

metropolitanas del pais

- 1.7 millones de mejoramientos de
vivienda

- Iniciativa de reforma para fortalecer

facultades gubernamentales en materia

de desarrollo habitacional y coordinacion

sectorial.

Otorgar subsidios federales a las personas

interiores y exteriores y los elementos -
funcionales de la vivienda y de sus
servicios
- Lograr una meta de mas de 1.3 millones
de acciones de vivienda y de alrededor de

Que los sectores publico, social y privado edifiquen
poco mas de un millén 390 mil nuevas viviendas en
condiciones adecuadas de habitabilidad y lleven a
cabo un millén 542 mil acciones de mejoramiento
sustancial de la vivienda existente para evitar que -

Fortalecer la produccion social
organizada para la autoconstruccion y el
mejoramiento de la vivienda rural y
urbana.

Superar las limitaciones a la aplicacion de

con menores ingresos para completar su
crédito hipotecario.

ESTRATEGIAS
GENERALES

POBLACION OBJETIVO

ACTOR RESPONSABLE
DE EJECUTARY
COORDINAR EL
PROGRAMA

Sin informacion

Poblacién con ingresos menores a 2VSM

Fondos de Ahorro para la vivienda

Enfocadas a tres factores basicos:

1. Los elementos que constituyen la
vivienda.

2. Los instrumentos juridicos, financieros,
administrativos y técnicos.

3. Las normas que regulan la produccion.

Poblacién con menores recursos

Secretaria de Asentamientos Humanos y
Obras Publicas (SAHOP)

2 billones de pesos a precios de 1984.

- Instrumentar con caracter preferente los
programas de vivienda que contribuyan a
la reactivacion econémica, a la proteccion
del empleo y a la satisfaccion de la
demanda prioritaria de los minimos de
bienestar de los grupos sociales de
escasos recursos, en el marco de la
reordenacion econémica y
fundamentalmente en apoyo del cambio
estructural.

- Modificar las estructuras y los factores
que intervienen en el desenvolvimiento
de la vivienda, con la intencién de
articularlos en un nuevo esquema que
permita establecer las bases para su
mejor evolucion.

Grupos sociales de escasos recursos

Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia
(SEDUE)

Orientar prioritariamente la accién del Estado a los
grupos de menores ingresos y ampliar la atencién a

el déficit se incremente.

Descentralizar la actividad habitacional del pais;
busqueda de nuevos esquemas de financiamiento

y la recuperacion de créditos otorgados; la

simplificacion de los tramites administrativos para

agilizar el otorgamiento de créditos y la
construccion de vivienda; la constitucion de
reservas territoriales con fines de vivienda y

crecimiento urbano y regularizacién de la tenencia
de la tierra;y la reduccién y eliminacion gradual de

los subsidios.
Ampliar la participacién de la sociedad en la
produccién de vivienda mediante una intensa

concertacién entre el sector publico y los sectores

social y privado.

los demas sectores de la poblacion.

Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE)

los avances tecnolégicos.

- Enfoque facilitador de las actividades de
desarrollo de la vivienda a largo plazo.

- Inducir una mayor produccién

habitacional.

Reafirmar el papel del Estado como

coordinador y orientador de los esfuerzos

de los sectores publico, social y privado

en la produccién, comercializacién,

adquisicion y titulacion de la vivienda.

- Lograr un mercado integrado de vivienda

que facilite a la poblacién aplicar su

crédito en la opcién que mejor le

convenga y permita a los promotores la

colocacién de viviendas.

Mejoramiento y ampliacion de los

servicios de financiamiento a la vivienda.

Familias mexicanas, especialmente las de
menores ingresos.

Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia
(SEDUE)

- Articulacion institucional y
fortalecimiento del sector vivienda.

- Crecimiento y consolidacién del

financiamiento publico y privado para la

vivienda.

Apoyo social a la poblacién mas

necesitada para la adquisicion de

vivienda, el mejoramiento habitacional

rural y urbano, y la consolidacién juridica

de su Patrimonio.

- Desgravacion, desregulacién habitacional

Y SU marco normativo.

Abasto de suelo con aptitud habitacional

y desarrollo de infraestructura y servicios

para vivienda.

Desarrollo tecnoldgico, abasto

competitivo de insumos, normalizacion y

certificacion habitacional para el

crecimiento de la produccién.

Trabajadores con ingresos menores a 5
salarios minimos.

Comisién Nacional de Fomento a la
Vivienda

- Ampliar los recursos de las instituciones
del sector, a través de nuevos
instrumentos de fondeo para el
financiamiento de vivienda.

Fortalecer el ahorro y la capacidad de

compra de la poblacién de menores

ingresos, preferentemente a la que se
encuentra en situacién de pobreza, para
la adquisicion de vivienda nueva,
seminueva o usada, y estimular el

desarrollo de una oferta de vivienda a

precios accesibles.

- Apoyar opciones de financiamiento a la
produccién social, autoproduccion y
autoconstruccion de vivienda,
especialmente en el ambito rural.

- Fortalecer la certidumbre juridica de la
propiedad inmobiliaria, mediante la
modernizacién y homologacién de los
sistemas de registro publico y catastral.

- Estimular la construccion de desarrollos

habitacionales con caracteristicas de

sustentabilidad.

La politica de apoyos federales para

fortalecer el ahorroy la capacidad de

compra de las familias representa
también un instrumento de gran valor
para favorecer la construccion de nuevos
desarrollos habitacionales con criterios de
sustentabilidad e iniciar un proceso de
correccion paulatina de los patrones
cualitativos del crecimiento del parque de
vivienda en el pais.

Instaurar en los organismos nacionales

de vivienda la "Hipoteca Verde" como

mecanismo de financiamiento que
estimule el desarrollo de proyectos
habitacionales sustentables

Las familias de menores ingresos,
preferentemente a las que se encuentran
en situacion de pobreza.

Comisién Nacional de Vivienda.
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FIN DEL MODELO ECONOMICO DE INDUSTRIALIZACION POR SUSTITUCION DE
IMPORTACIONES (IS1) INESTABILIDAD ECONOMICA.

- Desarrollo de vivienda de interés social

- Cada mexicano merece una morada
digna

Sin informacion

|. Programa de Apoyo a la Autoconstruccion
Il. Programa de Vivienda Cooperativa

Ill. Programa de vivienda en Renta

IV. Programa de Vivienda Rural

V. Programa de Vivienda de Emergencia

VI. Programa de Administraciéon y
Mantenimiento de Vivienda

VII. Programa de Suelo Urbano para las
Acciones Publicas de Vivienda

- Laresponsabilidad de la solucion a la
problematica de vivienda no es exclusiva
del Estado.

La vivienda como factor de desarrollo
social y de desarrollo econémico.

La vivienda como factor de ordenamiento
territorial y de estructuracion urbana.

No se menciona

FINALES DEL ESTADO INTERVENTOR E
INICIOS DEL ESTADO FACILITADOR

CRISIS ECONOMICA E INICIOS DE LA
IMPLEMENTACION DEL MODELO
ECONOMICO NEOLIBERAL (1982)

-Vivienda terminada.
-Vivienda en renta.
-Vivienda progresiva.
-Mejoramiento de vivienda.

- La vivienda como responsabilidad no solo

del Estado, también de los sectores social

y privado.

Vivienda enmarcada en la politica

econdémica y social.

- Vivienda como elemento clave del
bienestar y del desarrollo econémico.

Desarrollar los sistemas y tecnologias
constructivas adecuadas social y
regionalmente considerando los espacios
interiores y exteriores y los elementos
funcionales de la vivienda y de sus
servicios.

IMPLEMENTACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL

I.Coordinacion Institucional
Il.Financiamiento
Ill.Densificacion Urbana, Mejoramiento y
Rehabilitacion

IV.Autogestion

V.Vivienda en Arrendamiento
Vl|Tierra

VII. Vivienda Rural

VIll.Insumos

IX.Normas y Tecnologia
X.Simplificacién Administrativa
Xl.Investigaciéon y Capacitacion.

- El problema de vivienda compete a todos y su
solucién se encuentra condicionada a la
participacion activa de tres sectores (publico,
privado y social).

No se menciona.

- Reafirmar el papel del Estado como
coordinador y orientador de los esfuerzos
de los sectores publico, social y privado
en la produccién, comercializacion
adquisicion y titulaciéon de la vivienda.

- Lograr un mercado integrado de vivienda
que fortalezca el sentido social de las
instituciones, facilite a la poblacion
aplicar su crédito en la opcién que mejor
le convenga; permita a los promotores la
colocacién de viviendas, indistintamente
entre los beneficiarios potenciales de
cada organismoy el mercado abierto y,
con ello, inducir una mayor produccién
habitacional.

- Ampliar la participacion activa y
corresponsable de todos los sectores de
la sociedad mexicana en la actividad
habitacional.

- Lavivienda es uno de los factores
principales para impulsar el crecimiento
econdémico.

No se menciona.

CONTINUACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL

Aprovechar el proceso de produccion de
vivienda como un elemento central de
crecimiento econémico de México y como
un generador de desarrollo econémico en
todas las regiones del pais.

- Lavivienda contribuye a la mejor
distribucion de la riqueza, ya que es la
semilla del ahorro y del patrimonio
familiar.

La vivienda es un gran motor del
desarrollo econémico que estimula la
actividad productiva de un importante
numero de ramas de actividad
econdmica, incluido el sector financiero.

Definicién de vivienda digna como aquella
que cumple con con los siguientes
requisitos: a) estar ocupada por una familia,
b) no tener mas de 2.5 habitantes por
cuarto habitable; c) no estar deteriorada, d)
contar con agua entubada en el interior, e)
contar con drenaje; f) contar con energia
eléctrica.

- Quienes tienen los menores ingresos
deben recibir mas apoyo del gobierno.
- Lograr que una proporcién creciente de
familias sin ingresos suficientes para
comprar una vivienda, mejorarla,
ampliarla o autoconstruirla, cuente con
apoyo para complementar su capacidad
de financiamiento,
Incrementar la cobertura de
financiamientos de vivienda y
consolidaremos una politica que facilite a
mas mexicanos acceder a créditos
hipotecario acordes a su capacidad de
pago.

La vivienda no sélo satisface una demanda
social, sino también impulsa el crecimiento
de la economia y del empleo y derrama
recursos que cerrando un circulo virtuoso,
permite a la familia hacerse de una
vivienda.

- Conjuntos habitacionales y vivienda con
criterios sustentabilidad, para racionalizar
el uso de agua y la energia, optimizar la
infraestructura existente, o proponer
opciones de ampliaciéon de zonas verdes.

- La calidad de vida de la poblacién, las
caracteristicas cualitativas de la
habitacion y de su entorno son tanto o
mas importantes que el hecho de
disponer de una vivienda

Elaboracién propia, con base en las siguientes fuentes bibliograficas: Plan Nacional de Desarrollo Urbano (DOF,1978); Programa Nacional de Vivienda (DOF,1979); Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-1988 (DOF, 1984); Programa Nacional de Vivienda 1990-1994 (DOF, 1990); Programa de Vivienda
1995-2000 (DOF, 1995); Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 (DOF,2002); Programa Nacional de Vivienda 2008-2012: Hacia un desarrollo habitacional sustentable (DOF, 2008); Schteingart, M. (1989) “Diez arios de programas y politicas de vivienda en México” en Garza, G. (Comp.) (1989) Una década de planeacion
urbano-regional en México, 1978-1988" México, El Colegio de México; Puebla, C. (2002). Del intervencionismo estatal a las estrategias facilitadoras. Los cambios en politicas de vivienda en México (1972-1994). México, El Colegio de México, Centro de Estudios Demograficos y de Desarrollo Urbano;Infonavit (1976). La ciudad en la
ciudad. Unidad Habitacional el Rosario. Ed. Prisma Mexicana. México; Infonavit (1978). Guia de especificaciones generales de vivienda Infonavit. Infonavit, México; Infonavit (1976). El Rosario: Donde vives y como vives. Infonavit, México.

Afo de elaboracion 2022.



POLITICA PUBLICA DE VIVIENDA EN MEXICO EN EL PERIODO DE 1970 A 2012: LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL PROMOVIDA POR EL INFONAVIT

PERIODO PRESIDENCIAL LUIS ECHEVERRIA ALVAREZ JOSE LOPEZ PORTILLO MIGUEL DE LA MADRID HURTADO CARLOS SALINAS DE GORTARI ERNESTO ZEDILLO PONCE DE LEON VICENTE FOX QUESADA FELIPE CALDERON HINOJOSA
1970-1976 1976-1982 1982-1988 1988-1994 1994-2000 2000-2006 2006-2012
FINALES DEL ESTADO INTERVENTOR E
POSTURA DEL ESTADO ESTADO INTERVENTOR INICIOS DEL ESTADO FACILITADOR ESTADO FACILITADOR ESTADO IMPULSOR DEL BOOM INMOBILIARIO

CRISIS ECONOMICA E INICIOS DE LA
IMPLEMENTACION DEL MODELO IMPLEMENTACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL CONTINUACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL
ECONOMICO NEOLIBERAL (1982)

CONDICIONES FIN DEL MODELO ECONOMICO DE INDUSTRIALIZACION POR SUSTITUCION DE
ECONOMICAS DEL PAIiS IMPORTACIONES (ISI) INESTABILIDAD ECONOMICA.

INSTITUCION FINANCIERA DE CARACTER SOCIAL ESPECIALIZADA EN EL

PAPEL DEL INFONAVIT ORGANISMO DE SERVICIO SOCIAL Y PROMOTOR DE VIVIENDA (1972-1991) HIPOTECARIA SOCIAL DE LOS TRABAJADORES (1992-2000) MERCADO HIPOTECARIO (2001-2012)
- Organismo eminentemente financiero con sentido social. - Hipotecaria social y administrador de un fondo complementario para el retiro.
- Organismo de servicio social, fondo solidario - Traslado de mayor responsabilidad al sector privado. - Fortalecimiento financiero del Infonavit.
POSTURA s 5 A " N . 5 B A 5 P p
- Produccién y financiamiento de conjuntos habitacionales para los trabajadores del sector formal. - Hipotecaria social de los trabajadores - Impulsor de la economia del pais.
- Consolidacion y fortaleza de las finanzas institucionales.
Supervisar y controlar obras, proyectar arquitecténica y urbanisticamente, registrar aportaciones, captar recursos, titular viviendas, dirigir, Otorgador y administrador de créditos; Dar certidumbre a los planes de inversion y Garantizar la viabilidad financiera a largo plazo; Recuperacién de los créditos otorgados;
estudiar problemas, orientar y difundir, verificar, valuar financieramente, automatizar procesos, asignar créditos, contratar, coordinar empleo de los industriales de la construcciones apoyar a la consolidacién de la Incrementar los recursos disponibles y propiciar el otorgamiento de mayores créditos
FUNCIONES INFONAVIT regionalmente, planear acciones, captar informacion, administrar recursos, controlar realizacion, mantener reserva territorial, evaluar resultados, recuperaciény el crecimiento de la economia; Impulsar una mejor coordinacién entre las  para los derechohabientes; Crear nuevos productos crediticios destinados a cubrir un
promover con sentido social, y asesorar. instituciones de vivienda y apoyar un mejor ordenamiento y desarrollo regionales; mayor porcentaje de sus derechohabientes.

Otorgar mas créditos en beneficio de mas trabajadores; Simplificacién administrativa; y
Propiciar la salud financiera del Instituto.

LINEA DE CREDITO MAS

OPERADA Linea | Financiamiento y construccién de vivienda nueva en conjuntos habitacionales. Linea Il Créditos individuales para adquisicién de vivienda a terceros. Linea Il Créditos individuales para adquisiciéon de vivienda a terceros.
POBLACION - Trabajadores asalariados de empresas privadas con ingresos de entre 1a 4 VSM. salingl los trabaiad b o5 A AVEY tabl limit - Trabajadores desde 1VSM hasta 10 VSM o mas.
PRIORITARIA - Se priorizan a los trabajadores de 1y 2 VSM. - Seincluyen a los trabajadores que perciben mas de , No se establece un limite.
A. Dela2VsSM - Hasta dos salarios minimos
B. De21a3VSM - De201a3
C. De 31amasVSM - De30la4
- Masde 4

A. Delal25VSM
CAJONES SALARIALES B. Del26a2VSM

C. De 21a hasta 4 VSM Cajones salariales 1999:

- Hasta dos salarios minimos
De201a3

- De30la4

- Masde 4

El porcentaje mas beneficiado en los créditos eran los asalariados de entre 4 a 7 VSM.

En 1993 el 37% de los créditos otorgados se designaron a los trabajadores de 1a 2.01

VSM, el 35% a los de 2.01a 3 VSM, y el 27% restante a los trabajadores que percibian mas - En el periodo 2000-2007 el nivel salarial que mas créditos obtuvo fue el de menor de 4
de 3.01 VSM. Para el afio 2000 dicho porcentaje cambid, el 11.20 % de los créditos se VSM, en 2012 el 63.5% de los créditos otorgados en ese afo se destinaron dicho nivel
otorgo a la poblacién con ingresos de hasta 2 VSM, el 25.70% para los trabajadores de salarial.

2.01a 3 VSM, el 2530% para los de 3.01a 4 VSM, y el 37.80% para los trabajadores que

ganaban mas de 4.01 VSM.

DISTRIBUCION DE - En el periodo de 1972 a 1976 el 87.6% de los créditos otorgados fue para los trabajadores que percibian hasta 2 VSM; en el afio de 1991 dicho
CREDITOS OTORGADOS porcentaje se reduce a 64%.

- Nivel de ingreso de los trabajadores dando preferencia a los de salarios mas bajos. - Salario integrado del trabajador (Capacidad de pago). En el afio 2001 se establecié un puntaje minimo requerido de 116 puntos para acceder al
- Tamano de la familia (ndmero de integrantes) - Edad. crédito, se consideraba:
- Grado de necesidad de vivienda de los trabajadores (condiciones habitacionales). - Saldo en la subcuenta de vivienda del SAR.
- Cercania con las fuentes de trabajo con la vivienda que desea adquirir. - NuUmero de aportaciones patronales realizadas al Instituto en favor del trabajador. - Salario integrado del trabajador.
- NUmero de aportaciones realizadas al Fondo de Ahorro para la Vivienda. - Ndmero de dependientes econémicos. - Edad.
- Alinicios de la fundacién del Infonavit se otorgaban los créditos por asignacién directa por parte de los grupos sindicales. - Cotizacion continua de las aportaciones patronales.
- Los créditos son asignados por sorteo, para acceder a éste se tenia que llenar una tarjeta de informacion que proporcionaba datos del - En 1992 para acceder al crédito se establece una puntuacién minima establecida por - Continuidad laboral
trabajador. cada entidad federativa. Se establece un sistema de puntuacion integrado de tablade - Ahorro voluntario en la Subcuenta de Vivienda del SAR.

puntos que considera la edad y el salario del trabajador, el trabajador debe identificar
su puntuacién por dicha relacion, a ello se le suma 1 punto por cada salario mensual,
0.5 puntos por cada bimestre de aportaciones, al resultado final el trabajador adicionar
un diez por ciento de dicho total por cada dependiente econémico que tenga hasta

CRITERIOS PARA alcanzar un maximo de treinta por ciento.

ACCESO AL CREDITO

En 1997 el sistema de puntuacion se conservo; sin embargo, cambiaron los puntos
adicionales otorgados por concepto de aportaciones patronales y dependiente
econémico, quedando de la siguiente manera: se suma un punto por cada tres
aportaciones bimestrales efectuadas a favor del trabajador, cinco puntos por cada
dependiente econdmico del trabajador hasta un maximo de dos dependientes.
Adicional se integraron los puntajes por los siguientes conceptos: saldo de la subcuenta
de vivienda de la cuenta individual del SAR, por cada salario minimo mensual punto;
monto de crédito no utilizado, ocho puntos por cada salario mensual del trabajador;
diez puntos si el trabajador es discapacitado; y cinco puntos por falta de conyuge o
concubino y que tenga descendientes con dependencia econémica.

- Para otorgar los créditos se seleccionan a los trabajadores que tengan mayor
puntuacion.
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LUIS ECHEVERRIA ALVAREZ

PERIODO PRESIDENCIAL 1970-1976

MIGUEL DE LA MADRID HURTADO
1982-1988
FINALES DEL ESTADO INTERVENTOR E
INICIOS DEL ESTADO FACILITADOR

POSTURA DEL ESTADO ESTADO INTERVENTOR

CRISIS ECONOMICA E INICIOS DE LA
IMPLEMENTACION DEL MODELO
ECONOMICO NEOLIBERAL (1982)

FIN DEL MODELO ECONOMICO DE INDUSTRIALIZACION POR SUSTITUCION DE
IMPORTACIONES (ISI) INESTABILIDAD ECONOMICA.

CONDICIONES
ECONOMICAS DEL PAIiS

- Injerencia de grupos sindicales en la asignacién de los créditos para las viviendas a través de las promociones externas.
- La vivienda adquirida por el trabajador debe ubicarse cerca a su fuente de empleo.

PARTICULARIDADES EN
LOS CREDITOS PARA LA
VIVIENDA

-4% anual sobre saldos insolutos (por cuota diaria) (1972).
-4% anual mas la indexacién del crédito al salario minimo (1987).

TASA DE INTERES

-Minimo 15 aflos pudiéndose extender hasta maximo 20 afios, se condona la deuda a los 20 anos.
-En 1987 se extienden los plazos a maximo 20 afos y se condona la deuda posterior a dicho periodo, siempre y cuando exista un saldo insoluto a
favor de trabajador y que éste haya realizado 240 pagos mensuales.

PLAZO DEL CREDITO

Descuento del 14% del salario mensual para ingresos de hasta 1.25 VSM, y 18% para ingresos mayores.
" -En 1987 el 19% del salario mensual para ingresos de 1VSM y 20% para ingresos superiores.
AMORTIZACION

- Saldos insolutos (1972)
- Veces el salario minimo (1987) en atencioén a la politica que facilite el funcionamiento del mercado inmobiliario establecida por la EMV-2000 y
para recuperar la inversién del Infonavit.

CREDITOS OTORGADOS
EN:

RESERVAS

TERRITORIALES Adquisicion de tierra suficiente para la vivienda cercana a los centros de trabajo.

Promociones directas: Infonavit funge como promotor de vivienda, se vincula con todo el proceso desde la seleccion del terreno hasta el
disefio y construccién. Dota a los conjuntos habitacionales de servicios e infraestructura, dicha inversién le provoca un minimo de

ESQUEMAS DE ha et
recuperacion econémica.

PROMOCION DE

VIVIENDA - Promociones externas: Viviendas construidas por promotores obreros, empresariales o gubernamentales. El Infonavit solo supervisa el proceso

de construccion.

Desarrollado por despachos de arquitectura de renombre bajo la normativa del Infonavit.

Los conjuntos habitacionales debian contar con un desarrollo equilibrado entre las areas libres y areas construidas, y debia proporcionar los
servicios y el equipamiento urbano necesario para el desarrollo de la vida de los habitantes.

Otorgar mayor jerarquia a la calle peatonal que a la vehicular.

La calle peatonal debia dar acceso a los servicios basicos de la comunidad.

Calles peatonales arboladas con acceso a las viviendas y a los servicios comunitarios.

Generar una mezcla social a través de la ubicacién de las viviendas

La vivienda debia ser acorde a las necesidades sociales, costumbres de la familia y debia ser flexible en su uso.
Crear vivienda maxima, no minima.

Flexibilidad en el uso de la vivienda y promover la modulacién.

- Lavivienda debe contar como minimo con dos dormitorios.

- La altura minima de todos los espacios de la vivienda era de 2.40 m.

DISENO DEL CONJUNTO
HABITACIONAL Y DE LA
VIVIENDA

CARLOS SALINAS DE GORTARI
1988-1994

ESTADO FACILITADOR

IMPLEMENTACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL

Se eliminan los subsidios, se fortalece la recuperacion de los créditos.

crédito para la vivienda.

En 1997 el Fondo de Ahorro para la Vivienda se integra al Sistema de Ahorro para el
Retiro (SAR), dicha accién genera intereses en favor del trabajador y dicho Fondo
puede ser ocupado como pago inicial del crédito solicitado.

Se permiten las aportaciones voluntarias para el Fondo de Ahorro para la Vivienda.
El monto del crédito otorgado se establece de acuerdo a la capacidad de pago del
trabajador.

Los créditos se otorgan de manera inmediata, el trabajador elige libremente la
ubicacién de la vivienda.

Se crean nuevos esquemas de crédito (conyugal y cofinanciamiento).

-En 1992 |a tasa de interés anual es del 4 al 8%, considerando el salario integrado del
trabajador, cuidando que exista una tasa ponderada de la cartera crediticia del 6%. El
monto en pesos de la deuda adquirida variaba ya que al cambiar el salario minimo
cambiaba el monto de adeudo al cual se le aplicaba una tasa de interés.

-En el afio de 1997 la tasa de interés anual se fija del 4 al 9%, considerando el salario
integrado del trabajador.

-30 afnos sin condonacién de deuda (1992).

- Descuento del 20% del salario mensual para ingresos de 1 VSM y 25% para ingresos
superiores.

- Esquema de pagos fijos en VSM que se estipulan a priori y son proporcionales al monto
del crédito otorgado.

- La aportacion patronal del 5% se incorporé a la amortizaciéon del crédito.

Veces salario minimo

Se dejan de adquirir tierras para reservas territoriales y se realiza la venta de las reservas
territoriales del Infonavit.

Se eliminan las promociones directas en el ano de 1992, la Linea | se transformé en un
sistema de subastas de financiamiento para la construccion de conjuntos
habitacionales, en el cual podian participar las empresas privadas inscritas en el
Registro de Constructores del Infonavit.

- Las promociones externas toman mayor relevancia.

Desarrollado por empresas desarrolladoras de vivienda.

- En programas de vivienda terminada la superficie minima construida debia
corresponder a la sefalada en el reglamento de construcciones de la localidad donde
se ubicaba.

Se debia considerar la flexibilidad y la progresividad de la vivienda.

Los materiales de la vivienda debian garantizar la vida util de ésta por 30 anos.

Los conjuntos habitacionales de gran tamafo se debian considerar las instalaciones
necesarias, los servicios urbanos, infraestructura, espacios verdes, asi como
equipamiento comercial, social y recreativo; para el caso de los pequefos conjuntos se
debia considerar la existencia del equipamiento en un radio de 5 km a la redonda del
conjunto habitacional.

- Se establecié que la vivienda terminada debia contar como minimo con: una
habitacién con capacidad para estar, comer y cocinar; dos recdmaras con area de
guardado; un bafo compuesto de regadera, lavabo e inodoro; area de guardado y un
patio de servicio con la capacidad de albergar un lavadero, un calentador, una lavadora
y el tendido de la ropa; para la vivienda progresiva se considerd que debian contar
minimo con una habitacién para estar, comer y cocinar, una recamara con area de
guardado.

Los acabados minimos debian ser: cemento pulido en pisos, sellador en muros y
plafones en techo del bafo.

Los trabajadores son los responsables de realizar de manera individual la asignacién del

ESTADO IMPULSOR DEL BOOM INMOBILIARIO

ERNESTO ZEDILLO PONCE DE LEON VICENTE FOX QUESADA FELIPE CALDERON HINOJOSA
1994-2000 2000-2006 2006-2012

CONTINUACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL

En 2012 se establecié la opcién de adquirir el crédito hipotecario en pesos a tasa

nominal o en VSM, en ese mismo afo se otorgd la posibilidad de adquirir un segundo

crédito para la vivienda una vez liquidado el primero que fue asignado.

- Se crean nuevos esquemas crediticios con la finalidad de incrementar la cobertura de
financiamiento hacia distintos niveles salariales, los esquemas fueron:

- Crédito Tradicional

- Cofinavit ingresos adicionales

- Cofinavit

- Apoyo Infonavit

- Subsidio Conavi

- Hipoteca Verde

- Vivienda econémica

- Vivienda progresiva

- Tasa de interés anual del 4 al 10%, considerando el salario integrado del trabajador
(2007).
- Tasa de interés anual fija del 12% durante toda la vida del crédito en pesos (2012).

- 30 afnos sin condonacion de deuda.

- Depende del salario y de la edad, nunca es mayor al 30% del ingreso mensual.

- Veces salario minimo.
- Pesos (2012).

- Se vendid el remanente de las reservas territoriales adquiridas por el Infonavit.

- El Infonavit se involucré en fomentar esquemas de desarrollo en conjunto con las
autoridades estatales, municipales y el sector privado, para generar competencia en el
mercado en donde se realizaban convenios con inversionistas que tuvieran interés en
aportar recursos para la adquisicion, urbanizacién primaria y equipamiento basico de
los terrenos propuestos por las autoridades estatales y municipales para el desarrollo
de vivienda.

- Dominio de las promociones externas.
- En el afo 2001el 89% de los créditos otorgados pertenecian a la Linea Il Créditos
individuales para adquisicion de vivienda a terceros.

- Desarrollado por empresas desarrolladoras de vivienda.

- Se asignas verificadores de obra para garantizar el cumplimiento de los minimos en
metros cuadrados, espacios y acabados establecidos en la normativa de Infonavit.
Para fomentar la vivienda sustentable se hace obligatorio en el disefio de la vivienda el
uso de ecotecnologias que garantizaran el ahorro de agua, luzy gas.



PERIODO PRESIDENCIAL LUIS ECHEVERRIA ALVAREZ JOSE LOPEZ PORTILLO MIGUEL DE LA MADRID HURTADO CARLOS SALINAS DE GORTARI ERNESTO ZEDILLO PONCE DE LEON VICENTE FOX QUESADA FELIPE CALDERON HINOJOSA
1970-1976 1976-1982 1982-1988 1988-1994 1994-2000 2000-2006 2006-2012
FINALES DEL ESTADO INTERVENTOR E

CRISIS ECONOMICA E INICIOS DE LA

oo e pais | | MO O o O o e TUC!ONPE |~ \MPLEMENTACIGN DEL MODELO IMPLEMENTACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL CONTINUACION DEL MODELO ECONGMICO NEOLIBERAL
asn : ECONOMICO NEOLIBERAL (1982)
- El Instituto se encarga de normalizar a nivel nacional los componentes de las viviendas, promover bajos costos de construccion, materiales - Se reduce la cantidad de instrumentos enfocados en la normas para el disefio de la Se crean normas para la verificacion de vivienda nueva en donde se indican los espacios y
industrializados y modulacién de la vivienda, para ello desarrolla una amplia normativa: vivienda debido al cambio de postura del Infonavit; y se retoman criterios que se metros cuadrados minimos que debe contar la vivienda nueva.
crearon en anos anteriores para la generacién de nuevos documentos.
- Catalogos de prototipos de vivienda - La nueva normativa desarrollada se enfocé en establecer criterios para la evaluacién -Lineamientos de supervision y verificacion de vivienda Infonavit (2001)
- Manuales de normas técnicas del Infonavit técnica y revision de avaluos de la vivienda producida en el mercado abierto. -Disposiciones y reglamentos de vivienda (2006).
- Reglamento y Manual para los residentes de las unidades habitacionales del Infonavit
- Normas de disefio urbano Infonavit -Norma técnica de vivienda Infonavit
- Guia de especificaciones generales de vivienda Infonavit -Criterios basicos de normatividad para proyecto ejecutivo
NORMATIVA - Reglas para el uso de viviendas financiadas por el Infonavit -Reglas para el uso de viviendas financiadas por el Infonavit

- Normas de disefio bioclimatico de vivienda Infonavit

- Regionalizacién de materiales

- Normas técnicas para la construccion en terreno propio

- Reglas para el uso de viviendas financiadas por el Infonavit
- Normas generales de supervision

- Normas Técnicas para la construccién en terreno propio

- Normas del Infonavit para la programacién de obra

- 54 m2para hasta cuatro integrantes (1974) - Se establece que para los metros cuadrados minimos para la vivienda interés social - 42.2 m2 (2005)
- 58.5 m2para hasta seis integrantes (1974) debe considerarse lo indicado en la reglamentacion local donde se ubica la vivienda. - 48.8 m2 (2010)
METROS CUADRADOS - 63 M2 para mas de seis integrantes (1974) ; . . o ;
; - 50 m2 (1979) - Se definen 33m2 para vivienda progresiva y 65 m2 para la vivienda destinada a
LTSS 12 [ - 55 m2 (1981) personas con discapacidad
VIVIENDA DE INTERES - 50 m2(1987)

SOCIAL

NOTA: La reduccién de los metros cuadrados de construccion corresponde al incremento en los costos de los materiales de construccion a raiz
de la inflacién provocada por las crisis econémicas.

En 1982 se establecio el descuento del 1% del salario integrado del trabajador para la administracién, operacién y mantenimiento de los

conjuntos habitacionales, recursos que eran asignados a la representacion vecinal a través del depdsito mediante una institucién bancaria, - En 1997 se deroga el Descuento del 1% del salario integrado del trabajador para la
ésta era la encargada de la administracion, operacion y mantenimiento de los conjuntos habitacionales. Si con los recursos destinados no administracién, operacién y mantenimiento de los conjuntos habitacionales.
alcanzaba para el mantenimiento el comité vecinal debia solicitar una cuota adicional.

- El mantenimiento de los conjuntos habitacionales se deja en manos de los habitantes
de éste, a quienes compete organizarse, establecer cuotas de mantenimiento y
recolectarlas.

MANTENIMIENTO DE
LOS CONJUNTOS
HABITACIONALES

Elaboracion propia, con base en las siguientes fuentes bibliograficas: Plan Nacional de Desarrollo Urbano (DOF,1978); Programa Nacional de Vivienda (DOF,1979); Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-1988 (DOF, 1984); Programa Nacional de Vivienda 1990-1994 (DOF, 1990); Programa de Vivienda
1995-2000 (DOF, 1995); Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 (DOF,2002); Programa Nacional de Vivienda 2008-2012: Hacia un desarrollo habitacional sustentable (DOF, 2008); Schteingart, M. (1989) “Diez arios de programas y politicas de vivienda en México” en Garza, G. (Comp.) (1989) Una década de planeacion
urbano-regional en México, 1978-1988” México, El Colegio de México; Puebla, C. (2002). Del intervencionismo estatal a las estrategias facilitadoras. Los cambios en politicas de vivienda en México (1972-1994). México, El Colegio de México, Centro de Estudios Demograficos y de Desarrollo Urbano;infonavit (1976). La ciudad en la
ciudad. Unidad Habitacional el Rosario. Ed. Prissna Mexicana. México; Infonavit (1978). Guia de especificaciones generales de vivienda Infonavit. Infonavit, México; Infonavit (1976). El Rosario: Dénde vives y como vives. Infonavit, México.

Afo de elaboracion 2022.

FUENTE:



POLITICA PUBLICA DE VIVIENDA EN MEXICO EN EL PERIODO DE 1970 A 2012: LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL PROMOVIDA POR EL INFONAVIT

LUIS ECHEVERRIA ALVAREZ JOSE LOPEZ PORTILLO MIGUEL DE LA MADRID HURTADO
BERI N 1970-1976 1976-1982 1982-1988
FINALES DEL ESTADO INTERVENTOR E
POSTURA DEL ESTADO ESTADO INTERVENTOR INICIOS DEL ESTADO FACILITADOR

CRISIS ECONOMICA E INICIOS DE LA

CONDICIONES FIN DEL MODELO ECONOMICO DE INDUSTRIALIZACION POR SUSTITUCION DE

ECONGMICAS DEL PAIS IMPORTACIONES (IS1) INESTABILIDAD ECONOMICA. IMPLEMENTACION DEL MODELO

ECONOMICO NEOLIBERAL (1982)

MANIFESTACION
ARQUITECTONICA EN LA
VIVIENDA DE INTERES
SOCIAL

UBICACION Limite de la Ciudad de México (Azcapotzalco) y el Estado de México (Tlalnepantla).

En su afio de construccién (1974) se ubicaba en la periferia del entonces Distrito Federal.

Uso de suelo agricola adquirido por el Infonavit como reserva territorial para el desarrollo de conjuntos habitacionales de vivienda de
TERRENO ) . . - . o

interés social, posteriormente se cambid el uso de suelo a habitacional.

M2 DE TERRENO 2375 Hectareas

DESARROLLADOR DE L .
VIVIENDA Sector Publico (Infonavit)

N[V V1T N1AY VTNV .X-3 17,500 viviendas

NUMERO DE
HABITANTES

CONJUNTO HABITACIONAL EL ROSARIO (1974-1983)

Proyeccion de habitantes 1974: 122,500 Poblacion actual (2020): 59,865 habitantes,

POBLACION OBJETIVO Clase trabajadora del sector industrial con familias extensas de entre 8 a 10 miembros, adscritos al Infonavit con ingresos de 2 VSM.

“La Ciudad en la ciudad” que tenia como objetivo que El Rosario funcionara como ciudad independiente, dotada con equipamiento

PLAN MAESTRO urbano, servicios y plazas de barrio, asi como crear arquitectura a favor de la calle con un sistema peatonal interno y ciclopista para
permitir el transito dentro del conjunto, dejando el uso del automdévil para conectarse con el resto de la ciudad. La disposiciéon de la
tipologia de vivienda se pensé para propiciar la mezcla social.

I Dirigido y supervisado por el Infonavit (sector publico) quien delegé el disefio a despachos de renombre a cargo de los arquitectos:
DISENO URBANO Y ) . ’ . - .
ARQUITECTONICO Ricardo Legorreta, Pedro Ramirez Vazquez, Juan Sordo Madaleno, Augusto H. Alvarez, Enrique del Moral;y en la parte del disefio de

paisaje: Mario Schjetnan, Pedro Span y Luis Sdnchez Renero.

Criterios urbanos: otorgar mayor jerarquia a la calle peatonal que a la vehicular, que la calle peatonal diera acceso a los servicios basicos
de la comunidad, establecer avenidas vehiculares rapidas alejadas de las viviendas, las calles vehiculares secundarias debian tener
acceso a las viviendas comunitarias, calles de penetracion a la vivienda, y calles peatonales arboladas con acceso a las viviendas y a los
servicios comunitarios.

NORMATIVIDAD Criterios arquitecténicos: flexibilidad en el uso de la vivienda, que procurara la posibilidad de usos multiples de un mismo espacioy de
modificaciones fisicas para adecuarla a usos diferentes a los inicialmente provistos; contemplar las previsiones necesarias para el

APLICADA P o . ) . i h " . o
crecimiento de la vivienda; modulacién de la vivienda; y uso de elementos y componentes industrializados. Se establecieron criterios
de habitabilidad indicados en el afilo de 1974, en donde se definié que los dormitorios debian contar con un lado fijo de 2.70 m como
minimo, se debian considerar por lo menos tres areas para dormir separadas; para el disefio de la vivienda se establecié el médulo de
disefio basico de 0.90 m, altura minima de 2.40 m2 recomendaciones de iluminacién, ventilacién y asoleamiento.

Imagen urbana: unidades iguales repetitivas para presentar una forma equilibrada, y no perder las ventajas de la economia de escala.
CRITERIOS Servicios: red de gas natural para eliminar los tanques de gas, sistema por bombeo de agua para eliminar los tanques de las azoteas,
una red de luz subterranea para eliminar los postes y el cableado aéreo.
PROYECTADOS PARA EL " N o . . . .
CONJUNTO Equipamiento urbano: un centro civico urbano, dos subcentro urbanos, dos zonas de comercios medios, siete zonas de comercios de
HABITACIONAL barrio, cinco centros sociales, cuatro lagos, nueve jardines de nifios, trece escuelas primarias, tres secundarias, una escuela de
bachilleres (Colegio de Ciencias y Humanidades), una central de laboratorios y talleres, una gasolinera, un pantedn, un hospital
regional del seguro social, un centro deportivo y un parque publico
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CONTINUACION DEL MODELO ECONOMICO NEOLIBERAL

CONJUNTO HABITACIONAL HEROES DE TECAMAC (2000-2012)

Zona sur del municipio del Tecamac, Estado de México.
Periferia de la Ciudad de México.

Uso agricola adquirido por Grupo Sadasi como reserva territorial, posteriormente se
cambié el uso de suelo a habitacional.

973.70 hectareas

Sector privado (Grupos Sadasi)

73,390 viviendas
Poblacion actual (2020): 196,998 habitantes

Trabajadores asalariados con acceso al crédito hipotecario de los fondos de ahorro para la
vivienda. La tipologia de vivienda desarrollada abarca los ingresos menores y mayores a
los 5 VSM.

Proyecto Ciudades del Bicentenario. Ciudades competitivas con enfoque de desarrollo
equitativo, incluyente y sustentables, para brindar mejores oportunidades a las familias
mexiquenses; asi mismo garantizar una inversién econémica viable tanto para el sector
publico, privado y social. Las principales caracteristicas del terreno donde su ubicaron
dichas ciudades eran: su capacidad para recibir incrementos poblacionales significativos;
alojar infraestructura y equipamientos estratégicos; y contar con vias de comunicacién
que permitieran su articulacién regional, estatal y nacional.

A cargo de la inmobiliaria Grupo Sadasi (sector privado), quien acaté las medidas
minimas de habitabilidad establecidas por el Infonavit.

Los materiales de la vivienda debian garantizar la vida Util de ésta por 30 afos.

Los conjuntos habitacionales de gran tamafo se debian considerar las instalaciones
necesarias, los servicios urbanos, infraestructura, espacios verdes, asi como
equipamiento comercial, social y recreativo; para el caso de los pequefios conjuntos se
debia considerar la existencia del equipamiento en un radio de 5 km a la redonda del
conjunto habitacional.

Se establecié que la vivienda terminada debia contar como minimo con: una
habitacion con capacidad para estar, comer y cocinar; dos recdmaras con area de
guardado; un bafio compuesto de regadera, lavabo e inodoro; drea de guardado y un
patio de servicio con la capacidad de albergar un lavadero, un calentador, una lavadora
y el tendido de la ropa; para la vivienda progresiva se consideré que debian contar
minimo con una habitacién para estar, comer y cocinar, una recamara con area de
guardado.

- Los acabados minimos debian ser: cemento pulido en pisos, sellador en muros y
plafones en techo del bafo.

Equipamiento urbano: De acuerdo con la normativa del Infonavit, los desarrolladores de
vivienda debian proveer del equipamiento urbano necesario para satisfacer las
necesidades de los habitantes. En el caso del conjunto urbano Héroes de Tecamac se
desconoce cual fue el equipamiento proyectado; sin embargo de acuerdo con datos de
los primero habitantes, mencionan que cuando llegaron al conjunto el equipamiento ain
no se terminaba de construir o no estaba en funcionamiento, (principalmente escuelasy
centros de abasto) lo que les dificultaba la vida.
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Unifamiliar: superficie de construccion promedio de 79.28 m?2, los espacios que la integran son: de dos a cuatro recamaras, uno o dos
barfos, estancia-comedor, cocina y patio de servicio. Altura interior 2.40 m.

Casa tienda: vivienda con espacio destinado al comercio en planta baja, y en las plantas superiores se desarrolla la vivienda con
espacios como: estancia, comedor, cocina, bafio completo, alcobas y recamaras. La superficie promedio es de 125 m2

Duplex: superficie promedio de construccién de 72 m2, con espacios para estancia-comedor, cocina, patio de servicio, alcobas,

b {[:10) KoY 7N YA\ 15 X[5Y- W recamaras y bafio completo. Altura interior 2.40 m.

Triplex: area promedio de construccion de 57.69 m2. Los espacios que cuenta esta tipologia son comedor, sala, cocineta, patio de
servicio, bafio completo, alcoba y recamaras. Altura interior 2.40 m.

Multifamiliar: Desarrollados en cinco niveles, con un area promedio por departamento de 62.63 m2.Los espacios que integran este tipo
de vivienda son estancia-comedor, patio de servicio, bafio completo, de una a dos alcobas y una a dos recamaras. Altura interior 2.40
m.

MATERIALES DE Materiales de cardcter industrial, principalmente concreto y tabique. Para los acabados se considerd pintura vinilica, pintura de
CONSTRUCCION esmalte, loseta vinilica, piso de cemento con acabado escobillado, tirol en techo, puertas de multipanel y de tambor.

V]:][e7.Xe{[e]] Se encuentra inmerso en la Ciudad de México a consecuencia de la expansion de la mancha urbana.

Se encuentra cercano a lineas de metro, metrobus y el Centro de Transferencia Modal (CETRAM), los cuales facilitan el traslado hacia
los diversos puntos de la Ciudad de México y Estado de México.

ACCESIBILIDAD, El costo del transporte diario, ida y vuelta, va desde los 10 pesos si se usa el metro, 12 pesos si se usa metrobus, si se usa otro tipo de
CONECTIVIDAD Y transporte como camidn o carro propio oscila entre 20 y 300 pesos diarios.

LT N ETeY g AIV] M [o(e M E| tiempo de traslado hacia los centros de trabajo y educativos varia dependiendo de la ubicacion de éstos; sin embargo, el tiempo
estimado va desde los 30 minutos hasta las dos horas.

Los habitantes de El Rosario consideran un aspecto positivo la accesibilidad y conectividad del conjunto.

Doce escuelas primarias, seis preescolares, tres secundarias, un hospital, un jardin de nifios, una escuela de nivel medio superior, dos
EQUIPAMIENTO unidades deportivas, dos plazas y cinco iglesias.

URBANO El equipamiento existente permite a las personas encontrar “al alcance de la mano” lo que necesitan para su vida diaria. Los habitantes
destacan el equipamiento y la existencia de areas verdes como aspectos que dan valor al conjunto habitacional.

Cambio en la imagen urbana original debido a las modificaciones realizadas a las tipologias de vivienda por parte de los habitantes,
asi como la presencia de jaulas para guardar coches en los estacionamientos, y la presencia de rejas y protecciones en las viviendas
para garantizar la seguridad.

- Abandono, falta de mantenimiento y presencia de basura en las areas verdes y comunes.

PROBLEMATICAS
IDENTIFICADAS EN EL - Apropiacion y privatizacién de espacios comunes, particularmente areas verdes.

CONJUNTO URBANO - Desecacion de los lagos artificiales a causa de la falta de mantenimiento.

- Falta de iluminacién en algunas zonas comunes.

- Inseguridad y drogadiccién dentro de algunos espacios comunes del conjunto.
Abastecimiento de agua.

POBLACION CENSO :
INEGI 2020 59,865 habitantes
Las viviendas han sido adaptadas por los habitantes para satisfacer sus necesidades de espacio; asi mismo se han ocupado espacios

VIVIENDA de ésta para establecer negocios comerciales, hecho que resta metros cuadrados para el area habitable.
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Unifamiliar pie de casa: Dirigida a la poblacién con menores ingresos. Cuenta con 35 m?
de construccion, proyectada para ser ampliada por sus propietarios. Los espacios que la
integran son: estancia-comedor, cocineta, bafo, una recdmara y patio de servicio. Se
desplanta en un lote de 3 metros de frente por 12.50 de largo.

Unifamiliar nivel medio 62 m2: Viviendas de 62 m2, desarrolladas en dos niveles, cuentan
con: estancia-comedor, dos recamaras, una bafio y medio, y patio de servicio, con un
frente de de lote de 3 m y 12.40 m de largo.

Unifamiliar nivel medio 92 m2: Viviendas de 92 m2, desarrolladas en dos niveles, cuentan
con: estancia-comedor, cocina, dos recamaras, un bafio y medio, y patio de servicio; con
un frente de lote de 4.5 m por 12.40 de fondo

Unifamiliar nivel medio alto 100 m2: Viviendas de 100 m2, se desarrolla en tres niveles,
cuenta con: estancia-comedor, cocina, cuatro recamaras, dos bafios y medio, y patio de
servicio; su frente es de 4.5 m por 12.40 de fondo.

Multifamiliar: Desarrollados en edificios de tres y cinco niveles. Los departamentos son
de 55 m2. Cuentan con sala-comedor, cocina, dos recdmaras y patio de servicio.

Materiales de caracter industrial, orientados a facilitar la rapida construccion de vivienda,
entre ellos: concreto armado, acabados interiores de yeso, azulejo, pintura y loseta vinilica

HABITABILIDAD ACTUAL (ABRIL 2022)

Periferia de la Ciudad de México.

Dificil accesibilidad.

Las principales vias de acceso son autopistas de cobro que conducen al paradero Indios
Verdes ubicado al norte de la Ciudad de México, punto a partir del cual las personas
pueden desplazarse hacia los centros de trabajo ubicados en la capital del pais.

El transporte publico, autobuses, camionetas y el mexibus, al que tienen acceso los
habitantes del conjunto, desembocan en el paradero Indios Verdes. El tiempo
aproximado de traslado es entre 40 y 60 minutos. El costo de traslado diario, ida y vuelta,
desde el conjunto hasta Indios Verdes oscila entre 18 y 38 pesos, a eso se le suma el gasto
adicional del paradero hacia el lugar de trabajo. Ademas, es comun el asalto al transporte
publico en las autopistas.

Para quienes se trasladan en automovil propio, el tiempo hacia Indios Verdes es de entre
30 a 60 minutos, dependiendo el flujo vehicular. El costo semanal aproximado en
gasolina es de 1500 pesos, a eso se le debe sumar el costo por viaje de las casetas que
oscila entre 55y 75 pesos.

Para llegar a tiempo a los centros de trabajo ubicados en la Ciudad de México, los
habitantes deben salir de sus casas desde las cinco o seis de la mafiana, destinando entre
dos y cuatro horas de traslado. De regreso a sus casas destinan el mismo tiempo,
llegando Unicamente a dormir a sus casas, lo que se traduce en cansancio fisico y mental.

- Segun en censo INEGI 2020 el equipamiento urbano existente es de 64 escuelas, entre
ellas: 5 estancias infantiles, 18 preescolares, 24 primarias, 13 secundarias, 3 preparatorias
y Tuniversidad; 14 plazas, 12 instalaciones deportivas o recreativas, 3 instalaciones
gubernamentales, 3 mercados, 2 templos y 2 centros de asistencia médica.

- Del equipamiento existente se identificd que las unidades de salud no estan en
funcionamiento, lo que provoca que los habitantes deban trasladarse a la clinica mas
cercana, localizada a seis kilometros en el municipio de Ecatepec.

- Los habitantes refieren que actualmente las necesidades basicas si las cubre el
equipamiento urbano existente, el Unico inconveniente es la inexistencia del
equipamiento de salud.

- Poca presencia de arboles y areas verdes, lo que provoca que las banquetas y espacios
publicos se encuentren expuestos a los rayos solares, haciendo que éstos ultimos no
sean frecuentados durante el dia.

Las principales fuentes de empleo se encuentran alejadas del conjunto urbano.

- Alumbrado publico deficiente, lo que incentiva la inseguridad y delincuencia.

Existen calles cerradas por los propios habitantes para promover la seguridad.
Abandono y falta de mantenimiento de areas verdes y espacios publicos.

- Cambio en la imagen urbana debido a la ampliacién de las viviendas.

- Imagen urbana mondtona en los primeros afios del conjunto.

196,998 habitantes

Las viviendas han sido ampliadas en vertical para satisfacer sus necesidades de espacio,
asi mismo han adaptado espacios de la vivienda como areas de comercio,
particularmente el area de estacionamiento.
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CONDICIONES ) FIN DEL MODELO ECONOMICO DE INDUSTRIALIZACION POR SUSTITUCION DE
ECONOMICAS DEL PAIS IMPORTACIONES (ISI) INESTABILIDAD ECONOMICA.

Frentes de casa muy estrechos.

Debido al tamano de las viviendas existe problema con colocar muebles, ya que éstos
son muy grandes respecto a los espacios que ofrece la vivienda.

Filtracion de ruidos de los vecinos.

- Los metros cuadrados son insuficientes por lo que las viviendas son ampliadas por sus habitantes tanto en el sentido vertical como
en el horizontal.

PROBLEMATICAS La falta de espacios, principalmente recdmaras y areas de guardado.

- Hacen falta espacios como: recamaras adicionales, un patio o area para tender ropa, areas de guardado y cocinas con mas metros
IDENTIFICADAS EN LA

Se presenta hacinamiento sobre todo en las viviendas que cuentan con una recamara.

cuadrados. . . X
VIVIENDA . : : _ . - La calidad del agua que llega a las viviendas no es buena, cuenta con mucho salitre lo
- Los metros cuadrados de la vivienda propician problemas de hacinamiento, privacidad, y con el mobiliario. que propicia que no sea apta para filtrar y consumirla, asi mismo el salitre provoca que
- Filtracién de ruidos de los vecinos. las tuberias se oxiden y se tengan que cambiar constantemente (cada seis meses
aproximadamente).
- Vivienda deshabitada, de acuerdo con el Censo INEGI 2020, en el conjunto existian
8427 viviendas en dicha condicién.
Los habitantes manifestaron que las viviendas son muy calientes tanto en el dia como en
BNl S TR felo] N[ ol iy lio ] S | as vistas desde la vivienda hacia las areas verdes, la incidencia de luz natural, la ventilacion natural, y la temperatura al interior de la la noche. Reconocen que no les gusta el conjunto urbano, los Unicos espacios publicos
LA VIVIENDA vivienda son aspectos considerados por los habitantes como aquellos que les brindan placer y confort al interior de sus viviendas. que son de su agrado es un parque lineal inaugurado a principios del 2022; y el centro
comercial Macroplaza.
Para los habitantes de El Rosario que llevan habitandolo desde su fundacién les resulta significativo el conjunto urbano, ya que ahi Los habitantes indicaron no sentirse arraigados al conjunto habitacional, ya que sus
SIGNIFICATIVIDAD crecieron, formaron vinculos con los vecinos, y experimentaron diversas vivencias, ademas que conocieron la imagen urbano arraigos familiares se encuentran en otras zonas, particularmente en la Ciudad de México.
arquitectonica del conjunto habitacional en los afios 70 y 80. Por el contrario, para las personas que no llevan mucho tiempo viviendo Hubo quienes indicaron que no les gusa vivir en dicho conjunto, que adquirieron su
ahi, El Rosario solo es un lugar bien ubicado y barato donde vivir. vivienda ahi por ser accesible en cuanto a su posibilidad de compra o renta.

Elaboracion propia, con base en las siguientes fuentes bibliograficas: Plan Nacional de Desarrollo Urbano (DOF,1978); Programa Nacional de Vivienda (DOF,1979); Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-1988 (DOF, 1984); Programa Nacional de Vivienda 1990-1994 (DOF, 1990); Programa de Vivienda

1995-2000 (DOF, 1995); Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 (DOF,2002); Programa Nacional de Vivienda 2008-2012: Hacia un desarrollo habitacional sustentable (DOF, 2008); Schteingart, M. (1989) “Diez arios de programas y politicas de vivienda en México” en Garza, G. (Comp.) (1989) Una década de planeacion
FUENTE: urbano-regional en México, 1978-1988" México, El Colegio de México; Puebla, C. (2002). Del intervencionismo estatal a las estrategias facilitadoras. Los cambios en politicas de vivienda en México (1972-1994). México, El Colegio de México, Centro de Estudios Demograficos y de Desarrollo Urbano;infonavit (1976). La ciudad en la

ciudad. Unidad Habitacional el Rosario. Ed. Prisma Mexicana. México; Infonavit (1978). Guia de especificaciones generales de vivienda Infonavit. Infonavit, México; Infonavit (1976). E/ Rosario: Donde vives y como vives. Infonavit, México.

Afo de elaboracion 2022.
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