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THE PRIV.ATE SECTCR AND THE DWELLING
IMMEXICO'S CITY METROPOLITAN AREA

Description about the roll that plays the building social capital in the production of
dwelling in the Mexico's city metropolitan area.

Complete profile of the current dwelling promotor: from the fractioner and bulider to the
promoter and developer.

Their ways of acting linked to:

1) Financial schemes, and technical features about their way to act, standing out the
financial modalities like “saving”, the creation of organized systems of mutual aids, and
the SOFOLES (financial societies of limitated object). Some dwelling examples built
by mean of this procedure.

2) The renascence of private organizations with the dwelling production like: PROVIVAC
(the national federation of dwelling industrial promotors), their objectives, working
features. and it insertion into the dwelling national policies.

It's also included on the research the dwelling description and their production approaches
in most of the main firms in the Mexico's city metropolitan area.
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INTRODUCCION

En la actualidad la vivienda continta siendo un tema importante dentro de la
problematica urbana que enfrentan muchas ciudades de nuestro pais,
especialmente las ciudades metropolitanas.

Le ha tocado al Estado enfrentar el grave problema habitacional que ha
caracterizado por mucho tiempo al territorio mexicano, asumiendo un papel
importante como responsable de la produccion de vivienda dirigida a ios sectores
de poblacién asalariados y no asalariados en México.

Fue en los afos setenta, con la creacién de instituciones de vivienda como el
INFONAVIT y el FOVISSSTE, cuando oficialmente el Estado inicié la construccion
masiva de vivienda y conjuntos habitacionales a nivel nacional. Sin embargo, el
reto que aun enfrenta hoy dia nuestro pais en materia de vivienda, es de
dimensiones considerables. De acuerdo con las estimaciones dei Programa
Nacional de Vivienda 1990-1994, el rezago actual es superior a seis millones de
unidades, y serd necesario construir mas de tres millones de viviendas en ese
periodo sélo para evitar que el déficit se incremente.

El problema habitacional adquiere una perspectiva distinta tratandose de
ciudades que han crecido, desde el punto de vista urbano, concentrando grandes
cantidades de poblaciéon. En este sentido, el Estado ha tenido una mayor
actuacion en las diferentes zonas metropolitanas del pais, las cuales, por factores
de tipo demografico, econémico y migratorio, entre otros, aceleraron
considerablemente su proceso de urbanizacion, encareciendo con esto |la
disponibilidad de tierra barata y suficiente que facilite la construccion de vivienda
destinada a los sectores de poblacion de bajos recursos econdmicos.

Tal es el caso de la ciudad de México y Su zona metropolitana, en donde el déficit
habitacional es mucho mayor, Como consecuencia de su expansion fisica y rapido
crecimiento urbano, experimentado a partir de los afios cincuenta.

Para dar respuesta a la enorme demanda de vivienda que existe en esta zona de|
pais, el Estado a través de sus instituciones especializadas en materia de
vivienda, actud de diversas formas. Una de ellas ha sido la produccion de
vivienda en grandes conjuntos urbanos, localizados tanto al interior de |a ciudad
de México como en la periferia conurbada con los municipios del Estado de
México.

La participacién del Estado en Ia produccién y ejecucion de programas de
vivienda de interés social requirio de algunos apoyos financieros provenientes del
exterior, como el Banco Interamericano de Desarrollo y el Banco Mundial. Otros
recursos tienen su origen en el aporte del cinco por ciento del salario de los
trabajadores y en el sistema de inversion obligatoria impuesto por el Banco de
México, aportes que son canalizados, a través de la Secretaria de Hacienda y




Credito Publico, a las instituciones encargadas de la produccién de vivienda de
interes social.

Durante la década de los ochenta, la crisis profunda que envuelve al pais
disminuye la captacion de recursos de los organismos de vivienda, los cuales
dificilmente han ido recuperando las inversiones ejercidas a través de los créditos
que son otorgados a la poblacion beneficiada.

La estructura financiera del sector de |a vivienda, sufrio cambios importantes
sobretodo los relacionados con la captacion de recursos, la creacién de
mecanismos de recuperacién crediticia con condiciones de mercado y la
progresiva disminucién del subsidio y el ahorro como condicién previa para
participar en los programas de vivienda.

De este modo, la nueva estructura financiera del sector de la vivienda crea las
condiciones necesarias para que la vivienda producida se oriente por el libre
juego de las fuerzas del mercado. Lo que ha permitido una presencia, cada vez
mayor, del capital privado como otro agente importante, que interviene en Ia
promocién y ejecucion de espacios habitacionales de interés social, destinados a
los sectores de bajos recursos econdmicos. Participacion que tiene que ver con el
retiro del Estado de los procesos de construccién de vivienda, para asumir
solamente el papel de promotor y administrador de los recursos que se orientan a
la produccién de vivienda de interés social.

La promocién inmobiliaria privada en México se inicia en la década de los afios
sesenta, coincidiendo con el Programa Financiero de Vivienda (PFV) que el
Estado, en esos mismos anos, puso en practica. Su participacién incluye todo tipo
de obra, entre la que se encuentra la vivienda de interés social y la vivienda para
sectores medios de la poblacién que han producido prioritariamente, en la Zona
Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM).

El proceso de produccion y promocion de la vivienda por parte del empresario
privado, inicialmente requirié de la intervencion de distintos actores sociales;
algunos participaban sélo como promotores, otros eran ejecutores de obra y
algunos mas fungian como fraccionadores. Hoy dia por lo general, una sola
empresa promotora engloba cada una de las etapas que requiere la promocion de
vivienda de interés social y de cualquier otro tipo. De esta forma se han
constituido importantes empresas inmobiliarias que se dedican a la realizacion de
diversos tipos de obras, pero sobre todo a la produccion de espacios
habitacionales de interés social.

La participacion de las eémpresas privadas en el proceso de produccion y
distribucién de la vivienda, dio origen al surgimiento de un mercado inmobiliario
privado, que ha sido determinante en las caracteristicas del crecimiento
metropolitano de la ciudad de Mexico; actuando tanto en las areas centrales e
intermedias del Distrito Federal como en los municipios del Estado de México.
Sus formas de adquisicion de suelo urbano, para llevar a cabo sus operaciones,
en algunos casos fueron hechas a través de |a compra directa de reservas

2




territoriales al Estado, y en otros, la misma empresa figura como propietaria de
vastas extensiones de suelo urbano.

A su vez, la participacién de las empresas privadas en la promocion de espacios
habitacionales impacta los valores del suelo en las ciudades donde actua,
aspecto que ha sido crucial en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México.
Para este sector de empresarios, existe una clara conciencia de las grandes
ventajas que representa la construccion de vivienda de interés social que
ademas, de impactar en los valores del mercade del suelo urbano, su actuacion
constituye un importante motor en |a propia dinamica de la industria de la
construccion. Por tal motivo, durante el sexenio anterior (1988-1994), y en el
marco de las politicas neoliberales que implicaron cambios importantes en ia
politica econdmica del pais, se redefinieron las relaciones entre los organismos
publicos de vivienda y los constructores (empresarios iInmobiliarios), haciendo
mas competitivos los mercados, con financiamientos mas transparentes vy
permitiendo que el empresario "asuma sy responsabilidad por la calidad de las
casas terminadas". Para tal efecto, se propusieron medidas administrativas
tendientes a facilitar la participacién del promotor privado en la produccion de
vivienda de interés social, disminuyendo la rectoria del Estado en el control
directo de muchas esferas de Ia economia, entre ellas, la de ia vivienda.

Entre los objetivos de la administracion anterior y en correspondencia con lo
establecido por el Banco Mundial, que busca el fortalecimiento de un mercado
inmobiliario eficiente que resuelva el problema de |3 vivienda, propone que los
gobiernos y las instituciones dejen de lado su funcion de "productores de
vivienda" para convertirse en “facilitadores" de su produccion (Garcia Peralta y
Garcia Jiménez: 1997}, para lo cual los gobiernos deben instrumentar medidas
financieras eficientes que faciliten tanto la oferta como la demanda de vivienda.
Para tal efecto, el gobierno salinista Puso en practica modificaciones y reformas
en materia financiera. Para el sector de |a vivienda propusc reformas a los
financiamientos hipotecarios, la privatizacion de la banca y la creacion de nuevas
figuras e instrumentos financieros. Como parte de la desregulacion administrativa,
establecié medidas tendientes a |a simplificacion de reglamentos, regulaciones vy
tramites obsoletos e intermediarismos burocratico; es decir la “tramitologia" que,
en algunos casos, llega a representar hasta el 20% del! costo final de una
vivienda. (Catalan: 1993, 90). Con esto, se pretende aligerar los tramites para la
drbanizacion de terrenos y la construccion de vivienda. La misma reforma al
articulo 27 constitucional facilito el cambio de uso de suelo y |a incorporacién de
grandes cantidades de tierra agricola destinada a usos urbanos.

Por otra parte, la nueva estructura financiera del sector de Ia vivienda, modificd
las formas de operar de la mayoria de los organismos viviendistas en lo que
respecta al sistema de financiamiento, promocion y gestion de la vivienda. En el
caso del INFONAVIT introdujo el sistema de financiamiento-subasta y, por parte
del FOVISSSTE, un sistema de financiamiento con FOVI-BANCA. En lo que se
refiere a los subsidios para la vivienda de menor costo dirigida a la poblacién de
bajos ingresos, se han reducido mediante la ampliacién de los periodos de

3




amortizacion de los créditos y filando los pagos mensuales en términos del salario
minimo y a tasas de interés bancario, (Garcia Peralta, Garcia Jiménez:Ib.).

A méas de 25 afos de distancia, y frente al papel que se le asigna ahora al capital
privado, es necesario conocer las caracteristicas que reviste Ia participacion de la
empresa privada en la produccién y ejecucion de espacios habitacionales en la
ZMCM. Como empresas privadas, de alguna manera han participado en el
problema de la vivienda: sin embargo, se tiene la idea de que su interes en la
produccion de vivienda de interés social, radica exclusivamente en Ia obtencidon
de ganancias. Aun, admitiendo este sSupuesto resulta aventurado afirmar de
manera a priori, que a los inversionistas inmobiliarios no les preocupa la "calidad"
de las viviendas y el tipo de conjuntos habitacionales que estan produciendo.

Sabemos que México tiene una larga experiencia en la produccion de conjuntos
habitacionales de dimensiones considerables, particularmente en la ZMCM. Son
el resultado de presiones demograficas y de movimientos de poblacién y su
centralizacion en las ciudades capitales.

Los grandes conjuntos habitacionales siempre han sido objeto de discrepancias
entre constructores y usuarios. Discrepancias que han suscitado una participacion
mas activa de los usuarios dirigidas a Ia construccién de un habitat acorde con
sus necesidades cotidianas.

Tratandose de conjuntos habitacionales de magnitud considerable, si bien han
resuelto las necesidades individuales de la vivienda, no sucede lo mismo con
ciertas ‘exigencias de convivencia e integracién comunitaria entre los residentes
del conjunto.

La experiencia de trabajo por casi 10 afos en e INFONAVIT, hizo posible
conocer la forma bajo las cuales se desenvuelve la vida social de las familias
beneficiadas con programas habitacionales, sobretodo en la ZMCM. Por un lado,
la relacién que existe entre el disefio arquitecténico de la vivienda y el grado de
satisfaccién de la familia que la habita, se encontrd que la satisfaccion depende
de factores como el nivel socioecondmico de la familia, la ocupacion del jefe del
hogar, el tipo de vivienda anterior Que habitaban, la etapa del ciclo de vida
familiar; asi como las propias expectativas que la familia tiene con respecto a la
vivienda. Para familias de ingresos medios, el interior de |a vivienda tiene un
mayor e importante significado; por lo general, el espacio es adaptado a sus
necesidades de habitacion. Sucede lo contrario con las familias de menor nivel
economico para quienes la modificacion de las areas internas de la vivienda
tienen que ver con las necesidades de espacio, particularmente en el caso de
familias numerosas, carentes de suficientes recursos econdmicos,; ademas de que
el tamafo de las viviendas por lo general es mas reducido.

En cuanto a la modificacién de los exteriores de las viviendas, si bien, en ciertos
Casos es mas frecuente entre las familias de menores ingresos, este
comportamiento no excluye a ias familias con ingresos medios. Situacién que
puede explicarse por la necesidad de restarle monotonia a las viviendas
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construidas en serie; especialmente cuando son conjuntos urbanos de
dimensiones considerables. Es decir, la poca variedad de los tipos de viviendas
construidas, como ocurre también en los conjuntos habitacionales que esta
proyectando el sector privado, pues ya sea que se trate de viviendas unifamiliares
0 plurifamiliares, no existe diversidad en los disefnos proyectados.

La complejidad de la vida comunitaria que se despliega al interior en estos
conjuntos habitacionales, requiere de constantes y profundos analisis. La
literatura que existe acerca de los mismos revela, como las caracteristicas de
algunos elementos propios del disefio fisico-espacial, tanto de las viviendas como
de los espacios peatonales de circulacion al interior de la unidad habitacional (por
ejemplo andadores y pasillos), pueden equilibrar la privacia, la identidad vy
contacto social en el nuevo habitat. Sucede que conjuntos habitacionales con
densidades elevadas provocan pautas de comportamiento poco sociales y ciertas
conductas patologicas como la delincuencia, los robos y el consumo de
sicotrépicos.

La poca motivacion para la integraciéon se asocia, a su vez, con la falta de
equipamiento urbano y de servicios que regularmente son introducidos en los
conjuntos habitacionales de manera tardia. Muchos de ellos, como las escuelas
primarias y de educacién media, tiendas comerciales, areas verdes y de
esparcimiento y transporte publico, inclusive resultan insuficientes en el momento
de ocupacién de las viviendas.

Como se vera a lo largo de este trabajo, estos aspectos resultan relevantes
sobretodo cuando los conjuntos habitacicnales son proyectados en areas
perifericas carentes de suficiente equipamiento urbano.

En sintesis, esta amalgama de experiencias pone de manifiesto bases de
reflexion que permitan interpretar los resultados del presente estudio.

Presentacién de la investigacion

El presente trabajo se justifica fundamentalmente por dos razones. La primera de
ellas tiene que ver con la necesidad de conocer, en forma sistematica, la manera
como esta participando el promotor privado en la produccién de vivienda de
interés social; para lo cual es necesario ltlevar a cabo estudios profundos que nos
acerquen al tipo de vivienda y de conjunto habitacional que como empresas
privadas estan produciendo y, la segunda, conocer las formas de participacion de
este sector en las politicas habitacionales oficiales orientadas a Ia generacion de
viviendas de interés social.

EL OBJETIVO ES evaluar el papel que ha desempefiado la empresa privada en
los proyectos de vivienda de interés social, dirigidos a los sectores de menores
recursos economicos dentro de la ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE
MEXICO. ESPECIFICAMENTE se pretende el anadlisis de aspectos como los
mecanismos de financiamiento, promocion y ejecucién que utiliza |a empresa
privada en sus acciones viviendistas; la vinculaciéon con organismas publicos y
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privados; el tipo de poblacién usuaria residente dentro de estos conjuntes vy la
calidad de la vivienda producida y la de los espacios de uso comunitario dentro
de los conjuntos habitacionales, en relacion con los residentes de estos
conjuntos.

El planteamiento inicial de este proyecto de investigacion partid de dos
importantes hipétesis:

U "La dindmica participacién de ia empresa privada en la produccion de
vivienda de interés social, se rige no sdlo por el interés de la ganancia, sino
también por la posibilidad de participar en la solucién del problema de la
vivienda".

U "La participacién de la empresa privada en la produccion de vivienda de
interés social, ademas de incrementar sy ganancia, contribuye a mejorar la
calidad de la vivienda producida".

Para proceder con el desarrollo del trabajo y verificar la comprobacion de lo
expresado en las hipdtesis, se llevé a cabo una investigacion en dos conjuntos
habitacionales promovidos por la empresa privada al interior de la zona
metropolitana de la ciudad de México, durante el afio de 1997,

Uno de ellos, San Felipe, se encuentra ubicado en el Municipio de Coacalco y es
Promovido por el Consorcio ARA. La seleceion del mismo fue fruto de una serie
de platicas y contactos que se sostuvo con Directores y personal que labora
dentro del Consorcio; ademas de efectuar varias visitas a diferentes desarrollos
promovidos por ellos mismos. De tal suerte que, su seleccién obedecid, entre
otras cosas, a que presenta modalidades interesantes como la mezcia de estratos
y de diversos tipos de financiamientos.

Esta unidad habitacional fue planeada para dar vivienda a familias de diferentes
niveles de ingreso, con el proposito de observar los efectos que esta situacion
provoca. Sin embargo, cuando se proyecto, esta modalidad fue cuestionada
nuevamente: ;De qué manera puede darse i3 convivencia entre una familia que
percibe entre dos y tres y veces el salario minimo y un empleado burdcrata que
percibe un ingreso mayor? Respuesta que iremos encontrando en el desarrollo
mismo de este trabajo.

El otro conjunto tiene caracteristicas muy peculiares. Fue promovido por
Hipotecaria Su Casita Y Se encuentra ubicado en la Delegacidn {ztapalapa;
ademas de que su financiamiento fue producto de nuevos instrumentos
financieros como lo son las Sociedades Financieras de Objeto Limitado
(SOFOLES).

Ambos conjuntos son diferentes, y corresponden a diferentes etapas de actuacién
del promotor privado en la zona metropolitana de la ciudad de México.

Coma parte del trabajo de recopilacion de informacién sobre ias caracteristicas
del actual promotor de vivienda en la zona metropolitana de la ciudad de México,
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fueron entrevistados algunos promotores seleccionados segin la cantidad de
vivienda que estan produciendo. los tipos de financiamientos que utilizan y ef tipo
de programa de vivienda. Fue de esta forma como se decidié entrevistar a los
Directores Generales del Consorcio ARA, de Hipotecaria Su Casita y del Grupo
SADASI.

El trabajo consta de cinco capitulos. El primero define el problema de la vivienda,
con diferentes enfoques de analisis, y como un importante elemento que incide en
el crecimiento de las ciudades. A pesar de que la vivienda ha sufrido cambios en
su concepcion, disefio y forma a lo largo de la historia reciente, sigue siendo un
problema aun no resuelto sobretodo para los sectores de menores recursos
econdmicos.

En el segundo capitulo se analiza el crecimiento de la ZMCM, a partir de
diferentes procesos de poblamiento producidos en el territorio metropolitano;
marcando diferencias entre areas y zonas que se reflejan en la produccién del
marco construido de la metrdpoli, particularmente en Ia vivienda.,

El crecimiento centrifugo de la capital sobre su periferia, motivado por aspectos
demograficos y de migracién durante las décadas anteriores, presiond |a
construccion de viviendas. Asimismo, la cantidad de oferta de vivienda media y de
menor costo, permitié la movilidad de la poblacién asentada en el Distrito Federal,
inicialmente, hacia los municipios mas cercanos del Estado de México. Entre los
sectores pobres de la poblacion metropolitana, la ocupacion Hegal de terrenos
como medio para llevar a cabo la autoproduccion informal de sus viviendas; al
mismo tiempo que se producia formalmente vivienda media y residencial para los
estratos sociales de mayores ingresos econdmicos en fraccionamientos medios y
conjuntos de vivienda impuisados por los promotores privados y el Estado.

En el tercer capitulo, se analizan las politicas y los programas del estado
mexicano, como un importante agente productor de vivienda de interés social,
dirigidas a las capas medias y bajas de la sociedad en México. Su actuacién a
través de las instancias oficiales que ha creado para producir vivienda; haciendo
eénfasis en las politicas financieras de vivienda que el estado, Ultimamente

concibié en apoyo al sector privado para llevar a cabo la produccion de vivienda
de interés social.

En el cuarto capitulo, se aborda el tema de |a participacion det empresario privado
en la produccidn de vivienda de interés social en la zona metropolitana de la
ciudad de México. Se describe la figura dei actual promotor de vivienda, sus
diferentes formas de actuacion encaminadas a |a produccion de vivienda, asi
como las alianzas establecidas entre elios y el Estado relacionados con el tema
inmobiliario en México. La forma como se han agrupado constituyendo
asociaciones lo que les ha permitido incidir en las politicas financieras relativas a
la vivienda.

El dltimo capitulo hace referencia al proceso de investigacién llevado a cabo en
los dos conjuntos sefialados con anterioridad. Se describen las caracteristicas de
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ambos conjuntos, las formas de financiamiento y los resultados obtenidos de Ia
aplicacion de una encuesta, previamente disefiada, que permitid el conocimiento
de diferentes tdpicos relacionados con el tipo de vivienda y de conjunto urbano,

que esta produciendo el empresario privado en la zona metropolitana de la ciudad
de México.

El trabajo finaliza con unas conclusiones generales referidas al proceso de
investigacion llevado cabo en ambos desarrollos de vivienda y al conjunto de
temas expuestos.




CAPITULO I. CONCEPTO DE VIVIENDA

La vivienda constituye un importante bien de consumo que el hombre de todas las
sociedades y épocas necesita satisfacer. De ahi que su caracter social la ubique
como un elemento intrinseco a Ia propia condicién humana que busca
proporcionarse un espacio personal que defina como su territorio, con limites y
soluciones particulares. Asi, los diferentes grupos soctales han buscado formas
de solucién a la vivienda dependiendo desde luego de los valores, las tradiciones
y formas de vida especifica de cada grupo, y del modo de produccion econémico
imperante.

Desde las mas antiguas civilizaciones las viviendas, en sus diversas
manifestaciones fisico-arquitectonicas, han sido construidas con una diversidad
de elementos mezclados entre si, que han viajado a través de diferentes culturas
Pero siempre con un mismo objetivo: construir un techo para proteger al hombre
del medio ambiente exterior que le rodea. La historia nos remite de este modo, a
una serie de formas fisicas de construccion de |a vivienda que ha existido y que
han variado segtn las culturas, las diferentes clases sociales, épocas y regiones.

Civilizaciones tan remotas como la de Egipto, en donde se puede encontrar ia
composicion de diversos elementos en su forma de construir: estructuras
semiticas de influencia aria. Lo mismo sucedi con Roma, ciudad en la que se
levantaron bévedas que los griegos no admitian; en cambio, utilizaron la piedra
de cantera como los griegos, es decir, con junturas naturales hasta el final del
imperio‘romano. (Violet-Leduc: 1945 371 ).

Meéxico es otra civilizacion con Importantes antecedentes de mezcla de diferentes
Culturas en sus procesos constructivos. En los edificios de Uxmal, Chichén-ltza,
Palengue y Mitla, las mezcias son evidentes: el empleo de estructuras de madera
oculta en la piedra; la piedra tallada y el uso de la mamposteria y la argamasa,
son productos de ia influencia que se ha tenido de otras civilizaciones (Ib.)

La influencia de diversas culturas en el estilo de construir es innegable. Para el
ser humano, la vivienda ha sido una necesidad digna de satisfacer: un espacio
personal que define como su territorio propio marcado por limites fisicos que
expreésan sus propias necesidades. Por lo tanto, las soluciones al habitat han sido
particulares. Han dependido de circunstancias histéricas, variando de una
sociedad a otra.

Las transformaciones que ha sufrido |a vivienda a lo largo de la historia han sido
muy radicales "van desde ia choza al palacio” (Ortiz:1984:24), pasando por
aquellas construcciones fragiles que, aun hoy dia, existen en asentamientos
periféricos y viejas zonas deterioradas de las ciudades latinoamericanas. Se han
sucedido generaciones de investigadores que han demostrado que "la humanidad
no estd hecha de una sola pieza". Es decir, la vivienda que fue adecuada hace
dos mil afios, debe adecuarse 3 los nuevos tiempos y a las nuevas circunstancias




(Violet-Leduc: ib.: 375). La casa de hoy dia no puede conservar el aspecto que le
fue dado en ios siglos anteriores.

Pero ademas de la importancia de los elementos constructivos, la vivienda a su
vez, cumple importantes funciones en la vida de los individuos y de las
sociedades. La forma de distribucion y Usa de los espacios al interior de la misma,
ha variado de época en época y evolucionado con el tiempo. Por ejemplo, algunas
culturas como la inglesa, la sueca y la danesa en donde la divisidn de los
espacios data desde los tiempos primitivos de la raza aria; o que se refleja en la
forma de distribuirlos al interior de la vivienda: |a sala (hall) por siempre sera el
lugar donde se relne la familia.

La vivienda ha cumplido, de este modo, diferentes funciones; pero esencialmente,
han sido ta reproduccién, el reposo, la alimentacién, la higiene y la seguridad las
que se han conservado y permanecido desde la vivienda tradicional hasta
nuestros dias. Funciones que han variado entre las diferentes culturas y que se
van sucediendo independientemente del tamafio de las viviendas. Pues en
algunos paises, en donde los patrones constructivos obedecen a costumbres muy
arraigadas a la tradicion y a la cultura, el uso de los espacios internos de Ia
vivienda obedece también a estas formas de comportamiento por parte del grupo
que la habita. Es decir, sucede con frecuencia que la falta de habitaciones
suficientes provoca que el descanso nocturno sea compartido por todos los
miembros del grupo (por lo general la familia). Esto que, entre los sociologos y los
antropologos, ha sido calificado como "promiscuidad” (sobretodo en paises con
graves crisis de vivienda), en otras partes del mundo resulta ser una costumbre
ordinaria. Nos referimos al caso de Japdn, en el compartir por parte del grupo
familiar una sola habitacion durante la noche, resulta incluso un imperativo ante la
necesidad de sentirse rodeado por la intimidad y el calor del grupo familiar
(Pezeu-Massabuau:1988:81) '

Desde luego que esta libertad de eleccién relacionada con el descanso nocturno
no es equitativa para todas las sociedades y culturas. En otras parte del mundo,
mas que una eleccidn lo que existe es una "imposicion” (por llamarla de algun
modo), pues las familias necesariamente tienen que compartir el descanso
nocturno en una sola pieza simplemente porque es la Unica con la que cuentan.
Nos referimos nuevamente a las ciudades latinoamericanas y quizas algunas
africanas y asiaticas; regiones donde la vivienda define modos distintos de utilizar
el espacio que su vez estan determinados por principios de orden cultural y
algunos otros factores relacionados con problemas de tipo econdmico, politico y
social.

1Se trata de la regi6n Mokuriku, en donde las viviendas tienen la superficie mas
grande de todo el Japon: un promedio de 20 metros cuadrados por persona y una
pieza por ocupante. Aun asi el suefio noctumno es compartido por la familia en una
sola pieza.
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Si bien la historia nos ha demostrado que han existido diferentes formas de
habitat que han obedecido a diferentes procesos constructivos, uso de materiales
y mezcla de los mismos; asi como distintos modos de habitar internamente la
vivienda, la pregunta que se nos ocurre como relevante es: ;todos los miembros
de una sociedad tienen la misma oportunidad de elegir donde habitar? ¢ Todas las
viviendas que histaricamente han sido construidas han sido mas o menos iguales
para todos los individuos pertenecientes a una misma sociedad, una misma
Cultura, en sus distintos periodos histdricos? En este sentido, |a historia también
nos ha demostrado que "dénde vivir " y como deseo vivir' depende a su vez de
otros factores como el econémico, el social, el politico, ademas del cultural.

De ahi que ia vivienda no sea nada mas una mezcia de materiales, de estilos y
procedimientos constructivos. Es algo mucho mas complejo que se vuelve en
importante campo de estudio de otras muchas disciplinas.

Las diversas manifestaciones de evolucién que ha tenido la vivienda pueden ser
explicadas, ubicando el término de "vivienda" como concepto analitico que nos
permita analizarla como parte del desarrollo urbano de las ciudades, y ambas
(tanto la vivienda como las ciudades) como producto de las distintas etapas
histéricas y modos de produccion dominante.

El problema de la vivienda: Los antecedentes

Entendido el problema de ia vivienda, "como preocupacion burguesa por los
alojamientos de los obreros" (Aymonino:s/f,9), los planteamientos mas inmediatos
de este problema se derivan del examen de la situacion en que vivia la clase
obrera, particularmente en Europa, durante los siglos XVIlI y XIX, como
consecuencia de las transformaciones que esas sociedades empiezan a
manifestar con el surgimiento de la Revolucién Industrial.

En efecto, 1a Revolucion Industrial permitic sentar las bases para el cambio de las
estructuras economicas, politicas y sociales encaminadas hacia la construccisn
de una sociedad industrial.

Durante el régimen anterior, la economia estuvo sustentada principalmente en la
fabricacién de productos agricolas y artesanales (la produccién domiciliaria), que
se desarrolld en los feudos y en algunas ciudades. El rompimiento con las
antiguas formas de relaciones sociales de produccién predominantes durante esa
epoca, dio paso a la constitucion de nuevas clases sociales. Por un lado, los
capitalistas poseedores de los nuevos medios de produccion y por el otro, los
obreros carentes de los mismos. Clases sociales que a su vez originaron nuevas
formas de relaciones sociales y econdmicas.

Asi, la Revolucion Industrial dio nacimiento a un capitalismo que empieza a
dominar no solamente a Europa, sino al mundo entero (Lezama:1993); sistema
economico que permitié el acceso de ia economia artesanal a la gran industria, a
través de la manufactura; aspecto que hizo posible la introduccion de

11




innovaciones tecnoldgicas vinculadas a procedimientos constructivos. asi como el
empleo de nuevos materiales y técnicas edilicias. El nuevo estilo en la forma de
construir con materiales comeo el cemento Romano, en 1796, en Inglaterra; el
hierro colado (empleado en Ia construccion de puentes en 1777), el hierro forjado,
que junto con el acero, el hormigon y el ladrillo, fueron, entre otros, materiales que
cobraron una enorme importancia durante ésta época (Munguia, HR: 1982,41)

Producto del modo de produccion industrial, fue también [a concentracion de
fabricas en la mayoria de las ciudades europeas, asunto que fue determinante en
la concentracion de poblacion en aglomeraciones urbanas, que empezaban a
exigir nuevas formas de construccion de viviendas.

Es evidente que los beneficios que trajo consigo la Revolucion Industrial no
fueron iguales para el conjunto de las sociedades que estaban en proceso de
gestacion. Desde sus inicios se establecié una clara desigualdad en Ia
distribucion social de la riqueza material y cultural. Si bien hubo cierto progreso
para algunos sectores de la sociedad, algunos otros como los trabajadores (la
clase obrera), constituyen la expresién de una desigualdad social que se
manifesté sobretodo en la vivienda (Ib).

El mismo de Federico Engels en su publicacién "El problema de la vivienda"
(1977), menciona que los movimientos obreros de aquélla época no le concedian
gran importancia al problema de |a edificacion popular o econdmica, entendidos
como problemas especificos de la sociedad moderna, sino como parte de uno de
los muchos males que tenian los barrios habitados por los obreros: barrios con
densidades altas, deteriorados Yy Sin servicios.

Engels plantea correctamente el problema: ;cémo resolver el problema del
alojamiento? Ef problema se resuelve como todos los demas problemas sociales,
a través del equilibrio econémico entre |a oferta y la demanda. Solucién que
siempre vuelve a poner de manifiesto el problema y por lo tanto no es una
solucion (Engeis:Ib, 28). Al respecto vale la pena recordar la descripcién que hizo
Engels de la situacion de la clase abrera en Inglaterra, pais en donde se origing la
Revolucion Industrial a mediados del siglo pasado.

"....Lo que se entiende hoy dia por problema de Ia vivienda es el agravamiento
gue han experimentado las malas condiciones de vivienda de la clase obrera a
causa de la subita afluencia de poblacién a las grandes ciudades; el enorme
aumento de los alquileres; el hacinamiento aun mayor de inquilinos en cada
vivienda, y para algunos la imposibilidad de encontrar cualquier alojamiento. Y
este problema actual da tanto que hablar porque no afecta exclusivamente ala
clase obrera, sino también a la pequena burguesia (Engels:ib.:97). Engels
describe, ademés, la vida urbana prevaleciente durante ese periodo: la extensién
de las grandes ciudades modernas da a los terrenos, sobre todo en los barrios del
centro, un valor artificial a veces desmesuradamente elevado; los edificios ya
construidos sobre estos terrenos, lejos de aumentar su valor, por el contrario lo
disminuyen, porque ya no corresponden a las nuevas condiciones y son
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derribados para reemplazarlos por nuevos edificios. Y esto ocuire en primer
término, con las viviendas obreras situadas en el centro de la ciudad, cuyos
alquileres, incluso en las casas mas Superpobladas, nunca pueden pasar de
cierto maximo o, en todo caso, solo de una manera en extremo lenta. Por eso son
derribadas, para construir en su lugar tiendas, almacenes o edificios publicos. ..
"(Ib.).

Durante la época de la Revolucion Industrial, las principales ciudades de algunos
paises como Inglaterra, Bélgica, Francia, Italia, Alemania, empezaron a
transformarse a partir de su nucieo central que se vio amenazado por un

inevitable deterioro. La densidad de pobiacién iba en constante aumentoz, las
viviendas eran insuficientes lo mismo que los servicios. Poco a poco las clases
acomodadas que residian en estas zonas centrales de la ciudad, se fueron
desplazando hacia la periferia en busca de nuevas Yy mejores construcciones.
Mientras que las viviendas y edificios que quedaban vacios eran Ocupados por los
pobres, habitados en condiciones de hacinamiento e insalubridad. Incluso,
muchos edificios fueron utilizados como bodegas o bien como sitios para el
almacenamiento de mercancias. La ciudad que emerge de Ia Revolucién
Industrial es una ciudad territorial y socialmente diferente que agrava el deteriorg
de vida en general de la poblacién (Lezama:lb.).

Este ambiente desordenado e inhabitable que algunos autores faman "ciudad
liberal", fue también el resultado de muchas iniciativas publicas y privadas poco
reguladas y coordinadas entre si, pero particularmente de la prioridad concedida
a la iniciativa privada para definir, en términos territoriales y espaciales, el
crecimiento urbano de las ciudades (Benévolo:1997-5 25).

-

Asi, el problema de la vivienda que padecieron ila mayoria de los paises
Suropeos, no era mas que un fiel reflejo de las condiciones de vida de la clase
trabajadora, sector de la sociedad que histéricamente ha sufrido con mayor
agudeza la escasez de viviendas que se manifiesta sobre todo, conforme las
ciudades crecen en tamario incorporando una mayor cantidad de poblacién. En
términos de distribucion espacial del territorio y destinar usos del suelo, fue mas
importante incrementar |a produccion y destinar una mayor cantidad de espacios
a esta actividad. De esta forma, los trabajadores de la industria eran alojados en
las inmediaciones de las fabricas, lo que permitid una mayor concentracion
espacial de la fuerza de trabajo y con esto un doble sometimiento del trabajador:
por un lado hacia el patrén y por otro hacia el propietario de su vivienda. Los
espacios habitacionales de Ia clase trabajadora son aquellos gue quedan libres
entre la fabrica y la via férrea. Estas a veces demarcan los limites de |a ciudad,

2El importante crecimiento demografico de algunas ciudades europeas durante este
periodo, se ejemplifica con el caso de Manchester: en 1780 tenia 50,000 habitantes:;
en 1800 contaba con 95,000; en 1850 sumaba 400,000 y en 1910 llegé a tener
10,000.(cfr.Lezama, op.cit.)
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PErc en otras penetran hasta el centro urbano, deteriorando las condiciones de
vida y destruyendo estéticamente Ias formas urbanas (Munford, L: 1964,559).
Ante esta situacion, Ia respuesta fue la construccién de viviendas fuera del
perimetro del area de trabajo, sin considerar los largos trayectos y el costo
economico de los mismos.

Esta destruccion de la continuidad espacial (Pezeu:ib,177), se acelera a causa de
la especulacién inmobiliaria. En efecto, los inmobiliarios comienzan a adquirir
terrenos baratos en los Iimites urbanos de las ciudades (las oriilas), construyendo
viviendas para los trabajadores los cuales acuden, cada vez en mayor namero,
hacia esas 4reas de concentracion fabril. Los alojamientos ahi edificados
empiezan a construirse en forma vertical, reduciendo los espacios destinados ala
habitacion, e inhibiendo Cualquier otro uso que no fuera el de habitar,

De este modo se pasa de ia casa al departamento que constituye una de las
formas mas antiguas del habitat urbano. Surge asi un modo diferente de habitat
en departamentos denominados como "colectivos" (Pezeu:ib.,137). Del
departamento, se pasa al "condominic” y, @ mediados de este siglo a la unidad
habitacional, a los fraccionamientos, a los suburbios y las ciudades satélites.

Los departamentos empiezan a construirse de manera uniforme, homogénea,
impersonal y hasta cierto punto andnima y con calidad de materiales distintos, con
la idea de que serian ocupados por personas similares entre si. Con esto se
impulsa la creacién de barrios que se caracterizan por un tipo especifico de
construcciones: las de mayor calidad obviamente estan destinadas a las clases
burguesas. La segregacion espacial dada por la diferenciacion arquitecténica (y
de costo), se va haciendo una realidad.

En este orden de cosas, el siglo XIX establece un nuevo modelo de ciudad que
permite ia organizacion de las grandes ciudades europeas (empezando por Parfs)
y la fundacion de ciudades coloniales en todo el mundo (Benévolo:Ib,35)

Durante ésta época, los terrenos se pudieron explotar de dos maneras: de baja
densidad para las viviendas caras y de alta densidad para las viviendas mas
economicas. El urbanismo de este siglo favorecié, de esta forma, el desarrollo de
areas habitacionales con servicios (calles y vialidades anchas), que eran
ocupadas por gente adinerada, mientras que los pobres eran orillados hacia la
periferia, en edificios de alturas y densamente construidos. Ejemplos de esto lo
constituyen el urbanismo francés y londinense de finales del siglo XIX, que se
caracterizd por calles anchas y arboladas en donde la calle en si misma se
convirtid en un importante elemento de paisaje arquitectdnico. Se puede decir
que, las ciudades del siglo XIX confirman el dominio de las clases econdmicas
mas fuertes, y como parte de ellas la clase de los propietarios inmobiliarios.

Es asi como, la era industrial dio nacimiento al departamento en edificios de
considerable altura y bien construidos, como forma de habitat preponderante
sobretodo en Europa, Norte América y Japdn, antes de la primera guerra mundial.
A partir de lo cual se origina un fenémeno particularmente importante que fue el

14




de ia segregacion socioespacial. El surgimiento de sectores 0 barrios
diferenciados en donde los habitantes viven al interior de su vivienda rodeados (la
mayoria de las veces), de gente de su misma condicion sociai.

Por aquelios mismo afos, el proceso de urbanizacion de las naciones europeas
comenzaba en algunas, mientras que en otras se intensificaba. La constante
llegada de nuevos pobladores para residir en los nuevos centros urbanogs, afectd
enormemente la disponibilidad de viviendas suficientes y en buen estado,
afligiendo particularmente a la poblacion de los estratos econémicos mas débiles
de esas sociedades.

Fue precisamente en ese entonces (principios del siglo XVIN) cuando surge uno
de los fenémenos mas estrechamente vinculados con el deterioro de la vida: el
hacinamiento, como resuitado de dividir grandes casas antiguas en
departamentos, para satisfacer la necesidad de vivienda generada por la
industrializacion’,

Una de ias consecuencias de [a industrializacién que sufrieron en general los
paises del mundo capitalista, se encuentra en los origenes de la transformacién
que sufrid la vivienda tradicional a partir del siglo pasado: Ia separacién del
espacio de trabajo de las otras funciones. Como sabemos en la ciudad tradicional,
la interaccién social funciond dentro de un limitado marco espacial y demogréfico.
La ciudad se enconiraba dividida en barrios a una escala mas humana que
garantizaba las formas de acercamiento social; ofrecia un equilibrio entre vida
privada y vida publica.

Con el advenimiento de la ciudad industrial, la vida tiende a polarizarse entre la
esfera privada (la vivienda) y la esfera publica (la actividad publica). En decir la
vida cotidiana tiende a polarizarse en términos de agregado social publico y
privado. Se desarrolia, de este modo, una esfera publica y una privada que
mantienen una estrecha relacién perc sin que la polarizacion llegue a
desaparecer. Aguellas actividades que no se caracterizan ni como publicas ni
como privadas, pierden significado. Cuanto mas fuerte sea la polarizacién y mas
estrecho sea el lazo entre esfera publica y privada mas urbana sera la vida de un
agregado (Bahrdt:1978,52).

En efecto, Bahrdt, siguiendo Ia propuesta del analisis weberiano relacionada con
la alternativa publico-privado que define la ciudad como "mercado" {la forma mas
antigua de esfera pdblica en el sentido sociolgico), considera a la vivienda como
un factor genuino de la esfera privada propio de la ciudad industrial. En este
sentido, la funcién social de la vivienda es dar alojamiento a los trabajadores que
trabajan en un lugar donde no se puede vivir. De esta forma, el trabajo se
convierte en una importante actividad del individuo pero su desarrollo es

3
Leon Pierre (1978), Histoire géconomique et sociale du monde, vol.3. Inerties et
Revolutions, 1730-1840, Armand Coliin, Paris. Citado por Lezama, J.L (1993,103).
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incompatible con la vivienda, entendiendo ésta ultima como lugar de expresion de
la esfera privada, grupo exclusivo de |a familia, donde también transcurre el
tiempo libre.(Ib.).

Conforme el proceso de industrializacién iba en ascenso en las naciones de
Europa, la urbanizacion ocurria de manera paralela. La planeacion urbana de las
ciudades exigia un nuevo desafio' no era posible seguir construyendo ciudades
divididas, marcadas por una desigualdad social que se expresa de muchas
maneras, pero particularmente en {a forma de construir las viviendas y la
conformacion de barrios heterogéneos desde el punto de vista social.

En este contexto de ideas, en las primeras décadas del siglo XX, surge un

movimiento que propugna un nuevo estilo de disefiar las ciudades en Europa4.
Entre los afios de 1925 y 1935, |a arquitectura de ese entonces definié las tesis
fundamentales de lo que seria la Escuela Funcionalista, apoyada en la obra de Le
Corbusier, representante de un nuevo estilo técnico en ia forma de! disefio de |as
ciudades (Garcia Ramos:1974). Al mismo tiempo, se sugirid una reunién para
analizar los problemas de la habitacion popular que padecia el mundo,
fundamentalmente Europa.

Fue asi como surgieron los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna
(CIAM), fundados en el afio de 1928. Famosos por los temas que se discutieron
fueron los congresos de Frankfurt en 1929 y de Bruselas en 1930, en donde se
hicieron serios planteamientos relativos a |a vivienda, bajo el titulo de "la vivienda
para el minimo nivel de vida" o "vivienda minima". Estos congresos no sdlo
buscaron exponer el problema, sino que se trataba de escudrifiar sus causas y
afrontarlas. "Pero lo minimo es todavia una cuestion de medidas, de
dimensiones" no en un sentido estrictamente técnico, sino relativo a condiciones
de supervivencia "social". Esto Ultimo es exactamente aquella parte que puede
ponerse en relacion con el minimo vital: "los menos acomodados en términos
genéricamente sociolégicos; los obreros, la fuerza de trabajo, en términos de
clase” (Aymonino:ib,90).

Por tanto, no se trataba de determinar un minimo absoluto que existid durante el
siglo pasado vy principios de este, que fue impuesto por los especuladores
inmobiliarios que construian en ias periferias urbanas.

¢Pero en qué términos se establecian el minimo de una vivienda? Para estos
congresistas, el valor real de una vivienda no tanto se determinaba por la
superficie, sino por la "cantidad de camas” (y su relacién con un espacio que
permita su uso en forma independiente) que puede contener una vivienda (Ib).

4

Se trata de la doctrina urbanistica denominada como "Carta de Atenas", que propone
principios rectores de Ia organizacion de tas ciudad (Cfr. Garcia Ramaos,
Domingo:p113)
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Parametro que desde luego habia que relacionarlo con el nimero de miembros
por familia.

En ambos congresos, se busco resolver Ia dualidad cantidad-calidad de las
viviendas en las grandes ciudades. Congresos que representaron un mayor
compromiso con los problemas politicos y sociales.

Asi, los arquitectos reunidos en estos foros, expresaron por primera vez su clara
necesidad de actuar conforme a la nueva época, con nuevos materiales de
construccion y meétodos de produccion, tratando de ejercer una mayor conexién
entre la arquitectura y la sociedad.

Fue al profesor Walter Gropius de Berlin a quien se le encomendo la tarea de
elaborar "Los fundamentos sociologicos de ia vivienda minima". En sy exposicion
Gropius hizo hincapié en los cambios constantes que venia padeciendo la
sociedad actual, reflejados en el estilo de vida y en las nuevas formas de
organizacién que estaba asumiendo la familia. De tal suerte, que se debian
revisar las nuevas necesidades familiares y en funcién de las mismas adecuar las
viviendas.

El mismo Garcia Ramos (Ib), considera que la vivienda ademas de satisfacer Ia
“necesidad primaria del alojarse bajo un techo", debe de incluir los servicios
urbanos mas importantes, asi como conocer a la familia y sus distintas formas de
agrupacion, que Garcia Ramos clasifica en tres distintos tipos grupos: la familia
biologica que incluye los vinculos que se establecen por consanguinidad o
parentesco civil; la social, que se refiere al grupo de personas que comparten un
habitat, sin tener una relacion especifica de parentesco (por ejemplo, una casa de
huéspedes), y la familia censal, cuyo concepto varia por razones de captacién de
datos y que se modifica con el tiempo.

Ademas de considerar a la familia, el CIAM establecié que aspectos como las
diferencias climatolégicas y geograficas; asi como los minimos elementos de
espacio, luz, aire, calor, eran importantes para el desarrollo de las funciones
vitales mediante una vivienda, "E| problema de la vivienda no puede ser resuelto
con la mera reduccién del numero de habitaciones y de superficie Gtil de la usual
vivienda de mayor tamanio. El nuevo problema debe enfocarse mediante el
conocimiento de las exigencias naturales y sociales minimas....... "(Ib.:120).

En general, los cambios que estaban experimentando las naciones europeas,
requerian de politicas que favorecieran un desarrollo urbano y de vivienda mas
acordes con las circunstancias sociales y economicas del momento,

De esta forma, la arquitectura adopta un modelo funcionalista que rige la
planeacion urbana de muchas ciudades en Europa. Para la ciudad moderna la
vivienda es concebida como el elemento mas importante de la ciudad, por ser el
lugar en donde la gente transcurre |a mayor parte del tiempo. Pero la vivienda es
inseparable de los servicios que son sus complementos mas importantes (las
prolongaciones de la vivienda, dice Le Corbusier).
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La nueva fisonomia que va adoptando la ciudad moderna -la ciudad del siglo XX-,
S€ enmarca dentro de una arquitectura funcionalista: la ciudad es un parque
Preparado para las distintas funciones de Ia vida cotidiana (Le Corbusier); en
donde habitar se convierte en la funcion principal y, por lo tanto, es el elemento
fundamental de la nueva ciudad.

Pero ia vivienda no debe edificarse en forma aislada; debe formar parte de un
agrupamiento mayor y estar conectada con todos aquellos servicios
indispensables para el desarrollo de |a vida cotidiana: escuelas, hospitales,
mercados, calles, etc., y posteriormente constituir barrios que es la estructura
principal de la ciudad moderna (Le Corbusier).

De este modo el urbanismo moderno Propuso pensar un nuevo orden en el uso
del espacio que permita la expresion libre de las necesidades del habitante.
"Sostiene que éstos empiezan por su casa, el microespacio intimo, raiz de toda
vida social, mismo que se convertira en el punto de partida de todo proyecto
urbano moderna” (Morales: 1998).

Asi, algunas ciudades modernas en Europa, trataron de sSuperar las
discriminaciones impuestas por los tipos anteriores de ciudades, buscando crear
un ambiente que beneficie a Ia mayor parte de los individuos.

En general, el movimiento de Ia arquitectura moderna que se desarrolié en
Europa para planificar ciudades mas habitables, logra conciliar todos los intereses
puestos en el desarrollo urbanc de estas ciudades: Londres, Paris, Amsterdam,
por citar solo algunas, iniciaron Ia planificacion de una ciudad controlada de forma
razonable, con viviendas a precios accesibles y servicios urbanos suficientes.
Propuesta de una arquitectura que no se difundié por igual en todas las zonas y
regiones del mundo (Benévolo: ib.,217).

Es el caso de las naciones denominadas como subdesarrolladas, su ritmo de
crecimiento ha sido fuerte y acelerado, llegando a sobrepoblar las principales
capitales de estos paises. En ellas los planes urbanos y los servicios publicos
sélo satisfacen la necesidad de una parte minoritaria de su poblacién. Para el
resto (la mayoria) los servicios no son proporcionados, y por lo regular el terreno
Gue ocupan carece de un titulo juridico; las casas se construyen con materiaies
de mala calidad donde posteriormente se introducen los servicios urbanos fuera
de los reglamentos que son validos para el resto de la ciudad.

Podemos concluir diciendo que, en el caso de los paises subdesarrollados, de la
arquitectura y del urbanismo modernos nacieron dos tipos de ciudades: una
regularizada y otra irregular tanto la ciudad posliberal, moderna y actual, lo que
pone en entredicho sus propuestas, si las mismas no son pensadas para
satisfacer en forma conjunta a la sociedad. La ciudad irregular crece en forma
concomitante con la ciudad regular y ésta ultima impone un modelo urbano a
seguir por la primera, pero la mayoria de las veces es inalcanzable. Se aceptan
como insalubres ias viviendas que habitan sin servicios, normalmente localizadas
fuera de los limites urbanos de Ia ciudad, pero posteriormente se corrige esta
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situacion dotando de servicios y reconaciendo oficialmente las viviendas y los
barrios, acciones que finalmente justifican la coexistencia de dos tipos diferentes
de asentamientos urbanos.

La vivienda como objeto de estudio

En tanto objeto de estudio, la vivienda ha sido abordada desde diferentes campos
del conocimiento. Las humanidades, la técnica, el arte y las ciencias en general,
le han dado al menos un tratamiento tedrico. De tal suerte, que concebir a la
vivienda como un objeto auténomo e independiente es obligarnos a un
reduccionismo que poco nos conduciria a entenderla en sus diferentes
dimensiones.

Por su misma naturaleza, la vivienda no puede ser definida a partir de una sola
perspectiva tedrica.

Definida como un hecho social (desde el punto de vista de las distintas disciplinas
sociales), puede ser entendida a través de Ia relaciéon usuario-vivienda. Es decir,
como un bien de uso que debe de satisfacer las necesidades de espacio para el
desarrollo de la vida cotidiana de sus ocupantes.

En tanto objeto cultural, las diversas formas que ha asumido la vivienda a través
de distintas épocas, ha dependido de factores socioculturales. "La casa no es tan
s6lo una estructura sino una institucion Ccreada para un complejo grupo de fines.
"Porque la construccién de una casa es un fendmeno cultural, su forma y su
organizacion estan muy influidos por el "milieu cultural" al que pertenece"
(Rapoport:1972:65).

No obstante, en la actualidad Ia vivienda se ha convertido en un bien
estereotipado que debe satisfacer necesidades (dormir, descansar, etc.), sin
importar los determinantes de tipo cultural. Es decir, se disefan las viviendas sin
conocer las condiciones culturales y sociales de su destinatario: Ia forma como
decide resolver el uso cada uno de los espacios internos de la misma,
Culturalmente, sabemos que muchas comunidades prefieren sacrificar el tamafio
de cada cuarto y darle una mayor dimension aun espacio que pueda ser
compartido por todos ios miembros del grupo familiar (Selby, et.al:1991).

Como un hecho econdmico, la vivienda es analizada a partir de los distintos
modos de produccién. Dentro del modo de produccién capitalista, la vivienda
adquiere una connotacién mas precisa: es una mercancia que se produce y se
comercializa de acuerdo a especificas relaciones de produccién. Asi Ia
perspectiva econémica define a la vivienda como un bien de produccién y como
un bien de consumo.

Asi, la economia, la socioiogia, la arquitectura, y muchas otras disciplinas mas
han dado su propia definicién. Como lugar donde se habita, el domicilio, la casa,
la morada, etc., la realidad €8 que la vivienda no puede ser definida
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unilateralmente a través de una sola disciplina (en tanto objeto tedrico de
estudio). Lo mas recomendable es involucrar a las distintas disciplinas con sus
propios recursos y métodos que incluyen los diferentes procesos de produccion
de vivienda y los tipos de viviendas producidas, asi como las fuerzas (factores)
que la afectan; lo que constituye una propuesta con un caracter integrativo
(arquitectura, antropologia, economia, sociologia, geografia, etc.) (Rapoport:ib.)

La vivienda como bien de uso

Desde una perspectiva funcional, la vivienda puede ser entendida como bien de
uso con una funcion especifica (Villavicencio: 1992). De ahi que el estudio del
comportamiento cotidiano que se desarrolla al interior de los espacios que
componen la vivienda, nos permitird entender el tipo de sociabilidad que
establecen entre si quienes ahi viven. Es decir, el espacio fisico constituye un
espacio de uso cotidiano expresivo de las relaciones sociales.

Si bien existen muchos otros espacios (como dormitorios colectivos, hoteles,
restaurantes, albergues, etc.), en donde el individuo puede satisfacer algunas de
Sus necesidades basicas como dormir, comer, asearse, solo a través de la
vivienda estas funciones se recobran de manera arménica. Y viceversa, sélo el
hombre al interior del espacio que le proporciona la vivienda puede sentir
seguridad, intimidad, volverlo suyo y hacerlo menos impersonal,

De este modo, la vivienda le otorga vida a un sistema de relaciones sociales, de
actitudes y de lazos afectivos a los individuos que han escogido vivir formando
parte de un grupo. Y es en funcién de estas relaciones (probablemente relaciones
jerarquizadas y determinadas por las caracteristicas del grupo), que vamos a
considerar el papel que desempefia la vivienda.

Se trata del grupo familiar (la familia) en sus diferentes formas y procesos
evolutivos. No es nuestra intencién hacer un analisis sociolégico exhaustivo de
las transformaciones que ha sufrido la familia hasta nuestros dias. Por el
momento, la consideramos por ser el grupo social que tradicionalimente se ha
constituido como usuarios de la vivienda (Villavicencio: Ib.). En este sentido,

consideramos que la familia” y la vivienda no pueden explicarse en forma
separada. Su doble unicidad la hace a cada una irreductible a cualquier cosa. Y si
cada vivienda es producto de una cultura, de una época y de un determinado
modo de produccién, esa vivienda sélo podra albergar a la familia que la ocupa.

5

Sabemos que existen varios tipos de familia. Por el momento, la familia queda
definida por vinculos biolégicos y relaciones institucionales que establecen entre sj
ciertos miembros de una sociedad (Cfr.CHombart de Lawe: 1967).
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La vivienda se constituye asi en el escenario de la vida familiar. Cumple una
funcion importante de relacién social vinculada con el caracter interno, intimo y
privado del espacio familiar.

Los diferentes significados que el grupo familiar le concede a cada espacio
interno de la vivienda han sido analizados por autores como Chombart de Lawe
(1967), Boh(1984) y Massabau-Pezey (1988).

Chombart de Lawe manifiesta una profunda preocupacion por la relacion que
existe entre familia y vivienda. A cada grupo social formado por la familia le
corresponde la unidad espacial constituida por la vivienda. Para Boh y Massabau,
la vivienda es un espacio de relaciones de integracion intra-grupal que tiene que
ver con el significado que para el grupo familiar tiene cada espacio interno de la
vivienda.

La significacion del espacio no necesariamente se relaciona con los metros
cuadrados de una vivienda (Boh, Ib). Para este mismo autor, un mismo espacio
puede utilizarse para actividades muy diversas. Se trata de los espacios de usos
multiples por ejemplo, la sala como lugar de reunién de la familia; como lugar de
recepcion de amistades o bien, para el descanso nocturno.

Por otro lado, Pezeu nos dice que la idea de superficie minima esta relacionada
con fa necesidad de aislar ciertas funciones que se dan el interior de la vivienda;
correspondiendole al grupo familiar |a propuesta de sus propios esquemas de
desplazamiento (y el uso de cada uno de los espacios) y modos de habitar de Ia
vivienda, definiendo libremente {en apego as sus patrones culturales y formas de
vida), un uso especifico determinado por su funcién: el area de reposo, ia
destinada al ocio, a la intimidad, etc, Mas adelante, el mismo Pezeu nos habla de
la necesidad de jerarquizar los espacios de la vivienda, Jerarquia que es provista
de una "valorizacién vertical", que depende de| grado de importancia que se le
otorga a cada division del espacio al interior de la vivienda. Es decir, Ia vivienda
es percibida de manera diferente segun el rol que desempefian cada uno de los
miembros de una familia. Por lo tanto, esta jerarquia varia segun se trate de la
pareja conyugal (o de la presencia sélo de uno de los dos conyuges), de los hijos,
de los abuelos o de cualquier otro miembro que comparte la vivienda.

En este sentido, Boh propone también la idea de sistematizar el esquema de
relaciones que establecen los miembros de una familia al interior de su vivienda
para tener una vision mas clara de la distribucién espacial que debe privar en la
misma y, adecuar el uso del espacio a las formas de integracién social.

Mientras que para Massabau lo importante es la "valorizacion del espacio” en
relacion con el rol familiar, para Boh sistematizar |as relaciones familiares tiene
que ver con la necesidad de que fos espacios provoquen un mayor contacto y una
mayor integracion social y familiar,

Ambos autores coinciden que la vivienda, ademas de proporcionar un tipo de
relacion privada, incluye un tipo de contacto con el exterior: esto es un espacio
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para los otros de integracion intragrupal. Idea que el mismo Chombart de Lawe
sostiene. Pues la vivienda es un factor condicionante tanto de las relaciones
familiares (las relaciones primarias), como de las relaciones que establecen los
vecinos entre si (la esfera de lo publico).Y agrega, lo importante que resulta
promover actividades gue motiven las relaciones inter e intrafamiliares tanto en el
espacio privado (la vivienda), como en la esfera de lo publico lo cual es posible,
en palabras del propio de Lawe a través de un conocimiento metddico y
sistematico "de los condicionamientos estructurales que la vivienda expresa (la
vivienda en la vida social) y de las necesidades que en ella se expresan (la vida
social en la vivienda)" (Chomart de Lawe:Ib).

De este modo, la familia se constituye como el eje que define el uso y las
funciones que se lievan a cabo al interior de la vivienda. De ia misma forma,
define el uso de un conjunto de espacios externos (la esfera publica) de
interaccion con los demés.

Pero la vivienda varia segun el estrato social al que cada familia pertenece. Es
decir, la idea de "habitar", (Feijo6:1984) es percibida de diferente forma segun las
categorias sociales o estratos en los que se encuentran divididas la mayoria de
las sociedades regidas por el sistema capitalista,

En términos generales, consideramos que las personas que pertenecen a los
estratos sociales econdmicamente mas favorecidos, tienen la opcion de adecuar
Sus necesidades habitacionales a su modo de vida, que derivan de sus propias
concepciones ideoldgicas (de clase}. En el extremo opuesto, los individuos
pertenecientes a estratos sociales menos favorecidos, no tienen la libertad de
elegir una vivienda que satisfaga sus necesidades de habitacion. Para estos
estratos, a veces, la vivienda cumple también un rol econémico que responde a la
necesidad de muchas familias de trabajar al interior de su vivienda. En ambos
casos y para todos los miembros de una sociedad, cualquiera que ésta sea, la
obtencién de una vivienda (a diferencia de otros bienes que el hombre necesita),
requiere de una respuesta permanente que no debe plantearse cada dia Es
decir, la vivienda entendida como el domicilio, el alojamiento, la casa, la morada,
nos remite a un punto fijo en el espacio. Inclusive, como morada, anuncia la idea
de la vivienda como un bien estable, permanente de modo duradero. Tiene que
ver con la seguridad, el arraigo y la cohesidn que proporciona al grupo familiar
que la habita.

Vista en la dimensién de lo familiar, la vivienda se vincula con e} ciclo de vida de
la familia: Ia formacion de la pareja, la procreacion, la consolidacion de i3 familia,
y el alejamiento de los hijos. Asimismo, la vivienda tiene que ver con los posibles
cambios que se den en torno a la organizacion de esta estructura familiar tales
como: cambios de residencia derivados de la movilidad social (ascendente o
descendente), la migracion, la pérdida del empleo, etc. Finalmente, la vivienda
tiene que ver con las nuevas disposiciones legales relacionadas con los cambios
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en el uso del suelo, expropiaciones y desalojos, o bien problemas derivados del
incremento en el alquiler de la vivienda.

Al cumplir la vivienda con una funcién especifica establecida por la familia, en la
actualidad la forma mas representativa lo constituye la famitia nuclear formada por
el padre y/o la madre mas los hijos gque se tengan (Villavicencio y
Durén:1993,157).

Como se menciond, sabemos que existen muchos tipos de familias: y en las
grandes ciudades nos enfrentamos a formas mas especificas de vinculos
biolégicos. Existen familias representadas nada mas por la figura de uno de los
dos conyliges y su pequefa prole (el caso de las familias monoparentales, que se
dan por motivos como el divorcio, el abandono o la viudez); o bien el tipo de
familias extensas que forman varias familias nucleares 0 una sola, pero con Ia
presencia de algun otro miembro que puede tener o no lazos de consanguinidad,
pero que comparten un mismo techo.,

En muchas sociedades, sabemos que el compartir la vivienda es un hecho muy
frecuente; pues en ocasiones se comparte debido a la escasez y los altos costos
de la misma, circunstancia que es muy frecuente sobretodo cuando algunos

sectores de la sociedad carecen de recursos econémicos suficientes’. Es el caso
de México, en donde, el compartir la vivienda por motives econdmicos con otras
personas o familias, es habitual enfrentando problemas como el hacinamiento ya
que por lo general se trata de viviendas reducidas en tamaiio, sin servicios y de
poca calidad constructiva {Villavicencio: 1995,88).

En estos estratos de la sociedad, la lucha por la obtencién de una vivienda se
prolonga durante mucho tiempo durante el cual, tienen que enfrentar graves
escollos hasta lograr la obtencién de la misma. Aun mas, la lucha familiar se
traduce en la aportacion del ingreso de por lo menos dos miembros de una misma
familia para |la obtencién de una vivienda, que va desde la posibilidad de acceder
a un suelo barato adquirir materiales de construccion y de esta manera ir

1]

El tema de las expropiaciones visto como un problema de la ciudad; es decir como la
manifestacion de un movimiento social en el cual se expresan necesidades
colectivas (cfr. Halbwachs, citado por Lezama)

7Este problema es valido no solo para el conjunto de los paises denominados como
subdesarrollados. La problematica habitacional ha aguejado en la actualidad a
paises industrializados como Francia, Italia, Inglaterra, en donde las distintas
instancias oficiales han llevado a cabo importantes programas de vivienda dirigidos
& sectores de poblacion de escasos recursos econdmicos de esas sociedades. En
Francia por ejemplo, la crisis habitacional de los afos de 1929-30, dio por resultado
la creacidn de dos programas importantes de vivienda de interés social por parte
del estado denominados como Viviendas de Bajo Costo (HBM) y Viviendas de
Renta Moderada (HLM) (las siglas son en francés). Mas adelante volveremos con
estos aspectos.
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eéjecutando por etapas su proceso de construccion. Aspectos que con frecuencia
significa el sacrificio, para el grupo familiar, de la obtencién de otros bienes.

A lo anterior cabe anadir, en el caso de las naciones latinoamericanas, Ia
participacion de los miembros de la familia como fuerza de trabajoc en la
produccion de su vivienda.

En resumen, podemos concluir que para los autores analizados dentro de |a
escuela de sociologia urbana, se destaca la profunda relacion que debe existir
entre familia (estructura familiar) y vivienda. Como sabemos, existen diferentes
tipos de familias, de ahi que es necesario acercarnos a las diferentes demandas
de espacio de cada uno de los individuos correspondientes a un mismo nucleo
familiar, tomados como usuarios en relacién con la vivienda (Villavicencio: 1992.)

La vivienda, ademas, cumple una funcion especifica como parte integral de la
estructura urbana que, junto con los servicios urbanos debe quedar integrada

dentro de un proyecto o un plan urbano y este como parte del propio desarrollo
urbano de la ciudad.

De esta forma, |a vivienda debe integrar los ambientes que se dan entre |a esfera
publica y la privada donde la familia cumple un importante rol de interaccidn
social. Consideran relevante dar respuestas a las necesidades colectivas de los
grupos sociales hacia los que est4 dirigido la accién de planificacion (vivienda vy
entorno urbano), haciendo hincapié en que las oportunidades de acceso a la
vivienda dependen, para el individuo, de ia clase social y del sistema de
produccién dominante.

La vivienda como problema de déficit

En términos generales se emplea el término "déficit habitacional” para hacer
referencia a la cantidad de viviendas que se requieren construir para satisfacer |a
demanda existente en un momento y periodo de tiempo determinado. Aspecto que
es dificit cuantificar con precision dada las diferentes formas como se calcula este
déficit, que a menudo varia de una fuente de informacion a otra (Villavicencio: y
Duran: ib,57).

No obstante, existen algunos procedimientos que permiten evaluar el
comportamiento general de la vivienda, considerando sus aspectos cuantitativos y
cualitativos que tienen que ver con la cantidad de vivienda disponible y con la
calidad de la misma.

Asi, el déficit habitacional puede ocurrir como consecuencia del faltante de
viviendas derivado del ritmo de crecimiento de Ia poblacion (natural y social), y la
necesidad de construir nuevas unidades para incrementar el inventario
habitacional existente. Es decir, considerando que cada familia debe tener su
propia vivienda, sucede que existen familias que comparten su vivienda con otras
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familias y por lo tanto hay "famitias sin viviendas" (Schteingart::1978). En
consecuencia se requieren nuevas viviendas.

Pero el déficit habitacional también puede ser consecuencia de problemas de
inadecuacion y/o deficiencia o ausencia de servicios urbanos: es decir no siempre
el tamario de la vivienda es acorde con el numero de ocupantes, lo que provoca
situaciones de "hacinamiento™ o bien, el déficit puede deberse a deficiencias
estructurales y mala calidad de los materiales de construccion, esto es estan
deterioradas y deben ser reemplazadas por nuevas viviendas. Este tipo de déficit
a menudo es dificil de calcular porque existen diferentes criterios para definir
cuando una vivienda presenta probiemas de deterioro, y en que momento debe
ser sustituia. Por Ultimo, el déficit puede obedece también a carencia de servicios
urbanos y sanitarios como parte complementaria de |a vivienda.

Evaluar tanto el déficit cuantitativo como el cualitativo, no quiere decir gque deban
buscarse respuestas que impliquen la produccion masiva de viviendas. Es decir,
proporcionar viviendas tiene que ver con ciertos requerimientos que cumplan las
exigencias de la familia que la habita. Incluso el deficit cuantitativo debe de
considerar la produccidn de viviendas nuevas por encima de los calculos
estadisticos, pensando en las necesidades de ciertos sectores particulares de Ia
pobiacién (por ejemplo, el deseo de los jovenes de vivir solos; la presencia de los
abueios y su deseo o no de vivir con la familia).

La idea del déficit habitacional, nos remite a su vez a una cuestion de mercado
que se vincula con el desequilibrio entre la oferta y la demanda de viviendas. Es
decir, no se trata Unicamente de medir los aspectos de tipo cuantitativo: tantas
viviendas son producidas para una cantidad igual de demandantes. E|
desequilibrio existe precisamente porque no todos los demandantes tienen Ia
misma capacidad econdmica de poder acceder libremente a la vivienda que oferta
el mercado.

En este sentido, el "déficit de vivienda" constituye una mera aproximacién a las
necesidades de vivienda que potencialmente tiene una sociedad determinada,
pero no puede conducir a plantear posibilidades reales de solucién. Esto quiere
decir, que la escasez de vivienda debe plantearse como "un desfase entre las
necesidades socialmente  definidas y la produccién de viviendas"
(Castells:1974,179). Es decir, la demanda consiste en la cantidad y calidad de
viviendas a la que cada familia puede aspirar, segin el nivel de los precios,
limitados por su capacidad de pago.

Lo anterior, desde luego, tiene que ver con el proceso de produccidn de Ia
vivienda que es el resultado de la articulacion de tres elementos: la disponibilidad
de terreno en donde se construye la vivienda, los materiales necesarios para su
construccion y la propia construccion del inmueble. De estos tres elementos,
probablemente el primero, la obtencién de un terreno, sea el determinante para
poder llevar a cabo la construccién de una vivienda.
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Y esto se verifica al analizar la escasez de vivienda que, en México, es uno de los
problemas méas complejos que afectan al pais. Actualmente, el déficit nacional es
de 7 millones de vivienda. Incluyendo carencia y deterioro del actual stock
habitacional, se cree que el déficit llegara a 17 millones para el afio 2000, de los

. . . . . 8
cuales 14 millones corresponderan al medio urbano y tres millones al medio rural’.

Segun el Plan Nacional de Vivienda 1995-2000, los requerimientos de vivienda a
nivel nacional son de 6.5 millones de casas, particularmente de vivienda de interés
social que es donde se concentra la mayor demanda de vivienda por parte de los
sectores de menores recursos econémicos (ver Grafica 1).

Grafica 1. Requerimiento de vivienda, 1995-2000

i Odéficit acumuiado
I

! »
. Mcrecimients demografica :l

|

|
Omejoramiertofresmplazo |
11

Fuente: Sedescl, 1997.

En términos cuantitativos, entre 1980-1990, la produccion de vivienda en la ZMCM
permitid que el parque habitacional aumentara en 525,082 unidades pasando de
2'586,616 a 3'111,698 viviendas en esos diez afios. De ese total el 92% del
crecimiento (483,016 viviendas) se dio en los municipios conurbados y séio el 8%
restante correspondié al Distrito Federal.(Villavicencio y Duran: Ib, 160).

Segtin el Conteo de Poblacion de 1985, en términos porcentuales, actualmente el
pais tiene aproximadamente un 53% de déficit acumulado de vivienda | y un 26%
de la vivienda debe ser reemplazada o bien mejorada tal y como se demuestra en
la grafica anterior. Solamente el Distrito Federal, el 18.7% de la vivienda mantiene
condiciones precarias; es decir son viviendas con techos de materiales de calidad
insuficiente como lamina, carton, palma o teja, y un 31.1% son viviendas
deterioradas en el sentido de que se encuentra cerca o ya rebasaron su vida Util.

En general, el al area metropolitana de la ciudad de México el déficit de vivienda
s6lo por carencia es de dos millones. En este caso, la falta de viviendas junto con
la dificultad de poder obtener suelo urbano barato, se ha ligado a la proliferacion
de asentamientos irregulares: se calcula que entre el 50 y el 60 por ciento de la

8
Investigacion realizada por la Escuela de Trabajo de la UNAM. Bermudez, Roberto:La
vivienda, necesidad vital, suefio y angustia de las mayorias”,
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poblacion de la ZMCM vive en asentamientos que surgieron de manera ilegal
sobre terrenos comunales y gjidales en donde han llevado a cabo |3
autoproduccion de su vivienda (Excélsior, 19 agosto/96).

La vivienda como problema de desarrolio urbano

La vivienda es un importante elemento dentro del desarrollo urbano de las
ciudades, porque la gran cantidad de suelo destinado a la vivienda consume una
importante extensién del terreno de que aquélla dispone. De tal suerte que, la
tierra, se constituye un elemento basico de ia vivienda y un factor critico en la
determinacion de su costo.

La propiedad privada de terrenos en manos del capital inmobiliario, iocalizados en
areas urbanas privilegiadas son socialmente valorizadas y funcionalmente
deseables (Castells:1977,185). De tal manera que esas zonas generan una mayor
renta y por lo tanto mayores ganancias a sus propietarios.

Liberados estos terrenos, el tipo de vivienda ahi construida tendra un elevado
costo que solo podra ser pagado por sujetos con disponibilidad econémica.

Queda clara la relacién que se establece entre el fenémeno de la especulacién
con la tierra y el tipo de vivienda producida. Tratdndose de terrenos caros
(determinado su precio por las condiciones de ubicacién: céntricos o periféricos,
pero dotados de servicios urbanos suficientes y vinculados con la estructura
urbana de la ciudad), se llevara a cabo Ia produccion de un tipo vivienda dirigida
a los sectores de poblacién con solvencia economica. Por el contrario, aquéllos
terrenos de mala calidad (con pendientes elevadas, inundables), ubicados en los
limites de la ciudades y sin servicios urbanos, el tipo de vivienda producida por fo
general sera de una calidad poco deseable pero accesible a la mayoria de la
poblacion.

De esta forma, las ciudades van conteniendo espacios diferenciados (social y
economicamente), por el tipo de vivienda tonstruida, determinada por el valor del
suelo y la renta que genera. Asi, el suelo con menos ventajas desde el punto de
vista del desarrollo urbano (dada su localizacion y la poca inversién de capital en
obras de infraestructura urbana), serd destinado a la construccion de un tipo de
vivienda popular expresada (social y espacialmente) por las caracteristicas fisicas
de la construccién y el tipo de sujeto residente. Estos aspectos en conjunto van
marcando notables diferencias espaciales al interior de las ciudades como
consecuencia de las diferencias de precios y rentas que generan los terrenos en
las ciudades.

La vivienda como proceso de produccion

Dentro del marco histérico-social de desarrollo de las sociedades, la vivienda se
vincula con un determinado modo de produccion.
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En el modo de produccién capitalista, la vivienda es vista como una mercancia
gue posee un caracter mercantil producida para el mercado. De ahi que en su
proceso de produccidon, se deben considerar SuUs costos, sus formas de
circulacion y los agentes (publicos y privados) que intervienen.

Esto nos lleva a exponer algunos estudios que al respecto fueron elaborados por
investigadores interesados en el problema de la vivienda en América Latina. Se
trata del analisis elaborado por Nufiez, Pradilla y Schteingart (1982), con respecto
al deterioro de la vivienda en la region como producto de factores como el
empobrecimiento de la clase trabajadora poco capacitada para incorporarse al
empleo que genera la industria: la reestructuracién del mercado mundial
capitalista y el desarrollo de un sector de capital monopolista financiero {Ib.,18).

Los autores afiaden un segundo punto ligado a las condiciones en que el capital
privado produce la vivienda-mercancia. Plantean que el desarrolio de un sector
inmobiliario capitalista, consolidado gracias al apoyo que ha recibido del Estado,
ha participado produciendo viviendas poco accesibles a la mayoria de Ia
poblacién trabajadora. Asunto que por el momento lo dejamos sélo planteado,

retomandolo al concluir precisamente el objetivo de este trabajo que esta dirigido
a evaluar la vivienda producida por el mercado inmobiliario.

En sintesis, el problema de la vivienda surge al convertirce en un bien de dificil
acceso, particularmente para los sectores de menos recursos econémicos que
aun siguen siendo una importante mayoria en México como en el resto de [os
paises de la region latinoamericana, en donde también la vivienda se ha
problematizado a través de conflictos sociales provenientes de grupos de

.. . L. - 9
poblacion que en forma organizada reclaman la obtencién de una vivienda .

El caso de México

En México, las posibilidades de obtencién de una vivienda -lo que inciuye su
costo, acceso a fuentes de financiamiento; adquisicion de materiales, etc.-, seran
diferentes dependiendo del sector de poblacidn que se trate.

Los estratos econdmicos mas fuerte, por lo general se procuran la vivienda
acudiendo al mercado formal que la praduce. Esto es, el usuario, el demandante,
con capacidad econoémica suficiente, puede construir su vivienda mediante I
contratacion de una empresa particular: o bien cuando la cantidad de dinero
disponible no es suficiente, puede solicitar un préstamo (crédito hipotecario)
privado o publico (siempre y cuando cumpla con algunos requisitos que le
garanticen al agente salicitante Ia recuperacion del préstamo).

9
Nos referimos a los Movimientos Populares Urbanos que en diferentes ciudades
latinoamericanas, entre ellas Méxice, han surgido en demanda a la obtencién de
suelo, vivienda y servicios urbanos,
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Los sectores econdmicos mas deébiles, quedan fueran del mercado formal de la
produccion de vivienda, teniendo que recurrir a la ocupacion ilegal de terrenos y

llevar a cabo la autoproduccién de su vivienda'. "Estos mecanismos consisten
basicamente en el recurso de la "autoconstruccion" como forma productiva, lo que
reduce el costo monetario de la vivienda. ", "....por otra parte, la ocupacion
ilegal @ no reglamentaria de tierras alivia sus erogaciones monetarias mediante la
contraccion o  eliminacién de la renta de la tierra...."(Jaramilio,
Schteingart:1983,13). Proceso que se ha convertido en un recurso generalizado
para la mayoria de los sectores de bajos recursos econdmicos.

La Zona Metropolitana de la ciudad de México (ZMCM)

Sabemos que la autoconstruccion de ha sido Ia forma dominante de produccion
de vivienda popular en la zona metropolitana de la ciudad de México.

Sobre la autoconstruccién existen diversas opiniones que van desde las
propuestas de Turner (1972), quien introduce la participacion de agentes privados
en programas de vivienda popular destinados a personas de bajos ingresos
econdmicos, a través de la "inversion del esfuerzo propio”; que significa la

intervencion de los miembros de las familias en la construccion de sus viviendas

con el propdsito de adquirir una vivienda en propiedad; hasta las aportaciones de
autores como Emilio Pradilla que dentro del marco de la sociedad capitalista,
considera que la "autoconstrucion" es una forma de explotacion de la mano de
obra del trabajador y una ampliacion mas de su jornada de trabajo (1982:269).

"Aunque carecemos aun de cifras estadisticas que nos permitan probarlo
empiricamente, podemos afirmar sin temor a equivocarnocs que la casi totalidad de
las viviendas rurales y una parte considerable (en algunos casos mayoritaria) de
las viviendas urbanas en América Latina han sido construidas -en sentido estricto-
por sus propios consumidores, sin recurrir al uso de disefiadores, maestros de
obra, obreros constructores u otros agentes...." (Ib.).

Para Pradilla, la autoconstruccion ha sido un paliativo que pretende resolver "el
problema de la vivienda de los sectores menos favorecidos" mediante programas
que han recibido apoyos y asistencia técnica y financiera de gobiernos locales y
organismos internacionales, como parte de las politicas de vivienda gue
pretenden justificar las acciones sociales de gobiernos y naciones, en lugar de
proponer programas de vivienda accesibles (desde el punto de vista econémico) y
adecuados a las necesidades reales de Ia poblacién de bajos ingresos
economicos.

Sobre el tema de Ia autoconstruccion, otro autor, Jan Bazant (1985), realizo un
interesante estudio en México. Para este autor, la autoconstruccion es el
resultado de la evolucién sociceconémica de las familias asalariadas o de bajos

10
La ZMCM es objeto de analisis en el siguiente capitulo (11).
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ingresos econémicos. De esta forma, llevd a cabo un analisis comparativo de los
programas oficiales de autoconstrucciéon en el Distrito Federal y en ciudades
como Monterrey y Guadalajara.

Para Bazan, los programas oficiales de autoconstruccion han tenido como
objetivo el sustituir la mano de obra de obreros especializados por la del usuario,
mediante el empleo de prototipos de vivienda que permiten simplificar los
sistemas constructivos, reducir los costos de construccion y que el usuario se
identifique con la vivienda que habitara y con la comunidad mediante el esfuerzo
familiar de la autoconstruccion (ib:41).

Las investigaciones de Bazant ponen de manifiesto dos asuntos importantes. Por
un lado, nos permiten constatar que a mayor disponibilidad de recursos
economicos disminuye el interés de las familias por participar en Ia
autoconstruccion de su vivienda y, por otro, que, si bien, la disponibilidad de
suficientes recursos econdmicos posibilita una vivienda construida con mejor
calidad de materiales, esto requiere a su vez de ia contratacién de mano de obra
especializada para efectuar ciertas obras {por ejemplo la instalacién del drenaje,
las tuberias,etc.) que rara vez son oficios que conocen los miembros de estas
familias. Sélo tratandose de viviendas precarias, si es construida casi en su
totalidad por la familia por ser de un tipo de vivienda hecha con materiales
perecederos.

Si bien los planteamientos de Turner y de Bazant pretenden exhortar la
participacion de los miembros de la familia en I3 autoproduccion de su vivienda, el
mismo estudio de Bazant demuestra que la autoconstruccion no es un proceso
sencillo, en parte por la inexperiencia de los mismos autoconstructores, la falta de
tiempo para llevar a cabo las tareas de construccion, el alto costo economico que
muchas veces representa la obtencién de los materiales de construccion
requeridos.

Daniel Hiernarux (1991) es otro autor que se ha ocupadc del tema de Ia
autoconstruccion, definiéndola como "el proceso en el cual el consumidor -usuario
final de la vivienda- participa en forma directa en la produccién de la misma"
(Ib.58). En su trabajo lleva a cabo una interesante discusion conceptual de la
nocion de la autoconstruccion, de la cual retomaremos sélo algunos conceptos.

Por un lado, el autor sefala que en los procesos de autoconstruccion, la
definicion de actores es clave para entender el proceso. En este sentido, destaca
al usuario como el agente principal Cuya participacion no se remite nada més a la
construccion de la vivienda, sino que incluye algunas otras actividades previas
como la concepcion arquitecténica de la misma: |a adquisicion de un predio dénde
edificarla asi como la obtencién de los recursos iniciales. Afade, ademas, que el
usuario debe integrarse durante el curso de Ia edificacidn en otras actividades
como, la consecucion de materiales, la supervisién y la gestién de los servicios.
Por lo tanto, la autoconstruccion resulta un proceso tan complejo que obliga a los
usuarios a contratar personal capacitado que debe ser remunerado. Esta cadena
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de actividades que permite la autoconstruccién de la vivienda, tiene, para
Hiernaux, como elemento central la capacidad de gestion del usuario para
completar la totalidad de! proceso de edificacién. Por lo que, considera gue, mas
que autoconstruccion de la vivienda, es "preferible hablar de gestién individual de
la produccion de la vivienda".

Al respecto. Legorreta (1984), planteé el término de autoconstruccién por gestion
individual amparada. Individual significa el control que ejerce la familia sobre todo
el proceso de produccion de la vivienda y amparada el hecho de que al amparo

de una organizacién o bien de un gestor que negocie con las autoridades el
suministro de servicios urbanos.

El mismo Bazant (ib.), insiste en el término "autoconstruccion amparada” porque
la mayor parte de los programas de autoconstruccién de vivienda han ocurrido al
acecho de diversas instancias sociales y publicas que intervienen en el proceso
asegurando el suministro de servicios urbanos.

En los ultimos tiempos se ha pasado del concepto de autoconstruccion (como el
proceso informal de produccion de vivienda popular), al de "autogestion de la
vivienda". En la ZMCM, se han dado algunas experiencias promovidas por
colonos en gran cantidad de asentamientos populares, encaminadas a dar
solucion a problemas que tienen que ver con la regularizacion de la tenencia de la

. ., o .y .. T
tierra, la obtencion de algunos servicios urbanos y la construccion de viviendas

En este sentido, el analisis del proceso de expansion urbana de la metrépoli, nos
demuestra la importancia que ha tenido el crecimiento irregular a través de la
invasion de terrenos periféricos (publicos o privados), sin servicios, en donde
mediante la autoconstruccion la poblacion lleva a cabo la produccidn de su

Entre las experiencias de autogestién de vivienda, vale la pena mencionar el caso
de E! Molino, en Ia Delegacion de Iztapalapa, en donde se llevé a cabo un proyecto
de vivienda y servicios. La producciéon de vivienda se hizo mediante ia
autoconstruccion, que requirié ia participacién de los colonos, resaltando la
importancia que tuvieron las mujeres durante el proceso. La formacion dei
asentamiento se logré con la intervencién de la Union de Colonos, Inquilinos y
Solicitantes de Vivienda Libertad 11 de Noviembre A.C. (UCISV); Organizacién que
surgid el 11 de noviembre de 1981, dia durante la cual se llevo a cabo el desalojo
de centenas de familias que invadieron un predio en Jalapa, Delegacion Alvaro
Obregon. En la actualidad, la UCISV agrupa airededor de 1500 familias organizadas
algunas de ellas en cooperativas, UCISV por lo general, adquiere los predios a
particulares sin financiamientos provenientes de FONHAPO o cualquier otro
organismo de vivienda. En el caso de E| Molino, la Organizacién adquirié un predio
de FONHAPO para la urbanizacion del predio, la obtencién del suelo y Ia
construccion de un pie de casa de 45m2. Sin embargo, en lo que se refiere a la
autoconstruccién de ias viviendas, no ‘odos los miembros de la Organizacion tenian
conocimientos de edificacion: aspecto que se corrobora con la investigacion llevada
a cabo en la Unidad Habitacional de AMPROVIDIME, como se vera mas adelante.
(Schteingart:1990), (Sevilla en: Massolo coord:1992) (Coulomb y Sanchez
Mejorada: 1992)
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vivienda. Posteriormente el Estado interviene regularizando la propiedad e
Introduciendo servicios, "en suelos que entran en forma total o parcial en los
circuitos mercantiles, casi siempre a precios que se colocan por debajo de su
valor" (Nunez, Pradilla, Schteingart JID.,26). De esta forma la vivienda que fue
producida como valor de uso, genera nuevas rentas urbanas que benefictan a los
propietarios de terrenos urbanos ubicados en la cercania estos predios invadidos.

Las Unidades Habitacionales

La reflexion en torno a la autoconstruccién no pretende dar respuesta al debate
tedrico sobre si la autoconstruccion es o no una alternativa de solucién a la
escasez de vivienda popular. Abordar el concepto tuvo como propdsito analizar y
dar a conocer la intervencion de agentes privados en un proyecto de vivienda
Popular por autoconstrucion dirigida o bien amparada y como parte de un
conjunte habitacional.

Si bien, la autoconstruccion ha sido una forma de dar repuesta a las necesidades
de vivienda; la construccién de unidades habitacionales, se ha convertido en I3
practica mas frecuente de dotar de vivienda sobretado a los sectores de medianocs
y escasos recursos econémicos.

En circunstancias de escasez de sueio, la necesidad de dotar de vivienda a los
estratos medios y bajos de la pobiacion ha sido uno de las factores determinantes
en la produccién de grandes y medianos conjuntos habitacionales dispersos en el
centro o bien en las periferias de las ciudades, particularmente las que estan mas
pobladas.

México no ha sido la excepcién, mucho menos la zona metropolitana de la ciudad
de México que, a su interior, ha producido grandes conjuntos habitacionales de
varias dimensiones. Para los estratos medios y pobres de la poblacion, los
conjuntos han dado respuesta a la necesidad de vivienda, a través de la
construcciéon masiva de las ilamadas vivienda media y vivienda de interés social.

Financiados tanto por el sector publico como por el sector privado, su logica de
construccién obedece a patrones muy similares entre si: viviendas agrupadas con
mezcla de prototipos, altas densidades de poblacion y localizados en las areas
perifericas de la ciudad de México y sUs municipios conurbados de bajo costo y
con escasez de servicios urbanos.

Por lo general, son los arquitectos, los constructores y los disefiadores urbanos
los que se han encargado de |a planeacion urbana de los conjuntos
habitacionales. Preocupados mas por una arquitectura funcional que resalta
imagen, colores y texturas, han soslayado la importancia de algunos aspectos
como, por ejemplo, la integracién social de la nuevos residentes que no es
espontanea ni facilmente concebida. Las relacicnes sociales no surgen por si
mismas como producto del disefio de un conjunto urbano con andadores, pasillos
y algunos servicios de equipamiento urbano. Inclusive esto Ultimo debe ser
considerado profusamente.
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Han habido muchos intentos de definicién del termino conjunto urbano: como
“grupo de viviendas planificado y dispuesto en forma integrai, con ia dotacidn e
instalacién necesarias y adecuadas de los servicios urbanos: vialidad,
infraestructura, espacios verdes o abiertos, educacion, COMErcio, servicios

. . W12 . . .
asistenciales y de salud" . Pero el conjunto urbano no incluye sdlo un extenso
catalogo de espacios y comercios. La definicion de conjunto urbano, contiene
importantes elementos que vale ja pena mencionar.

En primer término, tiene que ver con la nacién de un habitat colectivo nuevo, que
§e organiza a partir de una nueva situacién econdmica, social, técnica y
demografica. La concepcion de un importante nimero de viviendas organizadas
€N un conjunto que responde a una organizacion del espacio planeado
arquitecténica y urbanisticamente., Seguidamente, el conjunto urbano debe ser
concebido como un espacio que incurre en la transformacion de la vida cotidiana
esto es, en la estructura de valores, comportamientos y aspiraciones de los
futuros usuarios de las viviendas. Siendo al nivel de esta estructura donde, por lo
regular, impactan en mayor o menor medida las expectativas de una vida
diferente (Kares:1963),

Son los aspectos socioldgicos subyacentes a estos conglomerados urbanos los
Que rara vez son considerados y tomados en cuenta durante la etapa previa a la
construccion de los conjuntos. Conocer los gustos, las expectativas y las
necesidades de los futuros habitantes son rasgos que permiten disefiar viviendas
y conjuntos urbanos con los cuales ios habitantes se identifiquen y favorezcan su
integracion como grupo. Lo anterior es valido tanto para una poblacion
perfectamente identificada (obreros y empleados), como para un mercado libre
susceptible de ser canalizado dentro de un proyecto habitacional especifico.

Es en las ciudades en donde se manifiesta en proporciones considerables |a
escasez de suelo necesario para la produccion de vivienda barata, Io que ha
requeride de la intervencién de diferentes agentes para su produccion.

Estos agentes (publicos o privados), que intervienen ( veces como propietarios
del suelo), junto con los inversionistas (el capital comercial y financiero),
construyen en zonas ubicadas en la periferia de las ciudades y de escaso
equipamiento con baja inversidn en infraestructura que les facilita la produccion
de vivienda barata. Esto Gitimo es un aspecto que debe ser tomado en cuenta en
la planeacion de conjuntos habitacionales, sobretodo de aquellos que, por estar
en la periferia, carecen de suficiente equipamiento urbano.

Planear los equipamientos colectivos de los conjuntos urbanos no es una cuestién
simple. Significa la posibilidad de proporcionarlo en el momento mismo en que
comienza la construccion de las viviendas. Debe preverse por etapas evaluando
las necesidades y prioridades de los futuros usuarios. Ciertos equipamientos de

12
Landa, Horacio (1976). Terminologia de urbanismo. México, CIDIV-INDECO.
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infraestructura como las vialidades, andadores y calles internas; el alumbrado
publico y espacios acondicionados como areas verdes, canchas deportivas y
comercios de primera mano, son prioritarios porque permiten la adaptacion de los
nuevos habitantes y su integracién a un medio social y urbano diferente.

De manera general, el tamafio del conjunto asi como su localizacion, debe
planearse a una distancia cercana a los lugares de trabajo, en sitios con
equipamientos educativos y de salud por ser necesidades que los nuevos
habitantes dificilmente podran satisfacer dentro del conjunto urbano, que no es
una totalidad auténoma, ademas de que las necesidades evolucionan y se
transforman con el tiempo.

A lo anterior vale |la pena considerar otro aspecto que no se ha tomado en cuenta
lo suficiente y que tiene que ver con Ia administracion y el mantenimiento de los
conjuntos habitacionales. Por efemplo, sélo en el Distrito Federal actualmente
viven tres millones y medio de personas bajo el régimen condominal, con graves
problemas de administracién, sobretodo las unidades con vivienda de interés
social por el tamafio y la gran cantidad de poblacién que concentran, que
repercute en la conservacién y mantenimiento de la unidad; asi como en ia
practica de conductas antisociales entre los habitantes de una misma unidad
habitacional ",

La produccion de vivienda y de conjuntos habitacionales no es una tarea sencilla.
Tiene que ver con una sociedad estratificada y con un espacio residencial
asimétrico (Castells: 1979). Es decir un espacio diferente por su localizacién, su
infraestructura, y la calidad del suelo. A su VeZ, es una actividad que esta
estrechamente vinculada con factores de orden econdmico, politico, juridico y
administrativo que pesan enormemente entre los agentes productores de
vivienda: el sector privado que es nuestro objeto de analisis.

13
Bienes Inrnuebles. Excelsior 21/06/98.
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.S

CAPITULO IIl. POBLAMIENTO Y VIVIENDA EN LA ZONA
METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO

La Zona Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM)

« Definicion del area de estudio

La zona metropolitana de la ciudad de México (ZMCM), constituye el
asentamiento mas poblado del territorio mexicano. Su dinamica de poblamiento se
vincula con un modelo de ocupacion del espacio necesario para la produccién de
vivienda, particularmente la vivienda de interés social y popular que es el reclamo
principal de los sectores de menos recursos econdémicos que residen en la
metropoli.

El crecimiento espacial que viene padeciendo la ciudad de México ha sido
abordado por una importante cantidad de investigadores, tanto nacionales como
extranjeros. Situacion que en ocasiones ha dificultado la definicién conceptual de
la zona metropolitana asi como su delimitacién territorial.

Para los fines del presente capitulo, se entiende la zona metropolitana de la
ciudad de México como Ia expansion que ha tenido la ciudad de México hacia sy
periferia, rebasando los limites politico administrativos que originaimente la
contenian, incorporando delegaciones y municipios cercanos tanto en términos
fisicos como socioecondmicos,

Fue Luis Unikel quien definio el concepto como;

"...la extensién territorial que incluye a la unidad politico-administrativa que
contiene a la ciudad central, vy a las unidades politico-administrativas contiguas a
ésta que tienen caracteristicas urbanas, tales como sitios de trabajo o lugares de
residencia de trabajadores dedicados a actividades no agricolas, y que mantienen
una interaccion socioeconémica directa, constante e intensa con la ciudad central
y viceversa " (Unikel, 1976:118).

De este modo, la ZMCM es la consecuencia del acelerado proceso de
urbanizacion de la ciudad de México sobre su periferia, incluyendo zonas
destinadas a diversas actividades comerciales y administrativas pero
predominantemente areas habitacionales.

» Distintos enfoques de estudio

La zona metropolitana de la ciudad de México también ha sido analizada desde
diferentes propuestas metodolégicas y enfoques tedricos.

Uno de ellos ha sido el modelo de anillos concéntricos tomado a partir de las
propuesta de la Escuela Ecolégica de Chicago(Burgess:1925), y que ha sido
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utilizado por algunos investigadores urbanos para el caso de la ciudad de México
y Su zona metropolitana. Enfoque que ha permitido conocer el problema de la
vivienda mediante a zonificacién de |a ciudad por contornos.

René Coulomb (1984), aplicd el modelo de los anillos para seguir el
desplazamiento que tuvo ia vivienda de alquiler desde las areas centrales hasta
la periferia. Para este autor, la perdida de poblacién de las dreas centrales y de
los contornos intermedios, afecté ia perdida de mas de 48 mil viviendas en renta
durante el decenio de 1960 a 1970 y su desarrollo en los contornos siguientes.

Por su parte, Javier Delgado (1988,199) denomind el modelo como “crecimiento
por conurbaciones", y lo utilizé para seguir el crecimiento del area urbana de la
ciudad de México en base a contornos, Asimismo, Negrete y Salazar (1987)
recurrieron al modelo para explicar la evolucién de |a ciudad del centro a la
periferia. Proceso durante el cual, se fueron incorporando nuevas unidades
administrativas (delegaciones y municipios) y se redistribuyd la poblacién
modificandose los usos del suelo.

Garza y Schteingart (1989), utilizaron el esquema de ordenacién por contornos
que les permitié anticipar el proceso de suburbanizacion periferica motivada por
el desplazamiento lento de poblacidn hacia {os contornos mas alejados.

E! punto de vista de cada uno de los autores mencionados, difiere en cierto modo,
por el numero de unidades administrativas {municipios) que consideraron en cada
contorno en el momento durante el cual hicieron su estudio. Por ejemplo,
Coulomb {1984) en su clasificacion, incluye sélo 17 municipios; Negrete y Salazar
21 porque agregaron cuatro en proceso de transicion metropolitana, en lugar de
considerar unicamente a los 17 conurbados. Clasificacion ésta Ultima que utilizan
también Garza y Schteingart {Delgado:ib).

Finalmente, Villavicencio y Duran (1993), resumen el modelo de crecimiento por
contornos de la siguiente forma: ciudad central o zona céntrica configurada por
Cuatro delegaciones centrales; el primer contorno formado por siete delegaciones
del DF y dos municipios del Estado de México. En e segundo contorno afiaden
cuatro delegaciones del DF y 10 municipios del Estado de México. El tercer
contorno formado por la incorporacién de una delegacion y 15 nuevos municipios.
En total las autoras mencionadas consideran 27 municipios conurbados a la
ciudad de México. Clasificacion que también es utilizada para sus estudios por el
INEGI y algunos otros estudios més recientes como el de Garrocho (1996).

En lo que si coinciden estos autores es que el crecimiento de la ZMCM, ha sido
un proceso muitifactorial relacionado con el desplazamiento de la poblacion
motivado por cambios de uso del suelo (de vivienda a otros usos diferentes),
particularmente en las areas centrales y en las delegaciones del primer contorno
de ia ciudad de México y la oferta de suelo barato disponible en las delegaciones
de la periferia y los municipios mas cercanos.
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El proceso de expansion metropolitana a su vez, tuvo que ver con el freno a la
construccion de fraccionamientos en el Distrito Federal durante los afios

cincuenta“, permitiendo la conurbacion de 21 municipios mas (Delgado: 1990)

Otro estudio reciente acerca de la ZMCM propone un método de andlisis del

territorio metropolitano. Para ello utiliza el concepto de poblamiento™ que permite
articular la dinamica de produccidn del espacio urbano con Ia dinamica
demografica de sus ocupantes a través del analisis de las caracteristicas
historicas del desarrollo urbano metropolitano (CENVI-UAM-AZC. 1996-97). Como
resultado se obtuvo la identificacion de seis tipos de poblamiento para la ZMCM:

Centro Histdrico. Se refiere al casco antiguo de la ciudad de México que contaba
en 1990 con 50,136 viviendas con una densidad de vivienda en donde, no
obstante, el alto grado de especializacion del uso del suelo y los cambios
ocurridos a lo largo del tiempo, la densidad de poblacién promedio sigue siendo
elevada: 208.9 hab./ha. en comparacion con la que tenia en 1990 que era de 51,7
hab./ha (ib).

Pueblos Conurbados (que alude a la existencia de una frontera rural-urbana),
considerados por e! estudio como aquellos asentamientos que han pasado a
formar parte del area urbana del ZMCM desde 1950 hasta 1990. Son espacios
separados del espacio mayormente urbanizado de la ciudad en cuya estructura
urbana predomina el uso habitacional, con densidades de poblacién menor a 80
hab./ha. a excepcion de algunos asentamientos con funciones urbanas diferentes
(por ejemplo, culturales) que motiven la concentracion de poblacién en espacios
reducidos. El estudio referido destaca e| pueblo de Ixtapaluca en el municipio del
mismo nombre con densidad maxima en una de sus areas de 135 hab./ha.

En 1930 en los en pueblos conurbados de la ZMCM habitaban 1,308,177
personas (el 87% de la poblacion urbana total) ,de los cuales 583 mil se
localizaban en el Distrito Federal y 724 mit en los municipios conurbados. E| total
de viviendas era de 249,963 ocupando una superficie de 13,503 Has. con una
densidad resultante de 11.7viv./ha,

Fue durante la regencia de Emesto P. Uruchurti (1953-1966) cuando esta
prohibicién motivé el crecimiento expansivo de los municipios cercanos al Estado
de México. Posterioremente, durante el periodo de Carfos Hank G. como Jefe del
DDF (1977-1982), quizo imponer restricciones para detener el crecimiento irregular
de la ciudad de México aprovechando el crecimiento econdémico de las areas
urbanizadas mas céntricas (Connolly:1988).

Concepto de poblamiento. "Intento de sistematizacion descriptiva y analitica de los
procesos de ocupacion, produccion y transformacién dela ciudad, mediante el cual
se pretende articular metodoldgicamente ef comportamiento de los fenémenos
demograficos de grupos determinados de poblacién, su estructura socioeconémica
de las diversas formas que han utilizado para ocupar el territorio y producir el
espacio habitable de {a ciudad” (CENVI/UAM-AZC. 1897,75)
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Colonias Populares. El estudio las tipifica como asentamientos producto de las
diferentes modalidades de poblamiento popular, con intervencién de agentes
promotores privados, sociales y publicos, de tenencia regular o irregular fuera de
las normas urbanas vigentes. La funcién predominante es el habitacional y las
densidades habitacionales son muy altas.

En estos asentamientos Ia produccién de vivienda generalmente |a llevan a cabo
los propios habitantes Y en ocasiones contratan mano de obra mas o menos
calificada.

Segun lo indica el estudio este tipo de colonias constituye el tipo de poblamiento
de mayor peso en la ZMCM: con alrededor del 62% de la poblacion total, io que
se traduce en mas de 9 millones de habitantes distribuidos por mitad entre el
Distrito Federal y los municipios conurbados. Por su importancia cuantitativa, el
estudio las considera como el espacio estratégico de todo intento de construceidn
de escenarios para el futuro poblamiento de Ia ZMCM.

Colonias populares de baja densidad {0 en formacion).El estudio las refiere como
aquellos asentamientos surgidos durante la década de 1980-1990, con escasa
urbanizacién y deficiencia del equipamiento urbano y en su mayoria con viviendas
construidas de manera provisional. Alojan cerca de 996,538 habitantes y dada su
baja densidad ocupan una superficie de 20,403 Has. con una densidad promedio
de 48.8 hab./ha. Cuentan con un total de 193,184 viviendas con una densidad
promedio de 9.5 viv./ha.

Colonias populares de densidad media (0 en proceso de consolidacion).
Tipificadas por el estudio como aquellos asentamientos con una urbanizacion
incompleta y con algunas construcciones provisionales, en proceso o totaimente
terminadas. Alojan 3,501,273 millones de personas, ocupando 24,892 has., esto
es el 18.5% de la superficie total de la ZMCM . sobre [a cual hay casi 685 mil
viviendas con una densidad promedio de vivienda de 27.5 viv./ha.

Colonias populares de alta densidad (o consolidadas). Se trata de asentamientos
totaimente urbanizados con construcciones definitivas, terminadas o en la ultima
etapa de su conclusion.

Colonias populares en la Ciudad Central (o vecindades). Surgidas en la Ultima
mitad del siglo XIX y la primera parte del presente siglo, fueron producto de
promociones inmobiliarias y de importantes inversiones en una época en que se
construyo vivienda en alquiler. Se localizan en las delegaciones de la Ciudad
Central (Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Benito Juarez y Miguel Hidalgo) y en
las circundantes (Azcapotzalco, Gustavo A, Madero e Iztacalco), en donde alojan
1,085,699 personas, en una superficie urbanizada bastante reducida: 4,825 has;
razén por la cual la densidad de poblacion es elevada, alcanzando 225 hab./ha. el
numero total de viviendas es de 277,017 con una densidad promedio de vivienda
de 47 viv./ha.
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Conjuntos Habitacionales. Son soluciones habitacionales caracteristicas de Ia
segunda mitad de este siglo. Resultado de espacios planificados con diversas
tipologias (prototipos) de vivienda con servicios urbanos y financiados por el
capital privado, el gobierno y ocasionalmente con inversion mixta.

Alojan una pablacion de 2,163,340 personas (el 14.4% de la poblacién
metropolitana), en una superficie urbanizada de 14,105 ha y con una densidad
promedio de poblacion de 153.4 hab./ha; el numero total de viviendas es de
461662, con una densidad promedio de 32.7 viv./ha.

Colonias Residenciales de Nivel Medio. Como lo sefala el mencionado estudio se
trata de colonias producto de una promocion de caracter privado, planificadas,
con servicios urbanos y de infraestructura y apegadas a normas y reglamentos de
construccion. Concentran una poblacion de 1,581 860, en una superficie
urbanizada de 15,090 Has, con 391 946 viviendas con una densidad promedio de
26 viv./hA.

Colonias Residenciales de Nivel Alto. Producto de la intervencién de agentes
inmobiliarios privados, son Ocupadas por sectores de altos ingresos econémicos,
urbanizadas en su totalidad y con todos los servicios urbanos. La vivienda se
realiza por encargo y puede ser de tipo unifamiliar (horizontal) o bien en
condominio (multifamiliar). Alojan 264,388 personas, lo que representa el 1.8% de
la pobiacion total de la ZMCM en una superficie de 6,038 has. y el numero de
viviendas es de 59,064 con una densidad de vivienda de 9.8 viv /ha.

Esta tipificacion de asentamientos permite conocer el tipo de poblamiento
predominante que caracteriza al territorio metropolitano, y Ia posibilidad de
localizar los diferentes usos de sualo (habitacionales y no habitacionales); siendo
el uso habitacional el objetivo central de este apartado en lo que se refiere al
diagnostico actual de la ZMCM.

» Crecimiento poblacional

Es a partir de |a segunda mitad de este siglo, cuando la ciudad de México inicia

un importante proceso de poblamiento seguido de una fuerte urbanizacion de su
territorio que va sentando las bases de Ia metropolizacion.

En 1950 la ZMCM registré un total de 3 .25 millones de habitantes (3 6 5 mas en el
Distrito Federal y poco mas de 200 mil en el Estado de Meéxico). Veinte afios
después en 1970 alcanzo una poblacion de 9.96 millones, periodo que registré la
densidad mas aita de su historia: 146.97 hab./ha. En 1990 la zona presenté 15.04
millones y para 1995 fue de 16.37 millones habitantes.

39




Cuadro 1. ZMCM. Proceso de poblamiento a partir de la segunda mitad del Siglo XX.

ANO DISTRITO FEDERAL MUNICIPKOS CONURBADOS
POBL. URB. SUP. URB. DENSIDAD* POBL. URB. SUP. URB, DENSIDAD"
{HABS) (HABS) HAB/MHA {HABS) (HABS) (HABS)
! ) i

1950 3,050,442 22989 132.69 203,319 |
1960 4,870,876 36,795 132.38 477,484 10,275 46.47
1970 6,874,175 46,772 146.97 1,937,994 19,500 99 38
1980 8,024,498 58548 136.82 4,897,341 48,995 99.95
1990 8,235,744 64,499 127.69 6,811,941 68,080 100.06
1995 8,489,007 68,883 123.24 7,898,389 78,613 100.37

Fuente: INEGI. Censos de Poblacion: 1950-80-70-80-90, Conteo de poblacion 1985, Mercado: 1997.

* Mercado: 1997,

El proceso de metropolizacion que comprende tanto la ciudad de México como los
municipios conurbados del estado de Mexico, continué durante el periodo de
1990 a 1995 con una expansion territorial del centro hacia la periferia. Lo que
significa que la Ciudad Central o Centro mantuvo su tendencia de expulsién de
poblacién aungue a un ritmo menor, ya que como se observa, entre 1990 y 1995
la tasa de crecimiento fue de -0.65% en comparacion con la que registré en el
periodo anterior (1980-1990) que fue de -2.00%.

La propuesta de clasificacion de la ciudad de México Y SUs municipios conurbados
por contornos, es el esquema que continua vigente dentro de los estudios mas
recientes acerca de la metropoli: (Mercado:ib), (Garrocho:ib.),
(Villavicencio:1997), (Sedesol: 1997). Esquema que seguiremos utilizando en este
trabajo para dar una descripcion'de las caracteristicas del poblamiento y de ia
vivienda al interior de la ZMCM.
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Cuadro 2. Delegaciones y Municipios que conforman el area de estudio de la ZMCM

DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO

AMCM

l

-

4

DIs TRITO FEDERAL

I_ Azcapotzaleo j
L Gustavo A, Madcm—l
I_Migucl Hidalgo ]

LVenustizmo Carmranza —]

[ Cuauhiémoc |
[ Benito Juirez |
| iztapalapa |
[ Taacaleo ]
[ Cuajimalpa |
| Tlalpan___ ]
[ Alvaro Obregon ]
[ Magdalena Contreras |
[ Covoscdn |
| MipaAla |
t Tlihuae |

[ Xochimilco |

|

h 4

MPOS. CONURBADOS .

DEL EDO. DE MEXICO

[ Acolman |
[ Atenco |
L Atizapan de Zaragoza 1
( Coscalco |
[ Cuauttlan |
i Chalco

L Chicoloapan

| Chimalhuacin

[ Ecatepec
I_ Huixguilucan
L Itapaluca
L Jeltencao

| Mechor Ocampo
[ Naucalpan

[ Nextlalpan

[ Nezhualcoyoll
L Nicolas Remero
[ Pazla ]
| Tecamac |
[ Teoloyucan !
| _ Tepotzotlin |
L Texcoco ]

I Tlalnepantla j

_.J__I_J_I__I_J_,.._I_I_.__‘__I

L Tultepec j
[ Tultitlin ]
I Zumpango —l

| Cuautitlan [zcalli |
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Las dificultades para precisar las unidades poiitico-administrativas que deben
incluirse en la delimitacion territorial de Ia Zona metropolitana no han sido faciles
de resolver, sobre todo cuando se requieren elaborar futuros escenarios de
crecimiento territorial, poblacional y necesidades de vivienda en los proximos
anos.

Cuadro 3. ZMCM. Tasas de crecimiento 1970-1995.

TASAS DE CRECIMIENTO
DELEGACIONES 18701980  1980-1930  1930-1995
MUNICIPIOS
CIUDAD CENTRAL -2.00 -1.68
BENITQ JUAREZ 176 -1.68 1,73
CUAUHTEMOC =221 -2.13 197
MIGUEL HIDALGO -1.83 -2.13 -1.89
VENUSTIANO CARRANZA -161 -2.04 -1.21
PRIMER CONTORNO" _ . 410 - 035 051 |
AZCAPQTZALCO 041 -1.64 -0.75
COYOACAN 453 1.71 037
CUAJIMALPA DE MORELOS 8.25 354 235
GVO. A.MADERO 1.11 -0.09 0,18
IZTACALCO 09 -158 -1.21
IZTAPALAPA 766 266 23
ALVARC OBREGON 215 1.22 091
NAUCALPAN DE JUAREZ 501 209 1.15
NEZAHUALCOYOTL 6.86 066 -0.32
SEGUNDO CONTORNO g.58 . 5.88 4.26.
MAGDALENA CONTRERAS ‘727 2.05 1.46
TLAHUAC 7.39 4.46 3.79
TLALPAN 895 3e7 231
XOCHIMILCO 514 322 36
ATENCO 295 395 488
ATIZAPAN DE ZARAGOZA 135 587 54
COACALCO BARRIOZABAL 18.21 5.89 526
CHIMALHUACAN 872 15.33 9.41
ECATEPEC 11,25 583 347
HUIXQUILUCAN 695 6.69 432
LA PAZ 14,67 967 4.44
TLALNEPANTLA DE BAZ 6.03 0.29 026
TULTITLAN 807 7.35 6.79
CUAUTITLAN 1ZCALLI 7.79 438
TERCER CONTORNOy. " 1.7 348, ~ . 473 "~ 310
MILPA ALTA an 3.01 429
ACOLMAN 293 432 396
CUAUTITLAN -1.65 35 285
CHALCO 492 14,48 871
CHICOLOAPAN 9.81 89 389
IXTAPALUCA 6.03 714 553
JALTENCO 363 12.26 2.49
MELCHOR OCAMPO 365 5.18 434
NEXTLALPAN 384 526 582
NICOLAS ROMERO 7.2 6.36 448
TECAMAC 12.29 523 329
TEOLOYUCAN 477 517 462
TEPOTZOTLAN 0.8 522 56
TEXCOCO 337 422 372
ZUMPANGO 218 47 4.42
TULTEPEC 544 8.76 836

Fuente: "Caracteristicas territoriales de Ia ZMCM", en Dinamica urbana y procesos socio-politicos.
Villavicencio B. Judith (1993) p129.
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En el cuadro anterior se observa que el proceso de metropolizacion que
comprende tanto la ciudad de México como los municipios conurbados del estado
de Mexico durante el periodo de 1990 a 1995, siguid la linea de expansidn socio-
espacial del centro hacia la periferia. Lo que significa que la Ciudad Central
continué su tendencia de expulsién de poblacidn aunque a un ritmo menor, ya
que como se observa entre 1990 y 1995 la tasa fue de -1.68% en comparacion
con la que registrd en el en el periodo anterior (1980-1990) que fue de -2.00%.

En el caso del Primer Contorno, hubo un ligero descenso en su ritmo de
crecimiento durante el periodo 1990-1995, en comparacién con el periodo anterior
(1980-1990) que fue de 0.95. Disminucion de crecimiento que se manifesto a su
vez en los municipios de Naucalpan de Juarez y el de Nezahualcdyotl que forman
parte del mismo contorno. El primero disminuy6 su crecimiento de 2.09 a 1.15 y el
segundo de 0.66 -0.32. Lo que quiere decir que, ambos municipios, contindan su
proceso de expulsién de pablacion.

Entre 1980-1995, el Segundo Contorno manifesté un ritmo de crecimiento de
4.25%. Los municipios de este contorno tuvieron en promedio un crecimiento
demografico del orden de 4.2%. Sobresale el elevado crecimiento de
Hiuxquilucan, Tutltilan, Coacalco, La Paz Y, en menor medida, Ecatepec. Esto
quiere decir que el proceso de expansion demografica contintia en este contorno
debido a la gran atraccién de poblacién migrante.

Milpa Alta, la delegacion del tercer contorno, registrd un crecimiento de solo
4.29%, menor al crecimiento medioc de este contorno que fue de 6.09% y menor
tambien en comparacion con el resto de las entidades que forman parte de este
contorno. Aqui destaca el ritmo de crecimiento poblacional que registraron
municipios como Chalco (8.71%), Chimalhuacan (9.41%) y Tultepec (8.36%), que
junto con Ixtapaluca (5.53%), Cuautitlan lzcalli (4.36%) y Texcoco (3.72%) son
considerados como los municipios de mayor atraccién de poblacién.

Como veremos mas adelante, el crecimiento demografico de estos municipios se
asocia con la oferta de vivienda (en propiedad), disponible en conjuntos
habitacionales promovidos, en su mayoria, por el sector privado. Por ejemplo,
para 1996 en Ecatepec fueron planeados 18 desarrollos de vivienda; en
Huixquilucan (muncipio que presentd un importante crecimiento) 33 desarrollos de
vivienda; en municipios como Ixtapaluca y Cuadtilan Izcalli 11 y 10
respectivamente; mientras que en Chalco 4 y en Texcoco 8 (AURIS;1996).

Lo anterior no quiere decir que toda esta oferta habitacional implica la produccion
de vivienda de interés social o popular, diferenciacion que acotaremos mas
adelante. Por el momento, es un indicador gue nos permite articular el
desplazamiento territorial de la poblacion con la posibilidad de adquirir una
vivienda, seguramente en propiedad.

Entre los aspectos que intensificaron el crecimiento demografico y urbano de la
ZMCM, a partir de 1970, destaca el despoblamiento que padece |a ciudad central
como consecuencia de cambios en el uso del suelo, sobretodo de habitacion a
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usos comerciales; provocando una pérdida importante de vivienda y el
crecimiento expansivo de la periferia metropolitana (Delgado:1988). Pérdida de
poblacion que se acentué durante las dos décadas siguientes (Esquivel:1993),
€omo consecuencia de la escasez de vivienda barata en las areas centrales, la
mejora de las vias de comunicacion y de transportes, entre otras cosas.

Desde 1960, |a descentralizacién de poblacion del area central fue notoria: pues
de concentrar el 52.4% de Ia poblacion total de la ciudad, disminuye
considerablemente en 1980, al 32.8% (Negrete y Salazar:1987). En este mismo
afo, las cuatro delegaciones del drea mantuvieron tasas negativas de
crecimiento. Entre 1970-1980 ocho delegaciones mas disminuyeron su poblacién
en términos absolutos (Negrete y Salazar: Ib.).

La disminucion de Ia poblacion en las areas referidas se asocia con la pérdida del
uso de suelo habitacional tanto en la Ciudad Central como en el primer contorno
lo que significo, entre 1980 y 1990, una baja de 102,139 viviendas, de las cuales
41,471 pertenecian a la delegacion Cuauhtémoc. Reduccion del uso habitacional
que Coulomb (1991) y Villaviciencio (1992), fundamentan en razones como el
deterioro de la vivienda antigua destinada al alquiler popular de renta congelada y
sin mantenimiento; cambios de uso del suelo de habitacién a otros usos como por
ejemplo, comercios, bodegas, en perjuicio de la zona donde se concentran por la
falta de circulacion de personas y de vehiculos; convirtiendolas en areas
inseguras. Asimismo, la posibilidades de obtener una vivienda (en propiedad) en
zonas mas alejadas del area central y por ultimo, riesgos como desastres
naturales (los terremotos de 1985), inundaciones, etc, causando la destruccion de
las viviendas mas deterioradas. En conjunto, estas circunstancias poco a poco
fueron propiciando el desalojo de las viviendas y el abandono de la zona

circundante por parte de la poblacion gue durante muchos afos residid en e!
area.

De este modo, para 1990 la ZMCM se expande espacialmente quedando
integrada por el Distrito Federal y 27 municipios del Estado de México.

Poblamiento y Vivienda

Son diversos los motivos que propiciaron la expansién territorial de la ZMCM. Uno
de ellos ha sido la gran cantidad de fraccionamientos populares, medios vy
residenciales que se fueron construyendo en los municipios conurbados,
sobretodo a partir de la década de los sesenta (Scheteingart: 1989),
intensificandose durante las décadas siguientes.

La produccién de vivienda en el estado de México provocd su expansion
territorial, concentrando gran cantidad de poblacion que, segun los datos del
Conteo de 1995, es mayor en comparacion con la de la ciudad de México.

La direccion que siguid este despoblamiento fue el crecimiento expansivo de las
delegaciones del primer y segundo contorno de la ciudad de México, y los
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municipios conurbados del estado de México, que incrementaron de manera
acentuada la demanda de suelo urbano, principalmente el requerido para
vivienda, por |a cantidad de poblacién que absorbieron.

La Ciudad Central, excepto la Delegacién Cuauhtémoc en donde el
despoblamiento es muy intenso, es representativa del proceso de pérdida tanto
de poblacion como de vivienda. Pues el 1% de la vivienda en renta en 1995 casi
equivale al parque habitacional de 1950, sin tomar en cuenta aquellas viviendas
que son sometidas a un sistematico cambio de uso del sueio y las abandonadas o
parcialmente deterioradas que han sido destruidas (Mercado: 1997). Estos hechos
impactan directamente en el déficit de vivienda de la Ciudad Central ya que no
solamente se trata de mejorar las viviendas deterioradas sino que, ademas,
deben restituirse las que se han perdido.

Un fendmeno similar ocurrido al de |a Delegacidon Cuauhtémoc se ests
manifestando en las tres delegaciones restantes de la Ciudad Central, en donde
la pérdida de vivienda es evidente en detrimento de la oferta destinada tanto a
estratos medios como bajos de Ia poblacién de la ciudad de México.

El desplazamiento de la poblacin desalojada del area central de la ciudad de
Mexico, provocd su reubicacion en las delegaciones del resto de los contornos.
Asi, mientras las delegaciones centrales pierden vivienda, las periféricas como
Tlalpan, Cuajimalpa, Tlahuac (primer y segundao contorno), en 1995 aumentaron
su vivienda. Lo mismo sucedié con algunos municipios como Chalco,
Chimalhuacan, Coacalco, y otros mas alejados como Acolman, Teoloyucan,
(Negrete Salas, 1995); municipios en donde la disponibilidad de terrenos y las
posibilidades de invadirlos, facilitaron el traslado de la poblacién y su ocupacion
ilegal.

En el estado de México, la oferta de vivienda tanto residencial como popular es
Cuantiosa, sobretodo la proveniente de los promotores privados, para quienes el
area ha constituido un atractivo para llevar a cabo la inversion de capital en el
desarrollo de conjuntos habitacionales de magnitud considerabie, particularmente
por la cantidad de oferta de tierra (de escaso valor) disponible sobre la cual se
han construido desarrollos de vivienda de interés social, dando respuesta a una
demanda de vivienda originada en el Distrito Federal (CENVI/UAM-AZ Ib.) (Ver
Cuadro 4).

Por el momento, sodlo anticipamos que, en lo correspondiente a la oferta de
vivienda popular que ofrecen importantes empresas privadas (grandes vy
medianas), en diferentes municipios del estado de México es aproximadamente
de 2619 (viviendas terminadas y por lo tanto disponibles): sin considerar aquellas
que se tipifican como de tipo medio y residencial.(Auris: 1996).

Desde el punto de vista del poblamiento esto se traduce en una mayor demanda
no nada mas de vivienda, sino también de mayor cantidad de espacio urbanizado
y de equipamiento (escuelas, calles, comercios, centros de salud. etc.), que
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satisfaga las necesidades de quienes demandan y tiene acceso a este tipo de
desarrollos de vivienda.

En términos cuantitativos, entre 1980 y 1980 la produccién de vivienda en ia zona
metropolitana de la ciudad de Meéxico incrementd el parque habitacional en
525,082 unidades, pasando de 2,586,616 a 3,111 689 viviendas en diez afios. De
este total, el 92 por ciento del aumento de las viviendas (483,016) se dio en los
municipios conurbados y sélo el ocho por ciento restante correspondio al Distrito
Federal (Villavicencio y Duran:1893).

Cuadro 4. Nimero de desarrollos POr municipios

NUMERO DE DESARROLLOS

MUNICIPIOS (1995)

ATIZAPAN DE ZARAGOZA

COACALCO

CUAUTITLAN

CHALCO

CHICCOLOAPAN

CHIMALHUACAN

ECATEPEC

HUIXQUILUCAN

IXTAPALUCA

JALTENCO

MELCHOR OCAMPO

NAUCALPAN

NEZAHUALCOYOTL

NEXTLALPAN

NICOLAS ROMERO

LA PAZ

TECAMAC

TOELOYUCAN

TEPOTZOTLAN

TEXCOCO

TLALNEPANTLA

TULTEPEC

TULTITLAN

ZUMPANGO

CUAUTITLAN IZCALLI 10
b sl )

THEL,, TEIT s ovemo L LR T

-
[\N]
-

WS 2N ®ANN A~ T w_—;gam_.p.m_..

e RPN R ]

R, 7 —,_:i:.— ‘.

Fuente: Produccién de vivienda en el Estado de México. AURIS: (1996)

Nota: El estudio de AURIS (Ib.) incluye aquelios municipios mas alejados en
donde también se han llevado a cabo desarrollos de vivienda (49 municipios
divididos en cinco zonas); con lo que el nimero de estos asciende a 333,

Durante el primer semestre de 1996, el tipo de vivienda producida en 333
conjuntos habitacionales de seis 6 mas viviendas, fue de 7,779 viviendas de las
111,036 viviendas proyectadas; 17,373 se encuentran en proceso de construccion
y 65,825 por iniciar su construccion, como se observa en el siguiente cuadro.
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Cuadro 5. Produccion de vivienda en el Estado de México primer semestre de 1996.

TIPO DE VIVIENDA TOTAL VIVIENDAS®
PROYECTADAS 1996

TERMNADAS EN PROCESO POR INICJAR

SOCIAL PROGRESIVA 2,321 85 1400 322
INTERES SOCIAL 46,190 4207 7.704 25011
POPULAR 25,004 707 3,552 14,489
MEDIA 17,907 2,540 3663 8,761
RESIDENCIAL 14,534 158 667 12,830
RESIDENCIAL PLUS 5.080 02 3 4,412
TOTAL _ 111,036 1778 17373 85,825

Fuente: Produccién de vivienda en el Estado de México. Auris: (1996).

La clasificacion de la vivienda por tipo, el estudio de AURIS Ia tipifica en relacion
con el costo, de la siguiente forma: la social progresiva (menor de 40 mil pesos);
la de interés social (entre 40,001-12,000); la vivienda popular {entre 122 001-
203,000); la vivienda media (entre 203,001 y 529,000); la residencial (529, -

1,139,001,000) y la residencial plus {(mayor de 1,139.000) 16.

Cuadro 6. Resumen total de viviendas autorizadas por la comision estatal de fomento a la
vivienda del Estado de México,1994-1996.

NUMERC DE
MUNICIPIFD | VIVIENDA
ATIZAPAN DE ZARAGOZA |77 "7 "q573
COACALCO 8842 *
CUAUTITLAN
CHALCO 657
CHICOLOAPAN
CHIMALHUACAN
ECATEFEC 3880 *
HUIXQUILUCAN
IXTAPALUCA 15,192
JALTENCO
MELCHOR OCAMPO
NAUCALPAN
NEZAHUALCOYOTL
NEXTLALPAN
NICOLAS ROMERG 723
LA PAZ 550 *
TECAMAC
TEOLOYUCAN 314
TEPOTZOTLAN
TEXCOCO 573"
TLALNEPANTLA
TULTEPEC
TULTITLAN 560 *
ZUMPANGO
CUAUTITLAN IZCALLI 670 *
R iy i e
T TOTAL e~ 21" 20 0 i gt
Ly [ S D e ra o] [ = - e,

(*)Total viviendas autorizadas en diferentes predios correspondientes al mismao municipio,

Fuente: Eloboracién propia a partir de datos AURIS (lb.)

16
Costos calculados en 1996 (7.50 p/délar).
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El crecimiento demografico de estos municipios se asocia, en parte, con la oferta
de vivienda (en venta) disponible en conjuntos habitacionales promovidos, en su
mayoria, por el sector privadoe. Por ejemplo, para 1996 en Ecatepec fueron
planeados 18 desarrollos de vivienda: Ixtapaluca y Cuautilan Izcalli 11 y 10

respectivamente; mientras que en Chalco cuatro y en Texcoco ocho
(AURIS:19986).

Los datos del Cuadro 6 reflejan la importancia que esta teniendo la produccion de
vivienda de interés social en algunos municipios como el de Atizapan de
Zaragoza, que tiene mas de 16 colonias irregulares donde se asientan cerca de

ochenta mil familias'. Lo mismo sucede con Coacalco, Ecatepec e Ixtapaluca que
tienen una importante cantidad de viviendas terminadas, otras en proceso de
construccion y las que estan por iniciar. Si bien existe una correspondencia entre
la produccion formal de vivienda de interés social y el aumento de poblacion que
han registrado estos municipios en los Ultimos anos, no quiere decir que la
poblacion ahi asentada, en su mayoria, tenga las mismas posibilidades de
acceder a la vivienda que se esta produciendo.

La importancia que ha tomado la produccién de vivienda de interés social, popular
y media en el estado de México, es un indicador que nos permite articuiar el
desplazamiento territorial de la poblacidn con la posibilidad de adquirir una
vivienda, seguramente en propiedad.

En 1995 el total de viviendas en la zona metropolitana de la ciudad de México fue
de 4.446.13 viviendas: 2,010,789 para el Distrito Federal y 2,443 410 para el
estado de México. Entre este afio y 1990, se registré un aumento en la produccién
habitacional de 1,331.8 viviendas que tuvieron una importante distribucion en los
municipios de la zona metropolitana; pues el estado de México aumentd a
2,445,420 viviendas en comparacién con el incremento que registré la ciudad de
México que fue de 2,010,789, Asimismo, los datos det Conteo de 1995 revelan
una pérdida tanto de poblacion como de vivienda principalmente en la Ciudad
Central en donde la vivienda se redujo de 491.8 a 477.2, perdida de vivienda que
no presentaron las demés delegaciones (Ver Cuadro 7).

r
El Universal. 7/09/1997.
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Cuadro 7. Poblacién y vivienda en la ciudad de México,1950-1995.

UNIDADES 1350 1570 1530 7335
TERRITORIALES Hab. Viv. Hab. Viv. Hab. Viv. Hab. Viv.
CIUDAD GENTRAL 2234800 465100| 2854700 563,900 1,330,000  491,800{ 1760400 477,200
CUAUHTEMOG 1053700  200,900| 923100 182,100  595.900 158,400| 540,400 150,100
V. CARRANZA 369300  $12200{ 749,500  162,600] 519,600 117.800] 485600 118,400
M. HIDALGO 454900  94,500] 605600 120,900  406.900 29300 364,400 95,600
B. JUAREZ 356900  57.500[ 576,500 98,300{  407.600 115300  370.000 113,100
PRIMER CONTORND 676,100  133.100| 3600600  587,600] 4,656,770  1,057,300( 5,254,900 1,209,300
AZCAPOTZALCO 187900  37.100| 534,500 91,900 47,470 103,400/ 455,100 107,400
G. A. MADERO 204800 40.900| 1234400 1953000 1,268000 263,100 1256900 288100
IZTACALCO 33300  6700| 477,300 79.800] 448,300 93,800 415,900 96,100
CUAJIMALPA 9700 2,000 36,200 5300 119,700 23400, 136,500 29,600
A. OBREGON 93200 17,900/ 456,800 74100] 542,800 134500  e77,000 157,000
COYOACAN 70000 13600 339400 57.100( 640000  143500| 853500 180,600
IZTAPALAPA 76600 14900 522,000 84,000[ 1.490,500  295600] 1,595500 370,500
SEGUNDO CONTORNO| 121,300  23,900] 285100 62,000 1,157,800  236,600| 1,352,600 306,700
M. CONTRERAS 21,900 4,400 75,400 11,600 195,000 40,300  211.900 48,700
TLALPAN 32,800 5800 130,800 22,000] 484,900 103900 552,500 129,700
XOCHIMILCO 47000 10000 116500 19,100 271,200 53.000] 332,300 73,300
TLAHUAC 19,600 3,700 62,400 9.300] 206,700 39400 255,500 55,000
TERCER CONTORNO 18,200 4,100 33,800 5,900 £3,700 12,300 81,100 17,300
MILPA ALTA 18200 4100} 33800 _ 5800 63,700 12,300 81,100 17.300
P - hiEial 2 S i e e bt ws ™ .
DISTRITO FEDERAL [ 3,060,400+ . 626,200|"", 6,874,200~ .1,219,400) ' “8.235.700~ 1,780,000]- 489,000 2,010,700

Fuente: INEGI. Censos de Poblacién 1950,70,90. Conteo de Poblacion 1995. Mercado (ib.)

En este proceso de expansion fisica de la ciudad de México hacia los municipios
circunvecinos del Estado de México, han incidido a su vez, dos procesos
importantes que subyacen a los cambios de uso del suelo de habitacién por otros
diferentes: la formacion de fraccionamientos (regulares) y el surgimiento de
asentamientos irregulares en las Gltimas décadas en municipios como Chalco,
Chimalhuacan, Iztapaluca, Ecatepec, etc; que son municipios que ademas de su
crecimiento poblacional ya descrito, comparten caracteristicas muy similares entre
si, en lo que se refiere a su proceso de poblamiento (suelo que pudo ser
facilmente invadido), el tamario del territorio que ocupan (densidades bajas de
ocupacion), y el uso del suelo que es casi exclusivamente de tipo habitacional
unifamiliar para familias de bajos ingresos.

En resumen, el poblamiento popular que ha regido a la ZMCM se vincula
principalmente con un modelo de urbanizacion popular caracterizado por la
constante expansion del drea urbana, y en donde el problema de la vivienda
afecta particularmente a aquellos sectores mayoritarios de poblacién que
perciben bajos ingresos econdmicos dando lugar al surgimiento de asentamientos
ilegales, con pablacién que habita en malas condiciones por los costos que
representan el acceso al suelo, a la vivienda y a los servicios.

Pero esta expansion metropolitana tiene que ver también con el numero de zonas
de habitacion destinadas a Ia poblacion de medianos y elevados ingresos
economicos en fraccionamientos regulares promovidos tanto por el Estado como
por el mercado inmobiliario, haciendo aun mas evidente la diferenciacién espacial
caracteristica de la ZMCM.
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En cierto modo, la posibilidad de obtener una vivienda (en propiedad), a precios
mas o menos accesibles para aquellos sectores de poblacién que tienen un
empleo fijo y un ingreso de hasta 3vsmm, y que puede ser pagada a largo plazo,
No quiere decir que sea accesible por igual a todos los estratos econdmicos de la
poblacion asentada en ios municipios metropolitanos.

La ZMCM se ha transformado radicalmente sobretodo durante las ultimas
decadas, marcando una dinamica diferente tanto de crecimiento poblacional como
de vivienda, particularmente en los municipios del estado de México.

Sabemos que el déficit de vivienda en ambas unidades territoriales es alarmante.
Para la ciudad capital algunas cifras “oficiales” calculan que el deficit de viviendas

es de 1.5 millones . Deficit que probablemente no considera el que se genera por
el faltante de viviendas de familias que por el momento no tienen una (y la
comparten con otra familia); el déficit que se deriva de viviendas que carecen de
servicios (como agua , bafoc o cocina), o bien, aquellas viviendas en donde |as
familias viven en condiciones de hacinamiento.

En el caso de la ciudad de México, el hacinamiento se ha ido reduciendo en la
mayoria de las delegaciones (Villavicencio y Duran:1993), presentandose en un

14.5% de las viviendasw, principalmente en las delegaciones periféricas del
Segundo y Tercer Contorno (Xochimilco, Tlahuac y Milpa Alta), e lztapalapa que
forma parte del Primer Contorno.

A lo anterior, cabe agregar aquellas viviendas que presentan deterioro; esto es,
viviendas construidas con techos con materiales de inadecuada calidad (cartén,
palma, lamina, teja, etc.), que segun lo indica Mercado (ib.), en un 30.4% se
localizan en las delegaciones periféricas; Contreras (34.9%), Xochimilco (32.2%)
y Tlahuac (35.7%) del Segundo Contorno y en Milpa Alta (35%) que forma parte
del Tercer Contorno; y, las delegaciones de |ztacalco (20.7%), Iztapalapa 25.5% y
Cuajimalpa (37.6%) del Primer Contorno en donde el promedio es de 20.6%.

Para los municipios conurbados, estos calculos son mas dificiles, y existen pocas
estadisticas sobretodo que sean confiables. Segln los datos del Conteo de 1995,
en el territorio mexiquense el 31.62% de ios techos de las viviendas son de
materiales precarios (lamina de asbesto, palma, teja, tejamil, etc.) y un 36.11%
carecen de conexién de agua entubada.

18
La Jornada. 19/07/97.

19
Se refiere al porcentaje de fas viviendas con uno o mas cuartos en las que habitan
2.5 personas. El indice fue observado en el Censo de 1990 (PGDU.DF,19986) y
aplicado al Conteo de 1995 (Cfr. Mercado ib)).
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Algunas cifras calculan que, solo para el municipio de Atizapan, existe un déficit
de un millén de viviendas . Asimismo, hay datos que revelan que al menos 262
mil familias habitan en lotes irregulares en zonas de alto riesgo, en "condiciones
peligrosas”, hacinadas y sin servicios basicos (como agua, energia eléctrica,
pavimentacion). Se trata de 38 predios ubicados en diversos municipios de la
entidad, fraccionados en 67 mil 675 lotes de apenas 120 metros cuadrados,
segun lo indica la Comision para la Regulacion del Suelo en el Estado de México
(CRESEM) en el documento de Prevencidn y Control del crecimiento urbano de
abril de 1997°"

A manera de corolario

Si bien en el proceso poblamiento de los municipios conurbados, la localizacion y
caracteristicas de la vivienda producida ha sido determinante, lo anteriormente
expuesto nos indica que la vivienda sigue siendo una necesidad para los estratos
econdmicos mas débiles a pesar de lo que registran algunas cifras oficiales, como
el Xl Censo General de Poblacion y Vivienda.

En principio el Xi Censo sefiala que la produccién habitacional ocurrio a un ritmo
superior al crecimiento de la poblacion. Asimismo, durante las dos Uitimas
décadas el stock habitacional se increments en un 31.84 por ciento, en tanto que
la poblacion lo hizo en un 16.34 por ciento.

No obstante, los datos registrados por el XI Censo General de Poblacién y
Vivienda, no puntualizan las diferencias que pueden producirse con relacién a las
necesidades de vivienda en dos sentidos: aquellas que se derivan del total de
viviendas producidas y la tasa de crecimiento pobiacionai y las necesidades que
provienen de la formacién de nuevas parejas; es decir, nuevos matrimonios, el
deseo de solteros de vivir solos, los viudos, los divorciados, etc. Evidentemente,
el incremento de estas necesidades es mucho mayor que el preducido por el
crecimiento total de la poblacion (Coulomb:1992).

En lo tocante al estado de México, el Programa Estatal de Vivienda 1990-1993,
menciona el aumento de las necesidades de vivienda resultantes del incremento
de la poblacion, las cuales pasaron de 15,672.000 a 357,273 en el periodo
senalado. Esta situacion junto con Ia presencia de un numero elevado de
poblacion joven en la mayoria de los municipios conurbados, nos pone de
manifiesto la continua expansion metropolitana motivada por la necesidad de
vivienda. Pues segun el mencionado Censo, la periferia oriente al ZMCM
Incrementd notablemente la vivienda popular, particularmente Ia autoproducida
por sus habitantes. Tan sélo en Chalco se dio una autoproduccién de 4100

20
El Dia 24/09/97.

r
"El Universal 16/06/97.
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viviendas; en Chimalhuacan fue de 33,000 y en Netzahualcdyotl (municipio
considerado de bajo crecimiento poblacional), se autoconstruyeron 24,000
viviendas. Por ultimo, el municipio de Ecatepec generd una impresionante
cantidad de vivienda autoproducida durante 1980, que fue de 107,911
(Coulomb:ib.). Dato que coincide con el excesivo crecimiento de poblacion que
experimentd este municipio durante los Ultimos tiempos.

La expansion periférica originada por el desplazamiento de poblacidn que busca
acceso al suelo y a la vivienda, particularmente de bajo costo, ha sido una razén
importante del crecimiento fisico de la ciudad de Mexico y sus municipios
conurbados, no obstante los esfuerzos realizados por parte de las autoridades y
organismos responsables de dotar vivienda, esta sigue siendo insuficiente.

Esto nos obliga a efectuar una revision de Ia politica que en materia habitacionai
el estado de México ha puesto en marcha durante los altimos 25 afios, asi como
las caracteristicas de [a intervencién de los agentes privados (promotores
inmobiliarios); los mecanismos de produccién de vivienda, las formas de tenencia
y la tendencias de localizacion: sin dejar de considerar las formas de
financiamiento sobretodo las que provienen de la banca privada.
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CAPITULO IlIl. EL ESTADO Y LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
EN MEXICO

Introduccion

En la produccion de vivienda, fundamentalmente la destinada a los sectores de
bajos ingresos, han intervenido diferentes agentes. En el caso de la ZMCM la
vivienda ha sido producto de la intervencién tanto del Estado (el sector ptblico),
la empresa privada y la misma sociedad. Esquema de participacion que referido a
la problematica habitacional de México han utilizado algunos investigadores como
Jaramillo y Schteingart (1983:1 1-30).

El Estado como un importante agente productor de vivienda de interés social,
comienza a dirigir una serie politicas de vivienda que convertidas en programas
habitacionales tratan de dar respuesta a las necesidades de vivienda que
reclaman los sectores mas pobres de la sociedad.

Inicia asi, un tipo de praduccion de vivienda llamada de "interés social" o
"vivienda popular; definida Ia primera como aquella cuyo valor al término de su
edificacién, no exceda de la suma que resulte de multiplicar por quince el saiario
minimo general elevado al ano, vigente en el drea geografica de que se trate. Y la
vivienda popular entendida como aquélla cuyo valor al término de su edificacién,
no exceda de la suma que resulte de multiplicar por veinticinco el salario minimo
general elevado al afo, vigente en el area geografica de que se trate (Diario
Oficial, octubre de 1992).

De este modo, el Estado a través de las instituciones de vivienda que ha creado,
ha actuado como promotor de programas de vivienda scbre sus propios terrenos,
en donde la ejecucion de la obra ha quedado en manos de empresas inmobiliarias
grandes y medianas.

Durante la década de los sesenta, el Estado mexicano buscé un modelo
econdmico que estimulase |a demanda interna. En este contexto, la construccion
de vivienda fue vista como una fuente generadora de empleo y demanda interna,
en virtud de lo cual se opté por elevar la construccion de viviendas
independientemente de los efectos macroeconomicos que trajera consigo tal
decision (Casanueva, C. 1990).

Las distintas formas de intervencion del Estado no han afectado la esfera de las
relaciones de produccion, es decir, las relaciones de los distintos agentes que
intervienen en la produccién de |a vivienda como producto final (es decir, como
mercancia) o en cualquiera de sus componentes: el capital financiero que
participa mediante inversiones en |a produccion de vivienda; los promotores
inmobiliarios y terratenientes que negocian con la produccién de vivienda o con
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los terrenos construibles y la industria de los materiales de construcciéon
22
(Connolly:1978) ™.

El Estado tiene que conciliar los posibles conflictos de interés que se susciten
entre los diferentes agentes participantes y entre ellos y los grupos sociales
organizados. De ahi que, su papel de mediador explica el cardcter transitorio de
las soluciones que propone: io que hace comprensibie, en el caso del probiema
de fa vivienda, que se dejen de lado aspectos basicos para su solucion, tales
como el control del mercado capitalista del suelo y el comportamiento del sector
inmobiliario privadoza.

En México, el Estado ha cumplido a la vez el papel de promotor y gestor del
espacio urbano donde lleva a cabo sus acciones viviendistas; para lo cual ha
creado diversas instituciones (nacionales y locales) que le permitan hacer frente
al problema de la vivienda en México, financiando fundamentalmente la
produccion vivienda de interés social.

Marco normativo para la regulacion de la vivienda en México

Mexico en su articulo 4o0. de Ia Constitucién, establece un conjunto de
mecanismos que regulan y posibilitan el acceso a la vivienda tales como La Ley
Federal de Vivienda seguida de una serie de leyes y acuerdos vinculados con la

. ! L. .. .. 24
materia en lo que se refiere a su planeacién y administracion” .

Durante el sexenio de 1989-1994, algunas politicas de vivienda fueron definidas
dentro del propio Plan Nacional de Desarrolio. Se planted la posibilidad de
satisfacer las nuevas necesidades de vivienda y el déficit acumulado, mediante
medidas de concertacion con los sectores privado y social para una
instrumentacién mas productiva de los programas de vivienda como complemento
de la actividad del Estado (Catalan:1993).

22
La autora define al promotor inmobiliaric como aquel que adquiere terrenos con el
fin de realizar ganancias por su venta posterior, mediante el cambio de uso del
suelo. Se requiere por tanto introduccion de un nuevo capital en el terreno (Ib.)

23

El proceso de produccion de! espacio en la ciudad de San Luis Potosi. Tesis.
CEDDU. El Colegio de México.

24
La creacién de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia en diciembre de 1982,

permitié regular, formular y conducir la Politica Nacional de Vivienda. De ahi se
desprende el hecho de que en febrero de 1983 fuera elevado a rango Constitucional
el derecho a la vivienda y de que en diciembre del mismo afic se expidiera en el
Diario Oficial de la Federacién la Ley Federal de Vivienda que reglamenta el
articulo 4o Constitucional. Cf. Programa de Vivienda 1995-2000.
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En el mismo sexenio se cresd el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994"° gue
define a la vivienda como un componente basico dei bienestar social siempre y
Cuando sea una vivienda digna y suficientemente provista de servicios de agua
potable, energia eléctrica y drenaje sanitario.

Fueron también importantes los Acuerdos celebrados en el afo de 1992, con el
propésito de coordinar las acciones de los sectores privado, publico y social.
Estos Acuerdos constan de tres convenios:

Acuerdo de Coordinacion para el Fomento a la Vivienda que define acciones
relativas a la:

Coordinacién Institucional que busca descentralizar funciones de Ia federacion y
entidades federativas, responsabilizando a los municipios del otorgamiento de
permisos, licencias, etc.

Financiamiento, que busca la participacion de la inversion de vivienda de interés
social y popular. )

Tierra, otorgar apoyo a la Reforma del Articulo 27 constitucional, para que sean
los municipios y los estados los beneficiarios de la expropiacion de terrenos
ejidales factibles de ser constituidos como reservas territoriales destinados a la
construccidn de vivienda.

Simplificacion Administrativa, refacionada con la creacion de ventanillas Unicas a
nivel .municipal encargadas de los tramites de vivienda. Asimismo, se reduce
hasta en un 90% los costos indirectos de la vivienda, tramites de licencia de

construccion y tiempos para autorizar fraccionamientos y constitucion del régimen
de condominio.

Convenio de Concertacion para agilizar los tramites de produccion y de titulacion
de la vivienda de interés social y popular.

Convenio de Concertacién para el Programa de Materiales de Construccion
dirigido a la reduccién del costo los mismos.

Coincidimos con investigadores como Alvarez, Pichardo (1996) y Ortiz (1995) que
estos convenios han convertido a los organismos de vivienda en entidades
financieras, cuyo propésito es alentar Ia participacién del sector privado en la
produccion de vivienda de interés social.

25
El Programa Nacional de vivienda 1990-1994 define al Sistema Nacional de

Vivienda como “el conjunto integrado y arménico de las relaciones juridicas,
economicas, sociales, politicas, tecnoidgicas y metodolégicas que dan coherencia a
las acciones, instrumentos y procedimientos de ios sectores publico, social y
privado orientados a la satisfaccion de las necesidades de vivienda.
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Para el afio de 1993 se derogan los decretos de congelacién de rentas (1942 y
1948) en perjuicio de casi 4 mil familias que habitaban en viviendas con renta
congelada.

El 6 de junio de 1995 se crea el Instituto Nacional de la Vivienda de la Ciudad de
México (INVI), como érgano del Departamento del Distrito Federal. Entre sus
propositos, destaca la coordinacion, el fomento y promocién de programas de
adquisicion de suelo urbano y construccion de vivienda.

Poco tiempo después, surge el Programa Nacional de Vivienda 1995-2000
Publicado a mediados de 1996 con el proposito fundamental de dotar vivienda a
las familias mexicanas; aunque no deja claro cuales son los procedimientos que le
permitiran alcanzar estas metas. No obstante se suscribe |a "Alianza para la
Vivienda" entre los distintos niveles de gobierno, los organismos nacionales de
vivieﬁda, las camaras y asociaciones de! sector privado en donde se destaca la
banca comercial, pero se omite {a presencia del sector social organizado.

El documento confirma la necesidad de reformar el caracter financiero de los
organismos de vivienda a través de un mayor flujo de recursos que amplien sus
esquemas de credito, resaltando las posibilidades de acceso al crédito
hipotecario para las familias beneficiadas con esquemas de credito que sean
competitivos.

A su vez, se determina la desregulacion y desgravacidn de los tramites vinculados
con la produccién de vivienda; la creacion de reservas territoriales para ampliar la
oferta de suelo, asi como el impulso a los programas de mejoramiento y
autoconstruccion de vivienda.

El marco legal descrito permite entender que el Estado sigue siendo la principal
figura responsable en materia de vivienda. Su participacién se concreta a la
elaboracion y planeacién de Programas que definen politicas publicas
habitacionales, convirtiéndolo en promotor y financiero y no en productor de
vivienda y dejando a cada organismo publico la puesta en marcha del
cumplimiento de dotar vivienda a la poblacion que la requiere.

Las primeras acciones del Estado en materia de vivienda

La produccion estatal de vivienda en México tiene antecedentes desde 1925 con
la creacidn de la Direccidn de Pensiones Civiles que, entre sus objetivos, estaba
el otorgar créditos a los trabajadores del Estado para la construccion o
adquisicion de viviendas. Mas tarde, en 1932 se expidid la Ley General de
Instituciones de Crédito que, entre sus articulos transitorios, constituyd el Banco
Nacional Hipotecario y de Obras Publicas (BNHUOP). No obstante, ambas
instituciones iniciaron sus Operaciones crediticias en materia de vivienda hasta la
década siguiente. En 1934 el Departamento del Distrito Federal inicid ta
construccion de viviendas econémicas destinadas a trabajadores de ingresos
minimos. (Catalan:ib, 22).
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Durante el decenio de 1940-1950, fueron importantes los decretos de congelacion
de rentas (el primero en 1942 y posteriormente otro en 1948), que buscaron
detener el problema de la vivienda popular de alquiter, propdsito que sélo se logré
en forma parcial y que, entre otras cosas, motivo el retiro del sector privado de la
inversion privada. De este mismo periodo son fos Reglamentos de Construceidn y
Servicios Urbanos y de Fraccionamientos de Terrenos del Distrito Federal.

En el aflo de 1943, con la creacion del Instituto Mexicano del Seguro Social se
llevaron a cabo programas habitacionales para su poblacion derechohabiente. En
1947 se crea el Multifamiliar Presidente Miguel Aleman (1947-1948), con 1080
unidades en edificios de 3 y 14 niveles. Poco tiempo después el conjunto Benito
Juarez con 980 departamentos en edificios de 4,7 y 14 niveles. con mas de mii
viviendas destinadas al sector de la burocracia, que fue financiado por la
Direccién General de Pensiones que posteriormente se convierte en el
FOVISSSTE. Asimismo, fue modificada la constitucién del Banco Nacional
Hipotecario, para permitir sy participacién en ia vivienda.

Luego, se crea el Instituto Nacional de la Vivienda que pretende dirigir sus
acciones a todos aquellos individuos que no estan cubiertos por los sistemas
tradicionales de seguridad social' e ISSSTE, y el Seguro Social, Y que finalmente
se convierten en los responsabies de |a construccion de mas del 50% de Ia
vivienda gubernamental promovida en esta época (Connoliy:1975,28).

En 1963 surge el Programa Financiero de Vivienda (PFV) compuesto por dos
fideicomisos: el Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario para la Vivienda
(FOVI} y el Fondo de Garantia y Apoyo a la vivienda de interés social (FOGA),
que con apoyo del Banco de México nacen como parte de un conjunto de
alternativas que el Estado mexicano creé en respuesta al problema de Ia vivienda
en México.

Concebido como una solucién eminentemente de tipo financiera, el PFV-FOVI| se
origind a partir de la iniciativa de diversos organismos internacionales, entre ellos
el Banco Interamericano de Desarrolio (BID); manteniéndose hasta finales de |a
decada de los ochenta, gracias a la presencia de un mecanismo “el sistema de
credito hipotecario”, que favorecié la demanda de vivienda pero no de quienes
Mas la necesitan, sino de quienes tienen una mayor capacidad econdmica.

Lo anterior hace suponer que el sistema de crédito hipotecario " ha sido uno de
los instrumentos mas importantes en las politicas que buscan favorecer Ia
demanda de viviendas" (Schteingart: 1972,17), que puede aprovechar un sector
de poblacién solvente pero que, no puede pagar una vivienda bajo las
condiciones que prevalecen en el mercado.

El PFV tuvo como objetivo ejercer sobre la banca comercial, las instituciones
hipotecarias y las instituciones de ahorro Yy préstamo para vivienda familiar, para
que parte de sus recursos se destinaran a producir vivienda de bajo costo. De
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igual forma, se buscd estimular la creacién de nuevos fondos, transformando en
. . e . . 26
ahorradores a un importante ndimero de familias de bajos ingresos.

De este modo, lo que pretendia el PFV a través de ambos fideicomisos, era dotar
de crédito privado a considerables sectores de la pobiacién, ya que "alrededor del
£5% de las familias se encontraban imposibilitadas para acudir al mercado de
vivienda en México" (Garza, Schteingart 1972:17). Sin embargo, tanto el FOVI
como el PFV fueron disefiados para personas con ingresos de entre 2.5 y 12
veces el salario minimo mensual, por lo que la mayoria de la poblacién
dificilmente puede acceder a los financiamientos que el PFV-FOVI ofrece.

La mayoria de las investigaciones sobre el financiamiento del PFV-FOVI
(Schteingart: 1977,1989, Connolly: 1976, Segovia y Guido:1983), convienen que
el mismo esta dirigido a satisfacer la necesidad de vivienda de los sectores de
ingresos medios. Entre 1964 y 1965, el FOV! financid algunos proyectos de
vivienda de interés social en la ciudad de México, entre los que destaca la Unidad
Loma Hermosa que comprende 76 edificios con 1648 departamentos ocupados
por 9000 personas. Posteriormente la Unidad Presidente Kennedy-Artes Graficas
con 94 edificios y 3104 departamentos en la Colonia Jardin Balbuena de la
Delegacion Venustiano Carranza’’

Si bien fueron promociones en las que no participd el sector privado, un afo mas
tarde, en 1965, se construyd también en la ciudad de México, la Unidad San
Angel (hoy conocida como Conjunto Fraternidad), reconocido como el primer
conjunto privado reaiizado en la ciudad de Meéxico, con 190 departamentos en
edificios de 4 niveles. A partir de este afio y hasta 1973 e! PFV apoyo la
construccion de 137,748 viviendas, periodo durante el cual atendio
fundamentalmente a la poblacién con ingresos de entre 1.44 y 2.36 veces el
salario minimo. (Barragan:1994).

Principales organismos y programas productores de vivienda de interés
social 1972-1987

Hasta 1972, las politicas de vivienda se basaron fundamentalmente en |a creacién
de diversos organismos encargados de la produccion de vivienda dirigida a los
sectores medios de la sociedad.

Entre los mas importantes desarrollos multifamiliares de esos afios, fue si duda el
conjunto Nonoalco-Tlaltelolco (entre 1958 y 1962}, con 11,956 viviendas en renta
en edificios de 4,7,12,y 22 pisos. Régimen que posteriormente se constituyé como

286
Banco Nacional de Comercio Exterior. México, 1966, p.230.

27
Direccién de Promocion del FOVI. Evolucién del PFV, s/f. Citado por J. lgnacio
Barrragan (1994).
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vivienda de propiedad en condominio, debido a que su precio las ponia fuera del
alcance de la poblacion hacia la cual Inicialmente fue dirigido el proyecto. Esto
permitid que "la idea de alquilar las viviendas a precios modicos se abandonara
Para ponerlos a la venta a una poblacién con mayores recursos economicos,
mediante certificados de participacion inmobiliaria” (Connolly, Duhau, Coulomb:
1991:41). Esta situacién, junto con la Ley de Congelacién de Rentas propicid el
dano fisico de muchas viviendas de alquiler y la disminucién constante de sy
importancia, principalmente en las areas centrales de la ciudad de México.

Sin embargo, dada la importancia de la vivienda en alquiler, el Estado intervino
produciendo vivienda en arrendamiento. De este modo, instituciones como el
IMSS, y el ISSSTE, produjeron grandes conjuntos como la Unidad Independencia
(1961-1962), con 827 viviendas unifamiliares y 1,673 en multifamiliares, Ia y
Unidad Santa Fe (1954-1956), con 1268 unifamiliares y 923 apartamentos, que
fueron otorgados a sus beneficiarios bajo el régimen de arrendamiento. Se caicula
que en 19 conjuntos habitacionales de este tipo, se concentré cerca de 15 mil
viviendas (Connolly, 1976). Politica habitacional que el Estado emprendié durante
la década de los afios sesenta y que después abandong, entre otras cosas, por
problemas financieros y porque los montos de las rentas permanecieron
constantes en cada uno de los conjuntos mencionados, mientras que los gastos
de mantenimiento eran superiores a la cantidad generada por concepto de rentas;
lo que representd importantes perdidas financieras de las instituciones que los
sostenian (Gonzalez Sanchez: 19986).

Durante estos mismos anos, el desarrollo econdmico del pais se caracterizé por
un desempleo abierto, como consecuencia del descenso de las principales ramas
de {a economia; lo que obligdé al Estado a buscar la forma de reactivar la
economia (sobretodo incentivando a la industria de Ia construccion), para poder
satisfacer las principales demandas sociales, entre ellas la vivienda. De este
modo, en 1962 se modificd |a Ley General de Instituciones de Crédito y
Organizaciones Auxiliares, con el proposito de canalizar los recursos de la banca
privada hacia la produccidn de viviendas economicas . Legislacion que permitio la
penetracion del capital monopdlico financiero en el sistema de produccidn de |a
vivienda (Connolly, 1977@: D:27), bajo la forma de una cada vez mayor
vinculacién entre compariias inmobiliarias, promotores inmobiliarios, companias
de seguros y bancos (Ibid: D:21).

No obstante, los esfuerzos realizados por parte del Estado no fueron suficientes;
pues hasta la década de los afios sesenta, el sector publico solo participo con el
5.4% como agente productor de vivienda; el sector popular con el 65.8% y el
privado con el 28.8%. Entre 1960 y 1970 las cifras variaron a 9.3%, 63,9%, y
26.8% respectivamente, dando un ligero incremento en su participacion por parte
del sector publico (Herrera Beltran: 1991 ).
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e La creacién de fondos y programas destinados a la produccién de vivienda de
interés social

A inicios de la década de los setenta, el Estado mexicano proyecto el surgimiento
de "fondos destinados a la produccién masiva de vivienda de interés social", con
la finalidad de reducir el costo financiero de este tipo de vivienda. En su mayoria,
estos fondos han tenido como proposito disefiar programas de vivienda
destinados a incrementar la oferta de vivienda para los sectores medios y de
bajos ingresos en México. Es hasta 1972 cuando estos fondos logran tener una
mayor injerencia y ampliar sus beneficios hacia algunos grupos de poblacién de
€8Casos recursos econémicos.

Durante estos anos, surgieron algunas instituciones como el INFONAVIT, el
FOVISSSTE, el FOVIMI (que posteriormente se transformd en ISSFAM), que junto
con el Programa FOVI-BANCA. produjeron el 77.3% de las viviendas terminadas
entre 1971 y 1976. Solamente los fondos produjeron el 45.2% de vivienda por
parte del sector publico, mientras que el Programa FOVI-BANCA produjo el 32.1%
(SEDUE, 1986).

El INFONAVIT nace como una institucion cuyo propdsito es satisfacer la
necesidad de vivienda de los trabajadores de cualquier empresa; la segunda, el
FOVISSSTE que orienta su programas de vivienda a trabajadores al servicio del
Estado y el FOVIM! (ISSFAM) que dirige sus acciones a las fuerzas armadas.

Con la.creacion de estos fondos-por parte del Estado, Ias politicas habitacionales
en el pais sufren una transformacion de gran trascendencia. Es decir, durante los
setenta, se institucionalizé una politica habitacional dirigida a satisfacer Ia
necesidad de vivienda de los sectores de poblacion asalariada. Para ello, fueron
creadas distintas formas de producir vivienda algunas de las cuales, con una
importante cobertura nacional y ofras de tipo local. Tal es el caso de AURIS,
organismo que concentra sus acciones viviendistas en el Estado de México y la
Direccion General de Habitaciones Populares que depende del Departamento del
Distrito Federal.

a) El Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores
(INFONAVIT).

La constitucion de un arganismo (un Fondo Habitacional) importante de vivienda,
requirié de la adecuacion de un marco juridico que lo hiciese posible. De esta
forma se reformé el Articulo 123 Constitucional, derogando la obligaciéon que
tenian los patrones de dotar de vivienda a los trabajadores. Al mismo tiempo se
reformo y adiciond ia Ley Federal del Trabajo, sefialando la creacién de un fondo
de vivienda para los trabajadores, constituido por una aportacién de todos los
patrones equivalente al 5% sobre los salarios de sus trabajadores registrados en
cualquier empresa (Catalan:1994,34).

El INFONAVIT se constituyo para tal propésito, responsabilizandose del manejo
de los recursos provenientes del 5%, a través del otorgamiento de "préstamos

60




para la adquisicion, construccion, reparacion y mejoramiento de las habitaciones

de los trabajadores"zs. La forma de actuar dei INFONAVIT ha sido mediante el
otorgamiento de créditos amortizables en un plazo de 10 a 20 afios, con cuotas
proporcionales al salario (del 14 al 18% del salario de los trabajadores), y con una
tasa de interés del crédito ejercido del 4% anual sobre saldos insolutos
(Schteingart: 1989).

Ei INFONAVIT ha dedicado !a mayor parte de sus recursos financieros al
financiamiento, construccion y promocion de vivienda nueva en grandes conjuntos
habitacionales. Ha operado a lo largo de todo el territorio nacional dividido por
delegaciones. Al Distrito Federal le corresponde la Delegacion IX y al Estado de
México la VII, siendo cada delegacion la responsable de Ia adquisicion de
reservas territoriales, la ejecucion de programas de vivienda y la asignacion de
las mismas a sus derechohabientes.

Entre 1973 y 1987 el Instituto ejercio el 84.90% de créditos al financiamiento de
vivienda nueva, a través de dos mecanismos principales: la “promociones
directas" y las "promociones externas” En la primera de ellas, es el propio
Instituto quien ejerce el dominio en e proceso de produccion de vivienda,
estableciendo los requisitos, las condiciones y las normas urbanas que tienen que
ver con la infraestructura y el equipamiento urbano de la vivienda producida y del
conjunto urbano por parte de la empresa (s) que el mismo Instituto elige para la
realizacién de la obra. En el caso de las promociones externas, el INFONAVIT
actua solo financiando la construccion de viviendas, y es el promotor el
responsable de lievar a cabo la totalidad del programa, desde la seleccién del
terreno, el disefio de la vivienda y del conjunto urbano, asi como los permisos
necesarios ante las autoridades competentes para llevar a cabo Ios tramites para
la ejecucion de |a obra.

Desde su creacion el INFONAVIT ha sufrido algunas reformas a su sistema de
financiamiento:

La primera se dio durante el afio de 1987, cuando el INFONAVIT introdujo
modificaciones en su sistema de financiamiento para adecuarlo a las condiciones
de una economia inflacionaria de ese entonces. El nuevo mecanismo financiero
funciond de |a siguiente forma:

El precio de la vivienda y el crédito se tradujo a su equivalente segun el nUmero
de veces el salario minimo vigente en ese momento y, la cantidad resultante
constituyd el monto del crédito asignado que también se otorgd en numero de
veces el salario minimo.

28
INFONAVIT. Apuntes para la historia de Ia vivienda obrera en México. 1992,
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Se descontd a todos los trabajadores acreditados el 20% del salario minimo, con

excepcion de los que percibian un salario minimo, a los que se les desconté el
19%; y,

El crédito se amortiz6 cuando el trabajador pagd el nimero de veces el salario
minimo o bien cuando se cumplioc el plazo maximo de 20 afios"
(Schteingart: 1989:152),

Con esto, la institucion pretendié asegurar la recuperacion de los recursos
asignados, independientemente de la tasa de inflacion, ya que los pagos se
fueron ajustando a las tasas del incremento en el salario minimo.

Asimismo, con la figura del promotor o la fiduciaria (figura contractual basica en
su sistema de promocion de vivienda), se elimind toda posibilidad de reclamo
directo al Instituto; siendo el promotor o la fiduciaria quienes debieron responder
directamente ante el INFONAVIT, eliminando el reclamo directo del trabajador.

Sin embargo, el INFONAVIT ha sido objeto de constantes reclamos debido a las
deficiencias en el otorgamiento de créditos y la inoperancia de su funcionamiento.

Un reclamo importante ha sido el procedimiento de asignacion de viviendas a los
trabajadores; es decir, la presencia de los sindicatos en la institucion fue
determinante en el manejo de ia distribucién de los créditos, la asignacion de las
viviendas y la adjudicacion de las obras, que eran otorgadas a las bases
sindicalizadas con miras a la formacién de clientelas politicas.

El INFONAVIT en los primeros 25 anos de vida otorgo airededor de un millén y
medio de créditos para vivienda, de los cuales el 66% corresponde a trabajadores
con ingresos entre una y tres salarios minimos. Es decir, el Instituto privilegio la
dotacién de vivienda a trabajadores de menores ingresos.

b) El Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores de] Estado (FOVISSSTE)

En el mismo afo de 1972 fue creado el FOVISSSTE, con el propdsito de
promover recursos para la produccion de vivienda de interés social, a través de
aportaciones de las dependencias y organismos del sector publico, equivalente al
5% de la masa salarial y con amortizaciones de los créditos hipotecarios. segun

las reformas establecidas a la propia ley en 1985. *

El FOVISSSTE se cred con la finalidad de dotar de vivienda digna y decorosa a
los empleados de gobierno con plaza federal. Inicialmente operd los siguientes
programas de crédito:

29
Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabajadores del
Estado. 1991.

62




Adquisicién de vivienda usada a terceros, construccién en terreno propio,
remodelacion y/o ampliacion.

Viviendas nuevas construidas por ef fondo

Fue la vivienda terminada la que mas acciones ha representado, seguida de
programas de mejoramiento de vivienda a nivel nacional. Por el grado de
concentracion de secretarias de estado y por lo tanto de trabajadores al servicio
del estado, es en el Distrito Federal, donde el fondo ha ejercido un mayor ndmero
de acciones.

A principios de la década de los ochenta, el FOVISSSTE fue una de las
instituciones que registrd una menor cobertura; ios trabajadores en activo que
habian sido beneficiados con esta prestacion eran alrededor de 100 mil,
representando un 7% del total de los asegurados directos. (Herrera Beltran: ib.).

"Entre 1980 y 1988, se realizaron un promedio de 15 mil acciones anuales, entre
créditos otorgados y viviendas construidas, y aproximadamente 120 mil
trabajadores obtuvieron un crédito hipotecario o una vivienda financiada por el
FOVISSSTE. Al evaluar este importante esfuerzo se debe tener presente que
para mantener el nivel de cobertura existente en 1980, se necesitaron poco mas
de 60 mil créditos o viviendas, ya que ingresaron 850 mil trabajadores que
reemplazaron a los 300 mil que dejaron de laborar en dependencias y entidades
afiliadas al ISSSTE, lo cual se tradujo en un rapido incremento de los asegurados
directos, que llegaron a alrededor de dos millones de personas a finales de |a
decada de referencia. Las acciones restantes permitieron satisfacer la demanda
de 60 mil trabajadores adicionales, 3% del total, por lo que la cobertura liegd al
10% en 1988" (ib).

Lo anterior significa el enorme reto que tiene la institucion si pretende asegurar a
mas de 625 mil trabajadores a los cuales tendra que asignarles créditos y
financiar sus viviendas.

Las dificultades por las que ha atravesado el organismo se desprenden de dos
factores importantes: por un lado de 1a deficiencia propia del sistema de captacién
del crédito y, por otro, los bajos salarios que percibe la burocracia.

Por lo que la situacion del FOVISSSTE es similar a la que enfrenta el
INFONAVIT, en el sentido de que sus propositos mucho dependen de la
posibilidad de mejorar el sistema de otorgamiento, de recuperacion créditos y
asignacion de viviendas.

En el transcurso de estos mismos anos, fueron creadas algunas otras instancias
encargadas de dotar vivienda a los no asalariados, que en el caso de Ia ZMCM,
se trata mayoritariamente de poblacién asentada en los municipios de la periferia
conurbada, en terrenos de tenencia irregular, sin servicios publicos y con vivienda
autoconstruida; terrenos que paulatinamente fueron regularizados, se les
proporcioné servicios urbanos (agua, luz, drenaje) y posteriormente fueron
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convertidos en colonias populares. Para tales propdsitos se cred la Comision de
Regularizacion de la Tenencia de la Tierra (CORETT), que junto con AURIS son
organismos que deben apoyar las condiciones habitacionales de la periferia en el
Estado de México.

En 1973, fue creado el FlDEURBEaO, mecanismo que permitié el traslado de
pobladores asentados en predios inadecuados de dificil urbanizacién, a sitios mas
propicios.

Durante estos afios, el Estado mexicano dirigid su atencion a los sectores medios
y a la clase obrera organizada a través de sindicatos, sin soslayar la coordinacién
de esfuerzos encaminados a dotar de vivienda de interés social a los sectores de
mas bajos ingresos econdmicos. Con esta intencisn fueron concebidas, ademas
de FIDEURBE, la Direccidn General de Habitaciones Populares (DGHP) del
Departamento de! Distrito Federal (DDF), el INDECO, vy el FONHAPO, que
indudablemente contaron con una cantidad limitada de recursos destinados a este
tipo de vivienda, en comparacion con lo dispuesto por lo Fondos y el Programa
FOVi-Banca. Entre 1972 y 1976, las acciones de vivienda dirigidas a los sectores
menores ingresos fueron sélo del 4.8% del total de los recursos invertidos por el
estado. Por ejemplo, nada mas el INDECO construy6é 13,716 viviendas durante
este periodo, principalmente en el Distrito Federal; de las cuales Gnicamente 4270
(el 31.1%) fueron para familias de ingresos minimos. E! resto de las viviendas del

tipo de "interés social" fueron financiadas por el Programa FOVI-Banca. '

Fue precisamente en 1973, cuando el PEV modificd su esquema de operacion al
ampliar fa cobertura hacia un sector de poblacién con ingresos entre 1.45 y 4.34
veces el salario minimo, dando inicio a un desplazamiento hacia los sectores
medios de la poblacion que se intensifico en 1978, al ampliarse la cobertura a los
sectores entre 2.6 y 6.8 salarios minimos.

En 1979, surgieron tres cajones de vivienda, la vivienda para acreditados de
ingresos minimos; {a vivienda de interés social tipo A (VIS-A) y la vivienda de
interés social tipo B (VIS-B), con notables diferencias en cuanto a ingresos, tasas
y monto del crédito, como se observa en el siguiente cuadro:

30
El 31 de mayo de 1973, el gobierno federal dispuso “el acuerde mediante el cual

DDF procedera a la constitucion de un fideicomiso para integrar el desarrollo urbano
de ia ciudad de México, los asentamientos humanos no controlados o conformados
iregularmente, las zonas ejidales y comunales susceptibles de integracién urbana y
las areas decadentes sujetas a regeneracion, rehabilitacién o remodelacién urbana”
Diario Oficial de la Federacién, 10. de junio, 1973,

H
COPEVI 1977. Investigacién sobre vivienda p.110,
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Cuadro 8. Caracteristicas de Jos cajones de vivienda en 1979,

tasa de rmonto crédito tasa de
tipo de vivienda  V.SM.*  interés 1984 (%) interés 1986
(%) (%)
VAIM 28 7 95
Tipo A(VIS-A) 4.9 11 90 —ne
TIPO B(VIS-B) 6.8 12 80 ----

* Veces salarios minimos
Fuente: FOVI: Evelucion del Programa Financiero de Vivienda.

A inicios de la década de 1980, la crisis econémica que sorprende al pais,
manifestada sobretodo a partir de 1982 y que, junto con los sismos de 1985
dieron un giro importante en materia de produccion de vivienda de interés,
surgiendo nuevos programas de vivienda.

Fueron creados programas como el de Renovacién Habitacional Popular (RHP) y
Fase Il como instancias encargadas de dar respuesta a la gran cantidad de
demanda de vivienda que se produjo como consecuencia de los sismos.
Programas que entre otras cosas permitieron que muchas familias, que con
anterioridad alquilaban, se convirtieran en propietarios de sus viviendas
{(Villavicencio, Duran:ib.).

La politica habitacional en es0s anos buscod dar respuesta tanto a las presiones
sociales suscitadas por la crisis econdmica, traducidas en demanda de vivienda y
servicios urbanos provenientes de organizaciones urbanas independientes Y, por
otro lado, el grave déficit de vivienda que se incrementa con los sismos de 1985,
particularmente en el area metropolitana de la ciudad de México.

Asi, en 1981, surge el FONHAPO como un fideicomiso que atiende ia demanda
de vivienda de sectores de poblacién asalariada que percibe hasta 2.5 veces el
salario minimo regional y que no posean propiedad inmobiliaria en la localidad en
cuestiénaz, utilizando fondos financieros del banco nacional de obras publicas
(Banobras, la mas antigua institucién publica).

Banobras fue creado con el fin de promover financiamiento para la realizacién de
obra publica y servicios de interés social. En lo relativo a la vivienda, el banco no
especifica a qué sectores de Ia poblacion dirige sus planes de vivienda, de tal
suerte que los "conceptos de vivienda popular y de interés social que maneja
quedan bastante difusos” (Schteingart: 1978,85).

En 1985, el FONHAPQ increments sus recursos a traves de créditos del Banco
Mundial. Este aspecto ha venido condicionando el otorgamiento de créditos para
suelo y la participacién de los grupos sociales en la produccion de su vivienda,
quienes, primero tienen que invertir en suelo y quedar sujetos a la participacion

32
COPEVI 1977. Investigacién sobre vivienda p.110.
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de las empresas constructoras seleccionadas por concurso (Herrera
Beltran:1991; Alvarez, Pichardo:1996). Los créditos se expresen en veces de
salario minimo, "para evitar la descapitalizacion del propio fondo y subsidios
Injustificados” (i.b)

Durante el periodo de 1983-1988 el FONHAPO tuvo una participacion destacada
en el programa naciona! para el desarrollo de Ia vivienda. Las 243 mil acciones
terminadas por el FONHAPQ representan el 16.5% del total realizado en todo e

. . . .. 33
pais por los diferentes organismos de vivienda.

Para el Distrito Federal, el FONHAPO desting el 3.11% del total de sus acciones
Y, para los municipios conurbados, el 6.74% e mayar volumen se concentrd en
ciudades medias para realizar vivienda nueva. Esto demuestra las ciaras

tendencias descentralizadoras que tiene entre sus prop6sitos el FONHAPO. *

Para la asignacién de los créditos, el FONHAPO utiliza el concepto de ingresos
del beneficiario, que engloba a la poblacién de hasta 2.5 veces el salario minimo,
de ahi que el principal sector atendido [o constituyan familias con ingresos
inferiores a 1.5 veces el salario minimo. Su esquema de recuperacién esta
determinado por el salario minimo vigente.

De igual forma fueron creados dos importantes fideicomisos, con el proposito de

dar respuesta a la problematica de vivienda en el Distrito Federal™. En noviembre
de 1983 surge el Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo Social y Urbano
(FIVIDESU), destinado a satisfacer Ia necesidad de vivienda de la poblacién con
ingresos minimos de la ciudad de México. Tuvo una importante injerencia en las

ciudades perdidas y eventualmente en ias vecindades deterioradas.

El FIVIDESU, trabaja con recursos del Departamento del Distrito Federal, con
algunas lineas de crédito propias del FOBIA vy |a recuperacion de sus propios
créditos otorgados. Tiene bésicamente cuatro tipos de programas: mejoramiento
de vivienda, vivienda terminada, autoconstruccién y vivienda minima (pie de
casa). Los créditos del fideicomiso son otorgados en forma individual, a sujetos
cuyo ingreso familiar no debe exceder de 3.5vsmm, no ser derechohabiente de
otro fondo y residir en el Distrito Federal.

33
FONHAPO.(1987). Gestion financiera en apoyo a la vivienda popular. Memoria de
actividades. p.13

34
FONHAPQ (1990). La accién de FONHAPO en los estados,

a5
Ficapro y Fividesu desaparecen y el organismo rector en materia de vivienda es el
Instituto de Vivienda (INVI), segun lo anuncié el pasado mes de enero el Secretario
de Desarroflo Urbano, Roberto Eibenschutz. Cfr. La Jornada. 28/1/98.

36
Casa y ciudad. ‘Organismos financieros de vivienda". Cuadermnc No. 8,
México, 1985,
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Por otro lado, los elevados niveles de inflacién que registro el pais entre 1983 y

1988, modificaron los esquemas financieros del Fovi” dando origen a un tipo 3 y
a un tipo 5 dirigidos a la poblacion de ingresos medios, como se contempla en el
siguiente cuadro:

Cuadro 9. Programa Financiero de Vivienda: 1984-198s.

tasa de monto credito tasa de
tipo de vivienda V.S.M.* interés 1984 (%) interés 1986
(%) (%)
tipo 1 VAIM 22 15 90 30
tipo 2 VIS-A 33 19 85 40
tipo 3 6.6 25 75 60
tipo 4 VIS-B 9 30 75 60
tipo 5 1 - - -—-

* Veces salarios minimos
Fuente: FOV! (ib.)

Si bien la produccion de vivienda se incrementd durante 1984-1988 en 85,538
viviendas, en comparacion cen el periodo de 1965 a 1982 que sélo alcanzoé una
produccion de casi 60,000 viviendas; los pagos de las mensualidades se
establecieron en funcién del salario minimo que se deterioro al inicio de los afios
ochenta, perjudicando a la poblacién de hasta tres veces el salario minimo que
quedo fuera de este programa. (Barragan: Ib.) Situacién que ubicé al FOVI como
un organisma que basicamente ha privilegiado la produccién de vivienda dirigida
a la clase media del pais.

En términos generales, la politica habitacional durante la década de los afos
setenta favorecid la demanda de vivienda de los sectores medios y obreros
organizados en sindicatos y, en menor medida, la de los sectores de mas bajos
recursos economicos.

En septiembre de 1987 se crea el Fideicomiso Casa Propia (FICAPRO), cuyo
principal objetivo es el de "atender ia problematica del sector inmobiliario, como
una actividad basica a fin de concertar intereses entre propietarios e inquilinos en
base a la accién rectora del gobierno, incidiendo en Ia solucion de la problematica
derivada del sistema de congelacion de rentas en el Distrito Federal”’. Sus
recurses dependen del FIVIDESU y de FONHAPO.

a7
El 21 de mayo de 1985, el FOGA se fusioné con el FOVI, como parte de la politica
de racionalizacién administrativa. Cfr, Barragan (ib.).

38
FICAPRO."Memoria de la Gestion del periodo de diciembre de 1988 a agosto de
1994” (mirmeo:1995) (Citado por:Alvarez, Pichardo, et.al.1996).
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Casa Propia inicialmente trabajé con la linea de crédito "de adquisicion y
mejoramiento de vivienda y/o locales comerciales en renta" de FONHAPOQ.

Sin embargo, el deterioro del salario y las condiciones de vida de sectores medios
y bajos de |la sociedad, disminuyo su posibilidad de acceder a una vivienda; lo
que se tradujo en una escasez de demanda efectiva de vivienda que afecté la
inversion privada en vivienda, agravando la situacién de los organismos
financieros de vivienda ya existentes.

Durante el gobierno de Miguel de la Madrid, las acciones habitacionales
emprendidas en materia de vivienda, incluyeron un acuerdo con el sector privado
para disminuir los precios de los insumos basicos de la industria de la
construccion necesarios para la produccion de vivienda de interés social™. De
igual forma se buscd abatir la excesiva gestion para la obtencion de licencias y
permisos de construccién a través del concepto de ventanilla Unica, en donde se
llevarian a cabo todos los tramites.

En sentido estricto, la década de los ochenta no logré obtener los resuitados
esperados. Por ejemplo, en lo que se refiere a la inversidn en vivienda en
arrendamiento fue poco lo que se obtuvo, no obstante los estimulos fiscales
implementados para tal efecto.

Asimismo, poco fueron los recursos destinados a la produccién de vivienda de
interés social para sectores de bajos niveles econdmicos. Por lo gque respecta al
FONHAPO, cuya flexibilidad operativa pudo apoyar a sectores de menores
ingresos y de ingresos inestable dispuso sdlo del 3.9% de los recursos
disponibles por los organismos de vivienda, mientras que los fondos y los
sindicatos como CFE y PEMEX contaron con el 34.2% de los recursos
provenientes del Estado y el Programa FOVI-Banca con el 50.4% de los mismos"".
De esto se desprende la intencién del Estado por privilegiar programas de
vivienda dirigidos a trabajadores sindicalizados, con empleo estable Y un ingreso
fijo. Al mismo tiempo, se fueron sentando las bases para asegurar ia insercién del
capital privado en la produccion de vivienda de interés social (que se manifiesta
claramente en el siguiente sexenio), restandole poca atencion a la poblacién de
bajos ingresos, particularmente |a que se encuentra ubicada dentro del empleo

39
El 9 de febrero de 1987, la SEDUE y la CONCAMIN firmaron un convenio mediante

el cual la segunda como representante de 150 empresas se cornprometieron a
disminuir entre 2.4 y 20% los precios que, en ese entonces, ofrecian los
distribuidores de insumos de Ia industia de la construccion. Cfr. Cronica de Ia
Presidencia. Las razones y /as obras. México, Fondo de Cultura Econdmica, 1988,
p.267.

40
Estadisticas basicas de vivienda, 1983-1987. México, SEDUE Direccion General de
Politicas y Coordinacién de Programas de Vivienda. 1988.
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informal, que es donde proviene una parte importante de la demanda de vivienda
barata.

e Situacién actual: la década de los noventa

A pesar del giro en sus esquemas financieros y formas de operar que dieron las
instituciones oficiales de vivienda en el pais, organismos como el FONHAPO
logrd el cumplimiento de algunos de sus objetivos; Pues, a inicios de la década de
los noventa, se planted como metas terminar 42,771 obras de vivienda, e iniciar
51,950 mas; propdsitos que fueron cumplidos; pues, segun lo registrado por las
estadisticas, tanto en las obras terminadas como en las iniciadas, existe una
tendencia a realizar obras en programas de vivienda mejorada que, por su bajo
costo y rapida recuperacién. son accesibles a un nimero mayor de familias de
bajos ingresos (FONHAPQ:1990).

Dentro del universo a atender por FONHAPO "se estima que, entre 1983 y el afio
2000, se deben edificar 4,4000.000 viviendas y mejorar alrededor de 4,6000.00:
esto es dar atencién a nueve millones de familias en sélo 17 anos. El FONHAPO
debera responder a este reto masivo Y, pese a sus limitados recursos, definir
lineas de accién.

Por otro lado, partir de 1991, FICAPRO comienza a recibir fondos del Gobierno
Federal, a través de Banobras. En 1992 se incluyen también lineas de
financiamiento de FOVI-Banca y el reciclaje de recursos provenientes de
INFONAVIT Y FOVISSSTE a través del lamado programa institucional
compartido (Alvarez, Pichardo:1996). El programa fundamentalmente ha atendido
a la poblacidon no asalariada con ingresos de hasta 2.4 vsmm, siguiendo las
E?glas de operacion de FONHAPO. Tres son sus principales tipos de programas:

Q Adquisicién en propiedad, de vivienda y/o locales comerciales en renta por
parte de sus ocupantes,

U Adquisicion y mejoramiento de vivienda en renta por parte de sus ocupantes:
Y,

0 Adquisicién (como terreno) y reconstruccion de vecindades por parte de sus
ocupantes.

El 24 de febrero de 1992 el INFONAVIT introdujo importantes reformas que
afectaron su sistema financiero y su forma de operar. Entre estas reformas
destacan la inclusion de trabajadores que perciben mas de cuatro salarios como
minimo pero sin establecer un limite de salario maximo. (INFONAVIT,1996). Es

a1
Departamento del Distrito Federal: Gaceta Oficial det Departamento del Distrito
Federal, septiembre de 1994 (Citado por:Alvarez, Pichardo, et.al.1996),
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notorio que a partir de las reformas de 1992, una parte importante de los créditos
se asignaron a trabajadores del segundo cajon salarial, siguiendo en importancia
los de ingresos mas altos. (Puebla:1997).

La nueva Ley del INFONAVIT modifico algunos de sus programas. Ej primero de
éstos (Linea | promocionales) corresponde a la forma como el Instituto otorga
financiamientos a través de un sistema de subastas publicas de paquetes
financieros dirigidos a los constructores y promotores de vivienda, inscritos en el
organismo y que cumplan una serie de requisitos técnicos establecidos por el
propio INFONAVIT. Las empresas participantes Hevan a cabo la construccion de
los conjuntos habitacionales con financiamiento del Instituto y son ellas quienes
tienen {a obligacién de atender a los derechohabientes calificados como "sujetos
de crédito”. Es decir, el organismo otorga los "créditos puentes" para el desarrolio
de las obras facilitando el proceso de ia constitucion de la demanda que debe
hacerla el propio promotor (Puebla, ib.1997 145).

El programa de créditos individuales en lo que se refiere a la Linea Il (adquisicién
a terceros) y Linea Nl (construccion en terreno propio), también sufrieron
modificaciones.

La Linea Il incluye dos opciones: a) los paquetes de vivienda nueva, que son
conjuntos habitacionales promovidos POr empresas privadas, construidos con sus
Propios recursos o bien con recursos alternos diferentes al INFONAVIT y dirigidos
a derechohabientes calificados para la obtencidn de un crédito, v b) programas de
vivienda dirigidos a un mercado abierto, es decir a aquellos acreditados que
deseen adquirir una vivienda nueva o usada disponible en el mercado
(Catalan:1993).

La Linea Ill es también dos tipos: el primero se refiere al construccidn de vivienda
en un terreno que poseen conjuntamente un grupo de trabajadores
derechohabientes. El segundo tipo no vari® mucho y sigue siendo el
financiamiento individual para la construccion de una vivienda en terreno propio
del trabajador. Se pretende que sean los paquetes de Ia linea Il el programa mas
importante del Instituto (Puebla:ib).

A partir de 1992 cambiaron totalmente los sistemas de gestién, promocion y
asignacién de los créditos: reformas que implicaron cambios substanciales en lo
referente a: a) la recuperacion del crédito al 100%; b) la libertad del trabajador
para "elegir la vivienda nueva o usada, a la que se aplique el importe del crédito
que reciba con cargo al Fondo Nacional de la Vivienda, misma que podra o no ser
parte de conjuntos habitacionales financiados con recursos de dicho Fondo"
(articulo 41). Esta opcion, probablemente le permita ai trabajador elegir una
vivienda en aquella zona o colonia gue mas convenga a sus necesidades, a una
distancia conveniente a partir de su lugar de trabajo y en conjuntos habitacionales
en donde, la vivienda y Ias areas comunes, seran compartidas con acreditados de
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otros organismos. ¢.) Los créditos se otorgan con base a un sistema de puntaje42
y una puntuacién minima para tener derecho a recibirlos.; d) Con {a nueva Ley,
los montos de crédito se determinan de acuerdo al salario integrado, la edad, e!
saldo de la subcuenta de la vivienda del SAR™ y el numero de dependientes
economicos, y causaran una tasa de interés del 4% para trabajadores que
perciban un salarioc minimo y hasta del 8% para aquellos con percepciones
superiores a seis salarios minimos. . e) La modalidad del sistema de subastas de
financiamiento para la construccion de viviendas.

Mediante el sistema de subastas (que sustituyo a la linea I), son los promotores
Quienes deben realizar la gestidon. El INFONAVIT se encarga de publicar las
convocatorias en los diarios nacionales para que participen las empresas inscritas
en el padron de contratistas de! Instituto. Las convocatorias indican: el numero y
tipo de viviendas autorizadas a construir en cada localidad; sus costos
expresados en numero de veces el salario minimo mensual dei Distrito Federali:
las superficies minimas, los montos de financiamiento, las tasas de interés minima
y maxima a ofrecer al organismo, el monto de la cuota de inscripcion y los plazos

para esta y para la presentacion del anteproyecto. ®

Por su parte, los promotores interesados deberan ofrecer al INFONAVIT una tasa
de interés por los financiamientos subastados, de modo que el promotor que
ofrezca la mayor tasa de interés sera el ganador (Puebla:ib.). A su vez, el
promotor debe conseguir el predio donde se va a construir la unidad habitacional,
responsabilizandose de la ejecucién de los proyectos urbanos y arquitectdnico,
asi como de la dotacion de las viviendas entre |os derechohabientes que retinan
la puntuacién para ser acreditados. Para los promotores, el atraso en el
calendario de obra especificado en el contrato, se traduce en sanciones que

. . o 48
consisten en sobretasas sobre el financiamiento que les fue otorgado.

42
La obtencion de puntaje es individual. El INFONAVIT tiene un “sistema de puntaje”
que es diferente para cada uno de Is municipios conurbados (en el caso de la
ZMCM), y que se modifica cada dos meses considerando el salario minimo.

43
SAR Sistema de Ahorro para el Retiro, constituido en 1992 con las aportaciones
patronales y de los trabajadores que son canalizados en un fondo administrade por
la banca en donde el 60% se destina al fomento a la vivienda y el 40% restante a
las pensiones para los trabajadores. Concentra las contribuciones de [os afiliados al
IMSS y el ISSSTE, las aportaciones patronales al INFONAVIT y FOVISSSTE mas
las independientes. Cfr. Alvarez, Pichardo, el. al. 19986,

44
Anexo de la Clausula tercera transitoria de las Reglas para el Otorgamiento de
Créditos". i

45
INFONAVIT. Instructive para participar en las subastas, 1993.

46
Ibid.
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Desde la perspectiva del Programa de Vivienda (1993-2000), instrumentado por el
Gobierno Federal, le tocd al INFONAVIT ser el encargado de "propiciar las
condiciones necesarias a fin de que regularice los pagos pendientes a empresas
constructoras y establecer el programa de ahorro voluntario para que los
derechohabientes puedan adquirir su vivienda con mejores condiciones de pago,
menor tiempo" y "fomentar a través del Instituto la inversién extranjera en apoyo a
la construccién de vivienda social".*’

Por su parte el FOVISSSTE también lieva a cabo una reforma a las reglas para el

otorgamiento de créditos sobre |a base de las reformas a la Ley del ISSSTE de
1993.

La nuevas reglas para el otorgamiento de créditos establecen financiamiento
para;

4 La adquisicion en propiedad de habitaciones comodas e higiénicas, nuevas
0 usadas.

U La construccion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de habitaciones de
los trabajadores.

U El pago del enganche, en porcentaje, y de los gastos de escrituracién
cuando tenga por objeto la adquisicién de vivienda de interés social.

U El pago de pasivos contraidos por los "trabajadores" con terceros por
cualquiera de los conceptos sefalados en los iNncisos que anteceden.

d La construccion de conjuntos habitacionales para ser adquiridos por los
trabajadores, mediante créditos que otorgue el instituto directamente o con
la participacién de entidades publicas y/o privadas.

En esta nueva etapa, el FOVISSSTE deja de ser productor de vivienda para
convertirse en un organismo eminentemente financiero; razén por la cual ha
incrementado el alcance de los montos maximos de crédito, el periodo de

amortizacién, el nimero de acciones y las formas de recuperacion de los montos.
48

Segun el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, el FOVISSSTE "debid dar
preferencia en el otorgamiento de créditos a los trabajadores cuyos ingresos sean
menores a tres veces el salario minimo y a aguellos que cuentan con mas de 10
afios de servicio". Con esto, Io que pretendia la institucion era ampliar la
cobertura de su servicio, mediante nuevas formas de financiamiento donde, al

47
Programa de Vivienda 1995-2000.

ISSSTE. “Reglas para el otorgamiento de créditos para la vivienda a los
trabajadores derechohabientes del instituto de Seguridad y Servicios Sociales de
los trabajadores del Estado”, mayo de 1994,
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igual que el INFONAVIT, estratégicas para alcanzar una amplia cobertura social"
(Ortiz,E. 1995).

De este modo, podemos concluir que a partir de 1990, los esquemas financieros y
los altos costos de construccion, descapitalizaron a la mayoria de ias instituciones
y organismos encargados de dar vivienda. En relacion con esto, Villavicencio y
Duran (ib.), mencionan que instituciones como el INFONAVIT su tasa de
recuperacion hasta 1990 fue tan baja, que solo logrd recuperar uno de cada ocho
créditos ejercidos. En el caso de FONHAPO el organismo financio la construccion
de dos viviendas con la recuperacién de tres créditos concedidos. Por lo tanto, y
como io mencionan las mismas autoras, estos organismos viviendistas, en
general han tenido que modificar sus formas de operacion, y algunos de ellos han
propuestcig sistemas de ahorro como requisito previo para la obtencion de una
vivienda.

En términos generales, la magnitud de la accion habitacional por parte del Estado
mexicano ha marcado un importante precedente dentro de la historia habitacional
de los paises latinoamericanos. El organismo de vivienda que ejercié una mayor
cantidad de créditos para vivienda de interés social fue el INFONAVIT con un total
de 966,144, siguiendo en orden de importancia la Banca con 659,257 créditos. El
tercer lugar le corresponden a otros organismos con 1,241.248 créditos y el
cuarto al FOVI con 366,410.

Estas instituciones se han planteado como objetivo la produccidn de vivienda de
Interés social, a través de destinar capital en forma de préstamo a promotores,
empresas y constructoras encargadas de Ia produccion de la vivienda y de
otorgar créditos hipotecarios a los derechohabientes de dichas instituciones.

Entre 1985 y 1992 el total de vivienda producida por estas instituciones en el pais
fue de 1,970,326, de las cuales 262,951 correspondieron al Distrito Federal y
110,827 al Estado de Meéxico, lo que suma un total de 373.778 viviendas
producidas en la ZMCM . érea que concentrd durante estos arfios el 18.9% del total
de vivienda "concluida” (se utiliza el término "concluida” por ser la forma como las
estadisticas hacen referencia a la produccion habitacional publica) (1b.).

Por lo que respecta al FOVI, considerado como banca de segundo nivel, asigna
Sus recursos a las instituciones de crédito (la banca comercial), las Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES), promotores o constructores,; es decir

49
En el caso del FONHAPO se solicité la adquisicidn del terrenc como requisito

previo para la obtencién de crédito para la construccion de la vivienda. Asimismo,
existen aigunos otros ejemplos recientes de dotacién de vivienda para poblacién de
hasta 2vsm que esta siendo beneficiada con programas de vivienda por parte del
capital inmobiliario privado, en donde se les pide como condicién un ahorro
semanal de 75 nuevos pesos.
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tiene dos formas importantes de otorgamiento de créditos: individuales o puenteso.
Recientemente inicié acciones dirigidas a la produccion de vivienda econdmica
(de 85 salarios mensuales en el Distrito Federal), aspecto que estuvo
abandonado por casi 10 afios (desde 1988) por los promotores e instituciones

. 51
bancarias.

Aqui es donde vale la pena conocer lo mencionado por el empresario privado con
respecto a la autoconstruccion. Segun ellos, los programas de financiamiento
deben ser accesibles también a los sectores de poblacién que producen
informalmente su vivienda: para lo cual, es necesario contar son suficientes
reservas de tierra con servicios destinadas a proyectos de "autoconstruccion de
vivienda dirigida". En este sentido, proponen programas como el de lotes con
servicios que, conjuntamente con una direccidn técnica y la venta masiva de
insumos de la construccion, se reduzcan los costos de la vivienda y las mismas
puedan construirse de manera congruente con el desarrollo urbano de nuestras
cludades (IX Seminario. 1991.). Es decir, consideran que la autoconstruccion es
un proceso que por lo general se caracteriza por ser tlegal, porque se lleva a cabo
“sin efectuar tramites excesivos": peculiaridad que podria retomarse y apoyar este
tipo de programas reduciendo los gastos indirectos en la vivienda y su costo final.

"La cantidad de tramites que como promotores debemos hacer para construir una
vivienda, contrasta con los que se requieren para construir una vivienda
informalmente. Nos percatamos que Meéxico es y serd un pais de ciudades
pérdidas. Para los autoconstructores informales no hay un sélo tramite que
efectuar, unicamente tienen que negociar la adquisicién, o como se llame al
hecho de contar tierra donde construir algo parecido a un chiquero” (ib.:p.44).

En 1996, FONHAPQO lanza el Programa "Llave en Manc", con una importante
participacion de las promotoras privadas en la aportacion de los fondos
disponibles en el fideicomiso.

Para este programa, los acreditados deben reunir los siguientes requisitos: i) ser
propietarios del suelo; ii) contar con el proyecto ejecutivo o, en su caso, decidir
por un prototipo de los de FONHAPO: iii) haber tramitado los permisos y licencias
correspondientes y tener la autorizacion: iv) tener un 10% como enganche del
monto a prestar. La asignacion de la obra se da por contratacion directa y no por
concurso o por subasta.

Lo anterior nos indica que con este Programa, el Fideicomiso se aleja de sus
propgsitos originales par lo cual fue concebido. Es decir, se suprime la linea de
crédito para la adquisicion de suelo y la participacion del grupo social en la

50
El procedimiento para fa asignacion del crédito puente a los promotore y/
constructores es tratado en el siguiente capitulo.

51
PROVIVIENDA , afio VI, num., 32, 1996.
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produccion de vivienda; mientras que se le da la oportunidad al sector privado a
traves del FOVI ya que es quien pone los recursos.

Por su parte el FOVI, continua atendiendo a8 un sector de poblacion cuyos
ingresos van desde 2.5 a 12 vsmm y, en los ultimos afios considera el ingreso
familiar y no el del jefe de familia debiendo comprobar ingresos por cuatro veces
el pago de la mensualidad.

Como parte de sus procedimientos para la asignacion de cre’ditossz, el FOV|,
actualmente otorga sus recursos a través de subastas que regularmente publica
en diversos medios de difusion. De esta forma asigna derechos sobre créditos de
largo y mediano plazo destinados a |a construccién, mejoramiento o
individualizacién de vivienda de interés social, dirigidos tanto a promotoras

inmobiliarias como a constructoras con registro vigente como promotores del
FOVI. ’

De la misma forma, se asignan las lineas de crédito destinadas para el
financiamiento de la adquisicion de vivienda usada o vivienda nueva de pequefios
promotores, asi como para la construccion de vivienda de interés social por
individuos o promotores, o para la urbanizacién y/o venta de terrenos ylo, para la
lfquidacion de pasivos, dirigidas sobre todo a instituciones de crédito de banca

miitiple 0 SOFOLES™ del ramo hipotecario.

El FOVI ha sido una de las principales instancias que al empresario privado le ha
permitido producir vivienda para los estratos medios de la poblacion, a través del
sistema de subastas.

No obstante, los mismos empresarios privados consideran que este sistema de
distribucion de recursos ha sido €scaso, porque no logra satisfacer la demanda
de vivienda que es mucho mayor en comparacion con la oferta ofrecida. Lo que
da por resultado que exista una oferta abundante de vivienda en el mercado, ante
un ndmero reducido de adquirentes (reales), que carecen de posibilidades para
adquirir un crédito. Fue en el afio de 1989 cuando se dio inicid al sistema de
"subastas", como mecanismo de financiamiento para la asignacién de recursos a
traves del FOVI; permitiendo tambien, entre otras cosas, enfrentar presiones
politicas y econdmicas que son comunes en el campo de la vivienda. La subasta
ofrece la oportunidad a todos los promotores de obtener financiamiento de FOVI
para sus adquirentes; permitiendo también, entre otras cosas, enfrentar presiones
politicas y econdmicas que son comunes en el campo de la vivienda.

52
Tomado a partir del documento “Reglas de Qperacion de FOVI (1995).

3

° El 14 de junio de 1993 se publicaron en el Diario Oficial de la Federacién las relgas
de operacién de la Sociedades Financieras de Objeto Limitado {SOFCLES), como
hipotecarias que ofrecen servicios financieros de bajo costo en apoyo a la
produccion de vivienda media y de interés social.
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Sin embargo, a finales de la década pasada, los promotores redujeron [a
demanda de créditos al FOVI, debido a ciertas reformas del sistema financiero,
como la eliminacion de la inversién obligatoria de la banca en programas de
vivienda; la modificacién a los sistemas de pago por parte del FOVI, (el promotor
debid incrementar su aportacién al programa para que sus adquirentes puedan
obtener un crédito, lo que encarecié tanto la ventas4(por parte del promotor), como

la compra (por parte del usuario) de una vivienda.

En conjunto estos aspectos redujeron 1a rentabilidad de los proyectos de vivienda
(Tipo A antes 1, hasta 100 SM y Tipo B antes 2, de 101-130 SMDF), por parte de
los empresarios privados. De tal suerte que, mientras en 1988 se presentaron
solicitudes de aprobaciones técnicas para 132 mil viviendas, en 1989 se
redujeron a 45 mil, *

En virtud de lo anterior el Comité Técnico del FOVI, la SHCP y el Banco de
Meéxico, acordaron modificar algunas de las medidas para incentivar la
participacién del promotor inmobiliario. Medidas que si bien impulsaron la

‘. Lo . ., 56
produccion de vivienda Tipo-A, buscaban apoyar la vivienda de mayor valor.

Segun las normas del organismo el valor maximo de la vivienda financiada no
debe rebasar los 216 smm. Sin embargo, los valores que actualmente maneja van
desde un minimo 85 (para pie de casa) a un maximo de 160 smm en el caso de la
vivienda terminada, clasificada en cuatro rangos, quedando anulado el
financiamiento para lotes con servicios (de 50smm).

Para los promotores ha sido preocupante que el FOVI disminuya el porcentaje del
crédito sobre el valor de Ia vivienda considerando el escaso o nulo ahorro de las
familias que pueden acceder a la vivienda de 100 salarios minimos.

El monto inicial de los créditos para la adquisicion, la construccion o el
mejoramiento de la vivienda es de hasta un 90% del valor de fa misma
debiéndose aportar un 10% del valor de Ia vivienda para el enganche. En 1995

54
Se refieren al momento en que a banca toma a sy cargo los créditos puente a tasa
libre y el FOVI concentrd los de largo plazo a tasa preferencial, propiciando ef
encarecimiento de los créditos puente, situacion que afecto a los promotores.

55
Cfr. PROVIVIENDA Afio 1, nam. 5, mayo-junio, 1990.

56
Las modificaciones financieras y de caracter técnico del programa FOVI. tienen que

Ver con los mecanismos de asignacion de créditos a los promotores a través de las
subastas. En realidad (o que se busca es incrementar los subsidios para disminuir
los costos indirectos que tienen gue ver con la construccion, adquisicion y titulacion
de vivienda, tales como: adquisicién de suelo, licencias y permisos, crédito puente,
régimen de condominio y el proceso de compra-venta en la vivienda con valor de
entre 100 y 160 SMDF.
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los créditos concedidos por el FOVI tenia un interés mas o menos del 39% anual
(Alvarez, Pichardo: Ib.,46) (Ver Cuadro 10 )

Cuadro 10. Créditos e inversién total de vivienda por tipo de programa y principales
organismos

Concepto 198@*{;__1957'@ 1988 1983| 1990{. 1991 1992 1s93] 1934! 1995 1996
Nimero de créditas

Por principales organismos | 256,498 288,136| 264,449)325,177| 455,880| 444,493 430,092| 569,226 505,830( 432,862 381,649

INFONAVIT 79,281 80,247] 57,504] 71,925 89563 57,338| 89,003| 110,200] 110,697| 96745 99,750
FOVI 20,988| 25281 24,903 17121 30.720 30,772| 24638 22,089 40,108| 51664 70,000
BANCA 37,242} 63,300\ 80,000 35,883 41557 35,056| 129,362 132,088) 113.937| 19,154 5,434
FOVISSTE 23,045 14499 14923 24996] 48.178 34.977) 35231 47314] 47314 285,529| 25,447
FONHAPQ 58,898| 60,162 61.004| 423834 59.506| 33,555 39,205 47.825| 37,770/ 26,281 29.189
FOVIMI-ISSFAM 712 311 1,179 451 518 667] 4128 4832 4,904 ¢] 279
FIVIDESU 904) 1,551 3,199 33,623| 58,323 53,335 4,515 6,323 1,145 3,526 9,048
BANOBRAS 2,820 131 11,748 7,445 22,79%| 30,527 13,444
Institutos estatales 2,087 35,443/ 30,595/ 58887 17918 13,040 4,930 4,784 17,745
Otros organismos 35,426) 42,785 19,650| 62,9011 86,100 138,793) 74,342| 178,070! 122,233{ 170,653 111,313
Por tipo de programa 256,496 268,135| 264,449|325,177(456,880| 444493 430,052 569,226| 505,830( 432,863 381,648
Vivienda terminada 142,317|173,453| 165570] 124,891[ 158.872 115543| 206,423) 235,911] 261,925] 173.178 240,551
Vivienda progresiva 32,111 26.951] 20976 28.651| 14,768 17,987 14.216| 131,284 32,378 34684 26,214
Lotes con servicios 19,084 18,601] 15.497| 22,00¢| 47392 16.760 11,638 8,078| 17,552 18.186] 14,106
Mejoramients de vivienda 36,233| 50,240| 40,820]123,741}170,573] 215.010| 1 13.558| 104,733 149,866) 179.866| 92,384
Otras lineas 26.741; 18,891 21,585 25745| 33.050 44,3947 84.033| 77,137 44.105] 26949 8,428

Numero de créditos
inversién por principales

1,205.2) 3,237.5| 6,917.0( 7,162.8| 9,776.4| 11,106.7 30,718.9| 35,284.1| 33,730.9| 23,463.1{ 18,373.2

lorganismos

INFONAVIT 366.6| 8053| 1,751.7| 2.237.0) 3,3726] 3,884.6] 5.3042 8,817.6] 8,664.4 B.638.8[ 99744
FovI 87.8) 2125 4470 7988 930.4] 10613 1,061.8| 15480 29297 6,693.2| 4,498.2
BANCA 401.91 1,441.7| 2,790.7| 2,869.7| 3,359.4| 2,949.5| 20,9910 21,858.0( 18,691.3| 5,528.0(n.d.
FOVISSTE B38| 1771 3842 5067 7444] 1,3422| 8432 134301 1,805.2| 13151 1,310.0
FONHAPQ 429, 12711 260.7| 3030| 4798 4308 4707 4868 457.4| 3538f 5794
FOVIMI-ISSFAM 5.3 21.0 337 301 86.6) 2580| 2331 69.5| 1004 8.0 54.8
FIVIDESU 4.6 6.4 53.2 5100 2159 985 276.3) 2820, 1770/ 1982 4206
BANOBRAS 248 838 3895 2257 3497 2200 40.1
Institutos estatalas €2 1057 1939) 2782 2978 96.5 17.0 45.7in.d
Otios organismos 210.2| 4464] 389.6; 2608| 3686) 72081 8525 S772] 4388| 45250 14957
Por tipo de programa 1,208.1| 3,237.5| 6,117.0| 7,162.8; §,776.4 11,088.7 30,674.9) 25,710.8) 33,710.8| 23,463.2| 20,373.2
Vivienda terminada 926.9| 2,646.5)52,996.3| 6,1077] 7,992.8] 8,327.1| 23,200 6) 29.740.4 29,740.4| 19,147.9] 18,6126
Vivienda progresiva 324 949 1692 2234 4220/ 3950 3490/ 6354 684.4] 3640 4505
Lotes con servicios 7.1 18.9 25.2 869| 1482 775 75.8 733 1279 69.4 44.0
Mejoramiente de vivienda 157.8/ 337.1\ 3185 2743 2608| 4348 34423 3087 359.6| 23395 1530
Otras lineas 809l 140.1| 3074| 4705] 9526t 1,854.2] 67053 45808] 279841 1542.4] 8131

Fuente: Secretaria de Desarrollo Social {SEDESOL.),

El FOVI, ha recibido importantes aportaciones del Banco Mundial que le han
permitido mantener sus programas de individualizacion de créditos. Para este ario
esta gestionando otro crédito del Banco por 800 mdd (Ib.). En sus mas de 30 afos
de gestidn ha producido mas de un millén de viviendas en todo el territorio
nacional dirigida, fundamentaimente, a los sectores de poblacion de entre 2 y 5
veces el salario minimo; ante lo cual, los promotores de vivienda iniciaron
propuestas de ajustes al programa, para que éste revirtiera sus esfuerzos,
canalizando sus recursos hacia los estratos de poblacién de menos ingresos que
no estan siendo atendidos y se ven obligados a buscar soluciones informales a
Sus necesidades de vivienda.
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Cuadro 11. Cuadro comparativo de los principales fondos de financiamiento de vivienda.
Total de viviendas entregas a 1995.

180,000
160,000
140,000 |
120,000
100,000
80,000
50,000 11
40,000 -
20,000 1§
0.

DINFONAVIT
BFOVI y BANCA
OFOVISSSTE
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1984
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1990
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1993
1894
1995

Fuente: Catalogo Expo CHIAC de la construccion 1996, P.p 194,

Papel actual del Estado en relacion con la produccién de vivienda de interés
social

Hasta la década pasada el Estado mexicano participd subsidiando, de diferentes
formas, a los organismos de vivienda; esto es, prevalecio un sistema financiero
publico para la vivienda. La década de los noventa, nos ha ido colocando dentro
de un sistema predominantemente privatizado y mercantilizado (Imaz Ruiz: ib);
cuyo propdsito central es reducir el control politico directo del Estado en el
desarrollo econdmico del pais; dando inicio a una politica de vivienda dentro de la
lamada "estrategia facilitadora" fomentada por el Banco Mundial que sefala el

nuevo papel del Estado y de los organismos de vivienda, que resume de la
siguiente forma:

"Se propugna la reforma de las politicas, instituciones y norma gubernamentales
para que los mercados inmobiliarios puedan funcionar mas eficientemente, vy el
abandono del apoyo limitado y basado en proyectos de los organismos ptblicos
que se ocupan de la produccidn y el financiamiento de viviendas. Se aconseja a
los gobiernos que dejen de lado su anterior funcién de productores de viviendas y
que asuman el papel de facilitadores de su administracién en la totalidad del
sector"”.

Las reformas a instituciones como el INFONAVIT y el FOVISSSTE, se llevaron a
cabo dentro de un contexto de debilitamiento de los organismos sindicales,

57
Banco Mundial, Vivienda, un entorno propicio para el mercado habitacional.
Washington, D.C.,1994, Citado por imas Ruiz:1995.
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particularmente durante el gobierno de Salinas, y de una palitica de vivienda
orientada hacia la eliminacion de los subsidios que se refleja en el Programa
Nacional de Vivienda (1990-1994), el Programa de Fomento y Desregulacion de
la Vivienda (1992), asi como en las modificaciones en la forma de operacion de ia
mayoria de las instituciones de vivienda,

En sentido estricto, los cambios operados en el sistema financiero vinculados a Ia
produccién de vivienda de interés social, han modificado |as formas de actuacion
del Estado mexicano que ya no controla ni administra una parte importante de Ia
produccion habitacional; permitiendo una mayor injerencia de nuevos actores en
la dindmica del proceso habitacional, sobresaliendo Ia importancia que se le esta
otorgando al capital financiero sobre el social e inclusive sobre los agentes
inmobiliarios y en general el sector de fa construccion (Ver Cuadro 12),

Cuadro 12. México. Esquema del sistema financiero actual.

. AHORRO FONDOS AHORRO DE 5% CONTRIBUYENTES
o PRIVADO BANCA MUNDIAL FISCALES TRABAJADOR CUENTA PARA VIVIENDA
N :
b |
E
° v \ 4
BANCA N1 AFORES
'
N
T
E ¢ !
R » h 4 ) 4 h 4
M INSTITUTO
g SOFOL ( FONHARO OF VIVIENGA FOVISSSTE INFONAVIT
| ‘ A A
A | |
R Yy
|
o PROGRAMA
P LLAVE EN MANO

Fuente: Elaboracién propia.
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CAPITULO IV. EL SECTOR PRIVADO Y LA VIVIENDA DE INTERES
SOCIAL EN MEXICO

Introduccidn

l.a nueva modalidad que caracteriza al Sistema Financiero Mexicano en lo que se
refiere a la produccion de vivienda de interés social, ha dado apertura a una
mayor participacion del sector privado dentro del sistema financiero,
correspondiendole al Estado el papel de interlocutor entre los agentes privados y
los demandantes de vivienda,

La crisis econdmico-financiera que enfrenté México en 1995, obligé al gobierno a
emprender una serie de acciones en busca de una recuperacion econémica; entre
las que figuraba el repunte de la industria de la construccion por ser una de las
ramas de la economia que ejercen un mayor impacto en el desarrollo economico
de México.

La industria de la construccién en relacidn con la vivienda ha sido poco abordada.
Al respecto existen algunos estudios como los de Connolly y Romero (1975-76-
77), Schteingart (1983,89), Ziccardi (1992) y recientemente el tema ha sido
abordado por Barragan (Ib.), en un estudio que detalia la participacion del sector
privado en la produccién vivienda en México, perspectiva de analisis que, a
diferencia de los anteriores, proviene del propio sector privado.

Si bien, la industria de la construccion constituye un importante motor de
desarrollo econdmico, porque repercute de manera directa en 37 ramas
industriales contribuyendo en la generacion de empleos, seria absurdo considerar
gue el problema por el que esta atravesando esta industria en Mexico debe ser
resuelto a través de la vivienda. En todo caso, la problematica habitacional, debe
entenderse a partir de buscar una mejoria de las condiciones habitacionales
saobretodo de la poblacién mas necesitada.

Puesto que la intencion de este trabajo es el sector privado y Ia produccion de
vivienda de interés social, analizaremos sélo aquéllos aspectos que relacionan a
la vivienda con la industria de la construccion; sobretodo, si partimos de la
diferencia de enfoque que existe entre |a empresa netamente constructora cuyo
propdsito es el de conseguir obras, sin tomar en cuenta a quien o quienes van
dirigidas y el del promotor de vivienda, para el cual el universo por atender
recobra una importancia singular.
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La industria de la construccion y la produccién de vivienda

En México, la produccion de vivienda en general ha estado muy ligada a sectores
importantes de la economia como o es el sector de la industria construccion.

Una primera aproximacion al estudio de la industria de la construccién en México,
fueron los trabajos que desarroliaron Connolly (1977) y Ziccardi (ib.), donde
describen la composicion y el funcionamiento de este sector y su vinculo con el
sector de la economia mexicana destacando la importancia que tiene en la
generacion empleo en las ciudades.

El sector privado de la construccion representado por la Camara Mexicana de Ia
Industria de la Construccion (CMIC), agrupa a un conjunto de empresas
constructoras con distintas especialidades, cuyo principal mercado es la
construccion de obras para el gobierno federal y los organismos descentralizados.
Desde su creacion ejerce una relacion directa con los organismos del Estado,
actuando como un importante interlocutor entre el Estado y las empresas que
representa (Ziccardi:ib,255).

Hasta antes de 1950 las empresas extranjeras tenfan una participacion
mayoritaria sobretodo en las obras contratadas por el gobierno. Fue en 1953
cuando las empresas constructoras nacicnales lograron un representacion propia
con el surgimiento de la Camara, organismo que opera hasta el dia de hoy.

El desarrollo de la industria de Ia construccion de 1950 a 1970 se manifesto por la
proliferacion de empresas pequefias y medianas y la consolidacién de algunas de
mayor tamane; destacando la importancia de las primeras por los beneficios
economicos que se le atribuyen a la industria de |a construccion como generadora
de empleos pero también necesarias para el sostenimiento de las tasas de

ganancia realizadas por las empresas mas poderosas de esta rama
(Copevi:1977).

Ziccardi en su trabajo, hace un analisis del funcionamiento de esta industria a
partir de la relacion que existe entre Ia politica urbana del Estado mexicano y la
construccion de obras publicas como: el metro, el drenaje profundo, los ejes
viales, las escuelas, los hospitales y edificios publicos. Es decir parte de
considerar solo algunos aspectos muy especificos propios de la industria de Ia
construccion. A través de una tipologia que clasifica este conjuntc de "bienes
colectivos urbanos", indica "la variedad y complejidad de los procesos que cumple
la industria de la construccion en respuesta a la amplia gama de productos que
demanda el Estado". De tal forma que en el momento en que la industria de la
construccion toma a su cargo Ia creacion de las llamadas condiciones generales
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de la produccidn, "las instancias gubernamentales se transforman, en la mayoria
. . . . 58
de los paises, en el principal cliente de las empresas constructoras” (lb. P.53).

Para la autora referida, la industria de la construccion resuelve el acceso a ciertos
insumos basicos para la produccion de bienes inmuebles tales como: la tierra y
otros insumos de |la construccion como el cemento, la arena, la grava, la arcillas,
etc., que constituyen componentes indispensables de los procesos tecnologicos
empleados actualmente por la propia industria (Ib., p.40), a través de empresas
dedicadas a su produccion.

En este sentido, y con respecto a la vivienda, algunas empresas han participado
activamente en la produccién de elementos constructivos, que permiten reducir
los costos de produccion de la vivienda y el valor final de la misma.
Recientemente, fueron creadas para tal propédsito, empresas como Siporex que
desarrolla materiales para el techo y muros de carga con ciertas especificidades
técnicas y caracteristicas como la alta resistencia, el aislamiento, Ia
incombustibilidad, etc. La unidad de INFONAVIT Villas de San José con 230
viviendas fue construida con este procedimiento.

Otras empresas han desarrollado materiales que permiten la construccion, desde
una casa de interés social, hasta un fraccionamiento residencial, garantizando
mayor rapidez, menor costo, calidad sin necesidad de mano de obra
especializadasg, reduccion de desperdicios, simplificacion en la colocacién de
instalaciones, entre otros; mientras que otras mas se han dado a la tarea de
especializarse en la produccion de ciertos insumos necesarios para la
construccion, como: puertas, ventanas, y el aluminio que es empleado en las
escaleras.

Las sucesivas crisis econdmicas por la que ha atravesado el pais en el pasado
reciente, ha afectado notablemente al sector de la industria de la construccion:
aunque de manera distinta para cada una de las ramas que la componen. La

edificacion ha sido de las mas mas afectadas con una baja del 46% .

* Ziccardi hace una clasificacion a partir del esquema propuesto por Gustavo Garza
(1985). El proceso de industrializacién de |a ciudad de México (1821-1985).
Condiciones generales de la produccién Y concentracién espacial en el capitalismo.
México. México, D.F.: E| Colegio de México.

59AI respecto, Ziccardi (ib.) considera que a industria de la construccién esta atrasada
en relacién con la tecnologia que ocupa, porque la fuerza de trabajo, ademas de
que sigue siendo el (nico componente que valoriza el capital, ocasionalmente
requiere de cierto grado de calificacién.

60 . .
Se trata de las Empresas Meccano de México con sede en Torreén Coahuila y
Valsa Integracion, con sede en la ciudad de México.

&1
El Financiero. abril 27, 1996.
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El informe anual de la CMIC reportd que durante 1995 la industria de la
construccion registrd la desaparicion del 4.5% de las empresas constructoras, con
la consecuente desocupacion masiva de personal, ocurrida, sobretodo, en las
empresas medianas. El mismo informe sefiala que factores como la contraceion
del presupuesto gubernamental en la inversion fisica; el incremento en los precios
de los materiales; la escasez de crédito requerido y las altas tasas de interés, asi
como el largo periodo en la maduracién de los proyectos, han contribuido a
multiplicar los efectos de ia Gltima crisis (la de 1995), en ef sector. No obstante,
algunas empresas han sobrevivido, en parte, gracias a las exportaciones de sus
productos.

Es el caso de empresas como Apasco productora de cemento qua, durante los
primeros meses de 1996, reporté una utilidad neta de 808 millones de pesos; esto
es, un 228% mas en relacidon con 247 millones registrados durante 1995. En
otras, como Altos Hornos y Tamsa (Tubos de Acero de México), observamos un
fendmeno similar al incrementar sus ganancias gracias a la exportacién y a la

‘s . . . . 62 ..
homologacion de los precios a nivel internacional’.. Este no ocurrio  con
importantes empresas constructoras como Grupo Mexicano de Desarrolio y la
constructora Bufete Industrial que reportaron perdidas entre los 215.3 y los 322

miliones, respectivamente entre 1995 y 1996.

Para algunos autores como Iracheta (1984), esto se debe al "insuficiente
desarrollo del sector de la construccion®, el cual debe mantener una actitud mas
agresiva y buscar nuevas direcciones en su crecimiento. Sin embargo insistimos
que la vivienda no es el tnico factor dinamizador del sector de Ia industria de la
construccion.

El papel del capital inmobiliario en la produccién vivienda.

Entre los actores que intervienen en el mercado de Ia vivienda destaca el capital
inmobiliaric que produce vivienda dirigida a los sectores de poblacion de
medianos, altos y bajos recursos econdmicos. Su forma de intervencién requiere
del establecimiento de formas de relacién con los demas agentes involucrados en
la produccién de este bien: actores sociales (grupos sociales), instituciones
financieras publicas y privadas, nacionales e internacionales.

La forma como operan algunos de estos agentes en el mercado de la vivienda,
depende de la posicién que ocupan con respecto a ta misma.

Los constructores-promotores forman parte de éstos agentes y, su interés radica
en la creacion de nuevos valores de uso (construyendo edificios y viviendas), con

62
Bienes Inmuebles. Excélsior. 10 nov. 1996,

63
(Ib)

83




el propésitoc de conseguir valores de cambio que les procure rentabilidad vy
ganancias. Ubicados dentro de la esfera de I3 produccidn, intervienen en todo el
proceso de desarrollo de las viviendas, desde la adquisicion de la tierra, su
construccién y venta hasta, en algunos casos, actuan como entes financieras.

El tema de la promocion inmobiliaria, ha side analizado por autores como:
Topa!og (1984), Lojkine (1979), Harvey (1977), a partir de la teoria de la renta

4 . .
urbana . La perspectiva de Topalov probablemente sea la que mas se acerque a
descifrar el funcionamiento de Ia promocion inmobiliaria en las ciudades
capitalistas.

Este autor parte de conceptualizar la propiedad del suelo como una relacion de
produccion, esto es, el "poder efectivo de disponer del suelo como elemento o
soporte de un proceso de produccion, es decir, un proceso de valorizacion de
capital" (Topalov:ib). Clasifica la propiedad del suelo en funcion de |a relacion que
establecen los distintos agentes, ya sea como propietarios, como productores o
bien como consumidores. Explica que Ia propiedad del suelo puede ser un "simple
monopolio de unec de los medios de produccién que no pueden ser reproducidos y
se encuentra, por lo tanto, separada de los otros medios de produccion, lo que
implica una doble limitacién: incapacidad de organizar un proceso de trabajo que
utilice el suelo, e incapacidad de asignar a este suelo un uso productivo” (Ib.,.37)

Esta caracteristica de la propiedad privada del suelo es lo que le confiere al
propietario cierta autonomia en relacion al capital constructor y al capital
financiero. Razon por la cual surge un precio regulador de mercado, que genera
una ganancia que se transforma en renta absoluta.

En relacion a la produccion, se requiere de la presencia de una categoria de
agentes que cumplan con la funcién de organizacién de la produccién sobre el
suelo urbano. Finalmente, |a propiedad privada como relacion de consumo, surge
cuando el suelo no es el soporte de un proceso de produccién de ganancia, sino
que es utilizado solamente como valor de uso (Ib:p. 40). Seiiala el autor como
ejemplo los proyectos publicos en donde el suelo es soporte de equipamientos
que no circulan como mercancias, por lo tanto no hay formacién de ganancias. Es
cuando el bien producido sale al mercado y entra en |a esfera de |a circulacion,
cuando se le establece su precio de mercado.

€4 .
La teoria de la renta de la tierra construida por Marx especificamente para el caso

de las tierras agricolas, nos proporciona ciertos elementos basicos para entender la
existencia de la propiedad territorial; en el entendido de que no se trata de aplicar
en forma mecdnica el estudio de la renta agricola al de la renta urbana. Sabemos
que en la primera, el suelo constituye un insumo importante en el proceso de
produccion de granos, semillas, etc., mientras que el suelo urbano para la industria
de la construccion sirve como soporte para los edificios, sin entrar realmente en el
proceso productivo. Cfr. Jaramillo, Samuel (1983). E| precio de! suelo urbano y ia
naturaleza de sus componentes.
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La vivienda producida por el sector inmobiliario ha requerido de la conjuncidn de
capitales, provenientes de diferentes actividades de |a economia. A este capital
industrial (capital propio del promotor), se adiciona el capital de préstamo
(créditos bancarios), que sustituye el capital de promocién y a los capitales
industriales comprometidos.

Una caracteristica mas del capital de promocion es que es auténomo respecto al
capital industrial. Funciona como un capital de circulacion para el capital
industrial; es decir, "como un capital que toma la forma de mercancia antes que
esta encuentre los fondos del usuario final" (Topalov: 1b.,119). Esto es. como
capital de circulacion interviene en las etapas de produccion de la vivienda.

En efecto, la circulacién no termina con el fin de |a produccion de un bien
inmueble (por ejemplo, la vivienda). Interviene -inmovilizado- el capital de
circulacion durante todo el tiempo necesario para que los pagos de los usuarios
cancelen el precio del inmueble. Capital que por tanto "es necesario para el
movimiento de la produccién y para la reproduccion del ciclo del capital en su
conjunto. Su existencia sera una condicion de la produccion misma" (1b:122)

Mas adelante, Topalov agrega que este capital asume dos formas: el capital
inmobiliario rentista y el capital de prestamo. El primero se refiere al agente que
adquiere un inmueble al salir de |a produccion que, posteriormente. lo alquila a
los usuarios. Tiene la caracteristica de que su ciclo comienza a partir de la
produccion del bien. Y en la medida que recibe los alquileres de los usuarios,
recobra su calidad de capital-dinero. Este capital funciona como capital de
circulacion para el capital de promocion. No obtiene una tasa media de ganancia,
solo el interés. Por su parte el capital de préstamo es el préstamo que adquieren
los usuarios para adquirir una vivienda; capital que sélo obtiene intereses y que
es requerido por los compradores para hacer efectivo su pago al promotor.

Los dos tipos de capital tienen su origen en el crédito inmobiliario que es
contemporaneo a la aparicién de las primeras formas de produccién capitalista de
viviendas y, constituye, desde su origen, un circuito financiero especifico,
especializado, el crédito hipotecario" (Topalov ib: 126). Crédito que permite
generar plusvalia a través del salario de los usuarios de los inmuebles.

En resumen, podemos decir que las diferentes fracciones del capital que
intervienen en el proceso de produccion de la vivienda recurren al crédito
bancaric (capital financiero), que adopta, a su vez, la forma de capital de
circulacion o créditos de circulacion. De esta forma, asistimos hoy dia, la
aparicion de un nuevo tipo de capital (capital financiero), originado por el vinculo
entre el capital industrial y el capital bancario.

Este capital financiero en parte es utilizado por las empresas privadas en Ia
produccion de vivienda, pero también es utilizado en otras esferas de la
economia. De esto se deduce que no existe un capital financiero especializado en
la produccion de vivienda, al menos para el caso de México, como se vera mas
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adelante al abordar las formas de financiamiento que son utilizadas por el
empresario privado en la construccién de vivienda de interés social

En términos generales, el funcionamiento del capital inmobiliario ha requerido de
apoyos institucionales dirigidos a la obtencién de tierra suficiente, liberandola de
la excesiva rigidez de la regulacién de su uso (Harvey : Ib.), y una administracién
agil de las instancias minimas por las que debe pasar la generacién de vivienda.
Asimismo, necesita de un conjunto de instituciones financieras que operen bajo la
regulacidn gubernamental que funcionen como instituciones de ahorro y préstamo
para financiar la vivienda. =

Lo anterior constituyen demandas fundamentales del mercado inmobiliario, que
como agente econdémico ha jugado un papel importante en la produccion de
espacio urbano construido. Su intervencion ha quedado definida por las
caracteristicas del mercado y su propia logica de funcionamiento, esencialmente
mercantilista, que con el apoyo de! Estado ha podido comercializar ia tierra
urbana y lievar a cabo diferentes operaciones constructivas.

Empresa privada y produccion de vivienda de interés social

Una parte importante del sector de la construcciéon en México, se ha vincuiado
con la produccion de vivienda de interés social; el cual, permanentemente ha
requerido de financiamiento publico que e permita producir vivienda,
particularmente la dirigida a los sectores medios y de bajos recursos economicos.
Financiamiento que cubre las diferentes etapas ligadas con la produccion de
vivienda, que van desde la adquisicion del terreno y su urbanizacion hasta la
construccion y comercializacion de las viviendas.

En lo referente a la adquisicién de tierra urbana, autores como Topalov (1984)
indican que el capital inmobiliario (capital de promocion), cumple la funcién de
liberar suelo y proporcionarselo a las empresas, lo que le permite el control y la
transformacion de su uso, beneficiandose de las sobreganancias localizadas "una
componente de las cuales es precisamente |a sobreganancia de la rama de Ia
construccion” (Topalov Ib.).

Para rebasar esta dificultad, a veces las mismas empresas constructoras cumplen

. ., 66 . o . .
la funcién de promocién . A su vez, la presencia del capital inmobiliario, ha sido
un factor inherente al proceso de crecimiento urbano de las ciudades capitalistas,

65Harv'ey en un estudio llevado a cabo en la ciudad de Baltimore, U.S.A., demuestra
esta situacion sefalando cémo las instituciones financieras de crédito han operado
en el mercado de la vivienda, fundamentalmente |a dirigida a los sectores medios y
altos de la sociedad {IB.).

66 - aga »
Como se vera en el siguiente apartado, actualmente el capital inmobiliario, en lo

que se refiere a la vivienda de interés social, en algunos casos, interviene como
fraccionador, constructor y promotor.
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que ademas ha ejercido presion sobre los aparatos estatales para la provisién de
los medios de consumo colectivo y otras facilidades de tipo financiero y juridico
para llevar a cabo sus operaciones, como se vera mas adelante.

En Mexico, ciertos grupos dedicados a la construccién de vivienda, se vinculan
con otros grupos que intervienen en diversos sectores de la economia: los hay
quienes construyen sistemas de carreteras de cuotas (capital industrial); otros
‘organizan la produccién agricola y, algunos mas, se dedican a la industria metal
mecanica y de fundicion’ . Estos grupos industriales, se unen con el propdsito de
formar asociaciones o corporativos, en donde aportan una parte de su capital
proveniente de su principal actividad economica, pero que destinan a la
produccion de vivienda de interés social.

De este modo, diversas empresas conjugan varias actividades combinando sus
capitales, lo que les permite efectuar todo tipo de obras, adicionalmente a ia
produccion de vivienda de interés social.

Con respecto a los agentes que controlan Ia tierra, ademas de algunas empresas
ligadas al sector industrial, el Estado ha sido un agente importante en la dotacién
de suficientes reservas territoriales al sector privado, en donde llevan a cabo Iz
produccion de vivienda de interés social. Existen, también, algunos empresarios
privados gue son propietarios de |a tierra sobre la cual pretenden llevar a cabo
sus desarrollos de vivienda de interés social, o bien, el Estado especula con
predios que son de su propiedad, al ofrecerlos en venta en el momento durante el
cual se gestiona el desarrollo de un conjunto habitacional. Incluso actua como
intermediario, a través de sus instituciones, cuando se trata de adquirir predios a
particulares (mediante mecanismos como la indemnizacion o ia expropiacion). Es
decir, en el proceso de valorizacién del suelo, se requiere de la presencia de
agentes que organicen la produccién (mediante inversiones), asignado un uso
productivo (cualquier tipo de obra).

En este sentido, vemos cémo muchos promotores privados son agentes que
compran y venden tierra en la periferia de las ciudades y, con el apoyo del
Estado, llevan a cabo el proceso de urbanizacién y sus principales clientes
constituyen sectores de poblacién con ingresos bajos. Forman lo que David
Harvey (1992), considera como una nueva categoria la Renta Monopdlica de
Clase que se identifica mas con la idea de renta absoluta constituida por
fraccionadores- especuladores que "operan en el mercado de la tierra y
propiedades con {a perspectiva de obtener ganancias a través de la venta o

67
La fusion de estos industriales dio crigen a la formacion del Grupo Valoran, S.A. de

C.V., que opera en la ciudad de San Luis Potosi. El grupo mantiene vinculos con la
Constructora Rangel, fundada hace mas de 20 afos y dedicada a la promocién de
vivienda, desde conjuntos habitacionales, la urbanizacién de lotes y la construccion
de parques de diversiones (Tangamanga Splash). Pravivienda (Ib.).
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cambio en el uso de la tierra" (lb: p122), dando origen a la llamada renta
monopdlica de clase.

Perfil del actual promotor de vivienda

Es un hecho que la actividad inmobiliaria en los Gitimos tiempos ha cobrado un
auge y una importancia singular en el contexto econémico de |a mayoria de los
paises capitalistas.

En Mexico, en la actualidad el sector privado se ha definide como un importante
agente en la produccidén de vivienda. Conocer su modo de operar y la
transformacién que han experimentado como agentes productores, es decir, el
funcionamiento de sus empresas ya sea como fraccionadoras o bien como
promotoras, 0 si se han fusionado y han incluido algunas otras actividades ligadas
a la promocion inmobiliaria.

El ejercicio practico de esta actividad requiere por el momento de tratar de definir
quien es ése individuo o sujeto social que lleva a la practica la promocion
inmobiliaria; es decir trazar un perfil del "promotor inmobiliario™ y después
descifrar o que hoy significa la Promocién de Vivienda.

Los antecedentes referidos al sector inmobiliario fueron analizados por diversos
autores preocupados por el problema habitacional de México que analizaron tanto
la produccion social, la oficial como Ia privada (Connolly, Romero, Ib), Schteingart
(Ib.), principalmente en la ZMCM: llegando a establecer conclusiones generaies
sobre las caracteristicas de las promociones de vivienda de este sector: sus
practicas mas frecuentes, formas de organizacién, et origen de sus capitales, etc.

Las investigaciones se iniciaron tratando de definir el tipo de vivienda producida
por el sector privado, es decir, sus formas de financiamiento, la promocion, Ia
distribucion y el consumo.

Para estos autores, un aspecto distintive de este sector es que su financiamiento
proviene de un mercado libre de capitales, en donde la vivienda se vende a
particulares (generalmente sectores de poblaciéon con elevados ingresos)
mediante un crédito hipotecario y a tasas normales de interés.

L

El tipo de vivienda producida dirigid en parte el crecimiento urbano de las
ciudades dentro del territorio mexicano, por ia gran cantidad de fraccionamientos
que lentamente fueron desarrollandose sobretodo en las periferias de las urbes.

Desde sus inicios, el sistema hipotecario ha sido responsable del financiamiento
de la vivienda producida por el sector privado. En el caso de la ZMCM ei Banco
de Crédito Hipotecario (BCH) fue clave en Ia distribucion de los llamados créditos
puente a los promotores de vivienda después de la aprobacion de ciertos
requisitos. Créditos a corto plazo que cubrian hasta el 90% del costo total de la
construccion (Connolly y Romero:1976).
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Fue asi como estos apoyos y los provenientes del Programa Financiero de
Vivienda (PFV), permitieron la produccién de fraccionamientos sobretodo de tipo
residencial en la periferia de la ZMCM: algunos de los cuales incluyeron un cierto
porcentaje de vivienda de "interés social".

Segun Connolly y Romero, |a produccion de vivienda, a nivel nacional, por parte
del sector privado entre 1964 y 1970 fue de 53 mil viviendas, cifra que en ese
entonces representd el 25.4% de toda la construccion habitacional. En los
siguientes cinco afos la tasa de construccién descendié probablemente por
razones como la escasez de capitales dispuestos a invertir en vivienda, o bien por
la presencia de inversién oficial en la produccion de vivienda de interés social
(Ib.) (Estimaciones que se hicieron en base a indicadores como la cantidad de
inversion realizada por el sector, dada la poca informacion que, en esos arios se
tenia acerca de la actuacion del sector privado en la produccion de vivienda)

En términos generales podemos decir que hasta 1975 la inversion privada de
vivienda en México favorecio a los sectores medios y altos de la sociedad. De tal
suerte que el capital privado invierte en un tipo de vivienda econémica solo en la
medida en que el Estado le ofrece ventajas en la forma de los subsidios y
garantias dentro del PFV.

La investigacién de Schteingart estuvo orientada a resaltar los aspectos de la
produccion y circulacion de los productos inmobiliarios, haciendo énfasis en el
conocimiento de la légica de valorizacién de sus capitales, asi como en la
combinacién de capitales privados y capitales desvalorizados provenientes del
Estado. Su analisis incluye las formas de apropiacion y especulacion de la tierra,
la ejecucién de sus operaciones esto es, el manejo del crédito y la
comercializacion de las viviendas y de los terrenos (Schteingart: 1983).

La autora referida no sélo considera los procesos de circulacion de la vivienda,
sino que atiende también a otros procesos que tienen que ver con la produccion
habitacional del sector inmobiliario como lo es la participacién del capital
financiero. Es decir, la vivienda producida por el sector inmobiliario depende de
una serie de factores independientes al mismo sector como son el credito
inmobiliario, las tasas de interés, el movimiento de capitales, las sucesivas crisis
financieras; lo que repercute a su vez en los costos del suelo, la generacion de
vivienda para los diversos sectores de la sociedad y en la ganancia y
acumulacion de capital del propio sector inmobiliario,

El andlisis del sector inmobiliario realizado por Schteingart, consideré
.. .. . 68
basicamente a la vivienda como valor de cambio.

68 . "
Como valor de uso, es decir, en tanto que objete de produccidn y de consumo, es la

perspectiva de anilisis que se analizarg en el siguiente capitulo.
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En términos generales, el estudio realizado por la mencionada autora fue llevado
a cabo en dos periodos: el primero entre 1979 y 1980 y el segundo entre 1986 y
1987. A través de la aplicacion de encuestas y de entrevistas con diferentes
agentes promotores, la autora tuvo como propdsite "definir os agentes sociales
que tienen el control econémico directo y la coordinacion de los procesos de
produccién y circulacion de la mercancia vivienda, identificando la ldgica de sus
funciones y de sus practicas" (1989:166).

Mediante una muestra que incluyd los diferentes tipos de promotores privados,
éstos fueron divididos en "grandes y medianos" dependiendo del numero de
promociones de viviendas ejecutadas (la mayoria producia al menos 1000
viviendas), y su localizacion en la ZMCM, el tipo de crédito, la fecha de iniciacion
de la obra, la combinacién de la promocion con la construccién de vivienda;
considerando basicamente dos tipos de produccidn habitacional: los
fraccionamientos y los conjuntos habitacionales.

De esta forma los promotores fueron clasificados en dos grandes grupos: los
constructores, esto es, los que se dedicaban a la construccion de diferentes
obras, incluyendo obra publica y la construccion de vivienda. Los grupos
concentrados en la promocién inmobiliaria y los grupos dedicados a la venta de
tierra urbanizada; ambos podian o no construir y/o vender vivienda.

Si bien la mayoria de los promotores estudiados aparecieron durante la década
de los sesenta, unos cuantos surgieron en los setenta y fueron los que
desarrollaron los grandes fraccionamientos en los municipios conurbados del
Estado de México.

Schteingart (Ib), estudio 21 empresas, de las cuales seis estaban vinculadas al
capital nacional o extranjero, diferenciandose por su participacion en el proceso
de produccion y distribucién de ia vivienda, Mas tarde, a estas empresas se
suman otros importantes grupos inmobiliarios como ARA, SARE, FONDO
OPCION, SADASI, con un importante desarrollo a partir de la década de los
noventa.

Asimismo, describid la evolucidn de las empresas fraccionadoras, promotoras y
constructoras dentro de la ZMCM, en las décadas pasadas. En ese entonces,
algunos empresarios se dedicaron sélo a fraccionar el suelo utilizando capitales
excedentes de otras ramas de la economia; mientras que otros participaron como
constructores  edificando  vivienda. De estos agentes constructores o
fraccionadores, hubo quienes, posteriormente, se transformaron en promotores
Inmobiliarios.

69
Se trata de las empresas Frisa, Incobusa Austroplan, Propulsa y Lomas
Verdes.(Schteingart:1989)
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Si hasta antes de 1982 (Schteingart: Ib.), se dio una disociacién entre los
diferentes agentes participantes (propietarios del suelo, capital industrial, capital
inmobiliario), hoy dia el agente inmobiliario concentra y combina en su propia
empresa varias formas o tipos de capital, como se vera mas adelante en la
descripcion que haremos del funcionamiento de Ia empresa privadam. Es decir,

una misma empresa produce "una mercancia compuesta por suelo y vivienda"
(C.Fidel, 1b:p97).

A partir de algunos recorridos realizados por importantes desarroilos de vivienda
de interés social, como el Conjunto Habitacional "Los Héroes", del Grupo SADASI
y el terreno donde se esta llevando a cabo la construccidn del Conjunto Urbano
denominado como San Buenaventura del Consorcio ARA, ambos en el Municipio
de Iztapaluca, se pudo constatar el caracter especulativo que mantiene el
empresario privado con respecto a la propiedad de la tierra, como consecuencia
de la busqueda de ganancias que obtiene con Ia adquisicion anticipada de
terrenos. "

Sin embargo, la opinién de aigunos empresarios privados al respecto, es muy
diferente. Para ellos, el tema de la especulacion es un "mito”. El problema radica
en el uso irracional de la tierra, de ahi que es necesario "convencer al propietario
del terreno de que el valor residual esta en el producto que se construird sobre e}
terreno y dejar a un lado el suefio especulativo” (V Seminario, 1984 p.96). En todo
caso "lo que como promotor requerimos, es una verdadera politica de reservas
territoriales que permita oferta de tierra con servicios en donde la empresa
privada pueda actuar” (ib.). Adicionalmente, consideran que la especulacion se
encuentra limitada por los costos financieros y fiscales y la alta competencia que
los promotores han generado entre ellos mismos por la disponibilidad de
suficientes reservas territoriales con servicios.

Para el promotor privado, el papel que juega el "gjido" en México, particularmente
en la periferia de las ciudades, es determinante en el crecimiento irracional de las
mismas. Sefialan como ejemplo, el caso del Estado de Mexico, en donde la
transformacién y la regularizacion de tierras gjidales es un proceso tan
complicado por la dificultad que enfrentan los ejidatarios o comuneros para
modificar la tenencia de 1a tierra, asunto que limita la disposiciéon de suficientes
reservas para una expansion natural; dando por resultado una expansion

70
El concepto de empresa privada definido como la “célula basica de Ia economia”,

gueda asentado en la declaracién de principios del Consejo Coordinador
Empresarial, el 7 de mayo de 1975. La misma declaracion especifica que “la
actividad econémica corresponde fundamentalmente a los particulares”. Excélsior. 8
de mayo de 1975.

71 .
En la entrevista que se hizo con los directores de las empresas mencionadas,

mencionaron que “los grandes desarrollos de vivienda de interés social por lo
general los hacen sobre terrenos que son propiedad de la empresa®.
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irracional sobre terrenos de gran tamafic que son invadidos lo que ocasiona
. . : s i 12
inseguridad para el invasor y pérdidas para el gjidatario.

Ademas de tierra, el empresario privado debe buscar mecanismos que le faciliten
la inversion y la recuperacién de su capital invertido para llevar a cabo la
produccion de vivienda. Es aqui en donde el crédito juega un pape! importante;
especificamente el crédito bancario o capital financiero (como créditos de
circulacion, de inversion o de consumo), lo que hace posible al sector inmobiliario
llevar a cabo la produccién de vivienda de interés social, El agente inmobiliario
recurre al credito de inversidon (que dirige a la produccion de vivienda) y que
asume la forma de capital de circulacion.

Es el crédito financiero como "crédito |:>uen’te”,73 lo que al capital inmobiliario le ha
permitido un mayor involucramiento en la produccién de vivienda media y de
vivienda de interés social. Es decir, al combinar el crédito hipotecario y el
enganche de los usuarios, los promotores consiguen completar la operacién sin
tener que disponer de importantes cantidades de su dinero. De este modo, el
promotor privade disminuye riesgos de capital innecesarios.

Un aspecto importante para el actual promotor de vivienda es el relacionado con
la produccién de '"vivienda econdmica’, sobre la base de los esguemas
financieros que tiene establecido el Estado. Por lo tanto han visto como una
oportunidad, el hecho de que las politicas de vivienda estatales favorezcan la
produccion de vivienda destinada a tres salarios minimos o menos, siempre vy
cuando se les apoye con esquemas financieros dirigidos a la produccion de este
tipo de vivienda y no solamente a la produccién de viviendas de mayor valor.

A diferencia de la autoridad publica que ve a la vivienda como "un acto de
fitantropia”, para los promotores privados, la produccion de vivienda econdmica
. . 74 . ..
puede “ser un negocio rentable” " permitiendo su actuacion con apoyo de las

autoridades que, con financiamientos adecuados, les permita seguir teniendo una
utilidad normal por su trabajo.

72
Entrevista con directores de las empresas: ARA, Sadasi, Hipotecaria Su Casita.

Al respecto sefialan que en algunos otros paises como es el caso de los E.UA., el
bajo valor que representa el suelo en bruto respecto al inmueble terminado es
apenas del 3%, mientras que en México hay casos que este fenémeno puede
representar del 7 al 8%.

73 . . s
El “crédito puente” se entrega al promotor para prefinanciar la construccion.

Posteriormente es transferido a los usuarios para financiar el periodo de circulacion
de la vivienda, confirmando, de esta forma, ei apoyo a constructores y promotores
inmobiliarios. Schteingart (ib.,1989).,

7
¢ Provivienda, enero-feb. 1992
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Un asunto mas de interés para el actual promotor privado, ha sido la basqueda de
la calidad total en la produccién de Ia vivienda, tema que en México nace a
mediados de la decada de los ochenta y es introducido por los promotores
privados para ser aplicado en sus desarrollos habitacionales.

Esta idea de calidad total en la produccion de vivienda, para los promotores
significa que la vivienda que producen (lo que incluye también la vivienda de
interés saocial), "no esta peleada con la empresa promotora. En todo caso se va
ajustando a la capacidad econdmica y financiera de la poblacién”. A su vez, el
concepto de calidad total quiere decir que tanto la vivienda que producen vy ellos
como empresarios, deben ser "identificados como profesionales responsables
ante la sociedad, los organismos financieros y las autoridades”; queriendo decir
con esto que la empresa cumple con las normas de calidad relacionadas con la
produccion de vivienda. "Anteriormente la actividad de la promocion habitacional
estuvo en manos de improvisados que probablemente veian esta actividad como
una operacion financiera exitosa. Personas con acceso a liquidez en donde Ia
produccion de vivienda era un medio ideal para la inversion financiera y no tanto
como un compromiso de satisfacer una necesidad social. De ahi que se dedicaran
a efectuar pequefios o grandes desarrollos sin interesarse por conocer el sector
de la sociedad hacia los cuales dirigian sus proyectos de vivienda. Asimismo, no
les preocupaba la calidad de la construccion, en parte porque muchos de ellos
pensaban que construirian una vez, recuperarian liquidez y, posteriormente,

. . . 75
Invertirian en algun otro negocio".

Es a partir de este compromiso que adquieren los promotores entre ellos mismos
y ante la sociedad que juzgan conveniente la idea de que el sector oficial
favorezca a aquellos empresarios que construyen viviendas dentro del concepto
de calidad total; a diferencia de quienes ven la produccion de vivienda solo como
un negecio. *

Lo anterior significa que la autoridad requiere hacer mas eficientes los tramites
relacionados con la produccion de vivienda. A su vez, debe dar continuidad a las
politicas urbanas y de vivienda: acciones que en conjunto le permitan al promotor
planear sus desarrolios habitacionales en lo que se refiere a inversiones,
adquisicion de reservas, de materiales de construccion, etc.

Segun el empresario privado, la calidad total en la vivienda es un proceso que
debe ser entendido como un Sistema que conjuga una serie de pasos
interrelacionados entre si: desde Ia investigacion de las necesidades del cliente,
la evaluacion de la vivienda ya habitada, la comercializacion el disefio y la

75
Entrevista propia con varios promotores de vivienda (ib.) y el Arq. Sebastian Maiz,
Coordinador del Proyecto “La Conconrdia”, en la Ciudad de Monterrey, N.L.

76 B :
Compromiso respaldado en un Cadigo de Etica elaborado por ellos mismos, como
se mencionara mas adelante.
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venta' . Es lo que Barragan (1994) denomina como "capital social” a la reputacion
que los promotores adquieren ante la comunidad.

Se puede decir que el sector privado de la construccion en Mexico, en lo que se
refiere a la produccion de vivienda de interés social, ha sido poco abordado.
Hemos sefalado los antecedentes que al respecto existen a través de los
estudios de Connolly y Schteingart, y recientemente una interesante aportacion

. . . 78 ) .
del arquitecto Juan Ignacio Barragan, que describe al promotor de vivienda, su
origen, su funcionamiento y algunas de las empresas mas importantes que, en
Meéxico, producen vivienda fundamentalmente de interés social.

Para Barragan, establecer una definicién Unica del promotor industrial de

vivienda, " no es tarea sencilla, porque "existen diversos niveles de ejercicio para
dicha actividad"(Ib.). Pues, tal y como ya lo mencionamos, la actividad
inmobiliaria conjuga diferentes etapas; de ahi que existan promotores que
promuevan y administren los diversos factores que tienen que ver con la
produccion de la vivienda como por ejemplo, trdmites y permisos, hasta aquellos
otros que se integran como empresas y llevan a cabo la construccion y la
comercializacion de las viviendas producidas. Lo que si resulta claro es que,
aqueilas empresas que ven la produccion de vivienda de interés social como un
"simple negocio” y no se constituyen como empresas productoras de un bien
acabado (en este caso una vivienda de interés social), son las que "dificilmente

. . 80
subsisten y tienden a desaparecer",

A partir de esto, podemos definir al actual promotor de vivienda de interés social
como aquel empresario que participa en la produccidn total de un bien econémico
denominado "vivienda", que engloba las distintas fases que forman parte de su
produccion: desde el inicio de! proceso de produccion de la vivienda (incluyendo
la adquisicién del terreno), hasta la comercializacion de un tipo de vivienda que
es ofrecida a un mercado abierto de poblacion. Esto ultimo es lo que para el
sector privado de la produccién de vivienda de interés social constituye el "valor
agregado” que esta dando el inmobiliario.

77
Ibid (p,41)

78
El arquitecto Barrragan, ademas de otras funciones, desempefa la de editor de la
Revista Provivienda, érgano informativo de PROVIVAG.

79Los actuales promotores de vivienda se consideran como industriates de la
vivienda, independientemente de que su accion esté dirigida a la produccién de
vivienda media, de interés social o residencial. Cfr. Entrevista propia con directores
de las empresas mencionadas.

80
Entrevista propia con directores de [as empresas mencionadas.
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De fraccionador-constructor a promotor de vivienda de interés social

El actual promotor de la vivienda, considera que su actividad difiere totaimente a
la del fraccionador o constructor, en virtud de que ellos (los promotores), tienen
un conocimiento profundo del mercade gque demanda vivienda. Para los
promotores privados, la "vivienda de interés social (definida por el tipo de
financiamiento), debe de cumplir una serie de caracteristicas que proporcionen
bienestar a la familia, tales como higiene, espacios adecuados a sus necesidades

. . . . 81
y con financiamientos accesibles a los compradores".

Si bien la participacion del empresario privado no tiene una larga historia en
Mexico (Schteingart: ib.), pues se inicia apenas durante la década de los sesenta,
Su aparicion como grupo de empresarios fuertes, vinculados entre si. con el
Estado mexicano y con el sector bancario, es relativamente reciente. De tal suerte
que, su interés por obtener una mayor presencia en la produccion de vivienda,
requirié que se organizaran como grupo formai.

Asi, en los inicios de la década de los ochenta fundaron la Federacion Nacional
de Industriales de la Vivienda, A.C., que agrupaba a algunos promotores y
desarrolladores, cuyo principal objetivo, desde ese entonces, era la busqueda de
apoyos financieros para la generacion de vivienda media y de interés social.

Confoérme fueron teniendo una mayor participacién en la produccion de vivienda,
gracias a los programas y las facilidades que el Estado mexicano les fue
otorgando a través de sus instituciones viviendistas, fueron ampliando y
modificando sus formas de actuacion, dirigiendo su "interés" en la vivienda para
los sectores de poblacién de menos recursos econémicos.

e . . . . . B2
De esta forma, iniciaron una serie de seminarios y foros de discusiones en
donde se plantearon aspectos relacionados con el nuevo papel que debe asumir
el "promotor”, "desarroilador” de vivienda de interés social, en México.

Fue en el transcurso de esos foros de discusion {con la presencia de
representantes del sector oficial de |a vivienda), donde se definié al promotor de
vivienda como "un ente-motor que opera coordinando una serie de interacciones
entre instituciones publicas y privadas, bancos, autoridades federales, estatales y
municipales, industrias, empresas de servicios profesionales, adquirentes, etc., y
que en forma integrada tiene por objetivo proveer de vivienda coma parte de una
unidad habitacional, a quienes por derecho y justicia les corresponda y, mas aun,
se comprometen (los promotores), a dar mantenimiento y conservacion a las

81
Ib.

82 .. ..
Seminarios y Sesiones de Analisis sobre la vivienda y la construccion en México,
iniciados en la década de los ochenta, llevados a cabo conjuntamente con el
CIHAC.
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edificaciones, asi como capacitacion a los autoadministradores a través de
platicas de orientacion y distribucion de manuales” (V Seminario: 1984, p.96)

Lo anterior significa que el promotor debe intervenir en todas y cada una de las
fases que concurren en la promocién inmobiliaria. Esto es, debe darse a Ia tarea
de buscar un terreno adecuado, con equipamiento y servicios urbanos, buscar
financiamientos, agilizar tramites, obtener precios de construccion accesibles,
elaborar anteproyectos y proyectos urbanos y arquitectonicos, presupuestos y
planteamientos econdmicos vy financieros, permisologia, comercializacién y
adjudicaciones, administracion, etc. Su participacion reclama un "nuevo perfil que

lo transforma de constructor a promotor"w. El promotor se compromete a ofrecer
un producto acabado denominado "vivienda" dentro de proyectos
economicamente viables y buscar siempre el beneficio propio del futuro
usuario™.**

El tema de las promociones de vivienda ha sido objeto de preocupacién de la
mayoria de los promotores y, en repetidas ocasiones han manifestado lo complejo
que resulta el problema habitacional en México. En el caso de la ZMCM,
consideran que “la frontera entre el Estado de México y el Distrito Federal, para
efectos de mercados no existe, por lo que deben adecuarse leyes y reglamentos,
asi corsr;o politicas fiscales que hagan posible producir vivienda de interés
social".

De ahi que una de las mayores preocupaciones de los promotores privados sea
precisamente el exceso de tramitologia que conlleva la produccién de vivienda Y,
en general la falta de coordinacién entre ellos y los organismos publicos que
financian programas de vivienda.

Si bien la construccion de vivienda por parte del sector privado en sus inicios
privilegié la demanda proveniente de los sectores econémicos medios y aitos de
la sociedad, impulsados por las facilidades que el Estado mexicano les otorgo a
través de financiamientos provenientes de |a banca privada (fundamentalmente lo
proveniente del Programa Financiero de Vivienda), la mecanica de estas formas
de actuacién, cred las condiciones para que el promotor (o constructor), fuera
afinando y modificando sus formas de participacion en lo que se refiere a la
produccién de vivienda tanto media como de interés sacial.

83 * . -
Cfr. “Como convertirse en un promotor exitoso construyendo vivienda de interés

social en tiempos dificiles”. Evento organizado por PROVIVAC Valle de México.
Méxice, D.F. diciembre de 1996 (mimeo),

84
Entrevista con diferentes promotores de vivienda.

85
Palabras del Arq. José Manuel Agudo Roldan. Ciclo de conferencias sobre la
vivienda. México, D.F., 9 y 10 de julio de 1996.
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Por un lado, el crecimiento demografico que experimenta el pais en décadas
anteriores y, la disminucion de la demanda de vivienda proveniente de los
sectores medios y altos, poco a poco fue ampliando los requerimientos de
vivienda de éstos sectores, provocando en el promotor el interés por participar en
la generacién de un bien necesario para el conjunto de la sociedad.

En la dptica a través de la cual miran la vivienda como un problema
eminentemente financiero, consideran que la participacién conjunta con el Estado,
debe darse en la medida en que él mismo garantice la provision de ciertas
“condiciones generales" que les facilite su insercion en la produccién de vivienda,
tales como "dotacién de reservas territoriales, de infraestructura urbana,
planeacion del desarrollo urbano y una administracion agil de las instancias
minimas por las que debe pasar la generacion de la vivienda" (Seminario, 1989),

.. . .. c. .. 86
dejandole al promotor una mayor participacion en la produccion de vivienda.

El actual promotor de vivienda, considera la figura del "fraccionador" como un
"subsector del sector habitacional" que, como empresario de la construccion, se
caracteriza por la diversificacion de obras; es decir, lo mismo construye fabricas e
industrias oficinas y comercios que viviendas.

El fraccionador constituye el antecedente directo del promotor de vivienda
individual, y su origen se remonta a finales del siglo XIX. Si bien no construye ni
promueve casas, si se ha dedicado a buscar terrenos susceptibles de construir
desarrollos habitacionales (fundamentalmente dirigidos a los sectores medios y
altos de la sociedad); terrenos que fracciona, urbaniza y eventualmente participa
también en su administracion (Barragan:ib,177); a diferencia del promotor de
vivienda que primordialmente se especializa en la produccion de vivienda ya sea
media, residencial o de interés social.

Es a partir de la segunda mitad de este siglo, cuando la actividad del fraccionador
comienza a diseminarse en las principales ciudades del pais. Barragan, en su
trabajo menciona que {a figura del fraccionador tiene que ver con ia "falta de una
estructura de financiamiento hipotecario susceptible de financiar casas y terrenos"
(Ib,177)., en donde, el fraccionador a veces asociado con algun terrateniente,
financian lotes que paulatinamente van pagando los compradores, al mismo
tiempo que se lieva a cabo la urbanizacion de los mismos.

Hoy dia, los mismos promotores inmobiliarios aceptan que la figura del
fraccionador que estuvo "fuertemente desarrollada durante los afos cincuenta,
sesenta y setenta, actualmente tiende a desaparecer debido a que el mercado

86Con respecto al papel de “facilitador” que debe asumir el Estado mexicano, existen
antecedentes entre los empresarios miembros de ia COPARMEX, quienes apuntan
que “el Estado debe dedicarse a crear obras de infraestructura en lugar de competir
con el sector privado en actividades en las que ha demostrado no ser eficiente”.
Unomdsuno.15 de octubre de 1980.
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exige un producto terminado -un inmueble construido- y no sdlo tierra
. 87
urbanizada”,

Esta forma de fraccionar vy urbanizar Ia tierra permitid el desarrollo de
fraccionamientos destinados a las clases medias y altas de la sociedad en
Mexico. Sin embargo, el fraccionador tuvo también una participacion muy activa
en la formacién de colonias populares, sobretodo en la parte noreste de |a zona
metropolitana de la ciudad de México, como fraccionador clandestino que, ya
fuera como propietario individual, o bien como empresa promotora, la tierra
lotificada fue vendida, sin servicios y sin cumplir con los reglamentos de
construccion y urbanizacion.

De ahi que, mas alla de la presencia o ausencia de una "estructura hipotecaria
formal”, el fraccionador de todos modos ha intervenido en la promocién de lotes,
muchos de ellos ubicados en la periferia de la ZMCM, en terrenos ejidales o
comunales y que, mediante el empieo de diferentes mecanismos, fueron
introducidos al mercado del suelo urbano,

Quizas, el actual promotor de vivienda, ya no actia de esta forma Y, como se ha
venido mencionando, su actividad requiere de la fusién de una conjunto de
practicas vinculadas con la produccién de vivienda.

Lo anterior, para el promotor, se ha traducido en la necesidad de conocer ias
caracteristicas de la poblacion hacia la cual potencialmente dirige sus acciones
de vivienda, para lo cual ha llevado a cabo algunas investigaciones que cumplan
este proposito.

B7
Entrevista con directores de las empresas mencionadas.

8

8Cfr. Lourdes Guerrero (1988). “Problemas de servicios urbanos en colonias
populares”, en: Grandes Problemas de la ciudad de México. Para una mayor
descripcion de la figura del agente promotor, consultar en el mismo libro el articulo
de Victor Castaiieda: “Mercado inmobiliario de tas periferias urbanas en el area
metropolitana de la ciudad de México”.

89Manuel Perld hace una definicién muy interesante del fraccionador clandestine de [a
ciudad de México: *Esta agente adquiere por mecanismos legales e ilegales
terrenos terrencs ejidales o comunales para promover fraccionamientos
residenciales o populares; va a operar en condiciones muy pariculares, pues
combinara mecanismos de caracter econémico con factores de poder politico e
ideologico para ser reconcide como propietario. Su participacién en la venta del
suelo ejidal o comuanal, por lo general se acompafa de métodos no-econémicos.
Ciertamente la intervencion de este agente permite vencer los obsticulos legales
que impiden la entrada de los terrenos ejidales y comunales al mercado del suelo,
pero al mismo tiempo se trata de un rentista que vende el suelo, sin introducir una
sola mejora. Cfr. Perld Cohen, Manuel:"Politicas urbanas del Departamento del
Distrito Federal, 1920-1980, en Vivienda. Voi. 8, num.8, México, nov-dic. 198,
p.594.
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Asi, la idea que tenian de la vivienda ha recobrado en el promotor una dimension
diferente: por un lado, considera que la vivienda no es una mercancia como
cualquier otra. La sociedad debe involucrarse mas en la produccién del tipo de
vivienda que necesita: de tal suerte, que la vivienda como "espacio familiar" debe
cumplir ciertos requisitos propios de la familia gue la habita.

Para el promotor, la figura del "cliente" (el comprador potencial), es importante,
pues esta consciente de que la inversion en una "casa" constituye el componente
principal de su patrimenio familiar, De tal suerte que conceptos como "seguridad"”,
"ambiente”, "entorno", etc.. se articulan a la nocion de "casa" que el promotor
ofrece a su mercado potencial,

En un estudio llevado a cabo en diferentes colonias del area metropolitana de la

ciudad de Monterrey, » se busco conocer el punto de vista del usuario (en este
caso el jefe de familia), con respecto a la preferencia en la eleccion de
determinadas colonias o zonas dentro de I3 ciudad de Monterrey. El estudio
incluyd el tipo de vivienda que desean en funcién de ciertos criterios de disefo
como: funcionalidad, tamafo, privacidad, construccian, ubicacién, tranquilidad,
etc. Asimismo se interesd por conocer algunos aspectos ligados al tipo de
vivienda que resulta mas adecuada a las necesidades de las familias
encuestadas.

En conclusion, el estudio aporté elementos de reflexion a los desarrolladores para
que adapten mejor la oferta de vivienda que promueven. Por ejemplo, en lo que
se refiere al disefio urbano sugieren que este debe de favorecer la seguridad y la
sociabilidad de los usuarios en vias publicas, o bien en andadores tratandose de
conjuntos urbancs. Desde el punto de vista de la vivienda, se deben ofrecer
distintas alternativas que den respuestas a sus aspiraciones.

Un aspecto importante que se obtuvo del mencionado estudio, es la preocupacién
que las familias encuestadas siguen teniendo por el costo de la vivienda y la

flexibilidad de los planes de financiamiento, "

En el mismo estado de Nuevo Ledn, en el Municipio de Escobedo, se construyé
un fraccionamiento "La Concordia" dirigido a poblacién con ingresos menores a
los tres salarios minimos, con lotes de vivienda unifamiliar y servicios
comerciales. Sobresale este proyecto por la recuperacion del concepto de barrio y
de algunos otros elementos urbanos que propician la sociabilidad de los usuarios,
tales como: calles semipeatonales y areas verdes.

90
Estudic de mercado de vivienda nueva en el area metropolitana de la ciudad de
Monterrey. Urbis, Internacional, 1994.

a1
Provivienda. Afio il, num.15, mayo-junio, 1992,

99




E! proyecto de La Concordia partio de la consideracién de estudios sociologicos
acerca del uso del espacio publico en las colonias populares que derivaron en
criterios de disefio urbano de areas comunales, peatonales y de circulacion

. . . ., 8z
vehicular, sobre la base de los resultados obtenidos en dicho estudio.

En otro momento, se tuvo la oportunidad de colaborar con el Consorcio ARA en la
evaluacion de un conjunto habitacional de interés social ubicado en el Estado de
Mexico en el municipio de Cuautitlan -lzcalli; analizando algunos aspectos
relacionados con el disefio urbano y el uso de la vivienda construida en el
conjunto. Fueron apiicadas algunas encuestas entre [os residentes, que revelaron
el rechazo a un tipo de vivienda de similares caracteristicas para todos los
habitantes del conjunto, en lo que se refiere a la distribucién interna de las areas
de las viviendas y su disefio exterior; que fueron modificados por una parte
importante de los habitantes de este conjunto urbano.

En terminos generales, el proposito de esta evaluacion radicé en la posibilidad
"modificar" algunos de los criterios urbanos y de vivienda a utilizarse en Ia

‘. . . . 93
construccion de futuros conjuntos habitacionales

Lo anterior constituyen ejemplos importantes de como el actual promotor
(desarroilador), comienza a interesarse por conocer [as necesidades de vivienda
de los diferentes sectores hacia los cuales dirige sus proyectos de vivienda.
Tratandose de vivienda de interés social, buscan la produccion de un tipo de
vivienda que se ajuste a las necesidades de las familias de menos recursos
econdmicos, conscientes de que el aspecto financiero es un elemento clave en el
cumplimiento de este propésito.

A través de una entrevista que se lievé a cabo con varios promotores de vivienda
de la ciudad de México y sus municipios conurbados, opinan que la funcidn del
promotor de vivienda de interés social es una actividad integral que va desde la
adquisicion del terreno hasta la construccion promocion y venta de la vivienda. Al
respecto, el mismo Barragan describe que las funciones del empresario, promotor
0 desarrollador de la vivienda estan basadas en un "reconocimiento de una
demanda de vivienda para un mercado determinado”. Aqui vale la pena destacar
que el promotor habla de "demanda" ¥ no de "necesidades” de vivienda. Esto es,
dirige su atencidn, primeramente, hacia la localizacién de zZonas, areas
geograficas, ciudades, municipios, etc., en donde se concentra una demanda
cuantitativa de vivienda. Por lo que, a través de estudios de mercado,
cuantitativamente identifica ia mayor proporcion de gente que no tiene satisfecha
Su necesidad de vivienda ya sea por diversos factores, bien de tipo econémico
{poblacidn de escasos recursos econdémicos), laboral (dificiimente son sujetos de

92
Ib.

93
Evaluacién del Fraccionamiento San Antonio, Estado de México, promovido por el

Consorcio de Ingenieria Integral, (ARA), 1994-1995,
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crédito) o, falta de politicas y programas de vivienda. De esta forma los
promotores, a traves de estudios de mercados, han identificado que la mayor
demanda de vivienda, es la proveniente de [os sectores de poblacion que estan
por debajo de los tres salarios minimos que no esta siendo satisfecha,
principaimente porque la produccion de vivienda de interés social no esta
llegando a estos sectores, y sélo esta satisfaciendo la demanda de vivienda de
los sectores medios de la sociedad.

Una vez detectado "el mercado", proceden a elaborar estudios de factibilidad
econdmica, localizacidn y adquisicion de terrenos y precios adecuados atl
mercado (hacia el cual estan dirigiendo sus acciones), tramitologia, disefio de las
viviendas y del conjunto urbano, construccion, promocion, venta, tramitacion de
créditos y entrega del conjunto. De esta forma, el cumplimiento de cada uno de
estos pasos le asegura al promotor la viabilidad econdmica y financiera del futuro
desarrollo habitacional.

Es asi como el promotor de vivienda, a diferencia del fraccionador, es un
empresario que gestiona, administra, promueve, produce y vende, productos
. aye . . 94

inmobiliarios terminados.

Las distintas empresas promotoras de vivienda, a su vez, desarrollan operaciones
como urbanizadoras, en el sentido de que estan efectuando importantes obras de
urbanizacion y dotacién de equipamiento urbano. Es el caso, en ia zona
metropolitana de la ciudad de México, en donde empresas como SADASI, GEO, y
ARA estan llevando a cabo desarrolios inmobiliarios, la mayoria con vivienda de
interés social, acompafiados de obras de infraestructura urbana tales como,
construccion y adecuacion de calles y vialidades, dotacién de escuelas, pozos,
drenaje, etc.

La actividad que realizan en la actualidad los principales promotores de vivienda
los ha vinculado entre si, de tal suerte que poco a poco han ido solucionando las
distintas etapas inherentes a la promocién habitacional Por gjemplo, en lo que se
refiere a la disponibilidad de suficiente reserva territorial, en {a Zona
Metropolitana de la Ciudad de México, empresas como el Consorcio ARA
disponen de suficiente reserva que es de su propiedad. Algunas otras empresas
se han constituido en "Sociedades de Participacion”, procedimiento que les
permite a unas empresas ser las aportadoras de reservas y, a otras,
responsabilizarse de la direcciébn de los proyectos habitacionales
fundamentalmente en lo que se refiere a la obtencién de financiamiento para
realizar el conjunto habitacional. ”

94
Aspectos en los que coinciden todos los promotores entrevistados y el mismo
Barragan.

a5
En la ciudad de Monterrey, Ia empresa U-Calili fue pionera en la constitucion de

Sociedades de Participacion. Barragan (Ib.), hace una descripciéon  del
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No obstante, algunos de los promotores entrevistados, opinan que los grandes
desarrollos de vivienda de interés social por Io general se hacen en terrenos que
son propiedad de la empresa promotora. Tratandose de empresas de menor
tamano que carecen de tierra, a veces se asocian con propietarios de terrenos y
comparten utilidades. Sin embargo, esto Ultimo resulta muy arriesgado, porque
"se han dado casos en los que se hipoteca el terreno porque la empresa
constructora no logra vender la totalidad de sus viviendas" En este sentido
“asociarse es muy dificil porque hay diferencias de capacidad técnica, econémica
y de recursos".

Si bien los distintos periodos por los que ha atravesado el promotor inmobiliario
(como urbanizador, fraccionador, constructor), hoy dia encontramos que la
mayoria se han constituido como empresas verticales que participan en todas las
etapas que involucra la promocidn inmobiliaria. No obstante, pueden ser
clasificadas dependiendo de la practica medular que realizan y en la que
basicamente se han especializado.

De este modo Barragan (Ib.) clasifica a los promotores inmobiliarios en cuatro
tipos de organizaciones.

Las primeras corresponden a las Constructoras - Promotoras surgidas en lIa
decada de los sesenta apoyadas por el FOVI que comienza a difundir la vivienda
de interes social por todo el pais. Su participacién se intensifica a raiz del
surgimiento de instituciones como el INFONAVIT, el FOVISSSTE, organismos que
les permite desarrollar importantes conjuntos habitacionales. Al inicio, estas
promotoras se dedicaron a la construccion y poco a poco se consolidaron como

promotoras que empiezan a figurar en la mayoria de los estados de Ia Republica
Mexicana.

En la segunda categoria aparecen las Promotoras - Constructoras, empresas que
originalmente estuvieron vinculadas en diferentes actividades como Ia
administracion, el manejo de finanzas. Su participacion en la produccion de
vivienda de interés social obedece mas a una "oportunidad de negocios",
logrando sobrevivir cuando en realidad se vuelven habiles en el manejo de
problemas financieros. |

El tercer grupo corresponde a los Constructores-Promotores Integrados. Se trata
de empresas que logran conformar una estructura vertical mediarte a cual llevan a cabo todas y
cada una de las fases de produccion de vivienda. Esta "verticalidad" le confiere a
la empresa un mayor compromiso, sobretodo cuando la misma tiene pequenas
empresas que producen insumos para la construccion. Se trata de empresas
como el Consorcio ARA que tienen su propia area industrial donde fabrican
iInsumos como el concreto. "De este modo, al incluir integralmente en una misma

funcionamiento de este tipo de empresas en otras ciudades como Guadalajara y
Puebla.
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empresa todos los procesos inherentes a la produccion de vivienda de interés
social; si no que, ademas, arriesga capital comprometido (ya invertido) en Ia
vivienda, que va desde la misma contratacion de personal en nuestra empresa. Lo
anterior, en un momento de crisis, no puede desaparecer faciimente y liquidar a
nuestros trabajadores. Habra algunas empresas que si lo hacen porque se
instituyen como "constructoras”, delegande muchos de los procesos de
produccggc’m y en casos de crisis se declaran en saldos rojos, lo que les permite
cerrar".

Por Uitimo, Barragan, incluye en fa cuarta categoria a los Promotores OFF -
SHORE, concepto empresarial de reciente creacion en México y que tuvo sus
raices en las Sociedades por Participacién. Son empresas gue integran a
propietarios de terrenos, urbanizadores, constructores, administradores de
ventas, etc. Constituyen una especie de consultores Y su actividad radica en
asesorar proyectos inmaobiliarios pero, sobretodo, establecer los contactos
suficientes para conseguir financiamientos.

El promotor privado y la vivienda de interés social en la ZMCM

Uno de los mayores obstéculos que ha enfrentado el promotor inmobiliario es el
relativo a la adquisicion de reservas territoriales dentro de |Ia ZMCM.,
particularmente en el Distrito Federal.

Al respecto, Schteingart nos indica como aquellos promotores que no obtuvieron
suficientes reservas durante los afios de sesenta y setenta, tuvieron dificultades
para conseguir terrenos baratos, viéndose en la necesidad de comprarselos a
mejores precios al Estado (el caso del conjunto ubicado en Canal Nacional), o
bien buscarlos en otras partes del pais (1983).

Algunos prefirieron adquirir grandes reservas en algunos municipios de! Estado
de Mexico, mientras que otros tuvieron que construir fraccionamientos de
menores dimensiones o bien, dedicarse a Ia construccion de conjuntos
habitacionales sobre tierra de caracter ejidal expropiada, por ciertos organismos
del Estado y, vendida a promotores privados.

La escasez de suficiente oferta de suelo urbano en el Distrito Federal, aunado a
la prohibicién de crear nuevos fraccionamientos (en 1946 y posteriormente
durante los arios sesenta) en la misma entidad, origind que la problematica de
vivienda se trasladara a los municipios del Estado de México, en donde Ia
adquisicion de suelo urbano se intensificd, ya a partir de éstos anos, en los
municipios de Naucalpan, Ecatepec, Tlalnepantla y Atizapan los cuales tuvieron
que enfrentar una expansién urbana derivada de la gran cantidad de
fraccionamientos legales e ilegales surgidos alrededor del Distrito Federal.

96
Entrevista con directores de las empresas mencionadas.
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Posteriormente, en 1968 se levanta ésta restriccion incrementandose Ia
construccion de fraccionamientos en el Estado de México (en total 166,000 lotes
con viviendas) por encima de los desarrollados en el Distrito Federal (con sélo
29000).

Cuadro 13. Relacion de la superficie urbana y fraccionada en las zonas del Estado de

México, 1992.
Municipio -~ lAreaurbana; Area:urbanaen | % del area fraccionada
ZMCM 1992 1/ | fraccionamientos 2/ respecto al area urbana
ha * ha . %
Atizapan de Zaragoza 4 999 2,800 56%
Chalco 2,910 10 0%
Chicoloapan 550 50 9%
Chimalhuacan 1,946 80 4%
Coacalco 1,350 800 59%
Cuatitlan 688 150 22%
Cuatitlan Izcalli 5,800 2,750 47%
Ecatepec 9,496 2,800 29%
Huixquilucan 1,527 1,000 65%
Ixtapaluca 1,490 567 38%
Naucalpan 7,015 2,300 33%
Nezahualcoyotl 5,081 2,050| 40%
Nicalas Romero 2,650 250 9%
La paz 1,800 150 8%
Tecamac 3,056 400 13%
Tlalnepantla 8,505 1,900 22%
Tultitlan 2,078 680 33%
TOTAL. -~ |7 stmst]-  srws o aw

Fuente: 1/ Datos basicos de los 24 municipios conurbados DGDUV, 1992; y 2/ Elaboracion propfa.

Es asi como entre 1946 y 1992, se incrementé notablemente el numero de
fraccionamientos legales en el Estado de México. En total fueron autorizados 618
fraccionamientos en una superficie de 23,809 hectareas destinada para diferentes
usos, dando prioridad al uso habitacional con 22,380 hectareas (el 94%),
superficie sobre la que fue posible la construccién de 713,743 viviendas (Ver
Cuadro 14).

Los municipios que concentraron |a mayor cantidad de fraccionamientos
autorizados destinados al uso habitacional (el 87%) fueron: Atizapan,
Tlalnepantla, Naucalpan, Ecatepec, Cuautitlén izcalli, Toluca, Nezahualcoyotl,
Metepec, Tultitian y Coacalco.

La intensa actividad que ha desarrollado e promotor privado en los municipios del
Estado de México es notoria, sobretodo por la cantidad de fraccionamientos
nuevos que a partir de 1993 surgieron promovidos por el sector inmobiliario (ver
Cuadro 14).
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Destaca la produccion del tipo de vienda popular o de interés social de empresas
como SADASI, GEO y el Consorcio ARA, particularmente en los municipios de
Iztapaluca, Coacalco y Ecatepec, en donde los promotores privados han
aumentado su participacion principalmente a partir de la década de los noventa .

La presencia del promotor privado en México, ha sido consecuencia, a su vez, de
las presiones que el sector inmobiliario ha gjercido.

De esta forma, muchas de sus propuestas, como la desgravacion y reduccién de
costos indirectos, algunas soluciones aparentemente definitivas al problema de la
tramitologia y, el establecimiento de mecanismos de fomento a la vivienda como
prioridad estatal, han sido retomadas, logrando ciertos avances en algunos

estados de Ia Republica, inciuyendo el Distrito Federal y el Estado de México.

Desde luego que esta disminucion de costos indirectos tuvo un impacto favorable
en la produccion vy titulacién de la vivienda de interés soctal, alcanzandose una
reduccion del 6.2 por ciento en 1994 hasta el 5.7 por ciento en 1935.

Asimismo y, con el propésito de reactivar el mercado de la vivienda y atender las
necesidades habitacionales derivadas de los problemas que afrontan los
acreditados en su pago a la banca y los promotores, se establecid el Programa
Especial para la Vivienda y el Empieo que se impulsan mediante importantes
medidas como el apoyo a deudores de créditos para vivienda a través de la
reestructuracion de sus créditos; otorgamiento de créditos puente a |la banca para
facilitar la terminacién de las viviendas en proceso de construccion y reactivacion
a la vivienda nueva.

En el caso del Distrito Federal, se establecid Ia licencia VIN (vivienda nueva), con
la gue es posible obtener permisos para desarrollar vivienda en sélo tres dias.
Asimismo, con respecto a las normas de densidad, se sustituyd el criterio de
densidad de construccion expresade en nimero de habitantes por hectérea,
estipulando sclamente la altura maxima y area que debera dejarse libre sin
construir. Estas normas, en su momento impedian que los proyectos con
factibilidad de mercado e infraestructura fueran factibles en términos econdmicos;
lo que obligaba a los promotores privados a desplazar sus desarrollos hacia la

periferia de la ciudad, en zonas sin servicios con altos costos de urbanizacidon que
encarecen la vivienda.

o Por ejemplo, en Nuevo Leén la autoridad propuso |a desgravacion total de los
proyectos de vivienda de interés social, incluyendo la cancelacion del pago de
cuotas de incorporacién a la red de agua y drenaje. En Jalisco y San Luis Potosi los
promotores de vivienda dirigen sus institutos de vivienda. Provivienda, Afio VI,
num. 32, 15986,
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Cuadro 14. Autorizaciones de fraccionamientos en el periodo 1946-1936 por agente privado
(namero de viviendas).

Agente total de | 1946.195¢ | 1952.1958 | 1959-1963 | 1964-1969 | 1970-1975 | 1975-1981 | 1992-1987 | 1988-1992 | 19931996

Sector privado viviendas H i ; |
FRISA 82,704 1656/ 10,794 28.778] 22.476] 17,726l 1,274
INCOBLISA 26,848 1,342 25,506
CLAUDIO KANER-EXCKSTEIN 21,561 18,974 2,587
FAM ALEMAN-ROINERI 14,468 8,543 724 3.806 1,295
AUSTROPOLAN 12,352 1,236 8,646 2,470
IMP FUNETES DEL VALLE 8,597 4,986 3611
FELIPE BARIL 7,310 2,193 5117
PROM. ECHECG 5,883 2,284 3,599
ANTONIC GONZALEZ PEZA 5,400 5,400 '
JESUS VALDES Z. 5,220 5,220
DES. PROGRAMADO 4560 4,560
BANCO INTERNACICNAL 4,100 4,100
CONS DEING INTEGRAL 6,202 4,028 2,174
INMB. COACALCO 4,421 3,552 869
INMB, ROMERQ 4,018 4,016
CONT. TULTEPEC 3,674 2.351 1,323
FAM AVILA CAMACHC 3,432 1,847 1,032 553
PRCFUSA 8,748 557 99 2,500 5,572
MARIO YAZOUEZ RARA 3,000 3,000
FAM LEAL BRAN 2,927 2,927
PROPULSA 2,791 2,791
DUMSA 2,511 2,51
CONFRACO 2,460 2,460
AVANDARO 5 A, 2,363 780 1,583
ClA, ROMANA 2,000 2,000
INMB. ECATEPEC 1,943 1,843
JOSE GOMEZ CANIBE 1,852 477 1,375
INMB. JAR. BELLAVISTA 1,784 1,784
FAM CASTRO 1,703 1,703
IMP VA 1,652 1,652
ANDRES BANCS SAMBLANCAT 1,593 1,593
GUILLERMO GARGOLLO R. 1,532 1,105 427
IMP. DEL VALLE TGLUCA 2,025 1,338 687
ARTURQ PCPOWSKY 805 805
PROP. v DE BRAVO B00, 800,
URBAMEX 726 726
JUAN SALGADO MONTESINOS 760 760
FM.SA DEC.V. 416 416
SUTEYM 1,210 1,210
TERRENOS IND_TOLUCA 1,275 1,275
EMPRESA REAL DE TONATICO 1,484 1,484
PROMOTORA A MR, 565 565
GEO CONSTRUCCIONES 1,752 1,752
A.C. VILLAS DE ZUMPANGO 2000 541 541
MULTICPERACIONES INMB. 166 166
GRUPO SADAS) 13,226 13,226
KAUFMAN & BRCAD DE MEX 189 189
JASA DECY. 1,510 1,510
INMB. VISTA REAL 1,302 1.302
EMP. RESIDENCIAS MODERNAS 160 160
H AYUNTAMIENTO DE TOLUCA 664 664,
PROMOTORA LOS REYES 362 362
UNIDAD POPULAR DE § 5. 163, 163
CONS. Y EDIF. DEL PARQUE 1,772 1,772
CORPORACION VIFAMI 3.024 3,024
CONS. DE PROG. HARIT. 290 290
INMOBILIARIA WAGNER 280,

ok Soner LI IR e L el e e e .

TOTAL 295,074 1,526/ 18,376 22,289’ 55.958] 80,233] 653,247| 13,338 12,716 37,370

Fuente: Aguilera Ortega, Jesus (

1993). La produccién de suele urbano a través de fraccionamientos en el
Estado de México.
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Con estas modificaciones, el nuevo esquema que funciona desde junio de 1995,
se han expedido 69 licencias VIN en todas las delegaciones, lo que ha
representado 3,010 viviendas nuevas.

Asimismo, el Departamento del Distrito Federal atorgd una serie de facilidades
administrativas y subsidios fiscales, a los promotores privados que tengan por
objeto desarrollar proyectos de vivienda nueva popular o de rehabilitacion y
reparacion de la misma. -

Dicho subsidio equivale al 50% de las cantidades que por concepto del ISA|
(impuesto sobre adquisicién de inmuebles), previstas en el articulo 53 de Ia Ley
de Hacienda del Departamento del Distrito Federal, reduce el pago de derechos
por la expedicion de licencias de construccion, de subdivision de predios: por
servicios de alineamientos, derechos de registro publico, etc.

El acuerdo contiene una serie de especificaciones de tipo técnico, administrativo y
fiscal relacionados con procedimientos de avallos de inmuebles,
estacionamientos, densidades y leyes que norman la construccion vertical dentro
de! régimen de propiedad en condominio,

Los promotores consideran que todas estas reformas permitan incrementar e
numero de viviendas en el Distrito Federal.

Por 16 que respecta al Estado de México, han sido otorgadas importantes medidas
de apoyo a los promotores privados, entre las que destacan las relativas a la
simplificacion administrativa, en lo concerniente a reduccidon de tiempos en los
dictamenes de factibilidad de proyectos y la presentacion en un solo expediente
para siete dependencias de los tres niveles de gobierno. Para tal propdsito fue
creada la Comisién Mixta de Fomento a Ia Vivienda del Estado de Mexico, el 26
de abril de 1994, la cual dictaminara y emitira opinién en un plazo de 15 dias
sobre las propuestas de nuevos desarrollos.

Asimismo, se fomentaran programas de autoconstruccién y mejoramiento de
vivienda y de gestoria y promocion de vivienda de los grupos sociales
organizados ante las autoridades y fuentes financieras. Por otro lado, se
impulsara la construccion de vivienda de interés social y popular en centros de
poblacion, mediante estimulos fiscales y excenciones. ”

[}
Diario Oficial, 20 enero 1994,

9g
Provivienda, Afo IV, nam. 28, sept-oct-1994,
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Cuadro 15. Desarrollos por tipo de vivienda a junio de 1996.

Viviendas

Tipo de vivienda | vendidas disponibles
social progresiva 5 0
interés social 4,939 1,780
popular 4,581 1,200
media 3,249 1,690
residencial 2,417 9,733
residencial alta 1,520 1,159

Totat 16,711 15,562

fncluye conjuntos habitacionales y lotes urbanizados
Fuente: Produccién de vivienda en el estado de México. 1996,

Principales empresas privadas Y su actuacion en la ZMCM

Son muchas las empresas que han tenido una destacada participacién en la
generacion de vivienda dentro del area metropolitana de la ciudad de Meéxico,
fundamentalmente en los municipios conurbados, preferentemente produciendo
vivienda de interés social y vivienda popular (ver Cuadro 15). Destacan por su
importancia algunas como Corporacion GEO, Grupo SADASI, Promotora CALLI,
ARA, Tierra Bienes Raices, que han promovido importantes desarrollos
habitacionales (ver Cuadro 16), y que describiremos a continuacion.

Cuadro 16. Fraccionamientos y conjuntos urbanos populares autorizados en 1993, 1994 y
1995 en el Estado de México

NOMBRE MUNICIPIO TIPO SUP.TOTAL No.VIVIENDAS PROMOTOR

C.H. Aimoloya Suteym  Almoloya de Juarez Popular 299,400.00 1,210 SUTEYM

Villas de Ayotla ixtapaluca Poputar 78,571.69 966 PROMOTORA A M.
Villas de Zumpango Zumpango Papular 146,304.34 541 ASOC, CIVIL

C.U. Bosques !zcalli Cuautitlan-lzcaili Poputar 20,000.00 155 MULTIOPERACIONES
Rancho J.M. Les Héroes Ixtapaluca Popular 412,258.50 3,804 SADASI

Bosques San Javier Ecatepec Popular 167,484.13 280 INMOB.VIAS
Rancho San Felipe Coacalco Popular 81,900.02 882 JILAS.A CV.
Lomas de Coacalco Coacalco Popular 472,158.08 5572 CONSTRUCTORA
La Floresta Toluca Popular 67,927.25 664 H.AYUNTAMIENTO
ta Paz Los reyes la paz Popular 47,418.60 382 PROMOTORA
Hacienda San Felipe Coacalco Poputar 112,605.33 623 JILA, SA CV.

La Huerta Acolman Popular 55,290.64 160 UNIDAD POPULAR
Hacienda del Pedregal  Atizapan de Aaragoza Popular 220,821.26 1,772 CONSTRUCTORA
Ecatepec Fuentes Ecatepec Popular 264,787 87 3,024 CORPORCION

Lote 48 Oriente Tultitlan Popular 33,540.00 250 CONSTRUCCIONES
Geovillas San Jacinto Ixtapaluca Popular 62,212.00 700 GEO CONSTRUCTORES
Los Heroes Il y Il Ixtapaluca Popular 759,547 58 9,322 SADASI

H. Ecatepec San Carlo Ecatepec Popular 90,724.88 922 CORPORACION
San Miguel Cuautitian Popular 2,200 ARA
Sanbuenaventura Iztapaluca Popular 10,000 ARA

Fuente: Elaboracién propia, a partir de Jesus Aguilera Ortega, SEDESOL. 1996 (mimeo). Desarrollos tales
como el ARA, GEO y SADASI, en ef municipio de Ixtapaluca, forman parte, cada uno por su lado, de un plan
maestro que incluyen la produccion de cerca de 20 mil viviendas.
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GEO es la que tiene mayor antigledad en el mercado de la vivienda, y una
notable participacion tanto en el disefio como en la produccion, ARA y SADAS|
se inclinan casi en los mismos afios y el volumen de produccion es mas o menos
similar. El caso de Tierras Bienes Raices que es la empresa mas joven y aun asi
las viviendas producidas son numerosas, no obstante que tuvo que enfrentar en
sus primeros afios la crisis de 1995.

En este apartado no se incluyen a ARA ni Hipotecaria Su Casita cuya descripcion
se hace en el siguiente capitulo, en virtud de que son las dos empresas que
fueron seleccionadas para evaluar la vivienda de interés social que han producido
dentro de la ZMCM.,

TERRA BIENES RAICES, SA de CV. Empresa fundada en 1992 est3
conformada por un grupo de empresarios dedicados al desarrollo vertical de
vivienda en condominio, a través de la saturacion de predios baldios en la ciudad
de Meéxico; es decir, son conjuntos habitacionales que se construyen en zonas
urbanizadas de la ciudad, que cuentan con suficiente equipamiento urbano.

La empresa genera un promedio de ocho desarrollos por afio, desde conjuntos de
12 departamentos de 120 m2 hasta conjuntos de 144 viviendas de 44 m2. Dirige
sus acciones a la construccioén de vivienda media, vivienda de interés social y
vivienda de interés social medio. La oferta de la vivienda la lleva a cabo mediante
créditos puente hipotecarios y créditos directos.

SARE GRUPO INMOBILIARIO. Fundada hace mas de 30 afios, el grupo esta
integrado por 10 empresas que abarcan distintas ramas del negocio inmobiliario.

Actualmente maneja un importante portafolio de inversiones bien diversificado,
que lo ha colocado como el mas activo desarrollador de oficinas en la ciudad de
Mexico, principalmente en la zona sur, situacion que le permitié la generacion de
importantes desarrollos habitacionales en la ciudad de Meéxico. En la zona
conurbada y con la participacion de promotores de vivienda de interés social, esta
llevando a cabo un importante desarrollo regional en el municipio de Ixtapaluca,
en el Estado de México.

Asimismo, el grupo participa activamente con las autoridades de |a Ciudad de
Mexico en la produccién de vivienda popular y en propuestas de redensificacion
de zonas dentro de la ciudad.

El Grupo SARE ha adquirido reserva territorial del gobierno para realizar
desarrollos habitacionales, conjuntamente con las instituciones oficiales
encargadas de generar vivienda en el pais.

SARE ha atendido los distintos sectores de la poblacion demandante de vivienda.
Esto es, tiene proyectos dirigidos tanto a los sectores altos, medios y de bajos
recursos economicos dentro de la ciudad de México.

Por lo que respecta a la produccién de vivienda de interes social, a través de su
empresa AURUM Constructores, participd con la construccién de 250 viviendas
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como parte de las 1482 del Conjunto Urbano Canal Nacional que, de manera,
conjunta desarrollaron otros promotores de vivienda del Valle de México v el
INFONAVIT.

En este caso, el Departamento del Distrito Federal ofrecio en venta terrenos de su
reserva territorial en Canal Nacional, en la zona de Culhuacanes, Delegacién
Coyoacan con un uso del suelo para vivienda, otorgando todas las facilidades
para los tramites de factibilidades, permisos y licencias. Al INFONAVIT e
correspondid otorgar los financiamientos para la compra de las viviendas entre

sus derechohabientes, y a los promotoresTOU que participaron les correspondio
toda [a operacion, desde la compra del terreno, la edificacion y urbanizacién del
conjunto, la elaboracion de los proyectos y los tramites necesarios incluyendo |a
venta de las viviendas a los derechohabientes del INFONAVIT, ™

GRUPO SADASI. El grupo tuvo sus origenes en 1976, Con mas de 20 afos de
trayectoria, ha desarrollado mas 13,500 viviendas sobretodo de interés social,
particularmente en el Estado de México, en los municipios de Tultitlan y Ecatepec,
Coacalco y Chimalhuacan. Por su destacada intervencion en la produccién de
vivienda de interés social, le fue otorgado en 1990 el primer Premio Nacional de
Vivienda FOVI "Templo Sof", que se otorga anualmente al mejor proyecto de
vivienda econdmica.

El grupo desarrolla sus prototipos y proyectos; realiza estudios de mercado,
adquisicion de tierra apta para el desarrollc de vivienda; construye y es
administrador de la promocidn, gestiona el financiamiento y la comercializacién de
la vivienda. A su vez, desarrolia proyectos y sistemas constructivos propios, "lo
que le %zermite una alta capacidad de respuesta asi como una reduccion de
costos".

El desarrollo de vivienda en conjuntos urbanos llevado a cabo por esta empresa,
ha privilegiado la construccion de médulos de no mas de 60 viviendas en régimen
de condominio, con areas verdes y estacionamientos.

Para tal propdsito, ha implementado un sistema constructivo que permite construir
22 viviendas por dia basandose en moldes metslicos y una combinacion de
madera y metal. A ésta linea de produccién se le denomina “fabrica de vivienda',
alcanzando un nivel de especializacion en eila.

100
Ademas del Grupo inmobiliario Sare, participaron siete promotores mas, todos
ellos pertenecientes a PROVIVAC.

101
Ib. pp30-32.

102
"Provivienda”, afio |V, num. 28, sept-oct., 1994,
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Por otro lado, y para mantener los niveles de calidad, la empresa tiene cuatro
tipos de supervision: bancaria (incluyendo al FOVI), supervision interna y externa
de la empresa y la consulta con un laboratoric externo que también verifica,

- . . 103
independientemente de los laboratorios de los proveedores.

CONSORCIO GEOQ. Con cerca de 25 afios de actividad, esta empresa se ha
destacado en la produccidon de vivienda de interés social, con cerca de 90,000
viviendas que ha disefiado y producido y 45,000 que ha construido directamente.
Todo ello en diversos estados de |a Republica, incluyendo la ZMCM.

GEO proporciona un servicio integral de actividades que comprenden estudio de
mercado, analisis de terreno, disefio, promocion, construccion y comercializacion
de los conjuntos de vivienda.

El disefio de sus conjuntos lo efectia a través de "Claustros”, de
aproximadamente 60 casas, lo que facilita la organizacion del condominio para su
mejor cuidado y mantenimiento.

En el area metropolitana de la ciudad de Mexico, ha promovido viviendas de
interes social en los municipios de Ixtapaluca y Coacaico. En este dltimo participd
con un importante Plan Maestro con aproximadamente 3,500 viviendas con
servicios urbanos, recreativos y educativos.

Ei Grupo GEO es otra empresa qQue, a pesar de la crisis que sufre el sector de la
construccion, logré ciertas ventajas financieras en el (ltimo afo. Es decir, a
finales de 1996, el grupo registré incrementos reales del 27% en sus ventas, Io
que significd que un volumen de 12,235 viviendas, Sin embargo los precios
registraron una reduccion de 9% en términos reales, debido a una mayor
concentracion en viviendas de menor precio.

La Revista Expansion al referirse a GEQ sefiala: " actualmente la explosién
demografica en México garantiza una demanda de vivienda de bajo costo que
crece exponencialmente. Se calcula que esta asciende anualmente a 600 mil
viviendas, construyendo solamente 250 mil". De ahi que el Grupo decidiera
capitalizar esta demanda y, de 1993 a 1994, aprovechando el giro que dio el
INFONAVIT de constructor a agente hipotecario, construye en 1996 12 mil

viviendas y sus margenes de rentabilidad son actualmente de 27.5%.

Hasta mediados de 1994, la deuda de GEO duplicaba su capital. Con la
cotizacion en la Bolsa de Nueva York durante ese mismo ano, la deuda se diluyo

hasta representar s6lo el 50% del capital. o

103
!b. pp22-23.

104
Bienes Inmuebles, Excélsior, 12 marzo/97

105
ib, 8 de marzo de 1988.
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GEQ es una empresa con grandes habilidades financieras pero que, ademas, se
ha interesado en el desarrollo de tecnologia para producir considerables
volumenes de vivienda de bajo costo, sin perder margenes de utilidad. Es mas, la
Empresa designa el 2% de sus utilidades anuales a programas de investigacion y
desarrollo. La automatizacién de los procesos constructivos que empiea, le
permite construir cerca de 500 viviendas en nueve semanas, utilizando en
promedio dos obreros por vivienda. En México, el precio promedio de las casas

que construye es de aproximadamente 15 mil délares.

GEO esta asociado con la constructora estadounidense Beazer Homes USA inc,
con sede en El Paso Texas con la cual inicialmente invirtié aproximadamente 13
millones de dolares controlando GEO ef 60% de la inversién. El proposito es
llevar a cabo el desarrollo anual de 4,000 viviendas para el afio 2000 en Texas,

Arizona y Florida, esperando vender 150 millones de dolares en el afio 2000,

En 1995 los directivos de GEO llevaron a cabo un estudio acerca de las
estructuras hipotecarias en varios paises de América Latina, detectando el alto
deficit de vivienda que presenta la region y conviniendo que sélo paises como
Chile y Colombia tenian un sistema de financiamiento solido; el primero de ellos
apoyado por tos fondos de pensién. Junto con la Constructora Salfa, S.A. de
Chile, se comprometieron a construir 500 casas, con un valor unitario de 25 mil
dolares durante el primer trimestre de 1988,

PROMOTORA CALLI. inicia sus operaciones en 1986 con desarrollos de
conjuntos de vivienda de interés social. Ha tenido una participacion muy activa en
conjunt(js de vivienda en varios municipios del Estado de México: en Ecatepec,
Amecameca, Toluca, y en el Estado de Hidalgo.

En general, la participacion de la empresa privada en la produccion de vivienda
ha sido constante durante los Ultimos afos, en la ZMCM, mediante ia promocion
tanto de vivienda media, como de interés social, siendo la produccion de esta
ultima la que ha privilegiado.

En cierto modo, la mayoria de los promotores privados (incluyendo los descritos),
constituyen lo que Harvey denominé como una nueva categoria de Renta
Monopolica de Clase que compran y venden terrenos en el mercado, al Estado o
entre ellos mismos, aseguran los financiamientos provenientes del Estado o los
que ellos mismos han generado, y mantienen una colaboracién muy estrecha
tratandose de llevar a cabo conjuntamente proyectos inmobiliarios sobretodo de
grandes magnitudes. Es decir, cuando desarrollan conjuntos urbanos o unidades
habitacionales de enormes dimensiones, participan conjuntamente apoyandose,
siempre y cuando esten y formen parte de la asociacion PROVIVAC.

106 .
Loc.cit,

107
ib, 20/12/97.

112




Cuadro 17. Principales empresas en la ZMCM.

ANO DE VIVIENDAS
EMPRESA FUNDAGION TIPQ DE VIVIENDA CONSTRUIDAS

SARE Grupa 1967 Vivienda residencial de interés 478
inmobiliario medio, popular y de interés

50cial
Corporacion GEO 18973 Vivienda de interés social 135,000 (90 mil que ha
SA deCV. ("Claustros” de 60 casa en diseniado y producido, ¥

régimen de condominia) 45 mil que ha construido

directamente)

Grupc SADAS 1976 Vivienda de interés soctal 13,000

{Mé&dulos de no mas de 60

viviendas en régimen de

condominio)
Consorcio ARA 1977 Vivienda residencial de interés 15,000

medio y de interés social sobyre

. todo

Grupo FRAMOSA 1978 Vivienda de interés social y 994
SA.CV. medio
Promatora Calli 1986 Vivienda de interés medio y de S

Interés social sobre todo
Grupo SEDE 5.4, 1986 Vivienda de interés social, SD
de CV. medio y residencial
Tierra Bienes 1992 Desde conjuntos de 12 3000~

Raices SA deCv.

departamentos de 120 m2
(vvienda media), hasta
conjuntos de 144 viviendas de
44 m2 (vivienda de interés
social)

* Valor estimado
Fuente: Provivienda {varios nimeros 1995-1996}

Cuadro 18. Estructura vertical de las empresas promotoras consultadas.
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CAPITULO V. SURGIMIENTO DE ORGANISMOS PRIVADOS
RELACIONADOS CON LA PRODUCCION DE VIVIENDA

El Centro Impulsor de la Construccion y la Habitacion A.C (CIHAC)

El interés de la industria de la construccion por el problema habitacional, dio
origen a la creacién de un organismo que opera en estrecha relacién con la
Cémara Nacional de ia Industria de |a Construccién, denominado Centro Impulsor
de ta Construccion y la Habitacion, A.C (CIHAC).

El CIHAC surge en 1966, "como una asociacién sin fines de lucro, dedicada a
coordinar y sumar esfuerzos de los organismos empresariales involucrados en el
sector de la construccién y la habitacion. Se integra con las instituciones,
empresas y personas relacionadas con la construccién y la habitacién y mantiene
relaciones de colaboracién reciproca con el Estado” (Catalogo CIHAC 95/96).

Los objetivos prioritarios del CIHAC se resumen en la investigacion, recopilacién,
analisis y difusion de informacién nacionai y extranjera sobre proyectos de
inversidn, produccion y procedimientos que ubiquen al sector de la construccion y
la habitacién dentro del marco nacionai de desarrollo econdmico.

Desde 1977, el CIHAC organiza una reunién anual llamada Sesién de consenso y
analisis de las tendencias en la construccion a corto y mediano plazo, con la
participacion de funcionarios pubiicos y empresarios que se relunen con el
proposito de analizar el mercado de la construccion, particularmente de |a
vivienda.

En este mismo afio, también dio inicio a una serie de Seminarios sobre el
desarrollo y las perspectivas de la vivienda en Mexico, con el proposito de
analizar los obstaculos y las soluciones para agilizar los programas de vivienda, a
través de un didlogo entre los sectores involucrados en el tema, en donde tratan
asuntos relacionados con su legislacion, administracion, desregulacion,
financiamiento y produccién. Redne a funcionarios publicos, constructores,

banqueros, promotores inmobiliarios y a fabricantes de materiales y equipos para
la construccion.

Si bien las actividades del CIHAC estan dirigidas a la coordinacidn de actividades
que beneficien tanto del sector de la construccion como el de la habitacion, los
empresarios privados frente a la vivienda de interés social, han generado sus
propias formas de participacion destacando |a importancia que tiene la produccion
de vivienda de interés social, mediante la organizacion de seminarios, cursos, la
publicacion de una revista especiatizada en el tema, la propuesta de modificacion
a diferentes leyes y reglamentos vinculados con la actividad, asi como la
propuesta de esquemas financieros.
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De esta manera sus intereses han quedado formalmente establecidos a través de
la constitucion de un grupo que los representa ante la sociedad civil y las distintas
instancias oficiales que tienen que ver con |a vivienda en México.

La Federacion Nacional de Promotores Industriales de Vivienda, A.C
(PROVIVAC)

En septiembre de 1986 surge esta agrupacién denominada PROVIVAC como
consecuencia de fa unidon que se dio entre dos asociaciones estatales:
Promotores de Vivienda de Interés Social A C (PROVIS) e Industriales de la
Vivienda, A. C. (IVAC), ambas con sede en la ciudad de México y constituidas
nacionalmente por estas asociaciones del interior de |a republica. PROVIVAC
Federacion o PROVIVAC Nacional son las siglas con las que se denomina
comunmente a la FEDERACION NACIONAL DE PROMOTORES INDUSTRIALES
DE VIVIENDA, AC.

En la actualidad, PROVIVIAC esta formado por 31 asociaciones estatafes y
aproximadamente 1,000 asociados activos, cuya principal actividad es la
promocion de vivienda y representan la mayor parte de la produccion de la misma
en todo el pais. Es un organismo empresarial de consulta ante autoridades
publicas, federales, estatales y municipales, bancos, organismos financieros y de
vivienda, cuyo propdsito es la produccién de este "satisfactor” que es uno de los
principales motores de la economia nacional. Su idea central radica en la
necesidad de sumar los esfuerzos de los sectores involucrados, para producir la
vivienda que en calidad y cantidad requiere el pais.

La Federacion se encuentra integrada por un drgano supremo que es la
Asamblea de Asociados activos, asi como por cada una de las asociaciones
estatales y regionales.

Los socios activos constituyen [as asociaciones estatales con denominacion,

patrimonio y personalidad juridica propias de acuerdo a la localidad sede de su
residencia.

Las asociaciones estatales se constituyen como asociaciones civiles federadas y
afiliadas a PROVIVAC NACIONAL.

Una de estas asociaciones es PROVIVAC VALLE DE MEXICO que agrupa a los
promotores de vivienda del Distrito Federal y Estado de México y fue fundada en
noviembre de 1983. Su administracion est3 a cargo de un Consejo Directivo que
tiene la facultad de ejecutar los acuerdos de Ia asamblea y esta formado por un
presidente, cuatro vicepresidentes, un tesorero, un protesorero, un secretario y un
prosecreteario.

Debido a ia necesidad de contar con una representatividad que vaya de acuerdo
a las responsabilidades derivadas de su objetivo social, que es el comun
beneficio de los asociados vy, a su vez, coadyuvar en la resolucion integral de los
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problemas que se presentan en el ambito nacional, estatal o regional, para el
desarrollo de fa vivienda, PROVIVAC constituyd comisiones de trabajo a cargo de
los mismos asociados para atender los asuntos relacionados con cada uno de los
sectores involucrados en el ambito de |a vivienda, como Secretaria de Hacienda y
Credito Publico, Sedesol, Banco de México, FOVI, Procuraduria Federal del
Consumidor INFONAVIT, FOVISSSTE, el Estado de México y el Departamento
del Distrito Federal.

Asimismo, han logrado generar espacios de participacion con instituciones de
vivienda como el INFONAVIT. PROVIVAC recibe informacién de los acuerdos que
se estabiecen en las Sesiones del Consejo del Instituto. Asimismo, fue nombrado
un Coordinador de la comisiéon PROVIVAC-INFONAVIT que, ademas, funge como
miembro de la Comisidn de Seguimiento de Metas del Instituto. Por su parte,
tambien tres miembros de PROVIVAC, forman parte como asambleistas en Ia
Asamblea General del INFONAVIT. Por lo regular ambas partes participan en
eventos de caracter técnico y financiero ligados con el tema de Ia vivienda.

En octubre de 1992 se celebré un acuerdo entre PROVIVAC y el INFONAVIT por
medio del cual, las autoridades estatales se comprometen a desregular y agilizar
tramites que son costosos y facilitar tierra para desarrollar programas de vivienda.
El acuerdo incluye también el otorgar un trato preferencial para la adquisicion de

materiales a los promotores que, afiliados a PROVIVAC, desarrollen vivienda
popular o social.

Los empresarios privados afiliados a PROVIVAC se han Ocupado, a su vez, de
elaborar indicadores que permitan conocer os costos de edificacion de una
vivienda. Para tal proposito, desarrollaron conjuntamente la empresa
especializada en sistemas SOFTEC'™ y el Banco de datos para los costos de
construccion emitidos por la empresa de investigaciéon de mercados BIMSA. un
indice de costo de la vivienda INCOVI-PROVIVAC, con la finalidad de
proporcionar a todos los miembros de PROVIVAC informacisn actualizada sobre
el comportamiento de los costos para ia toma de decisiones en el campo de la

construccion. La informacion se publica trimestralmente desde de diciembre de
1987,

Por su parte SOFTEC , publica mensuaimente Ia revista DIME, Dinamica del
Mercado Inmobiliario, que mas que una revista, constituye una "fuente de
informacién, planeacién y toma de decisién para el mercado de casas,

. . . .. 109
departamentos y condominios en las ciudades mas Importantes de México".

DIME es un muestreo estructurado y periddico del mercado habitacional, que se
realiza mediante encuestas a desarrolladores, visitas a proyectos inmabiliarios,

108
Softec 8.C. Consultores Inmobiliarios, Hipotecarios y Bancarios.

109
DIME, SOFTEC, varios nimeros.
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revision de los principales periddicos, consulta con las autoridades municipales y
analisis de la informacién censal presentada por el INEGI

Sin pretender ser un censo, es una herramienta para que los desarrolladores,
inmobiharios, bancos, fabricantes de materiales, inversionistas, etc., evalien
tendencias y estimen el desempefio de sus proyectos, con el proposito de que
encuentren nuevas oportunidades.

DIME clasifica en cinco tipos su universo de viviendas de acuerdo a los salarios
minimos de la siguiente forma:

Cuadro 19. Clasificacion de las viviendas segun el DIME.

Tipode |. % de poblacion Num. de
L Ingreso anual . -
vivienda nacional familias
dils. %
Minima 3,640 68.0% 11,006
Tipo A 7,800 20.0% 3,237
Tipo B 13,520 7.0% 1,133
Tipo M 27,560 3.5% 266
Tipo R 70,200 1.5% 243

FUENTE: Campos, Manuel, "Oportunidades del financiamiento habitacicnal en Meéxico", (mimeo). SOFTEC,
) octubre, 1994,

De acuerdo con la tabla anterior, se puede observar que un sujeto que percibe un
Ingreso de entre siete mil y mas de 13 mil dolares anuales, puede aspirar una
vivienda clasificada como tipo A o tipo B. Lo que no sucede con aquellas
personas que perciben menos de siete mil délares anuales, las cuales no pueden
aspirar ni siquiera a una vivienda catalogada como minima, aun considerando la
aportacion del ingreso de ambos conyuges.

Objetivo de PROVIVAC VALLE DE MEXICO. "Asociar a los promotores
industriales de vivienda en el Distrito Federal y el Estado de Meéxico,
representando los intereses generales de sus asociados ante las autoridades
publicas, empresas descentralizadas, de servicios, de instituciones privadas,
afines a su objeto social en defensa de sus intereses" . Asimismo, organiza y
participa en congresos, exposiciones, seminarios y en general en toda clase de
actividades de orden nacional e internacional que en beneficio de sus asociados y
de la actividad misma, recopilando, clasificando y ordenando, para poner a
disposicion de sus agremiados, la informacion referente a los principales
acontecimientos relacionados con la vivienda.

PROVIVAC Valle de México, participa en eventos como la EXPO-CIHAC, !a Feria
de la Industria de la Construccién, y el Evento Fiscal.

10 .
Cfr. Documento PROVIVAC VALLE DE MEXICO (mimeo).
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PROVIVAC nacional lleva a cabo una serie de funciones y actividades, entre las
que destacan las siguientes: la creacidn del Centro de Capacitacion y Desarrollo
de la Vivienda, que participa activamente en toda la Republica y el cual, cuenta
con una biblioteca con informacién acerca de la vivienda a nivel nacional.
Asimismo, la Federacion lleva a cabo estudios de mercado, estadisticas e
investigaciones especificas especializadas. Una vez al afio organiza el Encuentro
Nacional de Vivienda y una Convencién. Las regiones asociadas a este
Federacion, realizan reuniones y eventos en donde presentan las diferentes
situaciones de la vivienda en sus localidades.

Por otra parte, para el cumplimiento de su objetivo social, PROVIVAC, se dio a la
tarea de desarrollar un medio de comunicacién abierto y constante, especializado
en la generacion de vivienda, el financiamiento y el desarrollo urbano, como
organc de comunicacion oficial, para lo cual fue creada la Revista Provivienda,
que se edita en forma trimestral y que sirve como medio de informacién y de
divulgacion de la cultura empresarial del sector de la vivienda

Provivienda mantiene comunicacion con las diferentes secretarias de estado
involucradas con la generacion de vivienda, con instituciones que integran el
sistema financiero, asi como con empresas del sector privado. Tiene un tiraje
aproximado 5,500 ejemplares trimestrales.

e Algunos logros de PROVIVAC

Entre sus principales logros se pueden citar los siguientes: acuerdo ante la SHCP
para el reconocimiento de los promotores de vivienda como actividad "sui
generis”, con criterios especificos en aspectos como: impuesto al activo, el

impuesto al valor agregado, el impuesto sobre la renta y otros reconocimientos
legales.

Debido a la necesidad de contar con una representatividad PROVIVAC constituyd
comisiones de trabajo a cargo de los mismos asociados para atender los asuntos
relacionados con cada uno de los sectores involucrados en el ambito de la
vivienda, como Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, Sedesol, Banco de
Mexico, FOVI, Pracuraduria Federal del Consumidor, INFONAVIT'" FOVISSSTE,
el Estado de México y el Departamento del Distrito Federal.

Del mismo modo, PROVIVAC en colaboracion y coordinacion con la Asociacién
de Banqueros de México (ABM), la Asociacion Mexicana de Profesionales
Inmobiliarios (AMPI), la Asociacién Mexicana de Sociedades Financieras de
Objeto Limitado (AMSOFOLES), fa Camara Mexicana de |a Industria de Ia
Construccién (CMIC), el Centro fmpulsor de ta Construccion y de la Habitacién
(CIHAC), la Confederacion de Camaras Industriales de los Estados Unidos

111
Dentro de ta Asamblea del INFONAVIT, PROVIVAC representa al sector privado
de la vivienda.
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Mexicanos (CONCAMIN}), la Confederacion de Camaras Nacionales de Comercio,
Servicios y Turismo (CONCANACO), la Confederacion Patronal de la Republica
Mexicana (COPARMEX), firmaron este afno, un Convenio con "el propdsito de
unificar criterios y acciones tendientes al desarrollo inmobiliario y de la vivienda
en la Republica Mexicana", del cual surgio el Comité Empresarial para el
desarrollo Inmobiliario y de vivienda (el CEDIV)

Con esto, el sector privado logra tener una representatividad ante las autoridades
que le permite intervenir en la definicion de politicas generales relacionadas con
el tema inmobiliario en México, en donde el Consejo Coordinador Empresarial

(CCE) funge, externamente, como un instrumento de apoyo y asesoria al Comité
(el CEDIV).

Conjuntamente con la CMIC y el CIHAC en 1992, realizaron un estudio sobre la
problematica de la vivienda a nivel nacional, logrando con estas recomendaciones
y por disposicion del ejecutivo federal, los gobernadores de ios estados, notariado
y por los titulares de los organismos financieros de vivienda, lo siguiente:

U El acuerdo de coordinacion especial para el fomento y la desregularizacion
de vivienda

U El convenio de concertacién para la reduccion de costos de regulacién vy
titulacién de vivienda de interés social y popular; y,

Q El convenio de concertacion en apoyo al programa de materiales de
construccidn para la vivienda.

En algunas entidades federativas como San Luis Potosi, Jalisco, Estado de
Mexico, Tabasco, Distrito Federal, se firmaron convenios para la agilizacion y
disminucion de tramites y tarifas en la promocion de vivienda, asi como la
participacion en la elaboracion de leyes, reglamentos y acuerdos. Para el caso de
la ZMCM han propuesto que en cada municipio y/o delegacion, se instale una
“ventanilla unica" donde tramitar y obtener en corto plazo, la autorizacidén del uso
del suelo y el alineamiento correspondiente, a partir de lo cual el promotor pueda
pagar los derechos carrespondientes y construir las viviendas segun los
lineamientos marcados por los reglamentes especificos de cada una de las dos
entidades.

Por su parte, PROVIVAC, en unién con los gobernantes de los estados, puso a
disposicion de los promotores de vivienda, tierra con vocacién habitacional para
la construccion de vivienda para la poblacion de menor capacidad adquisitiva.

Por dltimo, la Federacion ha llevado a cabo reuniones pericdicas con los
directores hipotecarios de la banca en donde se discuten problemas relativos a
cambios de condiciones crediticias, bursatilizacion de la cartera, y acuerdos
nacionales con CFE, PROFECO y demas organismos involucrados en el sector
de {a vivienda.
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Pero ademas de los probiemas relacionados con la adquisicion de tierra y su
urbanizacion, el promotor inmabiliario enfrenta otro tipo de obstaculos en la
generacion de vivienda. Se refieren a aquellos procesos que tienen que ver con |a
velocidad del proceso mismo de construccion de |a vivienda y que inciden en el
valor final de la misma. Sefalan, entre otras cosas, el tiempo y el costo que deben
invertir en los tramites notariales para poder escriturar ia compra-venta del terreno
0 de la vivienda terminada, el crédito con garantia hipotecaria y |la
individualizacién del mismo; el establecimiento del régimen de condominio y todos
aquellos tramites relativas a la construccion. Aspectos con los que tropieza la
eficiente realizacion de los proyectos de construccion de vivienda y que por
ultimo, en su mayoria, son erogaciones que debe hacer el adquiriente de la
vivienda (sem.1984,1987 1990).

Lo anterior ha sido una de ias principales demandas del sector inmobiliario. Para
el promotor la "desregulacion” o "desreglamentacién" son factores que inhiben un
proceso mas eficaz de la produccion de vivienda. Para ellos, la desregulacion
consiste en "la eliminacidn de normas que por obsoletas o ineficaces obstaculizan
y limitan el proceso de la produccion habitacional" (Sem. 1990, p53.)

En cada una de las reuniones llevadas a cabo con todas las partes involucradas
en la produccién de vivienda (organismo oficiales, camaras, promotores y
recientemente todos los promotores agrupados en PROVIVAC), han manifestado
la necesidad de agilizar los procedimientos vinculados con |a construccion de
vivienda. Esto tiene que ver también con la expedicion de licencias de
construccion y permisos de uso del suelo. '

En el renglén de usos del suelo, consideran prioritario regularizar la tenencia de
la tierra, dotandolas de servicios basicos, a través de programas de mejoramiento
urbano. Sugieren a su vez, ia indemnizacién o expropiacién de tierras ejidales,
gue impiden el crecimiento ordenado de las ciudades, con el objeto de constituir
reservas territoriales que sean ofertadas al publico, permitiendo legalizar el uso y
tenencia del suelo, evitando de este modo el surgimiento de asentamientos
irregulares (Ib.p43). "

En general, el empresario privado ha enfrentado dificultades relacionadas con |a
tierra y los servicios, la escasez de recursos, el alto nivel de gravacion, los bajos

112
Al respecto, el 30 de julio de 1985, el Departamento del Distrito Federal, puso en

marcha el sistema para la expedicion constancias de uso del suelo, alineamiento y
namero oficial; licencia de uso del suelo y licencia de construccién, luego de haber
realizado un amplio analisis de los procedimientos de cada tramite. Cfr. VI
Seminario sobre el desarrollo y las perspectivas de Ia vivienda en México. 1989.

113 I - - -
Para el promotor privado, la reforma al articulo 27 constitucional emprendida en el

afio de 1992, ha sido trascendental, visto desde la dptica del incremento de oferta
de suelo urbano y una disminucion de {os valores de los terrenos. Provivienda", Afo
i1, num.13 marzo-abril, 1992.
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CAPITULO VI. ESQUEMAS FINANCIEROS DEL SECTOR PRIVADO
EN LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Introduccion

El nuevo marco de relaciones establecido desde finales de la década pasada,
entre el Estado, el sector financiero y los empresarios privados dedicados a la
preduccion de vivienda de interés social, dio origen a la creacion de nuevos
mecanismos financieros en apoyo de los empresarios dedicados a la produccion
de vivienda media y de interés social.

Desde 1988 se pusieron en practica modificaciones y reformas en materia
financiera, tales como marcos regulatorios mas flexibles, la privatizacién de la
banca y nuevos instrumentos financieros. De tal suerte, que los empresarios
privados de la vivienda, con el actual sistema financiero, otorgaron cerca de
300,000 créditos en los ultimos seis afios, destinados a la produccion de vivienda
media y de interés social fundamentalmente.{Softec:1994)."

Un aspecto interesante durante este periodo fue la participacion de la banca,
desde 1989, en el financiamiento de la vivienda, que junta con medidas como |a
desregulacion del sistema financiero, la aparicién de nuevas figuras como las
SOFOLES, la bursatilizacion de hipotecas, redefinieron el modelo hipotecario en
México. Incluso, el mismo PFV (a través del FOVI), ha adecuado sus esquemas
financieros, mediante la creacion de programas que buscan beneficiar a sectores
de poblacidn de escasos recursos econdmicos (ver llustracion 1).

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES)115

Una de las modalidades que recientemente ha impactado las formas de
financiamiento de vivienda media y vivienda de interés social lo constituyen las
llamadas SOFOLES & Sociedades Financieras de Objeto Limitado que, en poco
tiempo de actividad han logrado grandes avances que las sitda a la altura de las
instituciones de banca tradicionales.

115
Las modificaciones realizadas a ta Ley de Instituciones de Crédito, permitieron la

creacion de las llamadas Sofoles, como personas morales que tienen por objeto
‘captar recursos provenientes de la colocacidn de instrumentos inscritos en el
registro nacional de valores e intermediarios y otorgar créditos para determinada
actividad o sector productivos de las economia nacional como el caso del ramo
inmobiliario que financia la adquisicién de bienes de este tipo. Cfr.CMIC, Intranet.

116
Se trata de instituciones como Bancomer, Bancrecer e Inveriat gue han mostrado

interés por buscar financiamientos para la vivienda econémica e incluso para la
poblacion que forma parte de la economia informat.
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Las Sofoles son instrumentos no bancarios, que se constituyeron como un
complemento al sistema financiero del pais117 que dirige su atencién a ia
poblacion de menos recursos economicos, poco atendida tanto por la banca como
por las instituciones oficiales de vivienda. Estan enfocadas principalmente al area

hipotecaria, otorgando créditos para la adquisicion de viviendas. Fueron
aprobadas por fa SHCP en el ano de 1993,

Ef surgimiento de las Sofoles guarda relacion con la creacion de Sociedades de
Ahorro y Préstamo de los Asesores de Inversiones y con la consoclidacion de una
amplia variedad de intermediarios financieros no bancarios: cajas de ahorro,
uniones de crédito, fondos de pensiones apoyados en marcos regulatorios mas
fiexibles, sobresaliendo las non-bank-bank y las uniones de crédito.

A diferencia de los bancos”g, no captan recursos directamente del ptiblico, sino
que se instituyen a partir del propio capital que invierten sus socios. Sin embargo,
las Sofoles (hoy dia existen 18 en México aprobadas por la SHCPm), han
enfrentado algunos problemas, como el tener que pagar el 10% del costo de su
capital a la SHCP en contra del 2% del pago que hacen los bancos. Han buscado
la manera de reducir este 10% ante la SHCP sin lograr respuesta. Por lo que, se
han visto en la necesidad de traer recursos de otras empresas hipotecarias. Se
trata de PULTE CORPORATION que en Estados Unidos es |a décima empresa
que genera mas hipotecas y estd trabajando actualmente en sociedad con
Hipotecaria Su Casita (que es una Sofol), lo que le permite a ésta Ultima fondear
recursos hacia el sector habitacional.

17 .
En México, los bancos estan destinados a disminuir su padticipacién en el

financiamiento de hipotecas. Actuaimente la figuara de Sofoles tiene una
participacién {en las hipotecas) del 56.7% y en las cajas de ahorro llegan al 19.9%.
Cfr. Bienes Inmuebles. 20/12/97.

118
Huerta Moreno, Ma. Guadalupe. “La apertura del sistema financiero mexicano en el

contexto de ia desregulacién financiera mundial”, en: Gestién y estrategia. Balance
sexenal y retos de |a empresa privada, ndm 5, Departamento de Administracion.
UAM-A. Diciembre de 1997.

Las uniones de crédito son organismos auxiliadores de crédito formadas por empresarios
que tienen actividades en comiin y que se asocian para facilitar a sus agremadiados el
acceso al crédito y a mejores condiciones de negociacion.

118 . .
Los bancos (banca comercial) son instituciones que tienen por objeto la prestacion
de servicios de banca multiple y de crédito.

120
La Secretaria de Hacienda y Crédito piblico es la instancia que prevee la

autorizacion para el ejercicio de las Sofoles, y es el Banco de México a través de
FOVI quien regula su participacion en !a rama hipotecaria. Datos proporcionados
por el Arq. J. Manuel Agudo Director General de Hipotecaria Su Casita y Profesor
en la Division de Etudios de la Facultad de Arquitectura, UNAM.
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En la actualidad las SOFOLES estan concebidas como hipotecarias, atendiendo
al sector de poblacion que reclama vivienda de interés social y que, en México,
representa mas del 70% de la poblacion.

Mediante el sistema de "subastas", han participado activamente en la produccion

- M H H H H H (L} Il121 H
de este tipo de vivienda, mediante financiamientos que “fondean" " (como se dice

en el argot financiero), a través del FOVI y otros recursos de fomento del gobierno
federal, como el FONHAPO. También pueden utilizar recursos de otras entidades
financieras diferentes tanto nacionales como extranjeras.

En 1996 las SOFOLES tuvieron una importante participacion en subastas que
para la construccion de vivienda que realizd el FOVI. Actualmente funcionan en
14 estados de la Republica, con mas de 9 mil viviendas subastadas por el mismo

FOVI, algunas en proceso de construccion, otras terminadas y ocupadas por los
acreditados.

Cuadro 20. Participacion de Sofoles en subastas, 1997,

SOFOLES viviendas %
Hipotecarianacional | 6.345 12
Crédito inmobiliario 3,899 8
Financiamiento Azteca 3,671 7
Hipotecaria Mexicana 3,319 6
Hipotecaria Su Casita 2,978 6
General Hipotecaria 2,565 5
Patrimonio 1,914 4
Aceptaciones de Casas 923 2
Impulsa Hipotecaria 81 0

FUENTE: Provivienda, Julio, 30 /97,

En la actualidad, las SOFQOLES en conjunto que se dedican al ramo hipotecario,
han destinado al area metropolitana de la ciudad de Mexico el 33.3% (21,491
acciones) de los créditos dirigidos a la vivienda de interés social, en comparacién
con el 67% que otorgaron los bancos. -

Una de las ventajas que tienen la SOFOL ES es su capacidad de adaptacion a su
mercado, 10 que les ha permitido mantenerse con carteras sanas; aunado al
hecho de que no manejan cartera vencida y, por lo tanto, sus estandares son muy
inferiores a los de la banca. Entre ofras cosas, esto se debe a que las
mensualidades que cobran son bajas; lo que no sucede con los bancos que, hoy

121
Ponencia del Arq. Agudo. Facultad de Arquitectura. octubre 1995,

122
Ib.
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dia, enfrentan problemas para recuperar los créditos que han otorgado a los
promotores (ver llustracion 1).

llustracion 1. Principales problemas.

T — ]
« Enbase a la valuacion ¢e la catera realizadza en varios

bancos, se han detectado los siguientes problemas en la

recuperacion de creditos otorgados a los promotores.

Ventas fuera de
programa

40%

Administracion
y ventas
0%

Preblemas
financieros

15% Problemas con

licencias
14%

Fuente: SOFTEC. Financiamiento hipotecario, analisis Yy perspectiva (mimeo).

El caso de fa Hipotecaria Su Casita demuestra esta importante adaptacion a las
necesidades de su clientela; pues la cartera vencida apenas alcanza el 0.3%, lo
que en parte se debe a que los beneficiarios pagan puntualmente sus
mensualidades debido, principalmente, a que la vivienda recibida responde a sus
expectativas; las facilidades y los servicios de cobranza “in situ”, asi como la
atencion al cliente en horarios y condiciones adecuadas a estas familias,
aspectos gue han beneficiado a esta Hipotecaria.

El ahorro previo

Dentro del ambito de la estructura financiera donde se han desarrollado cambios

tmportantes, las nuevas formas de acceso al credito proveniente de la mayoria de
. - L . " . 123

los organismos oficiales de vivienda, ponen como condiciones el "ahorro previo

del acreditado y su solvencia econémica que le permita enfrentar los costos del
mercado que representa la obtencion de un crédito.

Para el promotor de la vivienda de interés social, el "ahorro previo" constituye una
modalidad que permite ampliar la capacidad de compra de |os diferentes sectores
de la poblacién. Es una base importante de todo sistema financiero gque permite

123 .
El sistema de ahorro previo es una propuesta que surge recientemente con el

proposito de garantizar el crédito ante la banca.
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captar recursos necesarios tanto para la generacion de hipotecas como ahorro
. . 124
previo de los adquirentes.

En razén de esto, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico puso en marcha un
convenio para el establecimiento y operacién del programa de "ahorro previo"
para la adquisicion de vivienda que sera encabezado por el Patronato del Ahorro
Nacional (PAHNAL) y Ia Asociacion Mexicana de Sociedades Financieras de
Objeto Limitado (AMSOFOL).

En este convenio se establecen las bases para que el PAHNAL ponga en
operacidén un esquema de ahorro para la constitucion de enganches destinados a
la compra de vivienda de interés social, que permita a las familias que deseen
obtener financiamiento de una SOFOL para adquirir vivienda, aprovechar ia red
de PAHNAL para cubrir cuentas de ahorro donde podran reunir, mediante
depositos, el enganche que se requiere para concursar en la obtencién de un

crédito hipotecario. Esto quiere decir, que Bonos del Ahorro Nacional'*
concertara la captacion del ahorro de los compradores de viviendas derivadas del
PROSAVI.

Segun los analisis de Softec (ib), una casa, en promedio cuesta 33 anos de
sueldo. Por lo tanto, sin una persona ahorra el 10% de su sueldo se tardara mas
de 30 arios para obtener suficiente dinero que le permita comprar una casa. De
ahi que, el crédito hipotecario se constituye un instrumento que permite que la
familia ahorre para la compra de su casa.

Para el promotor privado, el ahorro permite que un sujeto demandante de vivienda
solicite menos crédito, dado que, con su capacidad de ahorro, puede ofrecer un
mayor incremento en el enganche. Asimismo, un menor enganche, permite a las
familias de menor ingreso o con problemas de comprobacidon de ingresos,
convertirse en sujetos de crédito. Son estos aspectos relacionados con el
‘enganche”, los que son tratados especialmente dentro del Programa de Subsidio
al Enganche para la Vivienda (PROSAVI), como se vera mas adelante. Para o
promotores, esto significa la posibilidad de ofrecer menos crédito a los
compradores “porque estos aportan un mayor enganche, y podréan -los

* Provivienda, julio-agosto, 1992,

125Los Bonos del Ahorro Nacional son titulos de crédito a cargo del Patronato del
Ahorro Nacional que esta regulado por la Ley Organica del Patronato del Ahorro
Nacional; en forma descentralizada del Gobierno Federal, con personalidad juridica
y patrimonios propios; su organizacion, funcionamiento y contd, asi como sus
objetivos y las caracteristicas de sus operaciones. Entre sus objetivo, el Patronato
deil Ahorro Nacional poedra: emitir planes de ahorro para la formacion de capital;
olrogar préstamos a los titulares de los bonos del ahorro nacional y planes de
ahorro; otorgar financiamientos las instituciones de banca de desarrollo y a fodos y

fideicomisos publicos de fomanto....Cfr. “Ley Orgdnica de! Patronato del Ahorro
Nacional",
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promotores- competir en la subasta con mayor éxito; es decir, con una mejor
postura y tener ventaja sobre aquellos proyectos con viviendas destinadas a

. . 126
adquirentes que tengan muy pocos ahorros o que los destinen a otros fines".

La idea de fomentar el ahorro constituye una de las condiciones que el mismo
Banco Mundial impuso al FOVI para otorgarle créditos , ejerciendo presion para
que los bancos en México diseAaran planes dirigidos al publico pequeno
ahorrador. Por su parte los promotores privados deben hacer conciencia de gue la
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adquisicion de casas no puede resolverse solo con creditos.

Por otro lado, los promotores inmobiliarios interesados en ampliar la cobertura del
mercado de la vivienda, han insistido en la posibilidad de financiar programas de
vivienda de menor costo dirigidas a familias de ©SCasos recursos economicos.
Consideran que la vivienda de menor valor puede ser rentable y que recursos
como los del FOV! deben canalizarce a programas de vivienda que incluyan a los
estratos de poblacién de menor ingreso. De esta forma, adoptaron algunas
propuestas para producir vivienda de bajo costo, tales como: lotes con servicios,
pie de casa, vivienda multifamiliar con servicios individuales o comunales,
mejoras, ampliaciones o bien rehabilitaciones de vivienda, etc. Propuesta que el
promotor debe considerar dentro de un ordenamiento urbano.

Estas medidas permiten impulsar la vivienda con valor inferior a los 100 salarios
mininios segun cada caso y con a participacion de FOVI que financiara créditos
dependiendo del tipo de programa en cuestién. Por ejemplo, FOVI| podra sustituir
los créditos para la construccién otorgados por la banca a individuos que
adquirieron un lote.

Hoy dia la mayoria de las grandes empresas promotoras dedicadas a |a
produccién de vivienda de interés social, utilizan los financiamientos provenientes
del FOVI para realizar sus desarrollos habitacionales dirigidos a sectores medios
y bajos de la pobiacion en México.

A través de las subastas creadas en el afno de 19889, e! promotor participa como
‘postor”. En este momento, debe presentar un paguete técnico con
documentacién relacionada con la obra por construir y datos referentes al
promotor, ademas de poseer suficiente capital y experiencia comprobada en Ia

126
PROVIVIENDA , op. cit. p.41.

127
Vista a distancia, este mecanismo del ahorro, quizds pueda presentar serias

dificultades. México hoy dia, presenta una situacién economica dificil que ha
impactado drasticamente los salarios de ia mayoria de la poblacién, sobretodo |a
reduccion real de quienes ganan entre dosy tres salarios minimos, lo que realmente
disminuye su capacidad de ahorro.
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rama de la construccion, Todos estos aspectos deben de reunir el promotor
para obtener la aprobacion técnica que expide el FOVI, o bien el departamento
hipotecario de la institucion de crédito en cuestion (que puede ser un banco o una
SOFOL).

Estas empresas promotoras proponen, entre otras cosas, una banca
especializada con préstamos hipotecarios dirigidos a los estratos de poblacidn de
menares ingresos econdmicos, que permita generar un tipo de vivienda accesible
a familias con ingresos de 2 a 5 VSM'~. "Sabemos que el promedio de ingreso
mensual de los mexicanos es de 1,800 pesos; por lo que debemos producir
vivienda para familias con esos ir1greso:s".130

Desde luego que medidas como estas deben apoyarse con leyes urbanas y
paliticas sociales encaminadas a reducir el excesivo costo que representa el
credito puente y algunas otras erogaciones (como las cargas fiscales) que

. . .. 131 .
encarecen el precio final de la vivienda ~ . Al desarrollador se le exigen parques,
escuelas, equipamiento urbano, area de donacién, alcantarillados, pagos de
impuestos, construccion y mejoramiento de avenidas, calles, etc, que redunda en
las posibilidades de otorgar una vivienda de mejor calidad. s

Acciones como la desregulacion de la politica de vivienda y la importancia de la
participacién del sector privado en la promocidn masiva del crédito, son algunos
de los objetivos planteados dentro del Programa Nacional de Vivienda 1990-1994.

De igual forma Programa Nacional de Vivienda 1995-200, propone, entre otras
cosas, el impulso a la desreguiacion y la desgravacion de la actividad habitacional
y la transformacion de los organismos en entes financieras y facilitadoras de |a
acciéon habitacional.

Dentro de este conjunto de medidas, se destaca Ia simplificacion de reglamentos
y formas de operacion de los organismos financieros de vivienda, con el propésito
de abatir tiempos y costos, reducir tramites de otorgamiento de créditos, agilizar la
titulacion de las viviendas, etc.

128
Informacién proporcionada en entrevista con el licenciado Rolande Gonzalez
Flores Subdirector Técnico de FOVI. Noviembre de 1997,

129
Provivienda, afio 1, mim. 5, mayo-junio, 1990.

130
Seccién Financiera. Excélsior 28 de mayo de 1997.

131
Provivienda ib.

132 R
Las propuestas que provienen del sector privado en relacién con la vivienda de
interés social, es tratado en el siguiente capitulo.
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Actualmente, el sistema financiero de la vivienda en su conjunto se fondea de Ia
Subcuenta de Vivienda del SAR (INFONAVIT), de organismos internacionales
como el Banco Mundial (FOVI), de las aportaciones del Estado y del ahorro
publico captado por la banca comercial y, en un futuro, del mercado secundario
de hipotecas (bursatilizacion) (Imas Ruiz:1997).

Sobre la base de lo anterior, recientemente y como parte de la "Alianza para la

Vivienda", el FOVI lanzd un Programa Especial de Crédito y Subsidios a la
3 . ;i .
Vivienda (PROSAVI) b . con la intervencion de la Secretaria de Desarroilo Social,

la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y FOVI-Banco de México. Se trata de
viviendas de entre 35 y 40 mil UDIS con 20 por ciento de subsidio especifico
dirigide a la persona acreditada con la hipoteca. El pago mensual es de 300
pesos y el mas elevado asciende a 420 pesos.

Estas estrategias facilitadoras estan encaminadas a desaparecer los subsidios
ocultos para casi todas instituciones oficiales de vivienda y limitarlos en el caso
de algunos programas dirigidos a la poblacién de menores ingresos, como el
PROSAV! y los programas de paquetes de materiales del FONHAPO y el
Programa de Solidaridad. Este Ultimo propuesto por el Banco Mundial para
resarcir los efectos de las recurrentes crisis econdmicas que ha sufrido el pais.

Programa de Subsidio al Enganche para la Vivienda (PROSAVI)

En el afio de 1997 fue concebido el PROSAVI con el proposito es beneficiar a
familias de bajos ingresos: asalariados o bien trabajadores por su cuenta con
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Ingresos de hasta 3.0 veces el salario minimo en e! Distrito Federal.

Se trata de tomar en cuenta la condicién del jefe de familia (esposo o esposa), o
solteros con dependientes econdmicos que habiten la vivienda con lazos de
consanguinidad, (se podra incluir el 100% de los ingresos del conyuge cuando
sea asalariado siempre y cuando no destine mas del 15% al pago de su vivienda);
tener entre 21 y 50 afos de edad, que tengan cuando menos un afo de
antigiedad en el trabajo si es asalariado y dos en la actividad si trabaja por su
cuenta, y no haber adquirido ofra vivienda dentro del mismo programa. A los

solicitantes se les apoyara con un subsidio especifico que complemente su
enganche,

Con esto lo que se pretende es que los acreditados con este tipo de
financiamiento, puedan proporcionar una mayor cantidad de dinero como

133
Se trata de! Programa Especial de Crédito y Subsidio a la Vivienda (PROSAVI),
presentado en mayo de 1977.

134
El salario minime diario en el D.F. a junio de 1997 es de 26.45 pesos.
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enganche, reduciendo tanto el pago mensual de la vivienda y el periodo de
amortizacion del préstamo.

El programa contempla la construccién de 90,000 viviendas con subsidio del
Gobierno Federal, que otorga a las familias con menares recursos econdémicos
que ahorren y puedan reunir un enganche, que les permita tener acceso a un
crédito de la banca comercial y de sofoles hipotecarias para adquirir una vivienda,
Las viviendas seran otorgadas a los promotores por medio de subastas dirigidas a
diferentes localidades del pais lo incluye el Distrito Federal y algunos municipios
del estado de México. La forma de operar del Programa podra ser a través de
instituciones de Banca Multiple y las Sociedades de Objeto Limitado (SOFOLES)

El crédito puente serd asignado a los promotores bajo las siguientes
caracteristicas: 65% del valor de la vivienda que se establecera en UDIS para que
en términos de pesos aumente conforme a la inflacion,

Hasta el mes de julio de 1997 fueron realizadas tres subastas que incluyeron la
produccién de las 50 mil viviendas (PEC1, PEC2, PEC3, con valores que van de
30 mil a 40 mil UDIS, éste ultimo, a precios del mes de abril de 1998 equivale a
73 mil pesos). Las soluciones habitacionales se establecieron en funcién del
precio de la vivienda, el mercado, el costo del terreno, etc; proponiendo como
minima solucién una unidad sanitaria y area de cocina bien definidas, mas
espacio de usos mutltiples (Ib.), io que equivale a una vivienda de tipo progresiva,
con un valor de hasta 40,000 UDIS. "

Para los adquirentes de este tipo de crédito, el pago se realiza en 12
mensualidades al ario, lo que en promedio representa 385 pesos mensualmente.
Ei pago sera incrementado al mismo tiempo y en la misma proporcién que
aumente el salario minimo, con una tasa de interés del 5%. E| plazo para el pago
total del crédito es hasta de 30 afios.

135
Tomando el valor de la UDI (una UDI=1.83) al 8 de abril 1997 ei subsidio del
gobierno es de 14,640 pesos.

Las Unidades de Inversion (UDIS) se formalizaron el primero de abril de 1995.Se trata
de unidades de cuenta de valor real constante, en las que pueden denominarse
operaciones financieras y no financieras sin valor monetario (ya que no poseen
poder liberatoric ni son de aceptacién forzosa), y cuyo valor crece en proporcion
directa con la inflacién. Hasta el 24 de abril de 1966 el valor de una UDI es
equivalente a 1,4871 pesos (Alvarez, Pichardo ib.,25).

136
Provivienda, mayo 15 1997.
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Cuadro 21. Primera subasta de PROSAVI {PEC) promovida por el FOVI y celebrada el
pasado mes de abril

Tipo de vivienda Categoria Valor No.
ubIs asignadas
P1V PEC 1 30,000 1,768
P2v PEC 2 35,000 3,655
P3V _ PEC3 - 40,000 12,422
) Totall = 17,845

Fuente: Pravivienda, No.2 mayo 15/1997,

Vale la pena reflexionar acerca de la forma como se han concebido las UDIS
(Unidades de Inversion), precisamente por los diferentes puntos de vista surgidos
por analistas interesados en las mismas.

Contrariamente a lo anteriormente sefalado, hay quienes opinan que la UDI va
ligada a la tasa inflacionaria; de tal suerte que, el ciudadano comun y corriente no
ha resuelto su problema de endeudamiento que se incrementa (agravando la
Cartera vencida), aun habiendo cumplido con los pagos mensuales. Es mas,
consideran que las UDIS sirven para el ahorrador no para el deudor. Justamente
porque dependen de las tasas inflacionarias, lo que no sucede con el ingreso que
se va depreciando. Por lo tanto, resulta un contrasentido: por un lado las UDIS
deben pagarse no obstante que se gana menos. Sin embargo, debe senalarse
que, si bien la tasa se liga a este indicador inflacionario, el pago se conserva
igual, lo que le permite al acreditado seguir pagando y, dentro un periodo de
tiempo mas prolongado, liquidar su adeudo: tal y como ha sucedido con una
cantidad importante de créditos que ya fueron pagados. '

En total fueron subastados 20,000 créditos, quedando sin ejercerse 2,155. En las
subastas participaron Bancrecer (5,505), y cinco Sofoles (13,014), como se
demuestra en el siguiente cuadro.

Cuadro 22. Resultado primera subasta asignacién por banco o sofol.

... Bancos- - - No-deviviendas: -, % .
BANCRECER 5,505 30%

- SOEOLS. . :_No de'viviendass. - %7 .

Hipotecaria Su Casita 1,353 7%
Financiamiento Azteca 150 1%
Hipotecaria Mexicana 2,681 14%
Hipotecaria nacional 3,747 21%
Creédito inmaobiliario 5,083 27%
Subtotal 13,014 70% -

Totalw sy, i = os 5185198 o 100%

Fuente: Provivienda, julio 30, 1997.
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Si bien las propuestas que ofrece el sector privado en coordinacion con el
Gobierno Federal, los gobiernos estatales y municipales, resultan dignas de
tomarse en cuenta, no hay que olvidar que Ia vivienda, como problema, no puede
verse solamente desde una optica "eminentemente de tipo financiero" y de
acceso a mercados, permitiendo solamente asegurar la rentabilidad que
representa la inversion privada en vivienda de interés social para un sector (el
bancario y el financiero), y el acceso a la vivienda a los sectores de poblacién que
garantizan cierta solvencia econémica.

Para algunos analistas, P el principal problema que enfrenta este programa es la
poca capacidad de ahorro de sectores de poblacion que perciben hasta 3 VSM. Al
respecto, un estudio realizado en la zona metropolitana de la ciudad de México
con trabajadores de escasos recursos econdmicos, sefiala que para compensar el
crecimiento de los precios (de la canasta basica), el deterioro del nivel de vida del
trabajador y cubrir sus necesidades basicas, requieren de un ingreso diario de
alrededor de 3 a 5 vsmm, sin considerar el pago mensual que deben hacer por el
credito obtenido; asi como algunas otras erogaciones que el Programa no
especifica como es de la apertura del crédito, la investigacion socioeconémica, el
pago del notario, la escrituracion, etc., aspectos que redundan en la cantidad de
dinero comprometida como "enganche inicial”. Esto aunado a la poca capacidad
de ahorro de los sectores de 3vsm, dificulta sus posibilidades reales de
constituirse como sujetos de crédito para este programa, el cual quizas resulte ser

mas eficiente para sectores de poblacion que perciben 5 VSM y mas. s

Por su parte, el promotor de vivienda estima que el PROSAVI, como esqguema
financiero, subsidia el 20% del enganche, un 10% proviene del ahorro del
trabajador y, el 70% restante constituye el crédito otorgado ya sea por el FOVI o
bien por alguna de las sofoles autorizadas para una vivienda que tiene un costo
de construccion de 50 mil pesosm. Una vez cubiertos los 15 mil pesos del
enganche, la deuda pendiente de pago, considerando que los gastos del crédito
sean del 10%, seria de 35 mil pesos mas 10 mil, dando un total de 45 mil pesos,
que el acreditado pagaria 555 pesos mensuales a un plazo de seis afios o bien de

137
Ma. de Lourdes Garcia Vazquez. *La intervencion del sector privado en los
programas de financiamiento de vivienda de interés social: alcances y restricciones.
Documento preliminar. Sept. 1997.

138
(Ib.).Sin embargo, vale la pena recordar el desarrollo de vivienda de interés social

denominado como “La Concordia” en la cjudad de Monterrey y, como se vera mas
adelante, el desarrollo del Conjunto denominado como AMPROVIDIME en la
Delegacion Iztapalapa en la ciudad de México ambos destinados a poblacion de 2 y
3vsm, fueron posibies con ia participacién def promotor inmobiliario.

139
Propuesta de Alfredo Varela Huelgas, administrador Gnico de Edificaciones y
Construcciones Solar (ECSA). Excelsior, 22 octubre 1997.
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416 pesos si se difiere a ocho afios.(La deuda se establece en salarios minimos
actualizandolos de acuerdo al incremento de los mismos}

Planteada de esta forma la factibilidad de esta propuesta (en la que el promotor
se haria responsable de todo el proyecto), la operacion seria posible sélo con la
aportacion de mensual de los dos conyuges. Suponiendo que los dos trabajen y
perciban cada uno por su lado dos veces el salario minimo, la aportacion mensual
de la pareja equivale, en promedio, a 3,279.80 pesos, sobre los cuales deberan
ser descontados los 416 pesos (si se opta por el préstamo a un plazo de ocho
aflos), mas la cantidad que se adeuda por el enganche obtenido, que es de 385
pesos mensuales, lo que da un total de 801 pesos que representza el 24.4% del
salario integrado por la pareja. De ahi que consideramos que el PROSAV! sea un

programa planteado para familias que tienen un ingreso de por lo menos 4
vsmmdf.
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CAPITULO VII. EVALUACION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
PROMOVIDA POR EL SECTOR PRIVADO EN LA ZONA
METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO.

Introduccién

Conocer la manera como estan participando los empresarios privados en la
produccion de vivienda de interés social en la zona metropolitana de la ciudad de
Mexico, constituye el principal objetivo de este trabajo; la forma bajo las cuales
fueron concebidos los conjuntos habitacionales; los tipos de vivienda, de interés
social que estan ofreciendo, la calidad de materiales empleados, a qué tipo de
familias estdn beneficiando, los financiamientos empleadcs en los casos
analizados y el grado de satisfaccion de las viviendas por parte de las familias
que l{as habitan.

En México existen estudios recientes que evaluan cualitativamente la vivienda de
interés social producida por los organismos oficiales como el INFONAVIT, FOvI,
FONHAPOQ, FIVIDESU (Mercado,et.al:1995), (Villavicencio:1998). Inclusive tanto
el INFONAVIT (1985,1989) como el propio FOVISSSTE(1976), afios atras
realizaron evaluaciones de la vivienda producida dentro de la zona metropolitana
de la ciudad de México.

Estos estudios son de diversa indole. E| de Mercado (ib.), destaca desde una
perspectiva psicosocial los factores que se relacionan mas estrechamente con el
concepto de habitabilidad; entendida esta como "la calidad de vida generada por
el gusto o agrado que sienten los habitantes por su vivienda, en funcion de sus
necesidades y expectativas. Esta a su vez se relaciona con los factores
psicosociales, que son entendidos como el conocimiento y las reacciones
emocionales de los individuos ante el entorno de |a vivienda dentro del contexto
social de la familia” (Mercado, et.al:ib, 10).

Los factores analizados en el estudio de Mercado, tienen que ver con el disefio
fisico de la vivienda, tales como Ia privacidad, el ruido, el tamafo de las
viviendas, la diferenciacion vy jerarquizacién de cada una de las zonas o areas
internas de la vivienda. Asimismo, el estudio, resalta la importancia de algunos
espacios de la vivienda como la cocina y otras cuestiones como los colores
empleados en muros y techos, la iluminacién de los espacios, etc.; aspectos que
son relevantes porque determinan Ia satisfaccion frente a la vivienda gue ocupa la
famitia y, ademas, tienen que ver con las propuestas de disefio inherentes en
cada uno de los tipos viviendas que producen los organismos oficiales de
vivienda de interés social en México.

La investigacion de Villavicencio (ib.), centra su anélisis en el estudio de algunas
vivienda de interés social que produjeron entre 1988 y 1995 en el Distrito Federal
organismos como el FIVIDESU y el FONHAPOQ. Partié de una metodologia que
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considera las caracteristicas fisicas de |a vivienda, los aspectos economicos de ia
misma vinculados a su uso, los aspectos administrativos y las caracteristicas de
su localizacion.

En su estudio, la autora incluye una interesante definicion de la vivienda de
interes social como "el conjunto conformado por la (s) vivienda(s) particular(es) y
Su entorno colectivo, que son producidos con la participacién de organismos
publicos de vivienda de interés social para apoyar a los grupos de menores
ingresos de la pobiacion. Esta vivienda exige ciertos procedimientos para aspirar
a ella, tiene un costo para los beneficiarios y se le consigue en calidad de
propietario” (Vlllavicencio:ib,141).

Sin embargo, el tipo de vivienda social producida por el sector privado no ha sido
evaluada lo suficiente . Si bien utilizan financiamientos publicos para el
desarrollo de sus programas de vivienda, los tipos de vivienda producidos no son
exactamente iguales a los prototipos empleados por los organismos oficiales de
vivienda, como tampoco lo es el procedimiento para la adquisicion. Prueba de ello
son las viviendas de los conjuntos analizados en este trabajo, que describiremos
mas adelante.

La definicion de Villavicencio puede extenderse a |a vivienda de interés social que
produce el sector privado. Pues la misma est3 dirigida a poblacion de escasos
recursos economicos, tiene apoyo financiero, es ofrecida en calidad de propietario
y los aspirantes deben de cubrir ciertos requisitos. s

Pero el grado de satisfaccion o insatisfaccién por la vivienda que ocupa la familia
y que es producida por el sector privado en la zona metropolitana de la ciudad de
México, es aun poco conocido, no obstante, la gran cantidad de vivienda que el
sector en cuestion esta produciendo Yy que, como se menciond, algunas empresas
utilizan sus propios prototipos. De ahi, la importancia de evaluar la vivienda desde
el punto de vista cualitativo producida por este sector.

Estudios como el de Villavicencio (Ib.), centraron su andlisis en el uso de |a
vivienda, principalmente en el conocimiento de ‘“ciertas dimensiones o
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E! antecedente mas inmediato que se tiene de evaluacién cualitativa de un

conjunto habitacional promovido por el capital privado, es la investigacion que
durante los aifios de 1994-1995 llevamos a cabo en un conjunto de viviendas de
interés social denominado “San Antonio”, en el Municipio de Cuautitulan-tzcalli,
Estado de Méxice. El conjunto fue construido por el Consorcio Ara y en el mismo se
apiicaron 100 encuestas con el propgsito de conocer la calidad de las viviendas que
el propic Consorcio esta construyendo.
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El caso de las viviendas del conjunto de AMPROVIDIME, es una excepcién
porque. Si bien, las viviendas son otorgadas en calidad de propietario, entre los
requisitos exigidos a los demandantes, no se les pedia que tuvieran un trabajo fijo ni
que ganaran un salario especifico. Como se vera mas adelante, sdlo se les pidié
que cumplieran con el pago de la mensualidad.

135




caracteristicas de una vivienda que se consideran importantes para analizar las
condiciones en que habita una familia de bajos ingresos, que reciba una nueva
vivienda de interés social". La autora destaca la importancia de los problemas que
enfrenta una familia en una nueva vivienda, tales como nuevas formas de
hacinamiento, conflictos en las dreas comunes, pérdida de vinculos sociales, etc.

Adicionalmente, !a vivienda entendida como un espacio fisico de habitacién gque
comprende también interacciones sociales culturales y de comportamiento, su
estructura fisica puede ser modificada y adaptada a las necesidades de la familia
que la habita. Esto refleja que las expectativas con respecto a la vivienda
esperada no son siempre satisfechas transformando el modo de vida cotidiano de
Sus ocupantes.

Conjuntos de vivienda de interés social promovidos por el sector privado

Seleccién y presentacién de los dos conjuntos

Para llevar a cabo la investigacion de los conjuntos habitacionales producidos por
los empresarios privados en ZMCM, primeramente visité algunos de ellos,
localizados tanto en el Distrito Federal como en los municipios conurbados del
estado de México. Enseguida procedi con la seleccién de los conjuntos tomando
en cuenta los procedimientos empleados en la produccidon de vivienda; la
disponibilidad de acceder a la informacién necesaria como: antecedentes en Ia
planeacién del conjunto (plancs de lotificacion por tipo de vivienda, ubicacion,
memoria técnica, caracteristicas de la pablacién beneficiada) y, obviamente, el
permiso requerido con las empresas promotoras para efectuar el estudio por parte
de los encuestadores que contraté . A Su vez, se contemplaron algunos criterios
como, la localizacién Geogréfica, el tamario de la unidad habitacional, el tipo de
financiamiento y la presencia de mezcla de prototipos de vivienda (unifamiliar y
multifamiliar) y por lo tanto de estratos sociales; tiempo de ocupacion del
conjunto, total de viviendas ocupadas y terminadas Entre otras cosas, los dos
conjuntos habitacionales fueron seleccionados por haber promovido desarrollos
habitacionales de dos formas diferentes y ubicados en las dos entidades que
forman parte de la zona metropolitana de la ciudad de México.

Se trata del CONJUNTO HABITACIONAL denominado "AMPROVIDIME" (Amigos
y Promotores para una Vivienda Digna para los Mexicanos), financiado por
Hipotecaria "Su Casita"; el otro, es el conjunto conocido como EX-HACIENDA DE
SAN FELIPE, en el municipio de Coacalco, en el Estado de Meéxico, construido
por el Consorcio ARA.
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Las encuestas fueron aplicadas por pasantes del carrera de la licenciatura de
Urbanismo, de la Facultad de Arquitectura. UNAM.
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llustracidn 2. Localizacion del Coacalco e Iztapalapa
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» Conjunto habitacional AMPROVIDIME
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llustracion 3
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Localizacion y descripcion. E| conjunto habitacional AMPROVIDIME, se encuentra
ubicado en la calle de Anastasio Bustamante No. 59, Col. Presidentes de México
en la Delegacion lztapalapa, Colindando al poniente con el Periférico (Canal de
Garay).

El terreno cuenta con poca accesibilidad. No tiene entrada directa por el
Periférico; la calle principal que permite el ingreso al conjunto no tiene
pavimentacion a la vez que carece de un elemento de imagen que identifique la
llegada al Conjunto, lo que hace dificil su identificacién inmediata.

llustracion 4

El conjunto cuenta con una 4rea de donacidn a la que se le ha dado diversos
USOs: se construyo un jardin de nifios, una cancha de futbol rapido y una area de
juegos infantiles, (equipamiento que fue construido por los mismos residentes del

conjunto), que ademas sirve como &rea para llevar a cabo las reuniones
vecinales.

Las vialidades locales sirven a su vez de area de estacionamiento, sin tener
marcados los cajones y, son utilizadas como espacio recreativo de los menores.
La Unidad cuenta también con andadores a su interior, que han sido apropiados
por los habitantes de las viviendas unifamiliares o que le da un caracter de mayor
identidad a la unidad habitacional. El conjunto carece por completo de areas

verdes comunes y por consiguiente el ambiente exterior es muy arido y poco
agradable.
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llustracion 5§

AMPROVIDIME esta habitado casi totalmente. E conjunto tiene 10 edificios, de
los cuales tres se encuentran junto a la entrada de Ia Unidad cerca del Periférico
y siete edificios que colindan con la calie de Anastasio Bustamante. Existen 200
viviendas unifamiliares y 200 departamentos en edificios de cinco niveles con
Cuatro departamentos por nivel (los departamentos fueron asignados a las

familtas que se integraron tardiamente al conjunto). En la actualidad estan 390
viviendas estan ya ocupadas.

R

llustracién 6

Las viviendas son muy parecidas entre si; de ahi que la seleccién de viviendas
incluidas en la muestra se hiciera al azar, tratando de abarcar tante las viviendas
que hay en los departamentos como las unifamiliares. En estas ultimas se tratd de
incluir aquellas viviendas que tuvieran ya un segundo piso.
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» Conjunto habitacional Ex-Hacienda de San Felipe

g St o

llustraciéon 7

Descripcion de la Unidad

Ex-Hacienda San Felipe es uno de los desarrollos habitacionales mas ambiciosos

- del ara que esta en proceso de construccion. E| conjunto urbano se encuentra

ubicado en el municipio de Coacalco en el Estado de México, en un area total de
304,118 m? y con importantes accesos como la via José Lopez Portillo, el camino
Coacalco-Tultepec y la vialidad CTM.

La entrada principal al conjunto se identifica mediante un portico enmarcado por
dos areas comerciales (en proceso) y la construccion de la avenida principal con
un ancho aproximado de 15 metros, dividida por un camellén. Divisidn que
expresa los distintos tipos de vivienda que se han construido en ambos lados del
camellon. Esto es, en una de las dos secciones contiene 1,809 viviendas del
prototipe CX-3.00 y la otra 308 viviendas de interés medio con tres prototipos: CX-
3.00 CX-3.75, DX-5.00 y UN-6.00.

HNustracion 8
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Los prototipos empleados en el conjunto urbano son unifamiliares y cuentan con
la siguiente dosificacion y area construida:

Cuadro 23. Tabla de dosificacion de vivienda a plan maestro del conjunto Ex-Hacienda San

Felipe.
] No. de m2

Prototipo vivienda construidos
CX-3.00 1808 6279
CX-3.75 50 80.75
DX-5.00 144 995
UN-6.00 144 102.53
Total”- . -~ 2’,14_'{ ’

Fuente: Provivienda, Afio VI, num. 32.

Las fachadas de las viviendas mezclan diferentes alternativas pretendiendo con
esto romper con la monotonia y proporcionar una imagen visual mas atractiva
dando un caracter e identidad propia del conjunto. Asimismo, se combinaron
colores, texturas y detalles de tabique en algunos remates, los arcos y los techos

inclinados con tejas, lo que le ofrece al conjunto una imagen contemporanea y
rustica a la vez.

llustracion 9
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Hustracion 10

La realizacién de este desarrolio requirié de varias obras de infraestructura tales
como: proyecto y construccion del entronque formado por la vialidad de acceso y
la via José Lépez Portillo; construccion del cuerpo poniente faltante de la
carretera Coacalco-Tultepec con una longitud aproximada de 500 metros;
construccion de un puente vehicular sobre e! Canal de Cartagena con seccion de
18 metros; perforacion de un pozo profundo para la extraccion de agua potable;
carcamo de bombeo para canalizar las aguas negras al Canal de Cartagena y
pozos de absorcion para infiltrar el agua pluvial al subsuelo, generando asi una
recarga de los mantos acuiferos. '

N

llustracién 11

143
Provivienda. Afio 6, num. 32, pp24-25. En una de las visitas al conjunto
habitacional pudimos constatar que algunas obras se han terminado y otras estan
en proceso y las estd realizando el municipio.
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llustracion 13

La dotacion del equipamiento urbano obedece a las exigencias contenidas dentro
de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Mexico, tales como: un jardin
de nifos con 5 aulas, una escuela primaria con 17 aulas, un mercado publico de
16 locales, una unidad médica de 108 m2, un jardin vecinal de 5965 m2, una zona
deportiva de 11,920 m2 y un é&rea de juegos infantiles. "

El conjunto habitacional EX-HACIENDA DE FELIPE esta proyectado para alojar
un total de 10,585 habitantes considerando un promedio de cinco miembros por
familia. Esta dividido por manzanas a partir del tipo de financiamiento otorgado
(tipo de crédito), lo que a su vez determina el prototipo de vivienda en lo que se

144
Al momento de aplicar la encuesta, ta mayor parte de las obras de equipamiento

Se encontraban en proceso, en las dreas de donacion destinadas a diferentes usos.
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refiere a caracteristicas de la construccion, tipo de materiales empleados,
dimensiones, etc.

Por el nivel de poblamiento que se espera (mas de 10,000 habitantes), el conjunto
equivale practicamente a la construccion de una nueva ciudad y debe de ser
considerada como tal.

La investigacion en los dos conjuntos.

La encuesta.- Tanto en AMPROVIDIME como en EX-HACIENDA DE FELIPE, se
aplico ia misma encuesta con un total de 41 preguntas, en su mayoria cerradas y
divididas en siete apartados que hacian referencia a las caracteristicas
soclodemograficas de la poblacion encuestada, el tipo y tenencia de la vivienda
actual; la aceptacion o rechazo de la misma en funcién del tamario de la vivienda
(total de metros cuadrados), nimero de cuartos dormitorios y caracteristicas de
los demas servicios. Se incluyeron a su vez preguntas relacionadas con |la gestion
de los creditos, organismos financieros, requisitos para ser aceptados como
sujetos de crédito vy, finalmente preguntas relativas a los servicios de
equipamiento y las formas de convivencia social en la nueva unidad habitacional.

En general, las encuestas se aplicaron durante las mafnanas y en dias habiles. En
el caso de AMPROVIDIME, de las 400 viviendas que tiene el conjunto, se
encuestaron 100. En lo que se refiere a Ex- Hacienda San Felipe, fueron
encuestadas 126 viviendas correspondientes a |a primera etapa de construccién
del conjunto urbano, divididas de |Ia siguiente forma: 75 viviendas
correspondientes al tipo DX-500 con poblacion beneficiada con créditos del
INFONAVIT y 51 del tipo CX-3-75 con pobtacién beneficiada con créditos
provenientes de FOVI-BANCA (Bancomer e Inverlat). Estos prototipos cuentan
con dos niveles. Las viviendas ocupadas por poblacidén INFONAVIT, cuentan con
sala-comedor, cocina bafo y patic de servicio en la planta baja y dos recamaras
en la planta alta. Las de FOVI-BANCA, en |a planta baja tienen sala-comedor,
cocina, bano y una recamara y en la planta alta dos recamaras y una alcoba.

llustracion 14.
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Las encuestas de Ex- Hacienda San Felipe, se aplicaron en la primera serie de
viviendas ubicadas a la entrada del conjunto, divididas por una calle central con
camellon. Del lado izquierdo, se ubican las viviendas gue ocupa la poblacion de
INFONAVIT vy por el lado derecho las correspondientes a la poblacién FOVI-
Banca.

Cuadro 24. Porcentaje de poblacion encuestada segun organismo financiero.

Organismo %
INFONAVIT 42%
FOV|/Banca 46%
Oftra _ 11%
Totarl o .100%i

Fuente: Encuesta propia, 1997,

llustracién 15

Caracteristicas generales de ambas empresas

A continuacion, se detallan algunas de las caracteristicas principales de
Hipotecaria Su Casita y del Consorcio ARA. En primer lugar, se debe destacar
que la forma de funcionamiento de las dos es totalmente diterente, en lo que se
refiere a la manera como llevan a cabo la produccidon de vivienda; no obstante
que ambas empresas, ademas de formar parte de Provivac, en cierto modo, han
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sido pioneras (aunque de distinta manera) en la produccién de vivienda de interés
social en la ZMCM.

Hipotecaria Su Casita, a diferencia del Consorcio ARA, se constituye como una
hipotecaria que favorece la creacidn de nuevos mecanismos financieros para
dotar de vivienda barata a los sectores medios y de bajos recursos en México.
Como se verad mas adelante, acta como un intermediario (financiero), entre las
instituciones financieras que existen en el pais y que generan recursos dirigidos a
la produccion de vivienda (como el FOVI y la banca comercial), y el sector de
poblacién demandante. Su incursién en un programa de vivienda de interés social
{como el de AMPROVIDIME), obedecié a circunstancias particulares. Por un lado,
las condiciones bajo las cuales se llevé a cabo la produccion de vivienda en este
conjunto, obedecid en parte a que el hoy conjunto conocido como
AMPROVIDIME, originalmente constituia un asentamiento irregular, con poblacién
de escasos recursos; aspecto que, por otro lado, resulté interesante para la
Hipotecaria, e hizo posible que se tomara como un "caso experimental" que
permitiera proporcionar vivienda barata a las familias ahj asentadas, mediante
una forma diferente de financiamiento como son las llamadas Sofoles y con la
participacion de las familias en la autoproduccién de vivienda.

Por su parte, el Consorcio ARA, empresa dedicada en parte, a la produccién de
vivienda de interés social y media, su forma de operar corresponde a las formas
tradicionales en las que operan la mayoria de estas empresas. Es decir, utiliza
financiamientos provenientes de instituciones como el INFONAVIT, el
FOVISSSTE, la banca comercial y el FOVI; que emplea en ia construccion de sus
viviendas y conjuntos habitacionales. Si bien, dada las modificaciones actuaies de
estas instituciones en su forma de operar y financiar vivienda, el Consorcio ARA
participa directamente con la familia beneficiada (una vez que le ha sido otorgado
el crédito por parte de alguno de estos organismos), en la seleccion de la
vivienda; lo que implica indicarle a la familia que vivienda le corresponde en
funcion del crédito otorgado. Enseguida se le ensefia la "Casa Muestra” " (que
hoy dia la mayoria de estas empresas tienen en sus conjuntos), hasta la entrega
final de la vivienda que le corresponde. Por su parte, estos organismos son los
encargados de cobrar las mensualidades a las familias, seguin los requisitos

previamente establecidas en cada uno de sus esquemas de otorgamientc de
créditos.

145
La “casa muestra” nos referimos a una vivienda prototipo del conjunto que es

acondicionada con muebles en general, cortinas, pisos de parquet, cocinas
integrales, etc.; como una sugerencia para su arreglo. Sin embargo, hay que
destacar que en este proceso de acondicionamiento de la vivienda, la Empresa
contraté los servicios de una decordora profesional y el mobiliario en general es de
costo elevado. Lo que indudablemente le da a la vivienda un aspecto cdmodo,
agradable y confortable.
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= Hipotecaria Su Casita.

Antecedentes

Hipotecaria Su Casita, S.A. de C.V., se constituy6 el 30 de septiembre de 1994
Por un grupo de empresarios de la vivienda, muchos de ellos miembros
fundadores de PROVIVAC. Fue la primera Sofol en originar y administrar créditos
de FOVI en julio de 1995. El propdsito fundamental de |a Hipotecaria es generar
nuevas oportunidades para que el sector de empresarios privados interesados en
la produccién de vivienda de interés social. financien vivienda para la poblacién
de medios y bajos ingresos en el territorio nacional.

La Hipotecaria funciona como un intermediario financiero entre las familias
demandantes de crédito, capital social de la hipotecaria y las instituciones
financieras como el FOVI, INFONAVIT, inversionistas privados, fondos de

I . . . 145
fomento y nuevos procedimientos hipotecarios como el fondo de pensiones.

Su Casita cuenta con un grupo de accionistas especializado en el area del sector
inmaobiliario habitacional y un grupo de profesionales y banqueros de larga
experiencia profesional, tanto nacionales como de los Estados Unidos de
Ameérica. De esta forma se ha constituido como un Importante agente financiero
de las familias de escasos recursos financieros al ofrecer créditos hipotecarios a

familias que desean adquirir una vivienda con valores entre 40 y cien mil pesosm.
Es decir, la Hipotecaria al obtener los créditos de FOVI o cualquier otra
Institucion, los canaliza por un lado a los promotores y por otro a los acreditados o
demandantes.

Asimismo, ha buscado establecer acuerdos con los compradores de vivienda a
través de la introduccién de esquemas de ahorro previo. Un ejemplo de esto es
Residencial de la Selva, proyecto ubicado en el sur de la Ciudad de México, en
donde en base al ahorro se instituyé un fondo solidario de garantia equivalente a
2,800 mensualidades, "

La Hipotecaria ha ampliado sus acciones ademas del Distrito Federal, en algunos
municipios del Estado de México y algunos otros estados de |a Republica, como
Matamoros y Torreén Coahuila, Guanajuato y Querétaro. Hasta 1996, Su Casita
habia proporcionado 750 créditos individuales dentro del programa FOVI y 50
créditos de vivienda media. Ha participado financiado proyectos como el de La
Concordia en Monterrey, Residencial de la Selva y Bahia de Tuititan en la area

146
PROVIVIENDA, aiio VI, num., 32, 19986,

147
Cotizado en délares equivale aproximadamente a viviendas con valores entre 5 mil
y 12 mil ddlares; tomando como referencia la partidad del peso con respecto al
détar en diciembre de 1996 que era de 7.89. Cfr.Banco de México.
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PROVIVIENDA , afio VI, numn., 32, 1996. p.32.
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metropolitana de la ciudad de México, y algunos otros en Matamoros y Torredn,
Coahuila. Con el esquema de las Sofoles, Su Casita ha abierto también
sucursales en los estados de Guanajuato, Querétaro, Sonora, Chihuahua y
Puebla, en el municipio de Ixtapaluca, Estado de México, estableciendo alianzas
con promotores y autoridades (Consorcios ARA, SADASI, y el FOVI), para
acelerar el proceso de generacién de cartera asi como la reduccisn de costos al
adquirente.

Grafica 2. Distribuci6n de las viviendas por entidad de la Hipotecaria "Su Casita".

Guanajuato Distnto Federal
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Estado de
México
19%
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Nuevo Ledn
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Fuente: Provivienda. Afio 6, num. 32, 1966.

La Hipotecaria ha participado en las ultimas tres subastas de FOVI otorgando
cartas de intencion a promotores y se ha ganado derechos para financiar mas de
10,500 viviendas en 1996. Asimismo, Su Casita hizo sus propias pujas y gand 350
derechos de créditos individuales con los que se va a financiar la adquisicion de
vivienda usada. Del mismo modo, logré traspasar predios obtenidos en anteriores
subastas por 4,500 viviendas sumando en total mas de 15,000 unidades.

Su Casita ha incrementado la cartera de créditos hipotecarios a un ritmo promedio
mensual de 50 millones de pesos, sumando el mes de agosto de 1997 la cantidad
de 450.5 miliones de pesos. Cartera que se encuentra distribuida en el territorio
nacional, de la siguiente forma:

Grafica 3. Distribucion de crédito de la hipotecaria "Su Casita".
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Fuente: Informe de actividades. Hipotecaria Su Casita ,1997.
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La cartera vencida de Su Casita es del 0.3%, equivalente a 1.5 millones de pesos,
situandose dentro de los estandares internacionales y por debajo del promedio
del sistema financiero mexicano.

La Hipotecaria mantiene una fuerte demanda de créditos principalmente para
financiar vivienda entre 85 y 100 salarios minimos.

Requisitos para el otorgamiento de créditos

Hipotecaria Su Casita otorga créditos individuales mediante las sofoles. Como
requisitos establece que el pago mensual no exceda el 25% de la hipoteca; los
interesados deben tener entre 18 y 59 afos de edad, con una estabilidad laboral
de 3 afios o bien una carta de referencia del anterior empleo. Asimismo Ia
Hipotecaria realiza visitas a los domicilios de los interesados con el proposito de
comprobar ciertos comportamientos sociales que los califique como personas
serias, "honradas" y sin antecedentes de tipo penal (en las visitas, se busca
informacion entre vecinos, amigos, parientes, conocidos, que proporcionen una
descripcién de las caracteristicas familiares del sujeto interesado).

Las familias interesadas deben llenar un formulario de solicitud del crédito; pero lo
determinante para la asignacion es el resultado de una entrevista personal
realizada por la misma Hipotecaria, ademas de lo observado durante la visita
domiciliaria.

Por lo general atiende pobiacion que dificiimente puede comprobar su ingreso.
Por tal motivo, la Hipotecaria trata de crear conciencia entre sus posibles clientes
(lamados socios castores), de la importancia que representa el ahorro familiar,
para lo cual ha desarrollado programas de ahorro que estimulan el crecimiento
del ahorro con propésito habitacional.

Programas de Ahorro

"Su Casita Sociedad Mutualista” (que dio origen a Hipotecaria Su Casita),
continua ayudando a sus mutualistas con programas de ahorro como Su Meta,
dirigido a " sus "socios castores" que no han adquirido una vivienda debido a la
imposibilidad de contratar una hipoteca por no poder comprobar ingresos. El
programa consiste en realizar aportaciones mensuales equivalentes a pagos de
hipoteca y con esto demostrar la capacidad de pago, para que finalmente se
pueda obtener una constancia que certifique la puntualidad de pago y poder
solicitar un crédito para vivienda.

Se trata de choferes de microbuses, taxistas, meseros, etc; es decir, trabajadores
por cuenta propia, a quienes se les incorpora dentro de un esguema de ahorro
(sociedades mutuales) durante 10 meses, y se les proporciona platicas de
orientacion con respecto al ahorro. Asimismo, a los jefes de familias interesados
en los programas de ahorro, la Hipotecaria les proporciona un seguro que ampara
a la familia en caso de muerte. "Con esto, las sociedades mutuales lo que estan
promoviendo es una cuitura del ahorro, en donde lo Unico que se le pide al
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interesado es discip!ina”m; es decir, cumplir con el pago de la cantidad
comprometida. En este sentido, la Hipotecaria no fija una cuota minima: cada
familia la establece en funcion de lo que realmente pueden aportar. Después de
esta etapa, la mayoria completa el enganche, conviertiendose en sujetos de
credito para la hipotecaria,

"Su Futuro", es el otro programa de ahorro que esta dirigido a los socios castores
que si pueden comprobar ingresos y que les interesa ahorrar dinero para realizar
el pago del enganche de la vivienda que posteriormente piensan adquirir.

Perfil de la poblacién atendida por Su Casita"™

Caracteristicas sociodemograficas. En general los jefes de familia que atiende |a
Hipotecaria tiene en promedio 32 afos de edad; el 66.5% es de sexo masculino y
un 57.7% es casado. El 90% de los sujetos acreditados forman parte de familias
constituidas por cuatro miembros.

En lo que respecta al nivel de escolaridad un 32% tiene alguna licenciatura
siendo la escolaridad media de 13 afios de estudio.

Nivel de ingreso. En este renglon la Hipotecaria considera el ingreso promedio
familiar (de los dos cényuges) que asciende a 4.3 salarios minimos del Distrito
Federal, que perciben como: empleado privado (48%), como empleado publico
(41%) e independiente (11 %) y con una antigiiedad en el empleo mas o menos de
3.2 afios.

Para la Hipotecaria, indicadores como ‘referencias crediticias y de ahorro" son
importantes para determinar la capacidad de ahorro de los sujetos potencialmente
acreditados. De tal suerte que, dentro de su poblacion atendida, un 29.4% tiene
referencias crediticias (de algun banco), mientras que un 30% las tiene con
respecto a algun tipo de ahorro (por ejempio: tandas).

El pago mensual de la hipoteca representa el 14% del ingreso familiar mensual
Estrategias de crecimiento

El crecimiento de la Hipotecaria esta basado en el establecimiento de alianzas
con diferentes participantes en el mercado habitacional tanto nacional como
extranjero.

A nivel nacional establecid un acuerdo con Banamex e Inverlat para que los
clientes de Su Casita, (los llamados castores), efectuen sus pagos en las
sucursales de estas dos instituciones facilitando asi ia realizacién de los pagos.
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Conversacion con el Arq. J.Manuel Agudo (junio,1997), Presidente Provivac
Nacional,

150
Hipotecaria Su Casita. Informe de actividades. México D.F., 1997.
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En el extranjero la Hipotecaria , firmé un acuerdo con un banco hipotecario de los
Estados Unidos, el ICM Mortagage Corporation que incluyo la inversién directa en
el capital de la Hipotecaria asi como un acuerdo de transferencia tecnoldgica vy
apoyo para la operacion de la cartera hipotecaria y su eventual venta.

o Consorcio ARA

Considerada como el desarrollador de vivienda de interés social mas importante
del pais, fue fundada en el afo de 1977, dedicandose a la construccién de
desarrollos de vivienda de interés social, vivienda residencial, infraestructura
urbana e industrial.

En relacion con la vivienda, el grupo abarca diferentes aspectos gue van desde la
adquisicion de terrenos, la construccién de viviendas, la promocion y venta de las
mismas, lo que la ubica, segun la clasificacion hecha por Barragan (ib), dentro del
grupo de las Constructoras-Promotoras Integradas.

El Consorico ARA desde su fundacion se ha preocupado por "dar la mejor casa al
precio mas razonable". De ahi que mediante la concurrencia de un equipo técnico
de trabajo, se ha dado a la tarea de buscar nuevas alternativas de sistemas
constructivos, materiales, tecnologias y disefios innovadores, con el propdsito de
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generar una vivienda de dptima economia y calidad.

Cotizar en la bolsa de valores de México, le permitié al Consorcio ARA sobrevivir
a la contraccién en las obras de construccion que se dic a partir de 1995,
concentrandose en la produccion de vivienda para los sectores de bajos recursos
economicos, con construcciones menos lujosas y mas pequefias, obteniendo en

1997 un aumento de 109% en sus ventasﬁz, Para ARA, el ingreso en |a bolsa de
valores le generd mayores ingresos y programar el trabajo de construccion que
realiza la empresa, misma que esta sujeta a revisiones minuciosas por parte de
los inversionistas.

La empresa cuenta con suficiente reserva territorial en la ciudad de Mexico,
principalmente en las delegaciones de Iztapalapa, Coyoacén y Tlalpan y en
diferentes estados de la Republica, como el de México, Querétaro, Quintana Roo,
Sinaloa, por citar sélo algunos de ellos. Esta reserva de tierra la adquirio en parte
como producto de las utilidades que obtuvo por la colocacién de sus acciones en
la Bolsa Mexicana de Valores, disponiendo de una reserva territorial de
aproximadamente 746 hectareas que equivalen a 7.4 millones de metros
cuadrados. Inclusive en el Distrito Federal dispone de suficiente reserva para el
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Provivienda, afio V num. 31, abril-junio, 1995,

152
La participacion de desarrolladores de vivienda como el Consorcio ARA en |a Bolsa

Mexicana de Valores, permitié su solido crecimiento al incrementar su utilidad neta
en 1997 un 75.9% con comparacién con 15.7% que registrd en 1996. Cfr. Bienes
inmuebles, 4/marzo/98.
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desarrollo de 30,000 viviendas. El Consorcio calcula que el mercado de vivienda
de bajos ingresos se expandira entre 80 y 85% en 1977, y los mercados de

\ . . . . 153
ingreso medio y residencial lo haran en un 45%.

La construccion de vivienda de interés social ha abarcado un importante mercado,
en el Estado de México, particularmente en los municipios de Cuautitlan izcalli
Coacalco, Metepec, Toluca e Ixtapaluca. En el municipio de Ixtapaluca el
Consorcio ARA inici® en 1996 un importante desarrollo de vivienda de interés
social: San Buenaventura con 20 mil casas Y que segun muchos analistas
constituye el megaproyecto de vivienda de interés social mas ambicioso de
America Latina. Este proyecto forma parte del Plan de Centro de Poblacién
Estratégico del Municipio de Ixtapaluca, el cual contempla una planificacién
urbana en toda la zona.

El Consorcio ha incursionado también en el nivel medio y residencial de vivienda,
adquiriendo reserva territorial para este proposito tanto en el Distrito Federal
como en el estado de México.

La incursion del Consorcio ARA en la produccion de vivienda de nivel medio y
residencial, tiene como finalidad la obtencion de mejores utilidades que le
permitan construir mayor cantidad de vivienda de menor costo. Muchos de sus
proyectos (como el Ixtapaluca), estan apoyados en programas como el Prosavi
descrito en pagina 28.

Durante1997 ARA vendid 6,171 unidades de viviendas, lo que representa un
incremento de 71.1% en términos reales con respecto al afio anterior. La mezcla
de las viviendas vendidas fue de 0.75% con financiamiento de PROSAVI; 80.6%
de interés social con financiamiento de INFONAVIT y FOVISSSTE; 17.3% de tipo
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medio y 1.4% de tipo residencial con financiamiento bancario.

El desempefio del Consorcic ARA demostrado en 1997, corrobora las
expectativas para 1988. Pues contemplan un crecimiento del 43% del volumen
vendido, explicado por las ventas esperadas de PROSAVI. A su vez consideran
que las ventas de viviendas de tipo medio y residencial compensaran las
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viviendas de menores precios (las de vivienda de interes social).

ARA es una empresa que combina factores como habilidad para construir grandes
voluimenes de vivienda con muy aita calidad y bajo costo de produccion, acceso a
financiamientos para créditos puente e hipotecarios y permisos de construccion,
asi como una administracién derivada de mas de dos décadas en el ramo. Lo
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Provivienda, (I1h.)

154
Bienes Inmuebles 4/marzo/98.,
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Comentarios hechos por el Director del Consorcio ARA,
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anterior ha convertido al Consorcio en una de las empresas mas rentables dentro
. e 196
del sector inmobiliario.

Cuadro 25. Desarrollos habitacionales en proceso de construccion en el Estado de México
del Consorcio ARA (1993-1996).

NOMBRE DEL DESARROLLO MUNICIPIO TIPO DE VIVIENDA AREA m2 No. TOTAL DE V IMENDAS
_ e e L APL&NMAESTRO

Ex-Hacienda de San Miguel - Cuautitian-lzcaili ~ interés social y medio 502 643 2,174
Pases del Alba Cuautittan-tzcalli residencial 12,838 130

Rey Neza Nezahualcoyotl interés social 23,269 721
Ex-Hacienda de San Felipe Coacalco interés social y medio 276,351 2117
Ex-Hacienda de San Jorge Toluca interés social y medio 140,410 77
Campestre def \VValle Metepec residencial 53,620 213

Valle de Lerma Lerma Villada interés social 18,216 776

Frace. El Olimpo y Prades de Tollocan Toluca. ) inte_rés_s‘gcial y medio 263,051 1514
TOTAL, ‘ LT Se o o e= oo . 12603885 B,416. .

Fuente: Provivienda. Afic 6, nam. 32.

Resultados de la investigacion en los dos conjuntos

e Conjunto habitacional "AMPROVIDIME"

Conocer la forma de produccién de vivienda dentro del conjunto habitacional
AMPROVIDIME, resulté interesante tanto POr su proceso de produccion, como por
la forma de financiamiento que se hizo a través de las llamadas Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES).

En lo que se refiere al proceso de produccién, la construccion de viviendas se dio
dentro del esquema de “autoconstruccion de vivienda dirigida" con |la
participacion conjunta de diferentes agentes: [a Hipotecaria Su Casita como
emprésa promotora y financiera, la poblacidn beneficiada, una empresa
constructora (un despacho particular) que intervino en el proyecto y disefio de las
viviendas y la presencia de un "lider" (el Sr. Carlos Duran), durante todo el
proceso de produccion de las viviendas.

Origenes del asentamiento

En el terreno donde se encuentra construido hoy dia el conjunto habitacional
denominado como AMPROVIDIME en la Delegacion de Iztapalapa (ver Plano de

Localizacion, pag. 137) era un asentamiento irregular ocupado por algunos de los
residentes actuales de la Unidad.
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.Bienes Inmuebles. 8 de marzo/97.

157
No queda muy claro si el asentamiento es producto de una invasion. Segin Ia

encuesta aplicada entre los residentes det actual conjunto habitacional, se deduce
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El asentamiento ocupa parte de unos terrenos que pertenecian a particulares y
estaban dedicados al cultivo. Fue invadido por 100 familias las que, inicialmente,
establecieron contacto con el lider y posteriormente con Hipotecaria Su Casita.

La adquisicidn del predio se hizo con un crédito de FONHAPO, la intervencion del

"lider" y las aportaciones de los hoy residentes de este conjunto (Ver Cuadro 26)
158

Cuadro 26. Aportacion de enganche en el conjunto AMPROVIDIME.

Aportacion para el enganche  No. de vivs. %
(miles de pesos)
nada 3 3%
hasta 5 55 59%
entre 6y 10 30 32%
mas de 10 5] 6%
Total - - ... o4 -.100% -

*Balaric minimo en 1595 era mas o menos 21.50 pesos.

Fuente: Elaboracién propia, 1997.

Mediante recorridos que efectuaba el lider por la ciudad de México y su periferia,
se acercaba a colonias populares con poblacion asentada irregularmente, en
donde proporcionaba platicas en torno a la necesidad de adquirir una vivienda en
propiedad. Fue asi como conocié a las familias que ocupaban este predio. Por
otro lado, el lider mantenia vinculos con algunos sindicatos, donde detectaba a
los sujetos interesados en la adquisicién de una vivienda en propiedad.

Con los hoy residentes del Conjunto de AMPROVIDIME constituyd asambleas y
asociaciones identificados como "grupo demandante de vivienda" que, se fue
aumentando con la llegada posterior de nuevas familias al asentamiento, en
calidad de invasores. Después se fueron acercando otras familias provenientes
de distintos lugares de la ciudad de México, manifestando su interés por formar
parte del grupo demandante de vivienda.

Ya con el grupo organizado (inicialmente gracias a la participacion de 30 familias
y el lider), efectuaron un compromiso de compra-venta; momento en el cual se le
asigno a cada demandante |a parte proporcional que debia aportar en funcion del
costo total del predio.

que si lo fue; sin ernbargo, cuando se efectué la entrevista con él io negd
rotundamente,

158 , . R .
En este momento, Hipotecaria Su Casita proporcioné un financiamiento que

permitid liquidar el adeudo del terreno que el grupo solicitante de vivienda tenia con
el FONHAPO. ‘
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El lider, por su parte, inicié la gestion de un crédito a traves de FONHAPO para Ia
adquisicion del terreno. Con el grupo demandante de vivienda formd una
Asociacion que dividio en 16 grupos eligiendo un coordinador como representante
de cada grupo. E| terreno esta regularizado desde 1989 y se termind de pagar en
1991. FONHAPO participd con crédito para la obtencion del terreno y para la
urbanizacion del mismo.

Entre ios meses de noviembre de 1994 y abril de 1995 el lider entré en contacto
con la Hipotecaria Su Casita, con la que consiguieron el financiamiento para la
construccion de las viviendas. La Hipotecaria acepto el compromiso e inicid la
gestion del financiamiento, respetando la idea de la “"autoconstruccion” como
proceso para llevar cabo la construccion de las viviendas por decisién de las
propias familias.

De esta forma, la asignacion de los primeros créditos los financio Hipotecaria Su
Casita, constituyendo el primer caso (en toda la historia de FOVI) que el
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financiamiento no se hizo con un banco.

Tiempo después, la Hipotecaria obtuvo un crédito para la autoconstruccion de las
viviendas a través de las Subastas de FOV| (SOFOL), v se procedid a la
integracion de un "Fideicomiso” como garantia sobre el crédito que la Hipotecaria
les ofrecio al grupo demandante de vivienda.

El fideicomiso se constituyd como un fondo comun mediante la aportacién de
cincuenta pesos semanales por parte de cada una de las familias demandantes. A
Su vez, se instituyd un Comité Técnico con dos representantes por parte de la
Hipotecaria Su Casita y dos por parte de Ia Asociacion Civil AMPROVIDIME, unc
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de los cuales (elegido por comun acuerdo) fue el lider.

La Sofol permitié liquidar de inmediato el crédito que se tenia con el FONHAPQ
(asunto que representd serias dificultades para la Hipotecaria) y, con el resto, se
inicié la construccién de |os pies de casa, quedando incorporado dentro del
programa de vivienda todo el grupo de demandantes, inclusive los que estuvieron
COmo Invasores.

159
Conversacién con al Arq. J.Manuel Agudo, Director General de Hipotecaria Su
Casita.

onl fideicomiso, basicamente se propuso con la idea de garantizar los pagos de las
mensualidades, previendo posibles periodos de inestabilidad laboral por parte de los
acreditados. Es una cuenta que est3 depositada en el banco, que genera intereses y
que se les restituird a los residentes del conjunto en el momento de finiquitar et
adeudo que tienen con la Hipotecaria.
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La figura del lider de AMPROVIDIME

En cierto modo, la presencia del lider fue clave en el desarrollo de este grupo
demandante de viviendas, a través de lo que bien podria denominarse como un
"programa de autaconstruccién de vivienda dirigida", por la participacién que
tuvieron los diferentes actores durante el proceso: la Hipotecaria, los propios
colonos y la constructora (pequefio despacho) que tuvo que contratarse para la
construccion de las viviendas.

Sucede que, la mayoria de los lideres surgidos en este tipo de asentamientos (el
de AMPROVIDIME no constituye Ia excepcion), son individuos con una capacidad
enorme para expresarse, asi como facilidades para establecer relaciones con
funcionarios publicos y ejercer su autoridad aparentemente poco impositiva o
dominante, mediante el empleo de la demagogia y la manipulacién. Por lo
general, convocan a juntas en las cuales permite la libre expresion de opiniones
pero, en realidad, prevalecen sus propios juicios, particularmente cuando se trata
de asuntos importantes. Generalmente los miembros de la comunidad los ven con
una mezcla de respeto y miedo.

En el Conjunto de AMPROVIDIMIE ef lider tiene una vivienda (de su propiedad)
que utiliza como oficina y, de las 390 familias que viven ahi, sblo una tiene
relacion de parentesco con él. Se trata de su sobrina Ia cual se desempena como
su secretaria dentro de un marco de refaciones de lealtad, discrecion, obediencia
y proteccion, sobretodo tratandose de figuras ajenas a la unidad habitacional que
se acercan en busca de informacion.

En opinidn del lider de AMPROVIDIME, organizar a los grupos no es una tarea
facil. Inclusive, &l mismo no se reconoce como un "lider" entre los habitantes de
este conjunto. Piensa que la gente le tiene miedo, y algunos lo consideran "muy
duro e inflexible", equiparandolo con Iz figura del "cacique urbano" . Insiste que
los residentes del conjunto, "deben entender que ya no son demandantes, son

duenios y estan por obtener un patrimonio. Por lo tanto, deben aprender a convivir
y cuidar lo que tienen",

La autoconstruccion de Ia vivienda en AMPROVIDIME

En la Unidad Habitacional de AMPROVIDIME, Ias viviendas unifamiliares se
iniciaron a partir de un pie de casa con 45m2, que consta de un area de estar
(sala-comedor), una bafio una cocina y un patio de servicio, sobre la cual se
puede construir un segundo piso.

161 s e
Esto se constaté en el momento de iniciar Ia aplicacion de las encuestas. Sucedié

que tuvimos que asistir a la unidad en muchas ocasiones antes de que se
consiguiera el permiso del lider para ingresar en la misma.

162
Opiniones manifestadas por varios residentes del conjunto en el momento de

levantar la encuesta.
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Dada la poca capacidad de pago del grupo de demandantes, ellos mismos
tuvieron que participar en la construccion de sus viviendas. Cada familia tenia que
cumplir con dos jornadas de trabajo por semana, con un horario de 8 de la
manana a 2 de la tarde. De preferencia se les requeria los sabados y domingos.
De no ser asi, podrian mandar a alguien que los sustituyera (por ejemplo a los
hijos mayores), o bien integrarse cualquier otro dia de la semana.

Las jornadas de trabajo involucraron a todos los miembros de cada una de las
familias. Los hijos menores se ocupaban de llevar alimentos y bebidas a quienes
estaban trabajando; las mujeres por lo general participaron en los procesos de
armar el acero y el alambron para la estructura de Ia vivienda'™. Por su parte, los
hombres se dedicaron a tareas como el tendido, armado y colado de castilios.
Para el levantamiento de muros y lozas, se contratd mano de obra especializada.

La organizacién para la distribucién del trabajo quedo dividida por brigadas, bajo
la direccion de una de las sefioras (madre de familia) participantes del proyecto.
La cuantificacién del trabajo se hacia semanalmente, controlando a cada familia
el numero de horas dedicadas al trabajo de construccidn y la cantidad de dinero
aportado semanalmente. De ahi que, las primeras viviendas se asignaron a las
familias con mayor tiempo dedicado a la construccién y mas cantidad de dinero
aportado. Llama fa atencién el hecho de que , a estas familias que obtuvieron
créditos provenientes de la sofol, nunca se les exigid una cantidad de aportacién
(minima o maxima) semanal. La contribucion la fijaba cada familia a partir sus
posibilidades econdmicas. Lo importante consistia en no dejar de aportar
cualguier cantidad de dinero semanalmente.

Como se menciond, los créditos para la construccion de las viviendas fueron
otorgados a través de "Sofoles"; con "tasas de interés variables (hubiendo meses

que las mismas alcanzaron el 70%),16‘1 mediante préstamos que otorga el FOVI a
hipotecarias o financieras que se constituyen de este modo.

Mediante el financiamiento de la Sofol, se llevd a cabo la construccidon de las
plantas bajas de las viviendas. Para un segundo piso, los residentes organizaron
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Burante la primera visita que realicé al Conjunto, con un grupo de estudiantes del

Arq. José Manuel Agudo de la Division de Estudios Superiores de la Facultad de
Arquitectura de la UNAM, el mismo arquitecto hizo incapie en la importancia de la
partcipacion de la mujer durante el proceso de autoproduccion de las viviendas en
AMPROVIDIME.

164 L. ..
La construccidn de las viviendas se inicig durante la crisis econémica de 1995.

Razon por la cual hubieron meses en {os que las tasas de interés fueron mas altas
que otros.
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o

“tandas” que les permitieron construir las plantas altas o segundos pisos de las
.o 165
viviendas.

Por lo que respecta a la dotacién de algunos servicios como el drenaje y la agua
potable, fueron llevados a cabo por los mismos residentes a través de la
‘cooperacion”. La electrificacion esta en proceso y se ha solicitado a |a

delegacion un subsidio del 50% ™

Asimismo, los residentes han participado en la urbanizacion del Conjunto
aportando material y mano de obra para la construccion de calles y banguetes. A
cambio de su participacion se les desting algunos cajones de estacionamiento.
Pues resulta curioso que cuando el conjunto se inici6, ninguno de los residentes
tenfa automovil. Hoy dia una parte importante de los residentes tiene por lo
menos un automovil y, por lo tanto, requiere de un cajdén de estacionamiento.
Inclusive, el Conjunto tiene una “franja de restriccion" donde se pretende construir
100 cajones de estacionamiento.

Actualmente, el conjunto tiene 196 pies de casa; el 85% de los cuales tiene ya un
segundo nivel, algunas con cuatro recamaras, dos bafos una zotehuela y un
cuarto de servicio.

A partir de octubre de 1995 se procedio con la individualizar los créditos de las
primeras viviendas terminadas, con un valor de 43,000 pesos.

165 o
La Sofol que se otorga por primera vez, cuando es liquidada por el deudor, se le

puede volver a prestar. Dado que los residentes de este conjunto todavia no han
terminado de pagar la sofol que se les presto, recurrieron a las tandas como recurso
para construir las plantas altas de sus viviendas.

166 . -
Hasta el momento de aplicacion de la encuesta, la luz se obtenia de una unidad

aledafna al conjunto (en la cual también participo el lider, e/ Sr. Duran, en la
organizacién de los colonos), mediante los Ilamados “diablitos” .

161




Cuadro 27.Forma de produccion de la vivienda en el conjunto habitacional AMPROMIVIDE.

FORMA DE. .
PRODUCCION. -

v

AUTOCONSTRUCCGION DIRIGIDA
CON APOYOQ PRIVADRO Y
PRESENCIA LIDER

|
\ 4

FINANCIAMIENTO DEL PROMOTOR
HIPOTECARIA SU CASITA

| ]
h 4 v v
CONTROL TECNICO: CONTROL ECONGMICO: ACCESO AL SUELO.
USUARIO, PROMOTOR Y USUARIO Y PROMOTOR ADQUISICION TERRENQ
EMPRESA PRIVADO (FONHAPO)
h 4

DISTRIBUCION DE
VIVIENDA MEDIDA POR
LA CAPACIDAD DE
PAGO Y PARTICIPACION
EN EL PROCESC

Fuente: Elaboracién propia.

Resultados obtenidos

Para el analisis e interpretacién de los resultados obtenidos con {a aplicacién de

la encuesta, se tomaron algunos aspectos metodolégicos empleados por
Villavicencio (ib.) en la investigacion referida.

lustracion 16
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Datos sociodemograficos

La poblacidén residente del conjunto se compone en su mayoria por familias
nucleares en un ciclo vital intermedio (84%). Es decir, son jefes de familia cuyas
edades oscilan entre los 31 y 40 afAos. El 46% son familias con jefes menores a
30 afos; mientras que los jefes con edades entre 41 y 50 afos representan el 39
% de la poblacidn y los jefes mayores de 60 afios s6lo el 8%.

Cuadro 28. Composicion de las familias de acuerdo a la encuesta,

Composicidn de las familias No.lde hogares %
un solo hogar niclear 82 87%
un sdlo hogar nuclear restringida 3 3%
un sdlo hogar nuclear simple 1 1%
dos 0 mas hogares nucleares 0 0%
un solo hogar nticlear mas familiares 6 6%
un s¢lo hogar niclear mas no familiares 2 2%
otro 0 0%
Totat - -~ . SR | e e 1Y 03

Fuente: Elaboracién propia, 1997,

La mayor parte de los hogares nucleares se componen de cinco miembros o
menos (89%), siendo escasos los hogares con familias de mayor tamafo (11%).
En Ila Unidad la presencia de menores y de jovenes es elevada; ya que el 13.85%
del total de la poblacién que viven en las viviendas encuestadas son menores de
S afos, el 18.72% son nifios de entre 6 y 12 afnos y el 20% son jovenes entre los
13y 21 afios de edad y el 47.43% tiene mas de 21 anos.

La mayoria de las viviendas encuestadas no mantienen condiciones de
hacinamiento, debido en parte al regular tamafo de las familias. Sin embargo,
cuando se les pregunté por el nimero de miembros por familia que habitaban en
su vivienda anterior, el porcentaje era menor (36% eran de 5 miembros). Lo que
sucede es que, en la actual vivienda, disminuyeron las familias compuestas por
mas de seis miembros, debido a que muchas de ellas compartian la vivienda que
habitaban. '

En este sentido, al momento de preguntarles a los encuestados la forma como se
enteraron del programa de vivienda, el 76% contestd que fue a través de
amistades (es decir la gente asentada en el predio, que los pusieron en contacto
con otras familias que habitaban en diferentes puntos de la zona metropolitana de
la ciudad de México). El Cuadro 29 indica las respuestas de los entrevistados,
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Cuadro 29. Difusion del programa de vivienda en AMPROVIDIME.

Difusion del programa %
por amistades 76%
por comparieros de trabajo 10%
a través del sindicato 2%
mediante propaganda 4%
otra 8%
TOTAL - ’ . : 100% .

Fuente. Encuesta propia, 1997

Como lo indican las anteriores respuestas, el 76% de las familias entrevistadas
conocieron el programa de vivienda mediante las primeras forma de organizacion
que se dieron entre las familias asentadas en el predio (como invasores) y el
lider, para la conformacion del grupo demandante de vivienda. El resto supo del
programa por la relacion de trabajo que mantenian con algunos de los jefes de
familias asentados en el predio, pero gue vivian en distintos puntos de la ciudad
de Mexico.

Dimension econémica
Ingreso

El ingreso es un indicador que debe relacionarse con |a actividad principal que
desempenia el jefe de familia.

Entre los residentes de AMPROVIDIME, el 36.7% de los jefes de familia trabajan
por su cuenta; es decir se emplean como taxistas, comerciantes, agentes de
ventas, etc. El 31.2% de los encuestados realiza una actividad eventual (es decir
no tienen un empleo fijo), inclusive algunos estan pensionados o Jubilados;
mientras que el resto (30.6%) son empleados y burécratas.

Ei promedio de ingreso del jefe de familia (hombre o mujer) es de 1,692 pesos
(79%). Sdlo en un 13% de las familias encuestadas contribuyen ambos conyuges
a la economia del hogar. En este caso, el ingreso mensual promedio es de 2,028
Pesos y, solo en et 10% de los encuestados, se registro la aportacién de algun
otro miembro de la familia, aumentado el ingreso mensual 5,450 pesos.

Cuadro 30. Promedio de ingreso familiar en AMPROVIDIME.

Aportacion para la vivienda $
TRMRTRR R TR R LT T E T - T e Sepa R - el ~ gty
S e 2 e Tk i Fors i Fie. remit b N PR g o {
aporta solo uno de los conyuges 1,692
aportan ambos cényuges 2,028
aportan ambos cdnyuges y un familiar 5,450

Fuente: Elaboracién propia, 1997,
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Aportacion mensual al pago de 1a vivienda

En relacién al pago de la cuota mensual por el crédito otorgado para adquirir Ia
vivienda, encontramos que el 19.17% dedica entre un 20 y 30% de su ingreso y
un 16.67% entre el 11 y 20%. En cantidad de dinero esto significa que el 43.4%
de las familias destinan mensualmente mas de 500 pesos y 55.5% entre 250 y
500 pesos.

Cuadro 31. Porcentaje del ingreso familiar en el pago de ia vivienda en AMPROVIDIME,

% del ingreso % de las familias
0-10% ' T s
11-20% 17%
20-30% 19%
+ de 30% 13%
sin da_to 43%
Total 100%

Fuente: Elabaracién propia, 1997,
Dimensidn fisica

En esta dimensidn tomamos en cuenta dos tipos de espacios: e! espacio interior
de la vivienda y el espacio exterior o publico, esto es el entorno urbano que forma
parte del conjunto habitacional.

Ei espacio interior hace referencia al espacio Util de que dispone la familia para
realizar sus actividades cotidianas; la calidad de los materiales empleados en |a
construccion de sus viviendas y la disposicion de servicios al interior de la
vivienda como el bafio, agua potable y electrificacion.,

Las viviendas unifamiliares tienen 38.60 metros cuadrados de superficie de
construccion sobre un terreno de 50 metros cuadrados. Son viviendas que
constan de dos recamaras, cocina y bafio completo. Por su parte, los
departamentos en los edificios tienen una dimension de 70 metros cuadrados,
sobre una superficie de terreno de 252.49 mz.

Como lo mencionamos, no se encontraron situaciones de hacinamiento. sin
embargo, el 38% de las viviendas unifamiliares han iniciado la construccién de un
segundo piso porque desean agregar un cuarto mas a sy vivienda.

Desde luego que las familias beneficiadas con este programa de vivienda,
tuvieron la necesidad de adaptar su forma de vida a un espacio habitacional
diferente al que tenian con anterioridad. Esto significo la erogacién de ciertos
gastos (como la compra de determinados muebles}, y la mejora de algunas fallas
encontradas en el momenio de habitar la vivienda. En este sentido, el 29% de las
familias encuestadas detectd falias como goteras y un 22% manifestd que las
viviendas tenian cuarteaduras.
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Cuadro 32. Tipos de cambios a las viviendas en AMPROVIDIME.,

Modificaciones a la vivienda % de viviendas
Construccién de planta alta 38%
Agrego cuarto 29%
Amplié cocina 5%
Construyé bardas 11%

Reja de entrada 17%
Total ' 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997.

Asimismo, ef 29% de las familias efectuaron algunos arreglos a la vivienda (como
mejora de los acabados) y un 25% sustituyeron los pisos originales. En lo relativo
a las puertas y las ventanas, estas fueron modificadas en un 18%, con el
proposito de proporcionarle una mayor seguridad a la vivienda, "pues como
estaba (la vivienda) era bastante insegura; por lo que decidimos poner
protecciones tanto a las ventanas como a las puertas".

Cuadro 33. Tipos de arreglos a las viviendas en AMPROVIDIME,

Modificaciones a la estructura de la vivienda No. de viviendas % de viviendas
Refue’rzo de estructu?a - ) 8 4%
Mejora de acabados 56 25%
. |Arreglos menares 61 31%
" .|Reposicion de instalaciones 13 7%
‘|Proteccion de ventanas 41 21%
Ninguna 15 8%
Total 0 T oamhes o ocrtemer oo 194 100%

Fuente: Encuesta propia 1997.

Cuadro 34. Principales necesidades de mejoramiento de las viviendas en AMPROVIDIME.

Necesidades de mejoramiento de la vivienda No. de viviendas % de viviendas
V- D LT o — = e U . .

techos ' 27 13%
pisos 51 25%
paredes 34 17%
puertas y ventanas 37 18%
cocina 15 7%
construir cuarto extra 23 11%

sin necesidad L o 7%
Total ..~ 1 = ¥ TR 100%

Fuente: Encuesta propia en 1997,

Para los actuales residentes de este conjunto, hubieron cambios importantes en lo
que se refiere a la disponibilidad de servicios la interior de |a vivienda como agua,
luz, drenaje y bafio; sobretodo porque son servicios que no tienen que compartir
con otras familias, como puede observarse en el siguiente cuadro.
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Cuadro 35. Situacién de la vivienda actual con respecto a la anterior en AMPROVIDIME.

Situacion de las instalaciones de la vivienda actual
con respecto a la anterior

Ahora Antes

sl NO

Servicio 93.9% 8.1%
Agua 97.0% 3.0%
Luz 88.9% i1.1%
Bafio 83.8% 16.2%
Drenaje

Fuente: Encuesta propia 1997.

Referente al espacio exterior del conjunto, el equipamiento urbano es todavia muy
incipiente. La unidad no cuenta con un equipamiento primario (como tiendas de
primera mano), que satisfaga las necesidades de consumo mas inmediatas de las
familias. Inclusive se empiezan a dar las primeras tiendas al interior de las
viviendas que ofrecen productos de primera necesidad pero con elevados precios.
Es asi como encontramos algunas viviendas en donde el area de estar (la sala-
comedor), la convirtieron en "tiendita".

Por otro lado, los encuestados opinan que en lo que se refiere a servicios como el
de transporte y limpia, no existe mucha diferencia por estar ubicados en el mismo
predio que tenian anteriormente; a excepcion de la seguridad que escasa (al
interior de la unidad) y pone en peligro la tranquilidad de las familias.

Cuadro 36. Situacion de la unidad actual con respecto a la anterior en AMPROVIDIME.

Servicio | Mejor I igual Peor %
En transporte 33% 44% 23% 100%
En limpia 37% 48% 15% 100%
En seguridad 18% ‘ 40% 42% 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997.

En general, el conjunto habitacional por estar ubicado al interior la delegacion
mas poblada del Distrito Federal, posee suficiente transporte urbano, importantes
vialidades y un regular servicio de recoleccion de basura que esta a cargo de |a
misma delegacion.

La mayor parte de los encuestados, no perciben su vivienda actual de una
manera diferente en comparacion con la que habitaban anteriormente. Esto se
constato al incluir en la encuesta algunos indicadores contenidos en el siguiente
cuadro.
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Cuadro 37. Situacidn de la vivienda anterior con respecto a la anterior en AMPROVIDIME.

Servicio | Mejor % lgual% | Peor% % total
Seguridad en la vivienda 5.2% 62.3% 325% 100%
Facil evacuacién en caso de siniestro 10.4% 74.0% i 15.6% 100%
Tamafio de la vivienda 16.9% 79.2% ! 3.9% 100%
Privacidad en la vivienda 14.3% 79.2% l 6.5% 100%
Ruida de los vecinos 52% 75.2% ! 15.6% 100%
Lugar para comer 7.8% §2.2% | 0.0% 100%
Lugar para lavar la ropa 6.5% 84.4% 9.1% 100%
Lugar para tender la ropa 52% 76.6% 18.2% 100%
Lugar para convivir con |a familia 13.0% 84.4% 26% 100%
Opinién de sus amisamistades 18.2% 81.8% 0.0% 100%
Tranquilidad de |a vivienda 15.6% 83.1% I 1.3% 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997.

Esto obedece a que la mayoria de las familias encuestadas vivian anteriormente
en el predio donde se construyd el conjunto. A veces inclusive las viviendas (el
predio) eran de mayor tamafo. Por ejemplo, sefialan que el area de lavado y
tendido de ropa es insuficiente, sobretodo porque son familias que lavan
diariamente.

Sin embargo, la gran mayoria de los encuestados se sienten beneficiados con el
programa de vivienda, fundamentalmente porque anteriormente compartian con
otros parientes la vivienda que habitaban.

La nueva vivienda les permite adecuar ef uso de los espacios internos a sus
propias necesidades familiares. Deciden (como familia) 1a forma del arreglo de la
vivienda en aspectos como: el tipo de mobliario, los pisos y los colores de las

paredes. Condiciones que les permite ir identificado y haciendo suyo el espacio
que habitan.

Hoy dia estan adquiriendo una vivienda en propiedad, io que a su vez les confiere
una mayor seguridad social y un sentido de pertenencia al lugar donde se vive.

La sociabilidad entre los residentes de AMPROVIDIME

A pesar de gue el conjunto es relativamente joven en lo que se refiere al tiempo
de ocupacion de las viviendas por parte de los residentes, el 46% de los
entrevistados opina que el ambiente social es bueno ya que el 71% saluda a los
VECINOoS y ocasionalmente se frecuentan.

Por otro lado, el 82% manifesté gue si existe una asociacién de vecinos con una
asistencia importante, de casi un 80 % de ios habitantes, a las juntas que realizan
en la unidad; en donde expresan, fundamentalmente, aspectos que tienen que ver
con la conservacion del conjunto habitacional tales como el mantenimiento de las
areas comunes, Ia limpieza en andadores y pasillos, la seguridad y el cuidado de
los juegos infantiles. Asimismo, ios residentes se han preocupado por incluir
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ciertos elementos de identidad en algunos andadores y al exterior de los edificios
como altares, plantas y accesorios de ornato.

Proyectos a futuro

El lider, conjuntamente con los colonos residentes del conjunto, tienen en
proyecto aigunos equipamientos taies como locales comerciales (14) que se les
ofrecera a los mismos residentes en propiedad a cambio de cubrir el 50% que se
necesita para la electrificacién. Se espera también construir una biblioteca para
los residentes del conjunto, canchas deportivas, una iglesia y un salén de usos
multiples. En un terreno aledafio a la Unidad, se proyectara la construccién de
una "alberca” que sera "concesionada a un particular” para la administracién de la
misma, pero siempre en beneficio de los habitantes de AMPROVIDIME.

En términos generales, |a participacion de los habitantes del conjunto habitacional
AMPROVIDIME en un proyecto de vivienda autogestionario, permitié establecer
contacto entre los residentes, mejorando su propia estructura de relaciones
sociales. Es decir, actividades como la organizacion de "tandas", la formacién de
“cooperativas”, la asistencia a juntas y asambleas y la propia participacion en la
autoconstruccion de ia vivienda, ademas de lograr una mejor organizacion para el
desempenio de tareas colectivas, permitié establecer un mayor acercamiento entre
las familias, iniciando (en algunos casos) y mejorando en otros la amistad.

Entre el grupo de familias encuestadas, pudimos localizar algunos jefes de familia
que, desde sus inicios, formaron parte del grupo de demandantes; situacion que
les permitio tener un mayor acercamiento con la Hipotecaria Su Casita.

Conversar con 15 jefes de familia fue interesante porgue nos permitid conocer su
opinion con respecto a la Hipotecaria. Para este grupo, la labor que desemperi6 la
Hipotecaria Su Casita fue trascendental tanto en la organizacion del grupo como
en el proceso de construccién de las viviendas. Fundamentalmente porque
asistian constantemente al conjunto para verificar la forma como se estaba
llevando a cabo el proceso de construccion de las viviendas. "Inciusive algunas
de las autoridades de Ia Hipotecaria, iniciaron con nosotros el trabajo de
construccion (levantando grava y haciendo la mezcla). Hubo mucha disciplina y
una gran labor de coordinacién por parte de la Hipotecaria”

Indicaron que el resto del grupo interesado en el programa de vivienda empezo a
manifestar interés por formar parte del grupo de demandantes de vivienda al
observar que ninguno de los interesados quedaria fuera del programa. Pues la
Hipotecaria traté de adecuar el programa de vivienda a nuestras caracteristicas
economicas y las necesidades de vivienda que teniamos. Actualmente, para las
familias de este conjunto el pago mensual de la hipoteca representa el 14% del
ingreso familiar bruto mensual.

Por uitimo, comentaron que, en lo que se refiere al financiamiento, obtuvieron por
parte de la Hipotecaria platicas e informacion suficiente que nos ayudd a entender
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las caracteristicas de esta nueva modalidad de financiar viviendas de interés
social.

» Conjunto Habitacional Ex-hacienda de San Felipe

Resultados obtenidos
Caracteristicas sociodemogréficas de la poblacién encuestada

Una de las razones que motivd la seleccion de esta unidad habitacional, fue
porque, desde su inicio, se planed con la idea de mezclar diferentes prototipas de

viviendas y, por lo tanto, diferentes estratos de poblacion. 7

llustracion 17,

La composicién demografica en EX-HACIENDA SAN FELIPE, segun lo indican las
encuestas, se compone fundamentalmente de  hogares jévenes
predominantemente nucleares'™ (88.8%), en su ciclo vital intermedio con un
promedio de cinco miembros por familia (98%).Predominan los jefes jdvenes
cuyas edades oscilan entre los 22 a 30 afios (127%), seguido con un 49% de
adultos con edades de entre 22 a 30 afios. Entre los jovenes, sobresale la
presencia de! grupo cuyas edades varia entre los 13 a 21 afios (83%), siendo
importante también el grupo demografico de nifios entre & -12 anos (78%) y el que

incluye a los menores hasta cinco arios {55 %). La presencia de adultos mayores
es escasa.

167 .
Sugerencia de seleccién que nos hizo uno de los directores del Consorcio ARA,

precisamente por ser la primera vez que el propio Consorcio inciuye esta modalidad
en sus desarollos de vivienda.

168
Por el término nuclear se entiende a la familia compuesta por la pareja conyugal y

los hijos.
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Cuadro 38. Composicion de la poblacién encuestada.

Rangos de edad (aios) Hab. %
nifos de0ab 55 14%
ninos de6a 12 78 20%
jovenes de 13 a 21 83 21%
adultos de 22 a 30 49 13%
aduftos de 31 a 40 127 32%
Total. 392 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997,

Dado que la unidad habitacional se estd ofreciendo a un mercado libre de
compradores, las encuestas arrojan que el 52% de los entrevistados se enterd del
programa habitacional mediante propaganda publicitaria que se hace a través de
anuncios en ias calles y avenidas cercanas al conjunto y de mensajes en la radio
y en la televisién. E| resto se enterd por otros medios diferentes, como puede
apreciarse en el siguiente cuadro:

Cuadro 39. Difusion del programa de vivienda en ia Ex-Hacienda de San Felipe.

Difusion del programa %

por amistades T T 45%
por comparieros de trabajo 7%

a través del sindicato 10%
mediante propaganda 17%
otra 21%
TOTAL...... T ._.o7°_° _ | . 100%

Fuente: Encuesta propia en 1997.

Como ya se menciond, EX-HACIENDA DE SAN FELIPE es un conjunto
habitacional que mezcld diferentes tipos de vivienda y por lo tanto los
financiamientos hipotecarios se otorgaron a través de diferentes fuentes. Por un
lado, algunos adquirentes de la vivienda obtuvieron préstamos provenientes de
FOVI - BANCA (456 %), otros del INFONAVIT (41.6%) y en algunos casos
utilizaron créditos del FOVISSSTE, sofol o prestamos personales.

En este caso, la adquisicién de una vivienda aparentemente es mas sencilla. Es
decir, por ser ofrecida a un mercado libre de compradores, ias reglas para la
obtencién de un crédito se han modificado.

Anteriormente el solicitante de un crédito no tenia |a opcion de elegir el tipo de
vivienda mas conveniente a sus necesidades. Actualmente, con las
modificaciones a los procesos de asignacion de vivienda por parte de las:
instituciones viviendistas el Estado (INFONAVIT, FOVI, etc), descritas en
capitulos anteriores, sélo tiene que acudir af conjunto, seleccionar la vivienda que
es de su interés y solicitar el préstamo requerido a las instituciones oficiales de
vivienda como el INFONAVIT o el FOVISSSTE (si es derechohabiente de algun
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de estos institutos), o directamente dirigirse a los bancos (que otorgan créditos a
traves del FOVI), o bien a ias hipotecarias en el caso de solicitar sofoles.

Los solicitantes deben cumplir con algunos requisitos como tener un ingreso fijo,
estar casado y tener dependientes econdmicos no tener otra propiedad.

llustracion 18.

Dimension econdémica

A diferencia del anterior conjunto, una parte importante de los encuestados de
este conjunto, se abstuvieron de dar respuesta a la pregunta referida al ingreso.
Por lo tanto, se hizo un caiculo aproximado del ingreso promedio manifestado por
algunos de los encuestados, encontrando que el promedio minimo es de
$3,500.00 y el maximo es de $11,500.00.

La mayoria de los jefes de familia son hombres de los cuales, el 42.2% se
desempena como empleado; el 28% declaré ser jefe o patrén o bien profesionista:
un 24% trabajador por cuenta propia y un 4.8% obrero o albafil.

En relacion con el porcentaje de ingreso destinado al pago mensual de la

vivienda, la mayoria de los encuestados aportan entre 250 y 500 pesos, como se
observa en el siguiente cuadro.

Cuadro 40. Aportacion mensual en el pago de la vivienda en la Ex-Hacienda de San Felipe.

Aportacion para el pago de No. Yo
la vivienda (1997) de viviendas del ingreso
$
has fé‘égorg"mﬂmﬁiuﬁﬂ;vm: TR 7 A E P, fl' °7° ]
entre 250 y 500 %
rméas de 500 91%
100%

Fuente: Encuesta propia, 1997,
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El plazo para el pago de los créditos obtenidos es entre 10 y 15 afos. Sin
embargo la mayoria de los encuestados sefald que el préstamo lo deben liquidar
en los préximos 15 afios (93.85%).

Cuadro 41. Plazo de pago del crédito en la Ex-Hacienda de San Felipe.

plazo pago No. de % de

del crédito viviendas  viviendas
a10 afjos o 9 7%
a 15 afios 6 5%
mas de 15 afios 111 88%
Total” .o _: ST 12677 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997.
Dimensién fisica

La mayoria de las viviendas tienen mas de 60 metros cuadrados de construccion
y el numero promedio de miembros por familia es de 5, como lo declard el 98% de
los encuestados; de tal suerte que, como en el conjunto anterior, las viviendas no
presentan problemas de hacinamiento lo que se confirma con la opinién del 87%

de los encuestados que consideran la vivienda amplita y adecuada a sus
necesidades.

U

e e S

llustracién 19

Un asunto que vale la pena destacar es el relacionado con la ubicacién del
conjunto. Una proporcién importante de los encuestados (el 84%) manifestaron
que les resulta un poco incémada y que lo considera lejano con respecto a las
actividades cotidianas que realizan cada uno de los miembros de la familia.
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Como normalmente sucede, algunas de las familias encuestadas han efectuados
algunas modificaciones a sus respectivas viviendas; principalmente en lo que se
refiere a la proteccién en ventanas (43%) y puertas (29%), como lo indican los
siguientes cuadros.

Cuadro 42. Tipos de arreglos a las viviendas en |a Ex-Hacienda de San Felipe.

Modificaciones a la estructura de |a vivienda % de viviendas
Refuerzo de estructura 6%
Mejora de acabados 5%
Arreglos menores 3%
Reposicion de instalaciones 12%
Proteccién de ventanas 43%
Ninguna 31%
Total - ' 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997.

Cuadro 43. Tipos de cambios a la vivienda en la Ex-Hacienda de San Felipe.

Madificaciones a la vivienda No. de viviendas % de viviendas
Construccion de planta alta 3 2%
Agregd cuarto 28 19%
Amplié cocina 33 24%
Construyd bardas 8 6%

Reja de entrada ) 68 49%
Total L L 138 100% -

Fuente: Encuesta propia 1997.

o 169 e . .
Como lo indica el Cuadro 43 . el 68% de los encuestados modificéd Ia reja de
entrada para darle una mayor proteccién a su vivienda. Asimismo, el 33% amplid
el espacio destinado a la cocina.

En el renglon de las modificaciones es importante destacar los cambios que
realizan los usuarios a las fachadas exteriores,; a veces con el propdsito de dotar

a su vivienda de una imagen diferente ampliando e! espacio de la vivienda, como
se puede cbservar en la siguiente foto.

Por otro lado, una parte importante de las familias encuestadas manifestaron
quejas por la mala calidad de los pisos, asi como el material de construccion

169 .
En la evaluacion cualitativa que hicimos en el mencionado conjunto de viviendas

“San Antonio”, se observaron respuestas similares al de San Felipe en lo que se
refiere al renglén de modificaciones a la vivienda. Pues en el caso de San Antonio,
el 94% de tos encuestados colocod protecciones a las ventanas; un 40% construyo
bardas o rejas de entrada y un 25% amplio la cocina. Cfr. Estudio de evaluacion de
vivienda de interés social en el Municipio de Cuautittan-lzcalli (1994-1995),
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empleado en techos y paredes: deseando

se los permita.

Lo anterior se demuestra en el siguiente cuadro.

poder mejorarlo cuando su economia

Cuadro 44, Principales necesidades de mejoramiento de la vivienda en la Ex-Hacienda de

San Felipe.

Necesidades de mejoramiento de la vivienda No. de viviendas % de viviendas
techos 29 18%
pisos 29 18%
paredes 25 16%
puertas y ventanas 29 18%
cocina 10 6%
construir cuarto extra 19 12%

sin necesidad 18 12%
Total 160 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997.

Las guejas manifestadas por los encuestados con respecto a la calidad de los
materiales de construccion, se reflejan a su vez en las respuestas gue denotan
situaciones desagradables encontradas al momento de habitar su vivienda, tales

como goteras, cuarteaduras y salitre, como se contempla en el siguiente cuadro.

Cuadro 45. Principales fallas en la vivienda en Ia Ex-Hacienda de San Felipe.

Principales failas de la vivienda . No.de viviendas % de viviendas
goteras 33 27% B
cuarteaduras 38 31%
hundimientos 6 5%
salitre 11 9%

otro 2 2%
ninguna 27 22%

no contesto o ) ) ) 7 6%
Total - el e D DD 124 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997,

Como en el caso del anterior conjunto habitacional, a

HACIENDA DE SAN FELIPE, también se les preguntd com
vivienda en comparacion con la que ocupaban anteriorm
obtenidos se indican en el siguiente cuadro.

los usuarios de EX-
0 percibian su actual
ente. Los resultados

178




Cuadro 46. Situacion de la vivienda actual con respecto a la anterior en la Ex-Hacienda de

San Felipe.

Servicio [ Mejor% lgual% | Peor% % total
Seguridad en la vivienda 58.2% 30.1% 17%  100%
Facil evacuacion en caso de siniestro 86.5% 11.1% 2.8% 100%
Tamafio de la vivienda B7.3% 10.3% 2.4% 100%
Privacidad en la vivienda 86.5% 11.1% 2.4% 100%
Ruido de los vecinos 53.1% 44 4% 2.5% 100%
Lugar para comer 94.3% 31% 2.6% 100%
Lugar para lavar la ropa 95.2% 2.4% 2.4% 100%
Lugar para tender |a ropa 90.4% 7.1% 2.5% 100%
Lugar para convivir con la familia 88.0% 9.5% 2.5% 100%
Opinidn de sus amisamistades 90.5% 71% 2.4% 100%
Tranquilidad de la vivienda 94 5% 3.2% 2.3% 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997,

indudablemente, los usuarios de este conjunto perciben mejor su vivienda actual,
debido en parte a que muchos de ellos anteriormente compartian la vivienda que
habitaban con otros parientes, o bien la rentaban. De tal suerte que aspectos
como la seguridad en la ventanas y puertas de la vivienda (a pesar de las quejas
manifestadas), hoy dia es mejor, tal vez, porque la futura "propiedad” de la
vivienda les confiere la libertad de colocar las protecciones debidas. e

Con respecto a la calidad de los servicios al interior de la vivienda, en términos
generales, el cien por ciento de los entrevistados deciard que ha mejorado
notablemente la calidad y la disponibilidad de los mismos, tal y como puede
apreciarse en el cuadro siguiente.

Cuadro 47. Situacion de los servicios actuales con respecto a los anteriores en la Ex-
Hacienda de San Felipe.

Situacion de las instalaciones de ia vivienda
actual con respecto a [a anterior

e . .mejor
Agua o - 100.0%
Luz 100.0%
Bafic 88.0%
Drenaje 98.0%

Fuente: Encuesta propia, 1997.

170 .
A este respecto, en el conjunto urbanc “San Antonio” (ib.) obtuvimos respuestas

muy similares ya que el 90% de los entrevistados contestaron que la vivienda actual
es mucho mejor que la que tenian anteriormente.
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Equipamiento y servicios comunitarios

Una de las mayores preocupaciones entre los usuarios encuestados es el relativo
al insuficiente servicio de transporte urbano que les facilite por un lado, el acceso
al conjunto urbano vy, por otro les ofrezca una mejor comunicacion a los distintos
puntos de la ciudad, principalmente hacia los lugares donde trabajan y hacia las
escuelas de los menores y de los jovenes. De igual forma, consideran que por el
tamaro del conjunto debe existir un servicio de transporte al interior del mismo.

Entre los encuestados, el reclamo muy generalizado privilegid la necesidad de
dotar a la unidad de areas de esparcimiento y de convivencia social, tales como
canchas para juegos deportivos jardines, plazas, etc. (zonas que estan
contemplados en el proyecto urbano del conjunto como parte de las areas de
donacion), como espacios definidos y delimitados que sirvan también como
puntos de reunion y de contacto entre los habitantes. Aspectos que deben
considerarse, fundamentalmente por la gran cantidad de menores y de jévenes
que residiran en la unidad. Asimismo consideran importante contar con algunos
equipamientos como guarderias y suficientes centros de salud {clinicas).

El resto de los servicios, como lo demuestra el Cuadro 48, la mayoria de los
encuestados opina que la mejoria (en comparacion con su anterior vivienda), se
debe a que el servicio del camién recolector de basura pasa casi todos los dias;
los residentes procuran tener limpia cada una de las zonas que les corresponde y
la seguridad se garantiza, en cierto modo, por la presencia de la caseta de
vigilancia al ingreso a la unidad. No obstante, proponen gue la vigilancia debe
extenderse al interior de la misma.

Cuadro 48. Situacion de la unidad actual con respecto a la anterior en la Ex-Hacienda de

San Felipe.

Servicio i Mejor | lgual Peor %
Entransporte | 25% 439 32% 100%
En limpia 41% 39% 20% 100%
En seguridad 57% 30% 13% 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997.

A su vez, muchos de los residentes encuestados sugieren la construccion de un
puente peatonai sobre ia avenida de acceso al conjunto (la Av. Lopez Portillo).

La sociabilidad en ef conjunto habitacional EX-HACIENDA SAN FELIPE

Como sucede en la mayoria de los grandes conjuntos habitacionales, los primeros
ocupantes llegan cuando los trabajos de construccion estan todavia sin finalizar.
Inctusive, a menudo suceden cortes en e! gas, en el agua o en la electricidad que
perturba la vida cotidiana de los residentes. Estos aspectos, junto con la escasez
de equipamiento urbano al interior del conjunto, situacidn que vive SAN FELIPE,
propicia que los habitantes tengan pocas posibilidades, por el momento, de
interactuar entre ellos mismos.
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Asimismo, la diversidad y heterogeneidad de ios ocupantes impide el contacto
social. Por lo que, la mayoria inicialmente, se siente desarraigado porque
desconoce al resto de los nuevos vecinos, inclusive los mas proximos. Estos
ambientes sociales se vuelven mas complejos debido a la gran cantidad de
residentes que tendrd el conjunto. De ahi gue, cuando esté concluido el
equipamiento urbano{zonas de Juego infantiles, canchas deportivas y escuelas)
se motivara la interaccion social necesaria entre los residentes.

Estas razones entre otras, fueron expuestas por los encuestados en charlas
informales sostenidas con muchos de ellos, que fueron necesarias en virtud de
que las preguntas contenidas en la encuesta dirigidas a la "participacion de los
usuarios en actividades realizadas al interior del conjunto”, asi como las
relacionadas con el "trato de vecinos", opinaron que aun es escaso, debido, entre
otras cosas, a que aun no tienen una asociacidn formal de vecinos (63%) y por lo
tanto no asisten a juntas (76%), como se indica en el siguiente cuadro.

Cuadro 48. Situacién de la sociabilidad en la Ex-Hacienda de San Felipe.

Trato‘con Iog, 4vecipos % qe vivienqas
nifosde0as 17%
nifos de6a 12 14%
jévenes de 13 a 21 50%
adultos de 22 a 30 17%
adultos de 31 a 40 2%
Total,’ -, ... : - v 100%

Fuente: Encuesta propia, 1997,

En general, es dificil cuantificar la amistad y las relaciones sociales que se
establecen entre los vecinos. Sin embargo, consideramos que el encuentro
amistoso, las visitas ocasionales y el saludo entre los vecinos, son signos de los
que podria entenderse como relaciones amistosas entre los mismos. En EX-
HACIENDA SAN FELIPE, como se sefala en el cuadro anterior, el 50% de los
entrevistados declard que los vecinos si se saludan: sin embargo, sélo un 17% se
frecuentan entre si.

No hay que olvidar que el tiempo de residencia gue tienen los habitantes en
cualquier conjunto habitacional, es determinante para el establecimiento de
relaciones sociales. En el caso de SAN FELIPE, un afio es todavia un periodo
escaso para establecer contactos sociales.

De igual forma, algunas otras caracteristicas relacionadas con el habitat, (por
ejemplo: factores relacionados con el disefo urbano del conjunto); la falta de
equipamiento urbano que propicie la interaccién social entre los vecinos, o bien,
circunstancias relacionadas con la ‘estratificacion social predominante entre los
habitantes de ia unidad, seguramente en San Felipe, la convivencia sociai se dara
entre habitantes de una misma manzana con las viviendas mas préximas vy
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parecidas entre si. Obviamente, esto sy vez, tiene que ver con la dimension de
este conjunto urbano.

Algunas conclusiones

El trabajo de campo llevado a cabo en dos formas de héabitat totalmente diferentes
entre si, nos obliga a realizar algunos comentarios al respecto.

La comparacion entre ambos conjuntos de vivienda es pertinente por las
siguientes razones:

Las dos formas de produccién no constituyen procesos innovadores del guehacer
habitacional en México. Simplemente, como se menciond, son conjuntos
construidos por empresas privadas con vivienda de interés sacial dirigida a
estratos econdmicos con baja y mediana capacidad econdémica.

En ambas situaciones los materiales empleados en la construccién de Ia vivienda
(en el caso de San Felipe, las viviendas habitadas por poblacion INFONAVIT),
son de regular calidad. Y los dos conjuntos reclaman una mejor dotacion de
equipamiento y de servicios comunitarios.

Quizas el mayor contraste se dé en el tipo de vida social que se genera el interior
de cada uno de los dos conjuntos analizados.

De esta forma, de la experiencia de trabajo desarrollada en el conjunto
habitacional AMPROVIDIME, creemos que uno de los beneficios que adquieren
los habitantes al participar en un proyecto de vivienda autoconstruida, es
precisamente el hecho de convivir, casi todos los dias, en el proceso que implicé
la autoconstruccion de ia vivienda en si misma, que requirid de la organizacién y
division de tareas asignadas por roles (edad y sexo), y del conocimiento previo de
ciertos oficios que tienen que ver con la autoproduccion de la vivienda.

En conjunto, todos estos aspectos van abriendo canales de comunicacion entre
los habitantes lo que permite conocerse entre si, ampliar algunas redes sociales
de apoyo, intensificar la amistad, Ia identidad y el arraigo a la unidad habitacional.

Comao se menciond anteriormente, la participacion que tuvo la Hipotecaria en la
conformacion del grupo demandante de vivienda, asi como la aprobacion de la
forma de produccién de la vivienda (mediante [a autoconstruccion), fueron
importantes apoyos para la realizacion del proyecto.

Lo anterior no ocurre en un conjunto urbano con viviendas terminadas, como es ¢l
caso de EX-HACIENDA SAN FELIPE en donde los usuarios, por lo general,
llegan de diferentes partes y tienen que enfrentarse a un medio social y urbano
distinto.

A su vez, la mezcla social de estratos no siempre otorga el beneficio esperado, en
el sentido de que los de menor ingreso econémico si bien, tienen la expectativa
de adoptar nuevas formas para adecuar sus viviendas imitando a ios de mayor
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ingreso, esto es dificil, en virtud de la poca disponibilidad de recursos econémicos
de los primeros.

Sucede que en SAN FELIPE, la diferencia es muy notoria entre [a forma como los
usuarios modifican o alteran el disefio original de las viviendas, tanto hacia el
exterior como hacia el interior de las mismas.

Las viviendas ocupadas por familias que obtuvieron créditos provenientes de
FOVI-BANCA, procuran mejorar los interiores ya sea cambiando el piso original o
mejorando la calidad de los acabados: mientras que los usuarios pertenecientes a
la poblacion INFONAVIT, modifican hacia el exterior, cambiando las puertas de
acceso a la vivienda, las ventanas y la pintura y, en algunos casos, la vivienda la
amplian hacia la parte de atras tratando abarcar mas espacio cubierto;
incorporando elementos constructivos como bardas y techos, que rompen con el
diseno original de |a vivienda. i

Lo anterior son algunas reflexiones que se obtuvieron a raiz de los constantes
recorridos que se hicieron por el conjunto SAN FELIPE, donde ademas se pudo
conocer las opiniones de los arquitectos e ingenieros residentes de la unidad,
quienes estan en contacto permanente con los usuarios de las viviendas.

Estos profesionales expresaron que, en términos generales, no tienen problemas
en el momento de la asignacion y ocupacién de las viviendas; salvo en el caso del
sector gque adquiere la vivienda a través del INFONAVIT, en donde
constantemente surgen conflictos. "No es gente facil y frecuentemente se pelean
entre ellos mismos".

Sabemos que la vivienda es una necesidad aun no resuelta y que ambas formas
de soluciones analizadas en este apartado, han prevalecido en México como
alternativas de acceso a la vivienda para vastos sectores de ia poblacion,
sobretodo en la zona metropolitana de la ciudad de México. Quizas, cada una por
su lado tenga sus propias virtudes y desventajas, particularmente por lo que
implica espacialmente la construccion de vivienda en unidades habitacionales.

En AMPROVIDIME, el proceso de autoconstruccidn, desde luego, impacta
territorialmente de una forma diferente, en tanto que permite la redensificacion de
lotes baldios de algunas zonas con proyectos organizados de vivienda popular,
mejorando la calidad y la cantidad del equipamiento urbano de la zona.
Contrariamente a lo que sucede con los conjuntos habitacionales que encarecen
el suelo e intensifican el crecimiento urbano y poblacional periférico.

Por otro lado, en el caso de AMPROVIDIME, un importante inconveniente
consiste en el largo tiempo de recuperacién econdmica de estas familias que
incide en la construccion por etapas y en la mejora de sus vivienda.

171 )
Palabras de uno de los ingenieros residentes del conjunto expresadas en uno de

los recorridos que se hicieron por 1a unidad,
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En el caso de San Felipe, probablemente se esté controlando el espacio
periférico disponible, evitando con esto la formacién irregular de asentamientos:
dotando de equipamiento urbano que mejore las condiciones de los habitantes del
Municipio de Coacalco y revalorizando el suelo de zonas que inevitablemente se
estan poblando. Lo ideal seria, en todo caso, que el sector de poblacién que
decide comprar ahi, realice la mayoria de sus actividades dentro del municipio de
Coacalco o en zonas aledanas para evitar los largos y costosos recorridos en
transporte individual o colectivo.
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CAPITULO VIIIl. CONCLUSIONES GENERALES

La participacién de la empresa privada en la produccion de vivienda de interés
social en la zona metropolitana de la ciudad de México, constituye un tema poco
estudiado, de ahi el caracter exploratorio de este proyecto de investigacién. No
obstante, podemos elaborar algunas conclusiones que puedan trascender el
planteamiento del estudio abordado.

Partimos de tratar de conocer lo que el empresario privado estd haciendo en
materia de vivienda de interés social y fueron varios los aspectos que se
analizaron, por la relacién tan estrecha que guardan con la tematica en cuestion.
De tal manera que, el conjunto de reflexiones las haremos por partes para no
perdernos en el camino.

El trabajo de investigacién se inicio con una serie de consideraciones en torno al
concepto de vivienda: las transformaciones que ha ido sufriendo conforme ha ido
cambiando el sistema econdmico capitalista, fundamentalmente a raiz de la
Revolucién Industrial.

Pero no nada més la vivienda sufrié graves transformaciones; lo mismo ocurri¢
con la mayoria de las ciudades que transformaron sy estructura urbana, como
producto de su acelerado proceso de urbanizacién; generando problemas como el
de la contaminacion ambiental el hacinamiento y el deterioro habitacional, y

haciendo mas escaso el suelo urbanizado que ha incrementado su valor
notablemente.

Esto dltimo, en el caso del area de estudio que nos atafie, esto es, la zona
metropoiitana de la ciudad de México, ha representado graves conflictos en la
disputa por la obtencién de suelo urbano. Su elevado costo redunda en la
construccion de diferentes objetos inmobiliarios, entre ellos la vivienda, como un
bien necesario para el desarrollo del individuo y la familia, para quienes cada vez
se vuelve menos accesible, particuiarmente aqueilas familias de escasos ingresos
econdmicos, que enfrentan la faita de vivienda a través de la invasion de predios
y la construccion precaria de sus viviendas.

El tema de las invasiones sigue siendo una enorme preccupacion para los
promotores inmobiliarios; los cuales en diferentes foros de discusiéon buscan el
apoyo oficial que permita crear reservas territoriales destinadas a la construccion
de vivienda barata. Como se eXpuso a lo largo de este estudio, una politica de
tierra barata junto con la venta masiva de insumos para la construccién, favorece
la reduccion de los costos en la vivienda. De ahi que la propuesta de los
promotores por disefiar programas de ahorro a partir de las posibilidades
econdmicas reales de las familias que perciben hasta 3vsm, sea una practica que
evite las invasiones ilegales de terrenos y el engafo de fraccionadores y
especuladores que aun existen en México.
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Es importante observar como los promotores privados estan aprendiendo a
trabajar con grupos de poblacion organizada, otorgandoles facilidades financieras
y una direccion técnica adecuada para llevar a cabo Ia construccion de sus
viviendas, como fue el caso del Conjunto Habitacional AMPROVIDIME, analizado
en este estudio.

Por otro lado, las recurrentes crisis econdmicas que ha tenido México en los
ltimos tiempos, si bien, han perjudicado al conjunto de la sociedad mexicana, ias
consecuencias han sido mas graves para los sectores econdmicamente mas
débiles. Las nuevas politicas neoliberales en México siguen desfavoreciendo a
estos sectores de poblacién que, bajo el argumento neoliberal de igualdad de
oportunidades, han dejado la cuestidén social al libre juego de las fuerzas del
mercado dentro de lo que, obviamente, se incluye el tema de |a vivienda.

Esta situacion ha repercutido en problemas como el desempleo y la pérdida del
poder adquisitivo de la mayoria de la poblacidn mexicana; pues en las dltimas dos
decadas el salario ha perdido casi el 70 por ciento de su poder adquisitivo.
Solamente en el Distrito Federal, el 20 por ciento de Ia poblacion, lo que equivale
a 1.7 millones de personas, se encuentran en condiciones de pobreza extrema y
el 40% en el rango de pobreza moderada que equivale a tres millones 400 mil
personas. Por otro lado, esta entidad sigue enfrentando un déficit de 800 mil
viviendas.

De esta forma, son las fuerzas del mercado las que estan determinando el precio
de la vivienda, el otorgamiento de créditos y las tasas de interés. Medidas como el
encaje legal es destinado a actividades més rentables, descuidando la inversion
en vivienda de interés social y dirigiendo los recursos a la produccion de otro tipo
de vivienda.

Para contrarrestar esta situacion aparecieron una serie de intermediarios
financieros con el propdsito de regular el sistema financiero en su conjunto. Se
trata de las llamadas Sociedades Financiares de Objeto limitado (Sofoles) que,
como entidades financieras novedosas, revolucionaron el funcionamiento de!
sistema financiero en México. Las Sofoles surgen ante la necesidad de crear una
banca especializada {(una banca hipotecaria); manejan una cantidad importante
de recursos econémicos, concentrando cerca del 80% de los financiamientos para
la vivienda quedando el resto dentro del sistema bancario tradicional

Las Sofoles como una propuesta del promotor inmobiliario tienen como propésito
beneficiar a las familias méas pobres. Son medidas de tipo financiero que debe
apoyar el Estado para facilitar ia construccién de viviendas de menor valor que
sean accesibles a las familias de hasta 3vsm. Como se sefiald, la Sofol tiene
ventajas importantes que benefician a las familias, debido en parte a que la
mensualidad se incrementa en la medida que aumenta el salario. Sin embargo,
una de las desventajas es que el crédito es fijado en UDIS; las tasas de interés se
establecen en funcién de la inflacidn y, por lo tanto, son muy variables. Ademas
los creditos se otorgan a un plazo que va entre los 20 y 25 anos; a lo que hay que
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agregar el esfuerzo de un trabajador para dar el enganche (que equivale
aproximadamente a cinco anos de trabajo), mas el pago de la mensualidad
correspondiente. Por lo que, esquemas como el de las UDIS deben ser revisados.

El llamado Programa de Subsidio a la Vivienda (PROSAVI), es otra de ias
propuestas surgidas, recientemente, como un intento de generar vivienda para las
familias de menores recursos econémicos. Se penso como una posibilidad para
detener la invasién ilegal de predios fendmeno que sucede con mucha
regularidad en la ZMCM.

Tanto las Sofoles como el Prosavi, permiten la construccion de vivienda de interés
social de 40 metros cuadrados y menos. Son pies de casa con servicios basicos
como agua, drenaje, energia eléctrica, etc. Sin embargo, debido a la permanente
de situacion de crisis econémica que vive el pais, el gobierno decidio recortar ios
subsidios y de las 23 mil viviendas que se tenian programadas, se dejaran de
construir 10 mil, quedando solamente 13 mil. Situaciones como ésta hace que el
Prosavi sea un programa de vivienda que resulte poco atractivo a los
desarrolladores; porque el margen de ganancia es muy reducido dado que, lo gue
importa es la cantidad de vivienda que puede producirse.

Por otro lado, tal y como y se ha expuesto, el FOVI sigue siendo un importante
fondo de financiamiento para la construccién de vivienda de interés social en
apoyo a los promotores de vivienda. No obstante, los promotores opinan que las
acciones del FOVI siguen sin atender las necesidades de vivienda que reclaman
los sectores mas pobres en México, porque carecen de posibilidades econdmicas
que les permitan dar enganches de hasta el 10% del valor de la vivienda, asi
como el pago de intereses que en 1995 fueron mas o menos del 39%, tal y como
se expuso en |a capitulo tercero.

En cuanto la participacién de los empresarios privados en la produccion de
vivienda de interés social en la ZMCM., nos percatamos de que son dos o tres las
empresas (ARA, GEO, SADASI), las que estan desarrollando |a mayor cantidad
de vivienda, fundamentalmente en los municipios conurbados del estado de
Mexico; entre los que sobresalen Ecatepec, Coacalco, Cuautitian Atizapan de
Zaragoza e Ixtapaluca. Inclusive en Ixtapaluca se encuentran en proceso de
construccion dos megaproyectos de vivienda de interés social y vivienda media
con cerca de 10 mil viviendas cada uno. En relacién con esto, se considera que la
competencia entre estas empresas ha sido favorable, ya que continuamente
buscan la forma de mejorar los prototipos de vivienda que normalmente
construyen en sus desarrollos habitacionales; sucediendo lo mismo con el disefo
urbano del conjunto. Sin embargo, es exagerado el monopolio que estas
empresas estan teniendo tanto en el acaparamiento de ios créditos como en la
produccion de vivienda de interés social; dejando fuera de estas posibilidades a
las ernpresas productoras de vivienda de mediano y de menor tamano.

No obstante, un elemento que favorece Ia libre competencia en la venta de las
viviendas, es la libertad de seleccién por parte del sujeto acreditado. Pues, los
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sujetos que obtienen un crédito ya sea de alguna de las instituciones oficiales de
vivienda o de tipo bancario, tienen la opcidn de elegir la vivienda que mas les
convenga en funcidn de sus propias necesidades habitacionales y conveniencias
de la zona. Esto es muy importante, porque al beneficiario se le ofrece la
posibilidad de adquirir un crédito para comprar una vivienda nueva ¢ usada, dado
el caso que le interese la que habita Y que seguramente debe estar rentando.
Esta opcién de poder ejercer libremente el crédito otorgado, les permite, ademas,
seguir residiendo en la misma zona donde, indudablemente, ya tienen resueltas
sus principales necesidades cotidianas y a una distancia considerable de su
fuente de trabajo; o bien elegir la zona que mas les convenga.

Pero ademas de buscar mecanismos de tipo financiero que apoyen la produccion
de vivienda barata accesible a los sectores econdmicamente mas débiles de
México, los promotores privados se han organizado constiuyendose como un
gremio importante dedicado a la construccién de vivienda, particularmente
vivienda de interés social.

La creacion de PROVIVAC como asociacion civii que tiene é&filiados a una
importante cantidad de promotores inmobiliarios, ha sido una forma de garantizar
la calidad de Ia vivienda que estan produciendo en lo que se refiere al tipo de
materiales de construccion que utilizan en sus viviendas El mismo concepto de
“calidad total”, lleva implicito el compromiso que ellos -los promotores- adquieren
de disefar viviendas que sean adecuadas a las necesidades de la poblacion que
las habita. Asimismo el Cédigo de Etica que establecieron conlleva sanciones a
aquellos promotores que no cumplan con los minimos requisitos que sefalan las
normas y reglamentos de construccion.

Otro aspecto interesante que vale la pena destacar en los promotores
inmobiliarios, es la forma como ellos mismos han creado sus propias fuentes de
informacion, con el propésito de conocer las necesidades de vivienda que existen
entre los diferentes sectores econémicos de la poblacién en México. La creacidn
de publicaciones como la Revista Provivienda; la estimacién de estadisticas y
estudios del mercado habitacional de Mexico, asi como el analisis de |a variacion
en el compartamiento de los costos de la construccion, son entre otras cosas,
estudios que frecuentemente realizan los promotores, con el propdsito de darlo a
conocer al conjunto de promotores afiliados a PROVIVAC, guienes, ademas
deben de considerarios durante la etapa de planeacion de sus proyectos de
vivienda. De igual forma, integran en sus despachos equipos de profesionales
interdisciplinarios con la intencién de conocer las caracteristicas sociales y las
necesidades de vivienda de los futuros usuarios de sus conjuntos habitacionales;
tal y como se sefald en el caso del conjunto “La Concordia”, en el estado de
Nuevo Ledn. El propio Consorcio ARA solicitd la colaboracion de un equipo
interdisciplinario para el desarrollo de algunos de sus conjuntos habitacionales.

Por otro lado, sabemos que los grandes conjuntos de vivienda construidos en la
ZMCM no han tenido el éxito esperado. Experiencias como el Conjunto
Habitacional "El Rosario" promovido por et INFONAVIT durante los primeros afios
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de su creacidén, demuestra lo absurdo que resulta alojar cuantiosas cantidades de
poblacién al interior de una unidad habitacional; que lo Unico que propicia son
una serie de conflictos de caracter social Yy graves problemas para la
administracion y mantenimiento tanto del conjunto urbano, como de la vivienda.
Inclusive el mismo INFONAVIT, después de esta experiencia y otras parecidas,
dejo de construir unidades habitacionales de dimensiones exageradas.

En este sentido, el promotor de vivienda debe entender que "hacer vivienda es
hacer ciudad". Cada metro cuadrado de vivienda significa muchos metros
cuadrados de espacio urbano construido, Significa también introducir servicios e
infraestructura que satisfaga las necesidades vitales de los residentes de estos
conjuntos; ademas de que la gran mayoria de los residentes de estas unidades
habitacionales deben invertir, aproximadamente, tres horas diarias para hacer los
recorridos de ida y vuelta entre su vivienda ¥ su zona de trabajo, sin olvidar el
gasto que representa el pasaje tanto del jefe de familia como de cada uno de los
miembros que la componen. Por lo que deben de preocuparse por aspectos como
la conexion entre la vivienda y los lugares de trabajo incluyendo zonas de
equipamiento como areas de cultura y de recreacion.

El desarrollador de vivienda, antes de decidir donde construir, debe tomar en
cuenta, en la medida de sus posibilidades, la presencia de zonas industriales,
administrativas y comerciales que empleen mano de obra tanto masculina como
femenina.

Por lo tanto, seria recomendable que el promotor de vivienda, ademas de buscar
mecanismos financieros que hagan posible los desarrollos de vivienda, se
interese en una planeacion mas racional del suelo en el momento de construir
espacios habitacionales, evitando con esto la expansién ilimitada de la ZMCM.

A lo largo de este estudio se ha expuesto el interés que manifiesta el promotor de
vivienda de interés social por construir vivienda con mejor calidad. Lo manifiestan
constantemente en las reuniones y eventos que con frecuencia organizan. Sin
embargo, han dejado de lado las formas de organizacion de los residentes para la
gestion, administracion y mantenimiento de los conjuntos de vivienda; aspectos
gue siguen siendo probleméticos en la mayoria de los conjuntos habitacionales,
maxime cuando estos son de dimensiones considerables.

Por consiguiente hay que poner interés en aspectos como el mantenimiento de
las unidades habitacionales, que es relevante en la conservacién de los
conjuntos. Sabemos que de por si las viviendas presentan fallas de tipo
constructivo (como salitre, problemas con tuberias, etc.), por lo que el
mantenimiento oportuno es impostergable, considerando que la vida Util en este
caso, de una vivienda es de aproximadamente 25 afios.

En el caso de los conjuntos analizados en este estudio, el de San Felipe es un
conjunto gue todavia esta en proceso de ocupacion una parte del mismo. Por lo
tanto, la organizacion de los residentes para la administracién del conjunto, aun
es fragil. No obstante, serd un poco dificil por Ia magnitud del conjunto y por la
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mezcla de estratos sociales, tal y como lo revelaron las encuestas que se
aplicaron en el conjunto. En este caso lo recomendable seria proyectar una
distribucion espacial (a nivel de manzana), con viviendas agrupadas en funcion
de categorias socio-econémicas similares o bien con diferencias minimas. En lo
que respecta al sembrado de las viviendas en el conjunto, establecer
gradualmente las diferentes categorias socio-econdmicas {y tipos de vivienda),
con eguipamiento urbano (al menos con Areas verdes, canchas deportivas,
plazoletas); de tal manera que resulte menos problematica la coexistencia
pacifica entre los usuarios residentes del conjunto. Es cierto que la mezcla de
estratos sociales no es una tarea sencilla; pero el no provocaria seria propiciar la
segregacion social.

En ambos conjuntos analizados (AMPROVIDIME y San Felipe), una practica muy
comun que se observo fue la apropiacion de espacios, cuya definicion como area
comun, no esta debidamente delimitada, lo que eventualmente ocasiona
problemas entre los residentes. Generalmente son espacios libres que son
apropiados por quienes habitan las viviendas en planta baja; algunos otros, por
ejemplo los pasillos, que son de tamario reducido, donde un condémino es duefio
del piso y otro del techo, y sabemos que propiedades comunes, estrictamente
privadas, no existen bajo el régimen condominai.

Por otra parte, es usual acondicionar parte de la vivienda como "tienda" donde se
expenden articulos de primera necesidad pero a precios elevados. En parte esto
se debe a la necesidad de mejorar el ingreso familiar, pero, también, es
consecuencia de la falta de un equipamiento comercial planeado con tiempo y
que esteé funcionando en el momento mismo de |a ocupacion de las viviendas. Los
reglamentos urbanos son tan rigidos, que no contemplan, por ejemplo, la idea de
un comercio de barrio, es decir, un "comercio de paso" que cubra las necesidades
de consumo cotidiano de los residentes, provocando la mezcla de usos del suelo
que de todas formas se da, pero mal planeada.

Ahora bien, este comercio de paso, puede prevenir una brusca transformacion de
la vivienda que repercute no nada mas en la modificacion original de su disefio
sino que, trasciende también en la construccién, dafando los materiales, las
puertas, las ventanas y la pintura. Una recomendacién al respecto seria el disefno
de viviendas con comercios. Es decir, la planta baja de la vivienda se destine
como local comercial y la parte alta dejarla como espacio habitacional. Sucede,
también, que muchas familias destinan atgun espacio de la vivienda para trabajar
(por ejemplo labores de costura), que permita a la familia incrementar sus
ingresos.

En cuanto a la vivienda, encontramos que, en ambos conjuntos, es modificada en
su aspecto exterior, particularmente las viviendas de San Felipe. Esto tiene que
ver con la uniformidad de las tipologias de vivienda utilizadas en el conjuntc que,
s6lo varian segun el nivel econémico y categoria social del usuario. Aqui vale Ia
pena insistir en la falta de imaginacion para diversificar el disefio de las viviendas;
esto es, crear cierta unidad dentro de la diversidad, modificando quizas algunos
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de sus elementos en fachadas (como puertas), las protecciones de las ventanas,
los colores, las texturas de los materiales; en fin propuestas sobre las cuales
tienen que estar mas atentos los diseAadores urbanos. En el caso de
AMPROVIDIME, la modificacién es menor y transcurre en un periodo de tiempo
mas lento; pues mucho depende de la disponibilidad de recursos econémicos de
cada una de las familias. Sin embargo, como el proyecto original de la vivienda
contempld la posibilidad de crecimiento vertical, algunas viviendas se han ido
transformando proporcionandole al conjunto una imagen menos monotona.

Si bien, la vivienda que esta produciendo recientemente el promotor inmaobiliario
contempla la inclusion de profesionales ajenos a la arquitectura, todavia en el
momento de programar la disposicién interna de cada una de las areas que
componen la vivienda, la visién que prevalece considera posturas lecorbusianas
ya superadas hoy dia; esto es: para la arquitectura tradicionalista, la vivienda
debe permitir realizar funciones especificas (dormir, comer, etc.); de ahi que por
lo general se estereotipan, con mucha rigidez, los tipos de vivienda., Rara vez
existe una coincidencia entre el “programa arquitectonico” de la vivienda que
produce el desarrollador y lo que demandan las familias. Se preocupan
generalmente de aspectos como superficies, numeros y tipos de vivienda,
estandarizando las necesidades de las familias y descuidando la diversidad de
sus requerimientos segun su nivei econémico y cultural.

El aspecto de la seguridad también provocé reacciones muy encontradas entre
los habitantes conjuntos analizados. Es un asunto que, rara vez se le presta
atencion en el momento de llevar a cabo la construcciéon de los conjuntos de
vivienda y que es de vital importancia dada la inseguridad que de por si, priva hoy
dia en la ZMCM.

En general, la planeacion de conjuntos habitacionales es una tarea compleja que
requiere de constantes andlisis e investigacion en todos sus momentos. Desde
que se planea, durante el proceso de ocupacion y posteriormente ir evaluando
por etapas su organizacién y funcionamiento.

Hoy dia, los conjuntos habitacionales constituyen una respuesta masiva a la
necesidad de vivienda, sobretodo la que demandan los sectores medios y de
bajos ingresos en México. Por lo tanto, deben ser concebidos de una forma
diferente, considerando las nuevas formas de relaciones sociales y de
comportamiento de los usuarios. En lo que se refiere a la vivienda no deben
descuidarse las necesidades particulares del grupo humano que la habita; tratese
de familias, de parejas o de personas solas, las necesidades son diferentes y son
cambiantes tanto en el tiempo como en el espacio. Las familias crecen pero
tambien decrecen; y los conjuntos urbanos no toman en cuentan, por ejemplo, las
dificultades que enfrenta una pareja de ancianos gue ocupan una vivienda en un
tercer o cuarto piso. A su vez, los desarrollos habitacionales siguen sin considerar
las necesidades de desplazamiento y ofras actividades de la poblacion
minusvalida.
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Por lo que, tanto la vivienda como el disefio de la estructura urbana de los
conjuntos habitacionales debe de tener una mayor flexibilidad, adecuando
espacios como calles, andadores, paradas de transporte urbano, zonas de
estacionamientos, que satisfaga las necesidades de desplazamiento de los
diferentes grupos de poblacién residente.

El conjunto habitacional hoy dia representa un crecimiento vertical y horizontal de
los hogares y de las familias. Deben, por lo tanto, motivar la idea de comunidad;
un sentido de barrio, separado del resto de la ciudad que expresa la comunién de
intereses y el goce de los servicios y el equipamiento que incluye.

La unidad habitacional es una versién moderna de las vecindades que rebasa el
contenide arquitectdnico de su forma; cada vivienda limita geograficamente el
hogar que se habita. De ahi que la produccion los conjuntos habitacionales de
enormes dimensiones debe repensarse con mucha seriedad por la conflictiva de
caracter social que generalmente provoca. Dificilmente, los residentes pueden
conocerse entre si, a pesar de cruzarse todos los dias en los pasillos, andadores,
etc. La integracidn y convivencia entre los vecinos es un proceso paulatino que
requiere de mucha insistencia por parte de los residentes. Sin embargo, cuando
se conforman grupos con cierta afinidad en cuanto a sus intereses, tienen la
ventaja de establecer relaciones sociales mas estables por la poca movilidad que
se da entre los residentes al interior de los conjuntos urbanos.

Estos aspectos, en conjunto debe considerar el empresario privado interesado en
la produccion de vivienda de interés social. De ahi que deba actuar con mayor
decision en el disefio tanto de las viviendas como de los conjuntos habitacionales:
modificando reglamentos y haciendo propuestas que favorezcan una orientacion
mas racional en la construccion de unidades habitacionales.

Es cierto que la situacion de la vivienda es critica en México y recobra mayores
dimensiones en la ZMCM. Pero como lo sefalamos al inicio de este apartado, los
bajos salarios que perciben la mayoria de la poblacion, repercute tanto en la
posibilidades de acceder a una vivienda como en la capacidad de su pago
mensual.

Segun los empresarios privados, es necesario impulsar la industria de la
construccion y, por lo tanto, la construccion de vivienda de interés social y media,
ya que incide enormemente en el desarroilo econdmico del pais; pues, en general
la actividad de la construccion genera empleos, peroc poco incurre en la mejoria
de la distribucién del ingreso. Obviamente esta situacidn, afecta a los
desarrolladores dado que los niveles de recuperacion sobre lo que invierten para
producir vivienda, son muy lentos, en virtud de la baja capacidad adquisitiva de la
mayoria de la poblacion.

Por otro lado, los instrumentos financieros y programas de vivienda dirigidos a los
sectores de menos recursos, significa comprometer al trabajador que adquiere un
préstamo, a pagar una mensualidad durante casi 30 afios 0 mas de su vida
productiva; de tal suerte que terminara de pagar casi en el momento de su
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jubilacion. Entonces el trabajador no estd disfrutando de una propiedad que
empezo a adquirir cuando tenia, mas o menas, treinta afios de edad.

En tales circunstancias, la vivienda deja de ser una mercancia. Se compra porque
$e necesita y no para venderla. No es un bien con el cual, por el momento, el
trabajador pueda especular. Por lo que, su valor se incrementa a través de una
plusvalia de uso y no de intercambio; que, al momento de obtenerla, le significa
un patrimonio, un bien que seguramente va heredar y sobretodo la tranquilidad
que a la familia le proporciona el sentido de propiedad sobre el espacio que se
habita.

La politica de vivienda que esta aplicando el Estado mexicano, debe considerar Io
planteado por los propios organismos internacionales (Banco Mundial), que
insisten en limitar los subsidios a Ia produccion de vivienda para sectores medios
y altos de la sociedad y sean canalizados a los sectores de menores recursos
para producir vivienda econémica. Con esto se podria disminuir la cantidad de
anos que el trabajador emplea en el pago de su vivienda: considerando que la
familia que la habita necesita destinar una cantidad extra de dinero para evitar el
deterioro natural de Ia vivienda.

Si bien, las nuevas reformas al sistema financiero de la década de los noventa,
tienden a la privatizacién de las distintas 4reas de Ia economia mexicana, en lo
que se refiere a la vivienda, la accién “facilitadora’ de! Estado mexicano no
significa retirar subsidios a los programas de vivienda dirigidos a los sectores de
poblacién mas necesitados; pues entre 1993 y 1998, se ha reducido -a nivel
nacional- el presupuesto destinado a programas de vivienda de interés social que
paso de 537 mil millones de pesos a 309 mil.

El Estado mexicano debe tomar en cuenta la participacion tan activa que esta
teniendo el promotor privado en la produccién de vivienda de interés social y
ambos actuar conjuntamente en el disefio de programas de vivienda que
beneficien a estos sectores de poblacién. Es decir, tanto el Estado como el
empresario privado, deben conjugar los afos de trabajo y de experiencia que han
tenido, cada uno por su lado, en el desarrollo de conjuntos habitacionaies de
interés social. El empresario privado debe de conocer en forma mas directa lo que
ha producido el Estado, con el objeto de evitar los errores en los que ha incurrido
y que tienen que ver tanto con el disefic de ias viviendas, como el disefio urbano
del conjunto habitacional. Ei Estado mexicano, por su parte, debe considerar con
mas seriedad las propuestas de caracter financiero provenientes de los
promotores privados, asi como sus nuevas formas de hacer vivienda barata. Debe
asimismo, reducir tramites burocréticos, agilizar procedimientos de tipo
administrativo y disminuir reglamentaciones innecesarias que resultan por demas
excesivas y redundan tanto en la calidad de la vivienda construida, como en el
precio final de la misma. Por ejemplo, sugieren que a través del sistema de
subastas, el INFONAVIT, integre un padréon de trabajadcres y saber cudles estan
calificados y proceder con la individualizacién de los créditos en forma mas
expedita. Asimismo, proponen programas de ahorro previo a traveés de Bonos dei
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Ahorro Nacional durante dos afos, con el objeto de que el trabajador tenga
suficiente dinero para integrar una mayor cantidad de enganche.

En sintesis, es necesaria la coordinacion de esfuerzos tanto de los promotores
privados agrupados en PROVIVAC y de las instituciones de vivienda,
principalmente el INFONAVIT, por la gran cantidad de recursos que recibe
anualmente. En conjunto, estas instituciones viviendistas deben tomar en cuenta
los intermediarios financieros como las Sofoles que han encontrado la manera de
acercarse a sus derechohabientes, lo que puede mejorar sus niveles de
recuperacion. Son formulas financieras distintas que permiten el avance en el
ejercicio de los financiamientos, sobretodo los provenientes de las hipotecas. En
conjunto, las instituciones oficiales de vivienda, deben ofrecer créditos adecuados
a las caracteristicas de la poblacion que demanda vivienda; es decir, en funcion
de sus necesidades reales y su propia capacidad de pago.

Si bien, la presente investigacion partié de la hipotesis de que al promotor privado
solo le interesa la obtencidn de ganancias en su propdsito de producir vivienda de
interés social, como se demostro a lo largo de este proyecto de investigacion, es
cierto que fas utilidades estan presentes en cada proyecto de conjunto de
vivienda que desarrollan los promotores inmobiliario, como también el
compromiso por mejorar las caracteristicas de la vivienda que producen y que
sean accesibles a las clases sociales de menores recursos economicos, son una
constante preocupacion de los promotores inmobiliarios afiliados a PROVIVAC,

Este trabajo constituye un primer intento por conocer o que en materia de
vivienda de interés social esta produciendo el empresario privado en la zona
metropolitana de la ciudad de México; el tema debe continuarse con el objeto de
profundizar ain mas en el estudio de aspectos relacionados con las
caracteristicas de las viviendas y los conjuntos urbanos que estan desarrollando;
la validez de los esquemas de financiamiento que emplean en sus desarrollos,
sus tasas de ganancia, y su insercion en as politicas de vivienda en el México.

Por el momento es importante sefialar que Estado mexicano no debe retirarse de
la produccion de la vivienda de interés social. Si bien, sy produccién y distribucién
no debe quedar en manos del libre mercado, su actuacidn debe ser conjunta con
el empresario privado interesado en la produccién de vivienda de interés social,
con el proposito de orientar politicas habitacionales mas justas y adecuadas a la
poblacidn mayoritaria que reside tanto en la zona metropolitana de la ciudad de
México, como en el resto de las entidades de nuestro pais.
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