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INTRODUCCION

En Ja problematica habitacional de nuestro pais, 12 vivienda en arrendamiento ha desempefiado
un papel muy importante como unica altemativa de alojamiento para grandes sectores de la
poblacién, principalmente en la ciudad de México, lo cual obliga a cuestionarnos lo establecido
en la Constitucion de que "todos tenemos derecho a ser propietarios de nuestra vivienda", pues
esia aseveracion sigue influyendo en la dindmica habitacional de la ciudad, ya que ha regido los
programas y politicas habitacionales, excepto 1a inversion que realizé el Estado en vivienda para
arrendamiento en los afios 50.

Con base en lo anterior, resulta interesante analizar el marco general en ¢l que se suscribe
dicha problematica para explicar l1a légica a la que responde Ja intervencion estatal y rescatar la
lnica experiencia del Estado como promotor de vivienda en alquiler, tomando el caso en el que
intervino por medio del Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) y hacer un seguimiento
sobre la forma como han funcionado dichas viviendas, estudiando ei caso de la Unidad
Independencia, con Ja finalidad de explicar los resultados de dicha accién.

El objetivo del trabajo es rescatar la importancia del papel que ha desempefado la
vivienda en arrendamiento, no como una forma de tenencia, sino como la inica altemativa de
alojamiento para la gran mayoria de la poblacién de escasos recursos, a pesar de que se dejd de
promover, pues la inversién en vivienda de interés social y de arendamiento, es el menos
reditvable de los negocios inmobiliarios, de aqui que se hayan excluidos de los planes y
programas de inversion, tanio publica como privada. No obstante, este tipo de vivienda se sigue

desarrollando por parte del llamado “alquiler doméstico™.




Por ello. se debe reconsiderar la accién del Estado y las politicas habitacionales, partiendo
del hecho de que atn falta mucho por conocer sobre este lipo de vivienda, pues se le ha dado
mayor importancia a la vivienda en propiedad, ne solo en las politicas habitacicnales, sino
también en los estudios que se realizan.

Para hacer el analisis se partio de la siguiente hipdtesis: el Estado ha intervenido en fa
cuestién de la vivienda para cumplir con los principios sociales de la Constitucion y legitimarse,
pues cualquier tipo de intervencién, ya sea por medio de la legislacidn, la creacion de
instituciones, el establecimiento de programas, o bien una combinacion de éstos, se ha basado, no
en consideraciones sobre la situacién de la vivienda para la poblacion, aunque nunca se haya
excluido del todo, sino en la obtencién maxima de ganancias politicas con la menor inversién

financiera.!

Metodologia

Para explicar en qué consiste la problematica habitacional, coincido con Emilio Pradilla
cuando dice que ¢! problema de Ja vivienda no puede definirse como objeto del conocimiento,
sino 2] interior de }a forma determinada de sociedad en la que tiene ocurrencia y por ende al
movimiento real del modo de produccion dominante histéricamente.™

Esto significa que Jas condiciones habitacionales de las masas urbanas (la vivienda en
cuanto objeto fisico), asi como las formas de fenencia, deben analizarse al interier de las
relaciones sociales a partir de las cuales se organizan los procesos de produccion, distribucion y

consumo de la mercancia vivienda en los que la infervencidn estatal es determinante.

: Esta lipdtesis se tomo del hbro de Aldrete-Haas, José A, La deconstinceion del Estado mevicano. 1991, p 20
* Praditia Cobos, Emilio. Capital Estado y vivienda en América Latina, Fomamara, 1987, p. 17.
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Por consiguiente. se desarrolla una explicacién de corte estructural para desentraiar las
czusas de la problematica, en Jas que s¢ sefiala de manera general que el creciente deéficit
habitacional en la ciudad de México es resultado de una situacién en la que la vivienda es
incorporada al mercado inmobiliario como una mercancia, dominada por €l control capitalista,
tanto del suelo como de las infraestructuras que se sustenta en él. Aunado a lo anterior, amplios
cectores sociales se encuentran imposibilitados para acceder a dicha mercancia; situacion en ia
que el Estado desempefia un papel determinante como regulador de dicho mercado; pues su
accién ha respondido a intereses tanto politicos come econémicos, que dejan de lado las
demandas socizales.

Se puede ubicar este trabajo de tesis dentro del tipo de estudios especificos, pues se toma
un aspecio de la problemética habitacional: la vivienda en arrendamniento promovida por el
Estado, y se recurre al enfoque histérico-estructural para explicar Jas causas de este fendmeno,
sin olvidar los aspectos politicos particulares de nuestro pafs. Se utiliza una metodologia
retrospectiva, descriptiva, longitudinal, de analisis documental, que proporciona los aspectos
generales de Ja situacion. y se complementa con un estudio empirico, que se combina para evitar
precisamente las generalizaciones.

En este trabajo se sustituye el concepto de “politica de vivienda” por el concepto de
intervencién del Estado, pues éste interviene directa e indirectamente en la produccién y
distribucién de Ja vivienda: ya sea por medio de la construccién directa, inversion, promocion y
asignacion, o como encargado de emitir y promulgar leyes, crear, transformar, e incluso
desmantelar instituciones, asignar o retirar recursos humanos y economicos, y poner en marcha

programas habitacionales.



la intervencién estatal, se clasifica —para facilitar el andlisis—— en ires categorias:
legislacion, instituciones y programas,3 v para cada una 5€ reconoce que hay toda una serie de
tipos de accidn.

Este trabajo se desarrolla en cinco capitulos en los que se aborda cada uno de los
coniexios que influyen en la participacion estatal y que permiten explicar la problematica
habitacional.

El primer capitulo “La vivienda como objeto de estudio de la sociologia” responde a una
hecesidad académica de comprender la problematica habitacional en nuestro pais, por medio de
los resultados de las investigaciones realizadas hasta ahora, con el fin de tener una
conceptualizacién completay esquematica de la situacion.

El capitulo se desarrolla en dos partes: por un lado, se hace una evaluacién por décadas en
el periodo de 1950 a 1980, y por otro, una clasificacion de los trabajos realizados desde los
primeros afios de la década de los ocherita, a partir de los mis representativos y haciendo la
revision hasta la actualidad. Se enfatiza en los temas, enfoques, la metodologfa aplicada y las
fuentes de informacién utilizadas en dichos estdios para ubicar la situacién actual de la
investigacion en esta materia y abordar la problemética de la promocion estatal en vivienda para
arrendamiento, desde una perspectiva mas amplia. -

En el segundo capitulo “Problematica habitacional general y vivienda en arrendamiento”
se hace el planteamiento del problema, partiendo de que la diferencia que existe entre la
necesidad y 1a demanda de vivienda en nuestro pais, hace que se hable de ésta como un problema
de escasez. en el gue la vivienda en arrendamiento ha desempertado un papel muy importante

como alternativa de alojamiento. Se establece el marco ledrico conceptual a partir del cual se

* Aldrete-Hass, ap cit. p.29




decarrolla el babajo v se caracteriza ¢l proceso de urbanizacion que ha experimentado nucstro
pais, poniendo ¢nfasis en la ciudad de México, donde la problematica se toma mas aguda, para
suscribir el papel que ha Jesempefado fa vivienda en arrendamiento, por medio del anélisis de su
evolucién historica.

En el capitulo tres “La accion habitacional del Estado en México™ se desarrolla un analisis
retrospectivo que rescata las diferentes formas de intervencion del Estado en materia de vivienda
(legislacién, instituciones y programas), considerando los procesos tanto econdmicos y sociales
como los politicos, implicitos, para entender por qué interviene de tal o cual forma.

E1 capitulo se divide en cuatro etapas: la primera, de 1917 a 1940, periodo de formacion
del Estado mexicano, en que las acciones en materia de vivienda fueron limitadas, pero se
aprovecharon para atraer el apoyo de los trabajadores; 1a segunda va de 1940 a 1970, considerado
un proceso de consolidacion del aparato estatal en el que la intervencién se dirigié a mantener el
apoyo tanto de los trabajadores como de la poblacién urbana de escasos recursos que crecia de
manera acelerada; la tercers, considerada de 1970 a 1988 como una fase de ruptura entre el
Estado y la sociedad, en la que debié incrementar sus esfuerzos por controlar y ganarse el apoyo
tanto de los trabajadores como de la poblacién, por lo que instrumentd una politica de vivienda
con cobertura mas amplia y participacion popular; por {iltimo, Ja cuarta etapa que abarca la
década de los noventa, en que se habla de “neoliberalismo en €l sector vivienda”, pues el Estado
deja de ser ejecutor de obras propietario de fierra, para convertirse en promotor y “ente
financiero™.

El capitulo cuairo “La promocion estatal de vivienda en arrendamiento” analiza la
intervencion del Estado en vivienda para alquiler. Se hace una breve referencia al programa de
\iviendas en alquiler promovido por el Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los

Trabajadores del Estado (ISSSTE), y se desarrolla ampliamente el sistema de renta de vivienda
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del Insituio Mexscano del Seguro Sccial desde sus antecedentes, se analiza el marco juridico
para la promocion de este tipe de vivienda, los aspeclos financicros, Yos planes y programas de
construccién y la operacion de las unidades habitacionales; finalmente se desarrolla una
evaluacién sobre el programa y se explican los aspectos que motivaron el abandono de la
operacion.

Se analiza la intervencién del Estado en vivienda en arrendamiento, articulando los
aspectos econdmico, politico y social que influyen en la toma de decisiones gubemamentales. El
andlisis se realiza a partir de la revision de las notas periodisticas del Archivo Histérico del
IMSS, de 1953 a 1960, también se llevd a cabo un estudio hemerografico sobre ¢l acontecer en
nuestro pais durante éste periodo, y el andlisis sobre la situacién financiera del IMSS, reportada
en los informes de los directores, de 1952 a 1957, presentados a la Asamblea General.

En el ultimo capitulo “Unidad de habitacién Independencia” se desarrolla un estudio de
caso en el que se toma la ultima unidad construida por el IMSS, considerada como "“modelo de
habitacién” en 1960, cuando fue inzugurada. Se realizé un andlisis documental de sus
antecedentes, construccién y forma de operacion, y se complemento con un estudio de campo que
se inicié con una entrevista con el administrador de la unidad, para recuperar datos generales
(niimero de vivendas, habitantes, inquilines, propietanios) y un mapa; también se llevd a cabo un
ejercicio de observacion por medio de un recorrido, para comparar lo establecido en el mapa y lo
existente.

Una vez conocido el universo se seleccionaron de manera alestoria algunas viviendas en
las que se aplico una encuesta muy breve para detectar a las personas que viven en la unidad
desde que se inaugurd, y realizar una entrevista con los habitantes originales, con ia finalidad de

rescatar su pinion y experiencia.



i. LAVIVIENDA COMO OBJETO DE ESTUDIO DE LA SOCIOLOGIA

Nuestro pais se ha transformado en una region predominantemente urbana, como
consecuencia de Jos procesos de concentracion demogréfica, econdémica y politica que lo
caractenzan. Las ciudades han experimentado cambios, de manera acelerada, en su crecimiento y
conformacion interna generando una amplia gama de fenomenos ¥ probleméticas, econdmicas,
politicas y sociales, que demandan soluciones urgentes. Es por ello que se ha despertado el
interés lanto de instituciones publicas y privadas, como de autoridades y académicos, por
estudiar, conocer y explicar dichos procesos, con la finalidad de desarrollar y plantear propuestas
de solucidn,

La problematica social urbana cobra importancia en nuestro pais, a partir de la década de
los afios cuarenta, cuando los proceso habitacionales —ademas de otros— empiezan a agudizarse.
[ a ciudad de México se convirtié en el principal centro urbano del pais y foco de una diversidad
de problemas laborales, politicos, educativos, de migracién, de servicios etc., entre los que
sobresale Ja situacién habitacional, por su caricter cada vez mas complejo. Los procesos
Dhabitacionales se expresan en: apropiacién del suelo, intervencién y politicas del Estado,
autoconstruccidn, alquiler, déficit de viviendas, problemas de arrendamiento, falta de
equipamiento, servicios etc. En dichos procesos se presentan nuevas formas de produccién de ia
\ivienda. de apropiacidn del espacio y participan fuevos agenies sociales.

De manera paralela con el acelerado desarrollo urbano de México y principalmente de la
cindad de México se inicia la investigacion sobre Ja problematica habitacional urbana; primero
estudiada por organismos publicos, con el objetivo de conocer las magnitudes del problema de

falta de vivienda. Mas tarde, despierta el interés de diversos centros de imvestigacion, permitiendo
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el desarrollo de trabajos académicos, que analizan el problema desde diversos puntos de vista.
Este primer capitulo tiene el propésito de presentar un palance de los principales cstudios
yealizados sobre los problemas y politicas de vivienda en México. Esto responde a una necesidad
académica de comprender la problematica por medio de los resuliados de las investigaciones, con
el fin de tener una conceptualizacién completa y esquematica de Ja situacién; con lo cual se
obtienen elementos que permiten abordar el proceso de intervencién del Estado en vivienda en

arrendamiento.

1. Los estudios desarrollados sobre la problematica urbana habitacional en México

Para llevar acabo la revisién de los estudios sobre la problematica habitacional, se
consulté la bibliografia disponible y se tomé como guia, la revisién hecha por la especialista en
estudios habitacionales Martha Schteingart, en su trabajo titulado La Investigacién sebre
vivienda en México (1950-1987)."

Este trabajo responde por un lado, a una evaluacion por décadas en el periodo de 1950 a
1980, y por otro, a una clasificacién de los trabajos realizados desde los primeros afios de Ia
década de los ochenta, a partir de los mas representativos y haciendo la revisién hasta la
actualidad.

En este capitulo, se enfatiza en los enfoques, la metodologia y las fuentes de informacion
utilizadas.

a) Los estudios sobre la problematica habitacional en la década de los afios 50

En los afios cincuenta, destacan las investigaciones realizadas por organismos piblices

‘Schieingar, Martha, “La Investigacion sobre vivienda en Meéxico (1950-1987)", Ciudades, No. 3. jul-sep, 1989, p.
61.
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cspecializades. principalmente del Instituto Nacional de Ja Vivienda (INV 1958), quien en sus
trabajos, pone de manifiesto los agudos problemas que en materia de vivienda comenzaba a
experimentar la poblacién de escasos recursos de fa Ciudad de México; estos trabajos se dirigian
4 establecer la necesidad de intervencion del Estado, en la problematica social naciente, porque
hasta entonces, sélo habian existido programas publicos menores, incapaces de enfrentar el
proceso acelerado de wrbanizacion de la ciudad de México y la creciente demanda de vivienda
urbana, que se generaba en forma paralela.

El INV concluye en 1958 el trabajo titulado Herradura de Tugurios, que s¢ refiere ala
precaria situacién habitacional de las colonias que rodean al zécalo de la capital —de ahi el titulo-.
Esta publicacién presenta los resultados de una investigacion que realizé en dicha zona, en la que
se detectan altos indices de hacinamiento, promiscuidad, deficiencia de servicios e inexistencia
de areas verdes: concluvendo, gue la habitacién predominante es el "tugurio” en vecindades.

La investigacién se realizé, con el propésito de elaborar programas de regeneracion
urbana, que partieran del reconocimiento de las pésimas condiciones habitacionales que se
presentaban en la ciudad; para ello se aplicaron encuestas que recopilaban informacién sobre ias
condiciones fisicas de las viviendas y las caracteristicas de sus pobladores; este irabajo sirvié de
base para desarroliar el proyecto habitacional Nonoalco-Tlatelolco en los ahos 60.

Fn la misma ténica se encuentran el trabajo Colomias Preletarias. Problemas y
Soluciones en el que se hace un estudio de las condiciones de la llamada “"habitacién proletaria”,
romando datos sobre las caracteristicas de los pobladores y condiciones habitacionales. Asi
ambien. encontramos el trabajo Necesidades de Vivienda en 353 Localidades Urbanas en el que

se proponen cuantificar las necesidades de vivienda, a nivel nacional.



1 objetive de estas investigaciones fue denunciar el agudo pioblema que se estaba
encrando, con detaliadas descripeiones de las condiciones de las viviendas y sus habitantes, para

It

demandar Ja intervencion del Estado,

b) La década de los aiios 60.

En ia década de los afios 60 destaca, el irabajo realizado por €l Instituto Mexicano del
Seguro Social: Juvesrigacion de vivienda en I 1 ciudades del pais; consistio en aplicar una
encuesta detallada en 11 ciudades del pais, con la finalidad de conocer la situacién fisica de las
viviendas, en comparacion con los requerimientos habitacionales de sus ocupantes, con ello se
proponen acciones adecuadas para resolver ¢l problema habitacional a nivel nacional.

En el afio de 1964 el INV desarrolla su trabajo Cinco Encuestas Reales sobre Vivienda
en el Ejido, en el que rescata los aspectos sociales, econdmicos, culturales y fisicos de la
poblacién del campo y elaborar un plan de construccion de vivienda rural, partiendo de la
premisa de que la falta de vivienda era consecuencia de un problema de salarios, debido al
reducido nivel de ingresos que derivaba de una "agricultura primitiva" en la que no se aplicaban
fas innovaciones tecnologicas.

Dentro de los estudios urbanos que contemplaban los aspectos habitacionales esta Las
Zonas Suburbanas de la Ciudad de México (1968), de C. Batailion realizado en el Instituto de
Geografia de la UNAM. En cste trabajo se realiza una descripcion fisica de la ciudad de México,
dividida en zonas habitacionales, utilizando mapas y graficas.

A partir de esta década empiezan a desarrollarse los estudios académicos ademas de los
reahizados por organismos publicos, con la participacién de socidlogos, economistas y geégrafos

universitarios. Destaca el trabajo interdisciplinario, la aplicacién de encuestas minucicsas, con



cizhoracidn de muestras estratificadas de las viviendas en cada una de las ciudades, y el anahsis

sor seclores urbanos con enfoques netemente descriptivos.

¢} Los estudios realizados en los aiios 70.

En Jos afios 70 se incrementa el nimero de trabajos, se diversifican las orientaciones y las
instituciones en las que se investiga, poniendo énfasis en las politicas habitacionales, sin dejar de
incluir descripeiones de la situacidn habitacional general.

Durante los primeros afics contintian los estudios con un enfoque fisico-espacial de la
problematica y con una estrecha vinculacién con las instituciones, es el caso del trabajo
auspiciado por el Banco Nacional de Obras y Servicios Phblicos, S.A. (BANOPSA, 1970)
titulado Programa Buena Vivienda. Conjuntos Habitacionales en la Ciudad de México, que
responde al informe de un programa habitacional, en el que se desarrolla la forma de operacién
de esta institucién en la produccién de los conjuntos habitacionales de Zacatenco, Jardin
Balbuena. Popocatepetl, y Romero de Terreros. Sefiala aspectos como localizacidn, terreno,
proyecto, densidad, uso de suelo, servicios, especificaciones de construceidn, financiamiento,
adjudicacién y mantenimiento.

También se encuentra el informe del Programa Financiero de Vivienda. Evaluacién y
Proyeccién (1970), en el que se mide la accién de dicho programa, a través del analisis de los
logros v deficiencias; concluyen que es necesario corregirlo, aunque se justifica su existencia.

En esta década se lleva a cabo un estudio que se puede clasificar como sociologico
funcionahista: Comelius Wayne Los Tnmigrantes pobres en la Ciudad de México y la Politica

(1973). pues parte de un andlisis critico de los estudios que tienden a generalizar las situaciones



urbanas. a partir de la experiencia de los paises industrializados.’ Realiza un estudio comparativo
(fundamentado en varjos trabajos tedricos y empiricos) de los migrantes y sus vecinos nacidos en
1a ciudad de México, en seis comunidades relativamente pequefas, con predominio de personas
de bajos ingresos.

Es un estudio de caso en ¢l que se rescatan los efectos que el contexto social y politico
nene sobre sus habitantes, quienes eran principalmente migrantes. Destaca sus necesidades en
cuanio a lierra, servicios y vivienda, que para esta década ya eran criticas, y la forma en que
dichas necesidades influian en sus actitudes politicas, Hegando a la conclusién de que las colonias
populares no eran un foco de subversién, sino un medio donde los habitantes mostraban un bajo
nivel de politizacién, que podia disminuir ain mas al obtener mejores condiciones de vida.

John Tumer v algunos de sus colaboradores realizaron estudios en nuestro pais como
asesores del Departamento del Distrito Federal y el Instituto de Accién Urbana ¢ Integracion
Social (AURIS) del Estado de México. En sus trabajos, le conferian mayor importancia a la
vivienda autoconstruida que a la realizada por instituciones piblicas; Turner desarrolia un
modelo explicativo de Ia situacién habitacional en la que considera a la vivienda en alquiler, una
forma de alojamiento "transitoria”, pues —segtin él— la meta de todos era ser propietarios de una
vivienda. y para lograrlo, la solucion idénea era la autoconstruccion.

En 1975, Araud realizo una investigacién para calcular la posible generacién de empleo a
\ravés de la construccién de vivienda por medio de estimaciones y célculos complejos.® Otro

estudio referente a los migrantes, a sus actitudes peliticas y a la "marginalidad social”, es el de

* En los estudios a los que se efiere Comelus. sefiala que se manifiesta una tendencia a generahzar las achtudes de
los innngranies a las ciudades, a quienes se Jes veia como las masas "radicales” que desafiaban el orden sociopolitico
establecido

¢ Araud. Chrishan. ¢f al La Construccion de vivienda v ef empleo en México. El Colegio de Ménico, 1975,
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Lomniie Come sobreviven los marginados {1%73) de tipo antropolégico y orieniacién
"marginalista”.

La imvestigacidn de Jorge Montafio Los pobres de fa ciudad en {os asenfamiontos
espontdueos: poder y politica (1976), sobre la politizacién en dichos asentamientos, es
considerado un trabajo de "transicién”, por el enfoque que se dard en lo futuro a los estudios,
pues dejaran de ser de corte “"marginalista" y "funcionalista",} para presentar una orientacién
marxista o “histérico estructural™.®

Este trabajo aborda la problematica de los pobladores de los asentamientos periféricos y
su participacién politica, desentrafiando sus causas y vinculandolas con el contexto de la sociedad
global, para evitar los planteamientos “dramaticos” de la marginacion, que no atiende el origen ni
explica los fundamentos de la permanencia y agudizacién de los problemas en los asentamientos
irregulares.

Fn esta investigacion se determinan los mecanismos y el tipo de relacién enire el gobiemo
v los pobres para explicar sus actitudes politicas, partiendo de un marco de referencia estructural-
histérico, y de 1a hipdtesis de que “Jos pobres de la ciudad” estan insuficientemente integrados al
sistema politico; lo cual no implica que estén marginados del sistema.

Independientemente de la orientacién de los estudios, el problema de la vivienda ocupaba

un Jugar destacado para el canocimiento de las condiciones fisicas y sociales en que se

desarrollaba la vida de los migrantes pobres en la ciudad.

“El conceplo “merginalisia”. derna de una 1dea en Ja que se explica Ja problemidtica habitacional, partiendo de que
un secior de Ia poblacién, se encuentra al margen de las posibilidades econémicas de adquinr su vivienda. este
scetor lo constituy € principalmente la poblacién rural que migra hacia la cindad.

“ids adelante. se explicard esta concepcidn y Jas criticas que ha recibido. pues segiin vanos autores no dejan ver las
causas de la problematica habitacional. ¢fi-, p. 21

* El enfogque “funcionalista™ es el que responde a estudios descriptivos en los que se expone el funcionamiento de la
rezhdad. a través de la observacidn de la misma, ¢fr p. 21

® Ef enfogue conocido como "histdrico estructural”, es ¢} que uniliza conceplos manistas, para exphcar las causas de
la problematica urbanz. partiende de que es en la “estructura”, donde se generan ¢fr. p.22.
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Con ¢l resureimiento en Francia de la aplicacion del marerialismo historico en los
cstudios urbenos desde los primeros afios de la década de los 70, en México empieza a
desarrollarse una nueva orjentacion en los trabajos urbano-habitacionales (a mediados de la
década) que coinciden con la creacién de nuevas instituciones, programas habitacionales y el
proceso de regularizacién de Ja tenencia de la tierra. En conjunto se genera una demanda de
estudios v propuestias habitacionales; con ello se crea ademas, un ambiente propicio para el
desarrollo de la investigacion y la reflexion urbana, al contar con los aportes de especialistas
mexicanos formados en centros universitarios, sobre todo europeos, y también profesionates
Jatinoamericanos que dejaron sus paises de origen por razones politicas.

La primera investigacion que aplico un enfoque marxista a los estudios urbanos fue la
realizada por el Centro Operacional de Vivienda y Poblamiento (COPEVI)" entre 1975 y 1976
como parte de un proyecto de estudios realizados simultineamente en siete paises
latinoamericanos, bajo el patrocinio del Centro de Investigaciones para el Desarrollo
Internacional (I.D.R.C.) y la Coordinacién de la Sociedad Interamericana de Planificacidn
(S.I A.P.), para estudiar la vivienda de bajo costo, rescatando los siguientes temas: agentes
fin anc'mjos (mecanismos de crédito para la adquisicién de vivienda, incluyendo la intervencién
estatal); la industria de la construccion (analisis general de los origenes y evolucion); el
mercado del suelo urbano (factores que han condicionado la disponibilidad de fa tierra y las
formas de propiedad existentes en ia ciudad de México); las politicas estatales (cvatuacion de
los programas habitacionales); y las séluciones habitacionales existentes,

Se recurrié a varias fuentes de informacion, como Jos censos, documentos oficiales,

n v - . . 4
'™ El Centro Operacional de Vivienda y Poblamiento, cobra gran importancia, debido 2 a gran cantidad de estudios
que desarrolla, se pueden mencionar, un Estudro de Regeneracrén Urbana, y gran cantidad de mvestigaciones sobre
viienda, destacando temas como: el capital en la produecin, la vivienda de interés social. Asociaciones de

colonos, Inquilinate. ete.
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mfonmacion hemerografica y trabajo de campo realizado por ¢l COPEVI en el que sc aplico una
encuesta en 37 Jocalhdades previamente identificadas como representativas de las diferenies
formas habitacionales disponibles para la poblacion de bajos recursos, permitiéndoles reunir una
gran cantidad de informacidn.

Oscar Nufiez" publicé en 1974, Interés de Clase y vivienda popular en la Ciudad de
Mévico, trabajo en el que se propuso anatizar el problema de la vivienda en México, a través de
elementos empiricos inmersos en €l contexto de la lucha de clases, para ello, estudia el contenido
social de algunos programas urbano-habitacionales del Estado, Programa Financiero de Vivienda
(PFV), Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda (INDECO) y ¢l
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT).

En 1976 el Grupo de Sociologfa Urbana de la UAM-Azcapotzalco realiz6 una evaluacion
de las acciones del INFONAVIT titulado Significacidn Social de Ia Politica de Vivienda en
Meévico: el caso del INFONAVIT, en la que destaca la nueva modalidad de intervencién del
Estado. coyuntura en que se crea el Instituto, funcionamiento y analisis de un caso: el conjunto
habitacional £7 Rosario, para evaluar una politica de vivienda y explicar cémo y por qué se crea
una institucién determinada poniendo énfasis en los agentes sociales que participan en su
promocién vy funcionamienio posterior. La investigacién estuvo asesorada por Manuel Castells
quien ademds elabord una evaluacién de las politicas urbanas de la época.

Schieingart y Garza realizaron un estudio sobre La accidn habitacional del Estado en
México (1978), en el que se expone la politica habiiacional a través de los programas
desarrotlados por el Estado.

Por su parte, Martha Schieingart (1979) presenta El Sector Inmobiliario Capitalista y las

‘UNufiez. Oscar. "Interés de Clase y Vivienda Popular en Ja Ciudad de México”, Manuel Castells (comp), Esiructura
dv Clascs v Polineas Urbanas en 4mérica Launa. Ediciones SIAP, Argentina, 1974,
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Fonnas de Apropiacion del Suelo Urbano: el Caso de Méxica, en el que se establece a
necesidad de estudiar el funcionamiento del sector inmobiliario, sus efectos sobre la acumulacién
de capital y la reproduccion de la fuerza de trabajo en sociedades con grandes desigualdades
socizles, para comprender el sentido y alcance de las politicas habitacionales del Estado.

Para terminar la revision de esta década, cabe sefialar, los estudios que el Departamento
del Distrito Federal encargdé al COPEVI, el primero fue el Estudio de Regeneracién Urbana
(1976) que tuvo como finalidad atacar el liamado "subdesarrollo urbano” a través de programas
estratégicos que respondieran a un cambio estructural en su funcionamiento, pues se partia de la
premisa de que las causas del deterioro urbano en un pais como el nuestro se encontraban en el
proceso del subdesarrollo mismo, derivado de los fendmenos estructurales del proceso de
evolucién econémica y social en que se encontraba el pais y el sistema urbano.

El otro estudio importante fue el que serviria como base de apoyo para la puesta en
marcha del Plan Director para el Desarrollo Urbano del Distrito Federal titulado Estudio de
Densidades Habitacionales y Revisidn de la Zonificacién Secundaria, en €l se detectaban los
desequilibrios entre el sistema familiar y la vivienda, desde el punto de vista de la densidad, con
los "sistemas" territorial, ecoldgico, de traslados, de acondicionamiento de espacio, econémico-
fisico-laboral y cultural-educativo, Este estudio aporté un valioso conocimiento de la situacidn
socio-espacial, en cuanto a las tendencias de distribucion de la poblacién, las densidades
generadas y en general la situacién habitacional de ia Ciudad de México.

Por tltimo se encuenira el trabajo que publica el INFONAVIT en 1979, titulado
Investigacion de Necesidades y Demandas de Vivienda, cuyo objelivo principal, es cuantificar la
demanda para calificar 1a necesidad de crédito del Instituto. La investigacion se dirigié al sector

derechohabiente inscrito; se aplicaron 54,010 encuestas a trabajadores, para rescatar los aspectos



sociceconémicos v demograficos relacionados con la necesidad de vivienda, y asi defimr critenos

de priondad v deteetar a fa ltamada "poblacion demandante potencial™.

d) L.a investigacidn a partir de 1980.

Para hacer una revision sistematica de los trabajos realizados a partir de la década de los
ochenta, se clasifican de acuerdo con los siguientes temas: las politicas habitacionales, la
situacién habitacional general, los asentamientes populares y la autoconstruccion, el suelo
urbano, la industria de la construccion, los fraccionadores y promotores, la vivienda en renta, y
los estudios coyunturales.

Un estudio que aborda la situacién habitacional general, la Coordinacién General del
Plan Nacional de Zonas Deprimidas y Grupos Marginados (COPLAMARY} en 1982, cuyo titulo
es Necesidades esenciales en México. Vivienda, Situacion actual y perspectivas al aiio 2000.
Como parte de una serie de estudios referentes a las problematica urbana; en este trabajo se hace
un balance de la situacién, partiendo de la definicién del “minimo de vivienda" y las funciones
que debe cumplir, con ello se analiza la problematica y el grado de satisfaccidn de las viviendas,
de acuerdo con las caracteristicas y funcionamiento de las mismas, asi como la estimacién de la
situacion habitacional para el afio 2000.

COPLAMAR llega a una explicacion estructural de la problemética habitacional, ya que
las causas del problema se hallan en la concentracién de la riqueza, el ingreso inequitativo y la
falta de empleo adecuadamente remunerado; agudizindose por la inadecuada distribucién de la
poblacidn en el territorio y la alta especulacion del suelo que de ello se deriva.

Un trabajo reciente es el de Gonzalez y Méndez titulado Acerca del Problema de la
Vivienda en el Distrito Federal (1990) en el que se sefialan algunos factores estructurales que

mciden en la problematica habitacional, ligados al crecimiento econdmico y demogréfico de la
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cuidad v se hace mencién de la sitwacién de la vivienda en arrendamiento y su msersién en la
problematica habitacional general, sin dejar de mencionar el papel del Estado.

Otro trabajo importante, estd coordinado por Schteingart, Espacie y Vivienda en la
cindad de México, (1991). Es de los llamados *libros colectivos”, en el que se contemplan y
analizan varios factores que inciden en la problematica habitacional: usos del suelo, urbanizacidn
poputar, produccién habitacional, vivienda en arrendamiento, mujer y vivienda popular,
transporie publico, etcétera.

Otro libro colectivo reciente es Zoita Metropolitana de la Ciudad de México, Complejo
Geogrifico, Socioeconémico y Politico, coordinado por Angel Bassols (1993); que responde al
esfuerzo interdisciplinario por entender la problematica urbana en la capital de nuestro pais,
explicandola desde varios aspectos. En este material encontramos el trabajo de Méndez, La
dindmica habitacional como indicador del nivel de vida urbano, en el que se proporciona
informacion sobre la dindmica de la construccién de vivienda y los arquetipos que ha adoptado el
funcionamiento del mercado inmebiliario habitacional en la circulacién de las viviendas.
También se delinean los rasgos socioecondmicos del problema habitacional en la Zona
NMetropolitana de la Ciudad de México (ZMCM) a partir del procesamiento de informacion
recabada en la prensa y anuncios clasificados, se pudieron conocer algunas caracteristicas de 1a
oferta de vivienda.

Ei trabajo de Olazabal Vivienda y Maquila en Tijuana (1991), es un esfuerzo por
explicar como la problematica habitacional incide y afecta a otros seclores, en este caso a la
industria maquiladora por los altos indices de rotacion del empleo y por la falta de vivienda
adecuada para los trabajadores.

En la década de los ochenta, se produjeron una gran cantidad de estudios sobre la

problematica de los asentamientos populares, suelo urbano y autoconstruccion, debido a la
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ymporiancia que adquirieron estos procesos, principalmente en las grandes ciudades del pais.

Se percsbe un cambio de enfoque en los estudios, se dejan atras los 1irabajos
“fncionalistas" y "marginalistas”'? que predominaban a principios de los setenta, para dar paso a
un marco explicativo "histérico-estructural”, que toma en cuenta los procesos globales de la
urbanizacién capitalista, y especificamente los que tienen que ver con la construccion, rescatando
Jas acciones de Jos agentes participantes, las contradicciones y los conflictos que se presentan.

Encontramos a principios de la década un gran esfuerzo de investigacién conjunta en el
trabajo que coordind Emilio Pradilla Ensayos sobre el problema de la Vivienda en América
Latina (1982); refiriéndose a la crisis por fa que pasaban las ciudades latinoamericanas, en las
que la penuria de vivienda ocupa un lugar predominante, partiendo de una explicacion estructural
inherente al desarrollo capitalista, y retomando la participacién del sector inmobiliario, el Estado
y ¢l sector popular, en la produccién habitacional.

A partir de esta década se desarrollan una gran variedad de temas relacionados con tos
llamados “asentamientos irregulares”, va sea en forma individual o en libros colectivos, un
ejemplo, es el trabajo de Massolo, Mujer y Vivienda Popular (1991); en el que se rescata la
importancia de la mujer, y se establece la necesidad de tomarla en cuenta en las politicas de
vivienda popular, debido a la funcién que desempefa en el desarrollo de la construccidn y la
geslion de servicios urbanos.

En las im estigaciones se da prioridad a los aspectos de apropiacién ilegal del suelo, los
procesos de regularizacién y consolidacion de las colonias y Jas luchas urbanas, que se raducen
en enfrensamienios entre los pobladores v el Estado o con otros agentes sociales, vinculando el

analisis de la insercion de la poblacién en el mercado de trabajo y el acceso al consumo colectivo

¥ Ge abandonan estos enfoques porque se considera que no dan cuenta de Jas causas de la problematica urbana en
general.
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Je benes y servicios para exphicar los fendmenos que intervienen en la urbanizacién popular.

Algunos trabajos importantes. se han cenirado en la "produccion popular” de vivienda o
antoconsiruccion, basindose en encuestas promovidas por el Centro de Ecodesarrolio
(CECODES). para analizar aspectos especificos de la autoconstruccién, como el proceso
productivo de Ja vivienda, la tecnologia utilizada, programas publicos, caracteristicas
socioecondmicas de fa poblacion y la autogestion individual. Los principales resuitados estan en
La Autoconstruccidn de Vivienda en Meéxico (Legorreta, 1984); Urbanizacién y
Antoconstruccion de Vivienda en Tijuana (Hiemaux, 1986); Urbanizacion y Auloconstruccion
de Vivienda en Monterrey (Castafieda y Villarreal, 1986); vy Urbanizacién y Vivienda en
Guadalajara (Lopez Rangel, 1987).

En cuanto a estudios coyunturales, se pueden englobar aqui todos los articulos que se
generaron a raiz de los sismos que afectaron a la ciudad de México en 1985", que abordaron
temas como politicas de vivienda, organizacién de los damnificados, efectos del sismo sobre la
vivienda de alquiler, la Industria de Ia Construccion y el Programa de Renovacién Habitacional
Popular.

Estos trzbajos dan cuenta del impacto de los sismos sobre la poblacién que resultd
damnificada en el centro de la ciudad, presentando las caracteristicas de la poblacién, el

problema habitacional y su entorno, considerando los componentes mas importantes de la politica

i* Tenemos como ejemplo los trabajos que prohferaron durante 1986: Zicardi, Polincas de Vivienda para un
Espacio Desirurdo; Massolo, ,Que el gobierno ennenda lo primero es la vivienda! y La orgamzacidn de los
dumficados. Bols, Efectos del Sismo sobre la Vivienda de 4lquiler; Garcia Perala, Sitwacion de la Vivienda en las
Delegaciones Afectadas por los Ssmos: Carlos Fidel, De cal ¥ Canto Apunies sobre la Indusmia de Ia Construceion;
Azuela. De Inquilmos a propictarios. Derecho ¥ Polirica en el Progiama de Renovacion Mabitacional Popular,
Connolly. La Politica Habitacional Después de los Sismos, También podemos mencionar los trabajos de Duhau. La
Formacion de una Politica Social. el caso del Progiama Renovacion Habuacional Popular en la Ciudad de Aféxico
{1957); Sandoval. Reconstruccign Urbana desde abgo (1989}, Tamayo. £ Piogiama de Renoracidn Habuacional
Popular (1989): entre olyos.
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hamitscional que se desarrollé a raiz de los sismos v la respuesta gue hubo por parte de la
poblacion en general.

El tema de las politicas habitacionales del Estado es trabajado por varios autores: Perld
publicd Estado, vivienda y estructura urbana en el cardenismo (1980), que se reficre a la
politica habitacional desarrollada por el Estado, durante el mandato del general Lézaro Cardenas.
Roman, Una modalidad de financiamiento para la produccidn de vivienda en México: el caso
FOVI (1983), en €l se desarrolla la forma de operacién del Fideicomiso de Operacion y
Descuerto Bancario a la Vivienda, que sirvié para canalizar capital de la banca privada hacia la
construccién de vivienda, este fideicomiso formaba parte del Programa Financiero de Vivienda
creado en 1964.

Estos trabajos se refieren a aspectos més concretos con Jz finalidad de profindizar en ¢l
conocimiento de las situaciones, y asi evitar las generalizaciones que se presentaba en trabaios
anteriores,

En 1989, Pozas escribe Burocracia y Vivienda en Monterrey. En este trabajo se hace
referencia a la légica del funcionamiento de los programas de vivienda de bajo costos en otra
metrépoli del pais, se analiza como dichos programas se enfrentan a obstaculos derivados de la
excesiva burocracia que impide el éptimo desarrotlo de los mismo y que contribuyve a agudizar
mas e] problema.

En el trabajo de Schieingart, Los Productores del Espacio Habitable. Estado, empresa y
sociedad en la ciudad de México (1989), se definen los elementos constitutivos de la
problemética de vivienda en una sociedad capitalista y en lo que se refiere a la concepcion
aeneral del Estado v de las contradicciones sociales, le da proridad a los aspectos econdmicos y a

=

los pracesos de produccion, intercambio y consumo de a vivienda en los diferentes programas

considerados. En este trabajo se establece la idea de que las acciones del Estado no pueden
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entenderse de manera cabal si 1o se consideran Jas practicas especificas de los otros agentes
socicecondmicos y sobre todo las empresas privadas promotoras y constructoras que juegan un
papel fundamental. Es el primer trabajo que hace un analisis detallado de los agentes capitalistas
que participait en la produccién y circulacion de la mercancia vivienda.

Villavicencio en 1991 elabora 4ccidn Habitacional y Vivienda Popular. Una Propuesta
de Programa, trabajo en el que expone algunas reflexiones sobre la accidn habitacional del
Estado, de manera especial se refiere al financiamiento y produccién de la vivienda de interés
social en el momento actual y con el objeto de desarrollar propuestas generales que conlleven ala
formulacién de un programa habitacional dirigido expresamente a demandantes de bajos
ingresos.

La problematica del suelo urbano, intimamente vinculada a la vivienda, ha sido un tema
recurrente. Si nos referimos a la urbanizacién de terrenos ejidales adyacentes en las dreas de
expansién de la ciudad, destacan varios trabajos: Rentas Inmobiliarias y Mercado del Suelo en
ias Periferias Urbanas (Legorreta, 1989); Urbanizacién Popular y Politicas de Suelo en la
Cindad de México (Duhau, 1991); Procesos de Poblamiento en 1z Zona Norte de la ciudad de
Meévico. EI Caso de Ciudad Netzahualcdyot! (Vega, 1991); Ocupacién del Suelo y Produccion
del Espacio Construido en el Valle de Chalco, 1978-1991 (Hiemaux 1991); Usos del Suelo,
vivienda y Medio Ambiente (Tudela, 1991). En conjunto, estos trabajos analizan los procesos de
poblamiento en los llamados "asentamientos irregulares”.

Sobre 12 industria de la construccién se han desarrollado estudios que destacan el papel
de los agentes capitalistas que participan en el proceso de produccion de la vivienda, es el caso de
las investigaciones realizadas por A. Ziccardi, Los Constructores Mexicanos en los 90's (1991),
en donde se lleva a cabo una caracterizacién de la industria de la construccidn v las formas en

que opera desde su constitucion. Un trabajo que aborda la industria de la consiruccion en un
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cenro urbano mediano, es el de Garcia Peralta, La Ldgica de las Grandes Acciones
Inmobiliaiias en la Cindad de Querétaro (1980), en €l se analizan los aspectos relevantes de la
actividad inmobiliaria durante el periodo de 1960 a 1982, en el que se registré un imporiante
crecinmento urbano en Ja localidad, hecho que esta relacionado con el desarrollo industrial de la
ciudad.

En el trabajo Produccidn habitacional en la Zona Metropolitana de la Ciudad de
Mévico 1969-1987, Schteingart desarrolia la tesis sobre las formas de produccion de vivienda en
la ciudad de México, mediante las politicas habitacionales del Estado. Asi como el
financiamiento para la produccién de vivienda.

Después de hacer este recuento de los estudios sobre la problematica habitacional, se
puede sefialar que, a pesar de que una proporcién importante de la poblacién mexicana habita
viviendas en renta, el tema del arrendamiento inmobiliario despierta el interés de los
investigadores hasta los afios 90. El unico antecedente, es el trabajo de Alvaro Portillo Las
Alternativas del Alquiler de Vivienda (1980), en €] se reconocia la importancia de este tipo de
vivienda que para muchos era la Unica alternativa habitacional, y desarrolla las diversas
modalidades de alquiler que se presentan en la Ciudad de México.

En 1990 aparece el trabajo Inquilinato y Vivienda Compartida en América Latina,
Investigacion e cinco colonias populares de la ciudad de México, bajo el patrocinio del Centro
de a Vivienda y Estudios Urbanos (CENVI).

Este trabajo sirvié como predmbulo para desarrollar el libro de Rene Coulomb titulado
¢ Todos Propietarios? Vivienda de Alquiler y Sectores Populares en la Cindad de México
{1991). cuyo eje es el papel que juega el alquiler como una alternativa de alojamiento de la
poblacién mayoritaria de bajos ingresos de la ciudad de México, es decir el arrendamiento es

considerado una respuesta real al problema de Ja vivienda. También hace hincapié en la
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necesidad de conocer a fondo la problemética de la vivienda en arrendamiento, {anto en sus
dimensiones COMO €N sus caracleristicas,

Otro trabajo de Coulomb es Repensando la Problemdtica de la Vivienda en
Arrendamiento (1991), en ¢l se presenta un recuento de los avances sobre el tema, con la
finalidad de replantear las bases y Jas formas de regulacion juridica de las relaciones sociales del
alquiler: evolucién histdrica, relacién con las politicas estatales, "alquiler doméstico”, relaciones
sociales de alquiler y su regulacién,

En los dltimos afios, se han desarrollado otro tipo de estudios, que parten de las teorias de
la Remta Urbana referentes a los precios del suelo y su influencia en el precio de las
construcciones, los mas significativos son los que retoman Ja teoria marxista de la renta —aunque
atin son escasos—, por ejemplo: la traduccién de los trabajos de Christian Topalov" Ganancias y
Rentas Urbanas (1984), en la que se esbozan los elementos que influyen en la formacién del
precio del suelo; Carlos Fidel Elementos de renta Urbana. Los fraccionamientos (1990), que
presenta Jas concepciones de diversos autores que han trabajado el tema de la renta urbana desde
una perspectiva marxista; por ultimo, se encuentra una compilacion de Schteingart, La Renta del
Snele Urbano {1992), en ella selecciona y traduce los trabajos desarrollados en la década de los
setenta, de varios autores, pues aportan elementos para Ja discusion sobre el tema de la renta del
suelo urbano, tomando elementos explicativos, que dan cuenta del funcionamiento del mercado

del suelo desde una légica capitalista que influye directamente en la problematica habitacional.

2. Elementos teéricos que explican la problematica habitacional.

Después de hacer la revision de algunos estudios representativos sobre el fenémeno habitacional,

" \Miembro del Centre de Sociologie Urbame de Paris



sc pucden sefialar los enfoques unilizados en la explicacion de dicha problematica y su desarrollo,

asi como delinear de manera breve, en que consisten.

a) Eufoque funcionalista.

Este lipo de enfoque se utilizd en los primeros estudios, cuando se pensaba que deseribir la
calidad fisica de la vivienda y sefialar las discrepancias entre los requerimientos de las personas y
sus habitaciones, esto implicaba definir el problema de la vivienda y conocer cudles podrian ser
las acciones adecuadas para resolverlo.'”

Este enfoque representa un intento de ofrecer una explicacién general, responde a un
tratamiento fisico descriptivo de] problema, que se percibe como déficit de habitaciones en
relacién con necesidades de la poblacién. Desde esa perspectiva el enfoque funcionalista define
en abstracto, por Jo que se aisla el fenémeno de la pobreza urbana, sin lograr explicar su
existencia, pues se partia meramente de la observacion y descripcion de la realidad, sin contar
con la mediacién del andlisis que respondiera a las causas del fendémeno que se estaba

presentando.

b) Enfoque marginalista. .
Este enfoque ubica las causas de la problematica habitacional en la lentitud del crecimiento
econdmico de los pafses subdesarrollados, que se caracteriza por la escasez de recursos humanos
v de capital. En los paises atrasados se generan exigencias prematuras y excesivas de algunos
scctores sociales, lo cual no permite que se dé solucién inmediata a las carencias, ni que se

integre a todos los "marginados” heredados de los estadios anteriores del desarrollo social al

" Sehtemeant, M. Los produciores del espacio habiable, COLMEX 1989.p 11
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1iimo que se desea y necesita en una socicdad capialista.”

Este enfoque ha sido objeto de varias criticas, pues como seizla Pradilla, ¢sta teoria (oma
como punto de referencia la ideologia formal de Jos derechos del hombre y no el funcionamiento
real de la sociedad y su funcionamiento objetivo. De tal suerte que el desarrello de la ciudad
capitalista se estructura en torno a elementos y procesos cuya esencia es desigual y, ésta
desigualdad, se expresa en lo que la teorfa de la marginalidad no toma en cuenta: la estructura
social, las relaciones de explotacién expresadas en la propiedad privada del suclo urbano,
aparejada con la especulacién del mismo; altas tasas de concentracidn, cardcter y magnitud de
las rentas del suelo urbano, anarquia de la produccién capitalista y su cardcter mercantil, leyes
que rigen el intercambio y consumo de vivienda etc.”

Todos los elementos que menciona Pradilla son conceptos que €l enfoque histérico-
estructural utiliza para explicar la desigual distribucién social como determinantes de la situacion

de penuria que padece la sociedad.

¢) La concepcion histérico-estructural.

La crisis urbana que se produce en Francia tras el proceso de urbanizacién acelerada de la década
de los sesenta, aparece con caracteristicas hasta entonces desconocidas: papel hegeménico de los
grupos inmobiliarios, proliferacién de los movimientos sociales urbanos con reivindicaciones y
formas de actuacién totalmente nuevas; lo cual provoed por parte de la administracion una fuerte
demanda de investigaciones de anélisis concretos que respondieran a Ja necesidad del "Estado

Planificador” para conocer el comportamiento real de los distintos agentes.®

'f Pradilla Cobos. E Ensayos sobre ol problema de la vivienda en América Latna, UAM-Xochmulco, 1982, p. 7.
" Pradilla Cobos. E. Capiral. estado y Frvienda en América Lanna, Fontamara, 1987, p. 59,
¥ Topalov, Christian Ganancias y rentas w banas. Elementos tedricos, Siglo XXI, Espaiia, p. VII.
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Asi, aparecen enlre 1970 y 1975 una serie de estudios centrados en los procesos y agentes
de la urbanizacion capitalista (1a produccién inmobiliaria, ta reproduccién de la fuerza de trabajo
y el consumo social, las politicas urbanas, ¢] poder central y las colectividades locales, las
potiticas sectoriales: vivienda, transporte, equipamientos, renovacion urbana, etc.). Este enfoque
adopta conceptos marxistas como instrumentos de analisis de esa realidad.”

En América Latina, esta cormiente de pensamiento ubica las raices estructurales de la crisis
urbana en el desarrollo capitalista de la sociedad, por lo que utiiiza las herramientas tedrico-
metodolégicas del materialismo histérico, para interpretar los fenémenos de la crisis.

De esta manera encontramos en los estudios que utilizan este enfoque, una visién en la
que se relaciona el crecimiento de la poblacién y sus caracteristicas socioecondmicas con las
formas de produccién del espacio, teniendo —por supuesto— como marco el modo de produccion

capitalista.

d) La Teoria de la Renta Urbana del suelo.
El desarrollo de la teoria de la renta urbana del suelo se basa en la explicacién de Ja formacién de
los precios del suelo. Con esta teoria, se analiza Ja ciudad como un lugar donde se desarrollan y
se articulan de forma especifica, los procesos globales de las formaciones sociales capitalistas;
esta corriente tedrica pretende romper con las ideas elaboradas de antemano y con la separacion
académica entre disciplinas: “la cultura para la sociologia, los precios para la economia”.*

Desde €l inicio, la teorfa de Ja renta propone analizar los precios del suelo a través del

estudio de ia renta, para lo cual utiliza como instrumento de anélisis la teoria general de la renta

del suelo de Marx, que parte del concepto de que el suelo es un bien “sin valor” por que no surge
P q g

'f’ Los principales autores son M. Castells, I. Lojkine, Ch. Topalov, A. Lipietz, entre otros.
“ Topalov. op cut p. 2
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Je Ja fuerza de rabajo del hombre, pero tiene un “precio”, por lo que es esencial senalar las
relaciones sociales que fundamentan esta paradoja,

En esta teoria se establece que "] precio de este bien sin valer: el suelo, no puede ser
entendido alli donde se ofrece (mercado del suelo), sino alli donde se forma (valorizacién del
capital sobre el suelo).”!

La renta del suelo es la transformacién de una plusganancia, por lo que para estudiarla hay
que analizar las condiciones de valorizacién del capital, pues se define por la relacidn social en la
gue se genera.

A partir de estas conclusiones, se establecen nuevos Ieﬁlas de investigacion: las formas de
valorizacién del capital en la produccién del espacio urbano construido, las relaciones de
propiedad que se crean y se transforman a lo largo de la urbanizacién y, las relaciones entre el

sector inmobiliario, los propietarios del suelo y la dindmica global de la acumulacién.

¢) Conclusion
El marco referencial permite tener una perspectiva mds amplia sobre Ia problemdtica
habitacional, pues a través de la revisién de los estudios y, al hacer un andlisis de los enfoques
tedricos con los que se desarrollaron, se puede dimensionar sus alcances, queda claro que los
primeros trabajos respondieron a una necesidad de denunciar las pésimas condiciones
habitacionales —de las mayorias que Hlegaban a la ciudad de México—, medianie la observacién y
la descripcion de la situacidn.

Posteriormente, los estudios aunque siguen siendo descriptivos, adoptan otra metodologia:

Ja encuesta, en la gue se consideran algunas variables de estudio como el ingreso fammliar, la

' Topalov. op o1t p. 10



calidad de la vivienda (matenales con que esta construida), hacinamiento, servicios etc. haciendo
un esfuerzo por explicar 1a problematica de manera general a traves de estas variables.

Ya para mediados de los aiios 70 se registra un giro en €l enfoque y la forma de estudiar
ct problema habitacional, fomando una orientacidn histérico estructural que se consolida —desde
mi punto de vista— con los trabajos de Martha Schteingart y Gustavoe Garza, siendo puntos de
partida para los trabajos posteriores y teniendo injerencia hasta hoy.

Actualmente los estudios se han diversificado, abordando aspectos especificos de los
fenémenos, con diversos enfoques v respondiendo a las necesidades que la realidad genera, por lo
que nos hailamos en una fase en la que los grandes libros con estudios generales son desplazados
por los libros colectivos, que tienden a ser interdisciplinarios, contando con la participacion de
varios autores y que retoman los fenémenos desde diversas perspectivas: parciales, locales o
coyunturales. Todo con el fin de profundizar en el conocimiento de los problemas y situaciones
més apremiantes y evitando las generalizaciones.

Asi podemos encontrar anilisis que surgen de investigaciones que se desarroilan a través
de diferentes metodologias en las que los enfoques tedricos no son tan rigidos, para evitar adoptar
posiciones y concepltos apriori, que a veces provienen de otros contextos sociales.

Por tiltimo cabe mencionar que en la actualidad se tratan de rescatar los postulados de la
Ecologia Urbana de la Escuela de Chicago; esta escuela identifica a la ciudad como un medio en
el que la sociedad (urbana) lleva a cabo procesos "naturales” similares a los de cualquier
organismo vivo, tales como: rivalidad, competencia, simbiosis, etc., que en el espacio se expresan
procesas de concentracion, invasion, sucesion, ete. Estos procesos son adaptaciones que realizan
los grupos sociales para mantener sus ventajas y asegurarse la supervivencia. La ecologia
humana, convertida asi en ecologia urbana, analiza las formas de adaptacion de los hombres a su

ambiente natural v social, con el fin de lograr una supervivencia generacional. Busca identificar

LV
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lus arcas naturales en la ciudad: distrilo central, barrios, zonas industriales, etc., y las concibe
como resultado de procesos ecol6gicos naturales v no comno consecuencia de un proyecto humano
de planificacion.™

Los “ecologos urbanos” se interesaron por el tamano, crecimiento, usos del suelo, forma
espacial de la ciudad, y los explicaron mediante el comportamiento de los distintos grupos
sociales al interactuar con su medio urbano,

El valor esencial de este enfoque tedrico-metodolégico, y €l que interesa rescatar, radica
en su concepcién de las transformaciones espaciales como una dimensién integral del cambio en

la sociedad urbana.

*? Negrete, Mana Eugema, ef. al. Pobiacidn, Espacio y Medio Ambiente en la zona Metropoliana de la Cuudad de
Mévico. COLMEX, 1993, p. 1112,
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I1. LA PROBLEMATICA HABITACIONAL GENERAL Y LA VIVIENDA EN

ARRENDAMIENTO

1. Planteamiento del problema

A pesar de que Ja Constitucién Politica establece en el articulo 123, fraccion XII, que todos los
mexicanos tienen derecho a ser propietarios de una vivienda digna y que los patrones estin
obligados a proporcionarla, la falta de vivienda es un problema que se agudiza con la acelerada
urbanizacion de las ciudades, y que pareciera no tener solucidn, pues la intervencion del Estado
no ha tenido un impacto importante en atenuar {a escasez.

La diferencia existente entre la necesidad y la demanda de vivienda en nuestro pais, hace
que se hable de ésta como un problema, es decir, un problema de escasez, pues grandes sectores
de la poblacién se encuentran imposibilitados para participar en el mercado de la vivienda por sus
bajos niveles de ingreso.

En Ja problematica habitacional, la vivienda en arrendamiento ha tepido un papel muy
importante en la ciudad de México, ya que durante todo el siglo XIX y hasta los afios treinta,
alquilar una vivienda constituia la principal forma de alojarse en la ciudad para casi la totalidad
de la poblacién; en 1960, tres cuartas partes de los habitantes de la ciudad eran inguilinos; es a
partir de esta fecha que el porcentaje de viviendas arrendadas disminuye, aunque se sigue
presentando como una ajternativa para fa poblacién de bajos y medios recursos. En 1980 las
viviendas "no propias" constituian el 47% del parque habitacional de la zona metropolitana y el
32¢% del DF, esto sigmfica que 1 200 000 viviendas no eran propiedad de sus ocupantes,

aproximadamente 6 millones de habitantes; para 1990, se experimenta un decremento de vivienda
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en alguiler. 22% de las viviendas de la zona metropolitana.™

En los titimos afios, se ha experimentado un decremento de vivienda para alquiier en el
centro de Ja ciudad, ésta se ha desplazado hacia las dreas periféricas consolidadas, presentando
cambios en las formas de produccién y usos del suelo, o que repercute en las relaciones sociales
que se onginan.

En la actualidad, mas del 50% de los habitantes de la ciudad de México tiene menos de 25
afios de edad, lo cual se traduce en una demanda de cientos de miles de viviendas en el corto
piazo™

La tendencia demografica de la constitucién de matrimonios jévenes que recién entran en
el mercado de trabajo dificulta el obtener una vivienda en propiedad; es aqui donde la vivienda en
arrendamiento surge como una alternativa adecuada y con ello, la necesidad de que el Estado
intervenga en la promocién de la misma, para responder a las necesidades de grandes sectores de
la poblacién ante la escasez de suelo urbano.

En el panorama de la cindad de México, la importancia de la vivienda en renta como
Unica alternativa para un gran nimero de personas, obliga a cuestionamos lo establecido en la
Constitucién de que "todos tenemos derecho a ser propietarios de nuestra vivienda", pues esta
aseveracion sigue desempefiando un papel relevante dentro de Ta dindmica habitacional de la
ciudad, va que rige los programas y politicas habitacionales (excepto la inversion en vivienda en
arrendamiento, llevada a cabo en los afios 50).

Por otro lado, 1a autoconsiruccidn periférica ya no es la solucion como lo fue en décadas

antertores para las mayorias de bajos ingresos debido a Ja escasez de suelo y su encarecimiento,

“*Coulomb. Rene. “Repensando la problemética de 1a vivienda en arrendanuenio™, Martha Schieingart, Espacio )
sivienda en la cedad de Mévico, COLMEX. México, 1991, p. 252.

ME1 65 6° de la poblacion de) Area Metropolitana tiene menos de 25 afios de edad. A7 Censo General de Poblaciin
v I nvienda 1990, cuadro 2. :



pues 12 expansion ya yebaso los limites que permiten la dotacién de servicios adecuados v de
cqupamiento necesario, ademés de que la perdida de poder adguisitivo frente a los costos de
produccion, hacen de la propiedad una alternativa que ya no es factible. A partir de esto, se
observa la necesidad de replantear la situacién de la vivienda en arrendamiento y reivindicarla
como una alternativa habitacional.

Para explicar en qué consiste la problematica habitacional, coincido con Emilio Pradilla
cuando dice que “el problema de la vivienda no puede definirse como objeto del conocimiento,
sino al interior de la forma determinada de sociedad en Ja que tiene ocurrencia y por ende al
movimiento real del modo de produccién dominante historicamente.””

Esto significa que las condiciones habitacionales de las masas urbanas (la vivienda en
cuanto objeto fisico), asi como las formas de tenencia, deben analizarse al interior de las
relaciones sociales a partir de las cuales se organizan los procesos de produccién, distribucion y
consumo de 1a mercancia vivienda en los que la intervencidn estatal es determinante como se
vera en el capitulo 111

Para ello, primero se hace una breve referencia a la forma de urbanizacidn de nuestro pais
en general y del crecimiento de la ciudad de México en particular, rescatando las causas
estructurales” que propician una urbanizacién acelerada y desequilibrada, generando con ello
saturacién de cierfas ciudades en las que se presenta de manera mas aguda la problemética
habitacional para suscribir posteriormente a la vivienda de alquiler en dicha problematica, dando
cuenta de su situacion y estudiar la intervencién del Estado en la promocién de este tipo de

vivienda.

** Pradilla Cobos. Evmiho. Capital Estado v\ ivienda en Améiica Lating. Fantamara, 1987.p 17
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2. Marco teérico. ;Como abordar la problemitica de la vivienda en arrendamiento
promovida por ei Estado?

Después de haber revisado los estudios, enfoques y metodologias utilizadas para abordar la
problematica habitacional, se puede nbicar este frabajo de tesis dentro del tipo de estudios
especificos, pues se toma un aspecto de Ja problematica habitacional: la vivienda en
arrendamiento promovida por el Estado, y se recurre al enfoque historico-estructural para
explicar las causas de este fenémeno, sin olvidar los aspectos politicos particulares de nuestro
pais, utilizando una metodologia retrospectiva, descriptiva, longitudinal, de andlisis documental,
que proporciona los aspectos generales de la situacién, y un estudio empirico, que se combina
para evitar precisamente las generalizaciones.

Se parte, primeramente, de definir la funcién de la vivienda: en una sociedad capitalista la
vivienda cumple una doble funcién: 1) es un elemento fundamental en la repraduccion de la
fuerza de trabajo y, 2) es un medio para la produccién de plusvalia y acumulacién de capital.?®

La mayor o menor produccidn de viviendas en una sociedad capitalista no se puede
explicar sélo por los cambios en el nivel de necesidades de la poblacion, sino que son las leyes
del mercado las que determinan en gran parte la disponibilidad de esa mercancia, por lo que el
conocimiento de esas leyes resulta fundamental para comprender el problema de falta de
vivienda, pero hay que afiadir que el problema no queda clarificado si dentro de ese contexto no
sc explica el sentido y caracteristicas de la accion del Estado y las relaciones sociales que se
generan, pues 1a accion de éste esta encaminada a asegurar la reproduccién de la fuerza de trabajo
como prerrequisito para la acumulacion de capital y reproduccion del sistema, aunque se debe

sealar que las politicas del Estado no son independientes de las determinaciones que originan los

* Schteingant, M. La accion habiacional del Estado en México, p. 39.
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problemas o contradicciones, por lo que debemos tomar en cuenta que la adopcion de ciertas
politicas son producte de Ja relacién de fuerzas no sélo econdmicas y sociales, sino que en
nuestro pais también juegan un papel fundamental las relaciones politicas.

Cabe mencionar que la vivienda en nuestro pais es un derecho establecido en la
Constilucién, y es papel del Estado facilitar el acceso a este bien social a todos los sectores de la
poblacién, en especial a aguellos que no disponen de los recursos para procurérselo por si
mismos. Por ello, 1a accidn estatal debe orientarse conforme a los mecanismos adecuados de
politica, que posibiliten ese acceso de la familia al suelo y a la vivienda.

Directa e indirectamente, el Estado juega un papel importante en la forma de produccién y
circulacion de vivienda.

En este trabajo se sustituye el concepto de politica de vivienda por el concepto de
intervencion del Estado, pues el Estado, ademds de construir casas, se ha encargado de muchos
otros aspectos relacionados con la vivienda, por ejemplo: emite y promulga legislaciones, crea y
transforma, e incluso desmantela, instifuciones, y les asigna o retira recursos humanos y
econdmicos, ademas de poner en marcha varios programas habitacionales.

La intervencidn estatal, se clasifica —para facilitar el andlisis— en tres categorias:
legislacibn, instituciones y programas,” y para cada una se reconoce que hay toda una serie de
tipos de accion.

En primer lugar, mediante las legislaciones pueden darse a los trabajadores derechos
legales sobre la vivienda, establecer control en las rentas, o bien, regular los usos del suelo
relacionados con la vivienda.

En segundo, las instituciones pueden servir para una variedad de propdsitos, como son el

7 Eeta clasificacion se tomé del hbro de Aldrete-Hass, José A. La Deconstruccion del Estado Mexicang, 1991,
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financiamiento para la construccion de casas para la clase media, mejoras en colonias populares o
Ja regularizacion de {raccionamientos clandestinos, propositos para los cuales habran de
adoptarse diferentes disefios de organizacion y fuentes de financiamiento.

En tercer lugar, los programas pueden comprender desde la construccion de grandes
conjuntos habitacionales hasta areas de desarrollo con servicios, o simplemente permitir los
asentamientos iiregulares que es una “no intervencién planeada”.

Estos distinto tipos de intervencién implican diferentes costos tanto econdmicos como
politicos que se derivan en parte de sus caracteristicas técnicas (destinatarios, nimero y tipo de
viviendas, entre otras) en virtud de las cuales se definen algunos pardmetros para la accidén del
Estado.

Asi, diferentes tipos de intervencion atraen y afectan a diversos grupos de intereses en la
sociedad.

Se puede afiadir que para el caso del Estado mexicano, ademds del factor econdmico y
social, se debe incluir el factor politico para estructurar las relaciones Estado-sociedad, ya que ha
estado dominado por un solo partido fuertemente ligado al aparato administrativo (el Partido
Revolucionario Institucional, PRI).

Ademas de establecer tres categorias de intervencidon con sus diversos tipos de accidn, se
tomarén dos niveles principales de anélisis en los que se sitiian dichas categorias: uno es el nivel
social, en el que se incorporan tanto las legislaciones como la creacion, transformacién y
desmanielamiento de instituciones, v el otro es ¢l nivel meramente insfitucional, que se refiere a
las acciones institucionales y los factores especificos que conforman el establecimiento de
programas, como se verd en el capitulo Il sobre las politicas habitacionales del Estado, y
particularmente en el capitulo 1V gque se refiere a la intervencién en vivienda en arrendamiento

En este trabajo se considera la ejecucion de los programas como parte del proceso de la
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politica o del proceso de intervencidn. pues a través del estudio de las politicas habitacionales™
se observa que con frecuencia la intervencién es resultado de alianzas y negociaciones politicas
entre los participantes, ya que las politicas y las acciones surgen de las oportunidades que se
presentan mas que de probleinas especificos, y en ocasiones la implantacion de una politica no es
producto de una decisién o una planeacidn, sino de hechos que obligan al Estado a tomar
decisionies en materia habitacional, por lo que muchas veces los programas no responden a una
adecuada planificacion.

Se argumenta en esta tesis profesional, que con objeto de explicar la intervencién estatal

en materia de vivienda, se necesita un punto de vista que_integre el nivel social v el institucional,
considerando que los factores que explican la actuacién del Estado se encuentran en la
interaccion de grupos sociales con aquél, interaccion que esta implicita en la politica del Estado.

Se trata de un enfogue que sitia la interaccién de los grupos con el Estado en el contexto
de una “cultura politica” especifica, definida histéricamente, que delimita dicha interaccion, pero
que ¢s a su vez modificada y transformada por ella.

El “poder” que se ejerce en este tipo de intervencion, se entiende mds en términos de una
“relacién” que de una capacidad unilateral. Esta relacién de poder puede darse entre grupos
sociales y el Estado, v entre actores hacia el interior del Estado mismo. El ejercicio del poder de
los actores esta limitado por la “estructura de poder” existente en la sociedad. Esta consiste en
una configuracion particular de organizacién y accién que influye en el significado y métodos del
ejercicio de poder para todos los grupos en una sociedad, incluyendo al Estado. En nuestro pais,
esta “estructura de poder” estd determinada histéricamente. El ténmino "grupo social” se refiere a

grupos con algin grado de organizacién. También se refiere a una aglomeracion de actores

% Qe refiere al estudio de Aldrete Haas, La deconstruccion del Estado niexicana, México, 1991,
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ydentificados no por su posicion de clase sino por su interés y por las problemaéticas sobre las que
se censran para Hevar a cabo algin tipo de accién colectiva.™

Por ultimo, cabe seiialar gue en la produccién de vivienda promovida por el Estado,
aunque se trata de una produccidn capitalista porque existe una relacién capital-trabajo y se
valorizan capitales, no coincide con la légica de la forma promocional privada, pues el elemento
rector de la produccién es, por ejemplo, la necesidad de hacer mas accesible la vivienda, por
razones politicas, a sectores de ja poblacién con menores recursos, como sucedid en los afios 50,
cuando a través del IMSS se Hevé a cabo la produccidn de vivienda para alquiler, como respuesta
a la demanda de un grupo social que servia de apoyo al aparato gubernamental.

Ademas, para comprender la problemética de la vivienda en arrendamiento, debemos
abordar la problematica habitacional general y las causas estructurales que conllevan a dicha
problematica; por ello, en este capitulo se caracterizara brevemente el proceso de urbanizacion
del pais y de la cindad de México, donde la situacién habitacional de grandes sectores de la
poblacidn es apremiante y donde urge una teconsideracion y revaloracion de la funcién ¢

importancia de la vivienda en arrendamiento.

3. Procesos de urbanizacion

Con el proceso de urbanizacién, las ciudades latinoamericanas y mexicanas han experimentado
una transformacién vertiginosa. La crisis econémica ha impreso su sello con la proliferacién det
llamado, por los economistas y socidloges, “sector informal” comercio ambulante y abasto
popular. Esto ha repercutido en las condiciones de vida y en particular en vivienda, tanto en lo

que se refiere a la construccion, como a los servicios de uso colectivo.

*“Aldrete-Haas. José AL op i1.,1991 piags. 19y 27.
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Si partimos del esquema de que las necesidades de vivienda urbana estan intimamente
rclacionadas con la modalidad del proceso de urbanizacién y la rapidez que éste registra, el
problema habitacional se expresa mas agudo en la ciudades con mayor dindmica econbmica, pues
straen grandes cantidades de poblacién, que en su mayoria se encuenira imposibilitada para
adquirir vivienda.

Asi pues, se observa que el acelerado desarrolio urbano en las ciudades mexicanas, rebasa
las posibilidades de suministro de los requerimientos habitacionales de su poblacién, por
ejemplo, en la zona metropolitana de la ciudad de México (ZMCM), se asienta ¢l 18.5% de la
poblacién del pais, y se estima que la mayoria de los habitantes han resuelto su necesidad de
vivienda fuera del mercado formal, ya sea adquiriendo legal o ilegalmente un lote para construir,
alquilando o compartiendo una vivienda.

El crecimiento de la cindad ha sido vertiginoso a partir de la década de los 50. Baste
sefialar que el primer contorno de las drcas intermedias®™ de la Ciudad de México (16
delegaciones y 5 municipios del Estado de México) ocurre entre 1930 y 1950,

El segundo contomo, se da de 1950 a 1970 y es ocasionado por la ampliacién de las

instalaciones industriales hacia Tlalnepantla y Ecatepec principalmente.

El tercer contomng, va definido como de "metropolizacién”, se conforma de 1970 a 1986,
12 municipios del Estado de México, se suman a la mancha urbana.

Actualmente, esta en proceso de convertirse en una "megalépolis”, que es la articulacién
vial ¥ habitacional de varias ciudades.

Este rasgo de concentracién de la urbanizacion en México se ha enfrentado a los esfuerzos

gubernamentales por llevar a cabo ia desconcentracion industrial, a través del financiamiento de

3 Es1a din1516n de as etapas de expansién territorial de la ciudad se tomd del libro de Coulomb, René. ; Todos
nopiciarios? vivienda popular v sectores popla es en la crudad de México. CENVI, 1991,
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parques v ciudades industriales fuera de la ciudad de México. Poco se ha logrado en la
reorientacién de inversiones productivas hacia nuevas regiones. Por el conirario, ¢sio ha
oczsionado indirectamente que el suelo en la zona metropolitana de Ja ciudad de México sea mas
atractivo v que aumente su costo, dando como resultado una especulacién inmobiliaria irracional,
y por tanto se ha generado més dificultad de acceso a la propiedad del mismo, por parte de la
poblacién de bajos recursos.

Cabe mencionar que la configuracién espacial de las ciudades mexicanas no se ha regido
por politicas de planificacién, sino mas bien ha sido resultado histérico de una compleja Jucha
enire los diversos agentes locales y extemos, a fos que se suman instituciones politicas que actidan
en la apropiacién y transformacién del espacio, impulsando el crecimiento anarquico de las

MsSmas.

a) Caracteristicas de Ia urbanizacion en la ciudad de México
El estudio de 1a urbanizacion de la ciudad de México, principal centro urbano del pais, se ha
dividido en cuatro etapas de acuerdo con sus orientaciones, prioridades y circunstancias:™

La primera etapa de 1920 a 1930, momento en que ha cesado la fase mas violenta de la
Revolucién, se regulariza la actividad econdmica y se fundan las principales instituciones
publicas,

La segunda etapa, que abarca de 1930 a 1950, se caracteriza por la modemizacién de la
base productiva, nacionalizacién de recursos naturales e impulso de la indusiria para 1a
sustitucion de importaciones,

La tercera etapa corresponde al periodo de 1950 a 1970 en el que se presenta una rapida

' \fichel. M Procesos habuacionales en la ciudad de México, p. 2.
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industrializacién v urbanizacién. conocida como “desarrollo estabihzador”.

La tiltima etapa, que va de 1970 hasta la actualidad, se caracleriza por la msercion del
aparato productivo en actividades terciarias, la agudizacidn de algunos problemas en la estructura
ccondmica v un contexto internacional complejo, en el que por un lado el desarrollo econdmico
es afectado y por otro el crecimiento poblacional y urbano continiia, aunque a un ritmo mas lento

quec en décadas anteriores.

b) Causas que generaron la urbapizacion en nuestro pais
Se puede mencionar una serie de acontecimientos socio-econdmicos que propiciaron la acelerada
urbanizacion:

1) La Segunda Guerra Mundial estimulé el desarrollo industrial del pais, generando un
vigoroso proceso de desarrollo econdmico hacia dentro, tanto por la necesidad de satisfacer la
demanda de aigunos productos, insatisfecha por la oferta exterior, como por la mayor exportacién
de algunos productos industriales. Este desarrollo industrial tuvo lugar fundamentalmente en las
ciudades de México, Monterrey y Guadalajara, que se han consolidado definitivamente como los
principales centros industriales del pais.

2) La Guerra produjo indirectamente otro efecto importante en la urbanizacion de México,
el espectacular crecimiento de las ciudades de la frontera norte, convirtiéndose en centros de
senvicios y diversion, asi como de comercio para millones de soldados norieamericanos
cmplazados en numierosas bases militares del sur de los Estados Unidos, intensificando su
actividad econémica debido al mayor movimiento de mercancias hacia aquel pais. Este auge
econdmico atrajo una cuantiosa migracion de diversas regiones del centro y sur del pais en las
que habia un escaso crecimiento econémico.

3) También la agricultura y la ganaderia registraron un auge importante de 1940 a 1950,
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debido al crecimiento de los mercados intemo y externo, gracias a ia politica agraria de apovo a
la pequeiia propiedad, las fuertes inversiones en obras de riego, la ampliacion del crédito agricola
v, en general, la expansién de la infraestructura fisica, principalmente en energia eléctrica y
carreferas.

4) Por otra parte, las acciones de modernizacion agricola instrumentadas en la década de
fos cuarenta, determinan alios niveles de produccién agropecuaria, aunque no se difunden de
manera general en el territorio nacional, generando regiones privilegiadas. Baste sefialar que el
irea urbana de Ja ciudad de México registré un crecimiento espectacular, 5.9% en la década de

los afios 40, 5.2% en los 50 y 5.4% en los 60, debido al impulso econémico que sc le dio.

¢) Causas estructurales de la urbanizacién en la ciudad de México

La acelerada industrializacién de México de 1940 a 1970 es, en gran medida, producto de la
respuesta del sector privado a una diversidad de impulsos gubemamentales en forma de
aranceles, subsidios e incentivos fiscales, construccion de infraestructura, etc, Durante estos tres
decenios se procurd el crecimiento del sector industrial sin reparar mayormente ¢n la ubicacién
termitorial, en la mejor distribucién del ingreso o en el equilibrio regional.

El gasto ptblico federal, uno de los principales instrumentos de fomento industrial del
pais, contribuy6 en gran parte a la concentracion de actividades econémicas en la ciudad de
\México, favorecida por los programas de inversiones piblicas federales en materia de
comunicaciones, transportes, energia eléctrica, combustible, abastecimientos de agua, servicios
médicos y educativos; en el Distrito Federal también se concedieron subsidios al consumo de
energia eléctrica y agua potable; concentrando asi el mayor mercado de consumo y de mano de
obra del pais, en esta ciudad.

Estos y otros estimulos de indole no econémica generaron poderosas economias, que
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explican fa dificultad de persuadir al empresario y a la poblacién, para que se establezcan fuera

de 1a shora llamada zona metropolitana de la ciudad de México (ZMCM).*

4. Lavivienda en arrendamiento, una alternativa habitacional

Como bien afirma Rene Coulomb,” el alquiler es una "alternativa” que tienen Jos mas pobres
para resolver su necesidad de vivienda hoy en dia. Durante todo el siglo XIX y hasta los afios
freinta, alquilar una vivienda constituia la forma de alojarse en la ciudad para casi la totalidad
de la poblacién. Para analizar la situacién de la vivienda en arrendamiento y ubicarla dentro de
la problematica habitacional, se explican las causas de la crisis que padece este tipo de
vivienda, es decir, la disminucidn y deterioro de la misma, para ello, se hace referencia al
surgimiento y consolidacién de nuevas formas de alojamiento que hacen mis complejo el
actual subsistema de vivienda de bajo costo en la ciudad de México.

En investigaciones recientes se ha sefialado la importancia de la l6gica no capitalista, o
“domeéstica” como la define Coulomb, de generacién de oferta de viviendas y cuartos de
alquiler de bajo precio. Aunque la promocion inmobiliaria capitalista no estd interesada en
invertir en el submercado de alquiler para la poblacién de bajos ingresos, y ¢l inquilinato
céntrico se haya reducido fuertemente de manera cuantitativa, no podemos afirmar que nadie
invierte en vivienda de alquiler de bajo precio, ya que se sigue generando, sdlo que a través de

logicas de produccién y formas distintas de comercializacién, lo que sucede es que el

e 1940 a 1970 se formularon numerosas politicas para promover ¢l crecimiento ndustnal: 1) Leyes de exencién
fiscal estatal para la indusma, dicha ley enird en vigor en 1940 v se derogd en 1934 en el DF, por lo que las empresas
se trasladaron al Estado de México; 2) Ley de Industrias Nuevas y Necesarias, 3) Crédito a la pequefia y mediana
sadustma; en 1953 se crea del Fondo de Garantia y Fomento a la Pequefia y Mediana Industria; 4) Programa Nacional
Fronterizo, creado en 1961 para estimular la industpalizacién de la zona fronteriza, y 5) Parques y ciudades
industriates, creado en 1953 con la finalidad de promover la descentralizecidn industrial,

' En el Iibre Coulomb. Rene. jtodos propictarios? vivienda de alquiler y sectores populares en la Ciudad de
AMevco. CENVI, 19910
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mquilinato de bajo costo no es ya sinonimo de localizacién céntrica, como suced16 hasta anles
de la década de los 80.

Los estudios que ubican la problemética habitacional en el déficit de vivienda parten
generalmente de cierta definicién de lo que deberia ser una vivienda que satisfaga las
necesidades habitacionales minimas de una familia, para compararla con las condiciones
habitacionales reflejadas por los censos. Este tipo de andlisis 1o nos permite valorar el alguiler
como forma de resolver la necesidad de alojamiento, por lo que se considera que para
analizarlo debemos preguntamos jen qué consiste el problema de la vivienda de alquiler?

Investigadores como Pradilla sefialan que ¢l problema de la vivienda no debe definirse
como objeto del conocimiento, sino al interjor de la forma determinada de sociedad en la que
tiene ocurrencia y por ende del movimiento real del modo de produccion dominante
histéricamente.*

Este principio tedrico significa que las condiciones habitacionales de las masas urbanas
(1a vivienda en cuanto objeto fisico) y las formas de tenencia de Ja vivienda, deben analizarse
al interior de las relaciones sociales a partir de las cuales se organizan les procesos de
produccién, distribucién y consumo de la mercancia vivienda. En este sentido, el alquiler mas
que una forma de tenencia, es una relacion social a través de la cual se organizan ciertos
procesos de produccién y de acceso a la vivienda.*

Otra forma de abordar 1a situacion habitacional en las sociedades capitalistas, consiste
en afimar que en el centro de las contradicciones y de los conflictos sociales a través de los
cuales se expresa histéricamente el problema, esté la disparidad entre el costo de la vivienda y

los escasos recursos de la mayoria de la poblacion.

“pradilla Cobas. Emilio. Caputal, Estado v vivienda en América Latina, Fontamara, 1987, p. 17.
58
7 thidem.
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Por otro lado, los investigadores que parten del paradigma marxista, prefieren analizar
no ¢l subdesarrollo sino las condiciones que el modo de produccion capitalista impone a las
formas de satisfacer las necesidades habitacionales. Desde esta perspectiva, la vivienda
aparcce con un doble caracter: por un Jado, es un objeto 1til con un valor de uso que justifica
su produccion, y por otro, es una mercancia, pues se compra y se vende en el mercado, esta
mercancia tiene un precio, pero sus caracteristicas propias hacen que este precio sea elevado,
por lo que el acceso a ella es muy restringido.

La vivienda de alquiler, mas alla de constituir una forma de tenencia, debe entenderse
v explicarse como una forma de alojamiento que tienc la poblacién de escasos recursos, por lo
que es necesario reconsiderarla en las politicas habitacionales.

Para entender en qué consiste su problematica, y explicar la transformacién que ha
experimentado este tipo de vivienda, y que nos lleva a hablar de una “crisis”, en el sentido de
que se dejé de promover, provocando una disminucién drastica de la misma, y un deterioro de
las condiciones de las existentes, se considera necesario analizar la forma como se inserta en

la dinémica del sistema habitacional de bajo costo de la ciudad de México a través del tiempo.

a) Evolucion histdrica de la vivienda en arrendamiento .

En 1969, tres cuartas partes de los habitantes de la ciudad de México eran inquilinos, a partir
de esa fecha el porcentaje de viviendas arrendadas disminuye hasta llegar a 46% en 1980, 1o
cual no significa que se dejaran de ofrecer nuevas viviendas para alquiler, sino que durante las
ilimas décadas, el ritmo de crecimiento del mimero de viviendas en la ciudad superé el

incremento del acervo de viviendas en arrendamiento.

* Coulomb, op.cir. p.19



De 1930 a 1960 la vivienda en alquler creci6 a un ritmo superior a la provisién
habitacional total; es a partir de 1a década de los afios 60 que cambia la situacion. pues de 1960
a 1970 la vivienda en propiedad crecid 189% mientras que la no propia lo hizo sdlo en 15%,
por lo que podemos decir que la evolucién cuantitativa de la vivienda de alquiler en Ja ciudad
no se caracteriza por un decremento constante, sino por altibajos, como se muestra en la

grafica 1.

GRAFICA 1
TASA DE INCREMENTO DECENAL DE LA VIVIENDA EN ALQUILER EN

LA ZMCM
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Fuente. Grifica elaborada con Jos datos del libro de Coulormb, Rene.  Todos propietarios® p. 20.

Es aqui donde debemos detenemos a analizar por qué disminuye la vivienda en alquiler

a partir de 1960.
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Un pnmer acercamiento, es lo que sefalan Alan Gilbert y Peter Ward: lo que
detenmina la importancia de 1a vivienda de alquiler en una ciudad depende de las posibilidades
de los poiarcs de conseguir un terreno,

Con base en los datos presentados por el mismo Coulomb, donde desarrolla la
dinamica histérica de la vivienda en arrendamiento en la ciudad de México de 1930 a 1980, se
puede obsevar que durante la década 1930-40, la tasa més baja de crecimiento espacial de la
ciudad (+36%) correspondié con el mayor crecimiento de viviendas no propias (+125%); sin
embargo, para la década de 1950-60 se presenté un acelerado crecimiento del area urbana
(+96%) y al mismo tiempo un incremento importante de la vivienda en renta (57%).%7

En la década de 1960-70 hubo una expansién territorial de (45%) y una expansién del
mercado de vivienda en alquiler de (15%); para la década de 1970-80 (34%) y (36%)
respectivamente.

Analicemos los factores que intervienen en el comportamiento de la siteacion

habitacional en cada década:

1930-1940

En esta década se presenta un fuerte aumento del parque habitacional toial (115%) en €l
que el 79% corresponde a vivienda en a]qui]er3 % en 1a zona central de ]a ciudad, esto responde a
una gran demanda de alojamiento de los migrantes del campo a la ciudad, imposibilitados para

adquirir una vivienda en propiedad.

Fue cuando e} Estado promovié Ja vivienda en arrendamiento a través del IMSS.
* Coulomb, op cit. p. 23
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1940-1930

Fsia década se caracteriza por varios fendmenos: mientras Ja expansion dcl area urbana es
eaplosiva {=105%), la produccion habitacional experintenta el ritmo mas bajo de crecimiento de
todo el periodo (+22%), muy por debajo del incremento de la poblacién (+84%); el mercado del
alquiler sufre un estancamiento (+6%).%°

Fsto se explica porque, por un lado, se constituyen los subsistemas de renta congelada
y por otro, las colonias de autoconstruceidn sobre tierras ejidales y comunales, con las que se
genera un nuevo tipo de arrendamiento y un nuevo tipo de arrendadores, donde los decretos de
congelamiento no tienen efecto, estableciendo asi, una alternativa para responder a la demanda

no satisfecha de acceso a la propiedad.

1950-1960

Esta década sc caracteriza por presentar un doble proceso: expansién territorial de la
ciudad y densificacién de los espacios urbanizados en décadas anteriores (donde 1a vivienda en
alquiler juega un papel muy importante).

La politica del DF en materia de suelo urbano, se dirigié principalmente a frenar la
expansion periférica de la ciudad, tanto por razones politicas —de conirol de las organizaciones
populares de colonos— como por consideraciones de planificaciéon urbana, no fue muy
efectiva, pues no se detuvo la expansion temitorial de la ciudad, que fue del 60%, en la que
contribuyé ademds el poblamiento de los municipios del Estado de México a Iravés de
fraccionamientos clandestinos, iniciando asi e} proceso de conurbacion.

La vivienda en alguiler tuvo gran impacto, debido a la importante actividad

* Covlemb, op.cit. p. 43
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smmobiliara que en este tipo de alojamiento se desariolld a través de las medidas fiscales
insiauradas por las 2utoridades, que exentaban del impuesto predial por vente afios a los
propictarios que construyeran habitaciones para rentar.

El sistema habjtacional de bajo costo se torna complejo bajo la accién de varios
organismos publicos, que funcionaron entre 1947 y 1964, construyendo 76,894 viviendas, que
representaron alrededor del 13% del incremento total. Es durante este periodo que el IMSS v
¢l ISSSTE introducen al mercado del alquiler 14,761 departamentos.

Estos faciores son importantes para entender el hecho de que se haya dado una fuerte
expansién del 4rea urbana (96%) y a la vez una fuerte actividad sobre el mercado del alquiler
(57%), superior al aumento de la vivienda propia (24%),% pues se construyeron unidades
habitacionales de vivienda en renta en los limites del Estado de México, la unidad Ayotla y en

lo que fuera la periferia del DF, unidad Independencia.

1960-1970

Durante esta década el ritmo de crecimiento de la vivienda de alquiler vuelve a disminuir
fuertemente; la produccién habitacional se acelera (55%) debido a la rapida expansién de la
vivienda en propiedad. esto eomo resultado de la conjuncién de varios factores: la produccidn
piblica de vivienda de alquiler se termina bruscamente en 1962, fecha a partir de l1a cual el
financiamiento publico se dirige exclusivamente hacia la produccién de viviendas “de interés
social” en propiedad v se crea el Programa Financiero de Vivienda (PFV) con la finalidad de
apoyar ef desarrollo del sector inmobiliario privado, encausado hacia la produccién de vivienda

subsidiada para sectores sociales medios.

“ Coulomb, op eirp 33
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Aunque ia promocion privada de vivienda “de terés social” representa un porcentaje
reducido (3 5%), empieza a impactar sobre el espacic construido y el proceso de urbanizacion
en general, pues favorece un incremento de la renta del suelo en el conjunto del area urbana y
un aumento general del precio de la tierra, déndose una disminucion en el ritno de expansion
de) area urbana (45%).”"

La expansién del 4rea urbana durante esta década se hace fundamentaimente en
beneficio de Ja acumulacién de la promocién inmobiliaria privada y de las clases medias,
mientras las mayorias pobres se hacinan en las 4reas incorporadas anteriormente a la ciudad.

La caida de la tasa de incremento del mercado del alquiler en la ciudad se explica
porque en el centro de ella, experimenta una pérdida nefa de 48000 viviendas en
arrendamiento (-10%) como consecuencia de las renovaciones y obras viales, el deterioro del
inquilinato de bajo costo y la sustitucién progresiva del uso habitacional por actividades
terciarias.

E! resultado de estas transformaciones se traduce en una caida del porcentaje de
viviendas de alquiler, de un 77% en 1960 a un 57% en 1970.%

A fines de los afios 60, el sistema habitacional destinado a la poblacion de bajos
ingresos se encuentra ya en “crisis”: el inquilinato deteriorado del centro de la cindad, el
alquiler del suelo en ciudades perdidas, el alquiler de cuarios en las colonias de
autoconstruccién consolidadas, la vivienda autoconstruida en las periferias del primer
contomo consolidado y del segundo contomo en expansién, la vivienda de interés social

subsidiada por el Estado; son insuficientes para responder a la demanda de la poblacion.

! Jbrdem
%t Coulomb, op. cir. P.34
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1970-1980

Los afios 70 marcan el fin del crecimiento econdmico sostenido, el agotamiento de la
estrategia del “desarrollo estabilizador” y la entrada del pais en ¢l endeudamiento publico, la
inflacion, pérdida del poder adquisitivo y desempleo. El deterioro de la situacion econémica,
desde Ia década anterior, provoca fuertes tensiones sociales y politicas, acompafiadas por la
represion (1968-1972) y la pérdida de legitimidad del poder del Estado y la figura presidencial.

E] PFV multiplica su produccién habitacional de “vivienda de interés social” para
clases medias; sin embargo, esta produccién de vivienda entra en crisis debido a la inflacién y
devaluacién que marcan la entrada del pais en la crisis econémica que explotara en 1982.

E! constante aumento de los costos de produccién habitacional y la pérdida del poder
adquisitivo de Ja poblacién hacen que la “vivienda de interés social” sea cada vez menos
accesible, la vivienda terminada promovida por los Fondos Solidarios tiene costos cada vez
mas elevados.

Frente a la imposibilidad de la banca de seguir financiando vivienda de bajo costo, el
Estado mexicano da la pauta para la autoconstruccién. Las instituciones locales, dependientes
del DDF y del gobierno del Estado de México, promovieron la autoconstruccion y los
programas de lotes y servicios o de mejoramiento urbano de los asentamientos populares.

El Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y Vivienda (INDECO),
organismo federal de promocién habitacional, puso en priclica programas de vivienda
progresiva que incluian en sus acciones la autoconstruccion; mientras que la politica
habitacional de control corporativista del sector obrero burdcrata subsidia el acceso de una
minoria a la vivienda terminada a través de] FOVISSSTE.

Se presenta una mayor intervencion del Estado frente a la expansién espacial de la

ciudad. La accién publica de regularizacién de los asentamientos populares periféricos se
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complementa, a parur de la segunda mitad de la década de los 70, con la “institucionalizacidn
de )a planeacién urbana”. que modifica los articulos 27, 73 y 113 de la Constitucion y
promulga la Ley General de Asentamientos Humanos en 1976, iniciando una acelerada
plancacién urbana y territorial, en el marco del Sistema Nacional de Planeacién de los
Asentamientos Humanos para el que se elaboraron planes nacionales, estatales, municipales y
delegacionaies de desarrollo urbano (en ¢l DF se elaboraron 964 planes parciales).

Cabe destacar que las colonias populares constituidas entre 1940 y 1970 representaban
mas de la mitad del 4rea urbana de la ciudad.

Después de dicha regulacién, los municipios conurbados del Estado de Meéxico son los
que sirven de valvula de escape a la presién derivada de la demanda constante de suelo para
vivienda. El ritmo de expansion del 4rea urbana de la ciudad bajé de 45% (1960-70} a 34%
(1970-80), esto debido al control de la expansién territorial en ¢l DF (donde solo crece 11%) ¥
a que en ¢l Estado de México el érea urbana sigue creciendo al mismo ritmo que en la década
anterior (89%)."

A finales de la década de los 70, la vivienda de alquiler se consolida como una
respuesta a las necesidades de vivienda de bajo costo, que la vivienda publica subsidiada y la

‘. e s . 44
autocanstruccién periférica no pueden satisfacer.

1980-1994
Con los datos hasta aqui presentados, podemos damos cuenta de que la apertura de una

oferta importante de suelo en la periferia de Ja ciudad no ha significado histéricamente que la

 Coulomb. op cir. pp. 35 ¥ 3%
4 Gepun datos del I Censo General de Poblacion de 1970, el 62.5% del total de viviendas en el DF no eran propias,
to cual da cuenta de la importancia que este tipo de vivienda tenia como forma de alojamiento.
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demanda de vivienda abandone la altemativa del alquiler, para la poblacién de bajos ingresos,
sunque el acceso al suelo periférico sea posible en 1érminos econdmicos, 1a iregularidad en la
tenencia, la falta de servicios, la lejania de los centros de trabajo y el desgaste fisico en busca del
mejoramiento de la vivienda y [a colonia, pone en juego clementos sociales, cuhturales y politicos
que van mucho mas alla de un simple célculo entre ¢l precio de un alquiler y el precio de un lote
periférico.

La inflacién que influye en las tasas de interés bancario en tiempos de crisis, impactd
negativamente el nivel de los alquileres y el comportamiento del mercado en general; la crisis
contribuyé a que bajara la rentabilidad de las inversiones en vivienda para alquiler en
comparacion con otras inversiones, lo cual condujo a que varios arrendadores se salieran del
mercado, reduciendo la oferta y provocando un incremento directo de los alquileres.

Seglin datos del Banco de México, entre 1978 y 1982 los aumentos estuvieron de
acuerdo con los niveles generales de inflacidn, pero a partir de l1a instauracién del Pacto de
Solidaridad Econdmica en diciembre de 1987 y de la brusca reduccidn de la inflacién, los
alquileres {que no fueron incluidos en ¢l pacto) se situaron por arriba del aumento de los
precios durante 1988,

Esta situacidn, provocd protestas de inquilinos y la demanda de una ley Inquilinania; en
respucsta, la Camara de Diputados aprob6 una iniciativa presidencial en la que se establece
que los incremenios anuzles no podran ser superiores al §5% del aumento del salario minimo,

a pesar de ello, para 1990 el indice de renta de vivienda era el doble del salario minimo (indice
del szlario minimo = 951, indice de renta de vivienda = 1866). Esta falta de operatividad de las
Jeves sobre el comportamiento real de los precios de los alquileres se debe a que gran parte del

mercado opera fuera de 1a normatividad vigente.
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Pariendo de ta idea de que es la falfa de oferta la que hace posible el incremento de los
algwleres, las autoridades han dirigido su ntervencion al fomento de las inversiones, creando
varios incentivos fiscales para arrendadores y abriendo una linea de crédito en el Programa
Financiero de Vivienda del Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda (PFV-
FOVI); sin embargo, estas medidas no tfuvieron impacto sobre la produccién de nueva
vivienda para zlquiler, la nueva oferta de vivienda se ha dado por parte de colonos
arendadores en areas urbanas consolidadas o en proceso de consolidacion.

El gobiemo de la ciudad se vio forzado a imprimirle un nuevo dinamismo al
estancamiento en que se encontraban los barrios de inquilinato de bajo costo del centro de la
ciudad y redefinir el uso del suelo en beneficio de la permanencia de la vivienda de bajo costo
y el cambio de tenencia, a raiz de los sismos de 1985 que generaron protestas y movilizaciones
de dampificados.

La expropiacién de los inmuebles de alquiler afectados por los sismos permitié la
reconstruccién y rehabilitacién de mas de 45,000 viviendas (1986) por el Programa
Renovacién Habitacional Popular (PRHP), contrarrestando los desalojos de los propietarios
arrendadores. El éxito del PRHP motivé la permanencia de la movilizacién de los inquilinos y
la continuacién de la reconstruccién a través del Programa FASE II (9,042 viviendas entre
1987 v 1988). A su vez, el FONHAPO financid el Programa CASA PROPIA, a través del cual
los inquilinos organizados podian acceder a créditos para comprar los inmucbles en
arrendamiento que habitaban.

Actualmente se generan y consolidan formas de alojamiento promovidas por la
sociedad. que no responden a una ldgica capitalista de produccion y comercializacién de
\ivienda. La oferta de vivienda de alquiler de bajo costo se da por parie de colonos

arrendadores en areas urbanas consolidadas o en proceso de consolidacion.
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by Conclusion

La dindmica histérica de la vivienda de alquiler en la ciudad de Méxice gvidencia que
Ja problematica no puede explicarse s6lo en relacién con los fendmenos demograficos y con ia
expansion territorial, sino que se articula con procesos sociales, econémicos y politicos, y
fenomenos naturales que determinan una forma especifica de urbanizacién; por ello, es
necesario analizar las formas de produccion de la ciudad para entender las relaciones sociales
que se generan alrededor de la problematica habitacional y planear de manera que se puedan
atender las demandas presentes y futuras.

En el siguiente capitulo se rescata este punto, con ¢l andlisis de las relaciones que s¢
generan a través de las politicas del Estado en materia habitacional.

La normatividad debe considerar a la vivienda en alquiler como otra alternativa de
alojamiento, porque el acceso a la propiedad a través de la autoconstruccidsn en zonas
periféricas no es una solucién para la poblacién de bajos recursos, pues la tierra urbanizable en
la ciudad de México ya se agotd.

Ademas, no hace falta vivienda en arrendamiento {como se considerd en la Reforma al
Cédigo Civil 1994), sino vivienda en alquiler de bajo costo, cuya produccion no es, atractiva
nara los inversionistas, que buscan obtener las mejores ganancias, ademés de que no estan

obligados a velar por el bienestar de la poblacién como es el caso y la razdn de ser del Estado.
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1. LA ACCION HABITACIONAL DEL ESTADO EN AMEXICO

Desde finales de la década de los sesenta, la capacidad del Estado para mantener el control
politico ha disminuido, debido 2 que el modelo econdmico que se adoptd después de la Segunda
Guerra Mundial perdié vigencia, fracasando en su intento por resolver la cnsis econdmica.
Conforme avanzé la crisis econdmica, se redujo la capacidad del Estado para responder a las
demandas de los grupos, en particular las de los trabajadores organizados y la poblacién urbana
de escasos recursos, las organizaciones, de estos ultimos, se tornaron mas fuertes y solidas, al
igual que su capacidad de influir en las decisiones gubernamentales.

Los grupos organizados empezaron a demandar soluciones que se tradujeron en
negociaciones politicas con costos més altos para el gobierno, tanto en recursos economicos
como en concesiones politicas; sin embargo, actualmente la politica urbana adoptada pretende
deslindar al estado de la intervencién en materia de vivienda, para responder con una “politica
neoliberal globalizadora”, al estilo de los paises del llamado “primer mundo®.

Para analizar la intervencién del Estado en materia habitacional, debemos considerar la
manera como interviene y sus caracteristicas, puesto que, dicha intervencién no responde a
una relacion de poder unilateral, sino a una relacion social de fuerzas que intervienen para

detinear 1anto Ja politica como las acciones emprendidas.

1. Formas de Intervencion

En este capitulo se desarrollan las diferentes formas de “intervencion del Estado” en materia
de vivienda en nuestro pais: Jegislacion, instituciones y programas, rescatando los p1ocesos
tanto econdmicos v socizles como Jos politicos, implicitos. para entender por qué interviene de

tal o cual forma.
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Cabe senalar que el Estado sdlo intenviene directamente como promotor v constructor
Je vivienda en arendamiento (que es el tema que interesa en este (rabajo), en los aios
cincuenta a tras és del IMSS, por lo que este tema se analiza en un capitulo por separado, pues
jesulta impontante rescatar los aspectos que influyen en esa légica de intervencion, si se toma

en cuenta que fue 12 Unica experiencia.

a) Legislacién

La legislacién determina las reglas de interaccién entre los grupos sociales y el estado. En
nuesiro pais, era el presidente quien expedia la mayoria de las iniciativas de ley, y éstas
generalmente eran aprobadas por las camaras de diputados y senadores, controladas por el

PRI¥

b) Instituciones
Las instituciones y organismos estatales de vivienda son instrumentos para la instauracion de
las leves. Se establecen con el fin de llevar las leyes y las politicas a su fin programatico.
Requieren de recursos econdmicos, personal que las administre, metas y estructuras
oraanizativas.™®
Czbe aclarar que en nuestro pais, la creacion de una institucion de vivienda, asi como

su transfonmacion o desmantelamiento, es un asunto administrativo completamente bajo el

control del presidente o de sus colaboradores cercanos.

** Aldrete Hass. José A. La Deconstruccién del Estado mevicano. Polincas de vivienda 1917-71988 p. 31,
* Aldrete Hass. rbud. p. 32
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¢) Programas

Los pregramas de vivienda sen un "producto” especifico de las instituciones, implican
recursos claramente definidos y ciertas normas técnicas para Hevarlos a cabo. Los resultados
programaticos constituyen productos tangibles que pueden ser intercambiados por beneficios
politicos y econdmicos. La fase de instauracién de los programas ofrece un grado mayor de
permeabilidad para la participacién de diversos actores, ademés de jos administradores de la
mshitucion, presentando 1a oportunidad de intervencién de grupos sociales en el proceso.”

La percepcién que tiene el Estado de la necesidad de intervencién depende de la
gravedad del problema, de la politica econdmica establecida y de la capacidad de los grupos
sociales de presionar al Estado para obtener alguna respuesta. Mientras més grave sca el
problema, aumenta la probabilidad de que los grupos sociales afectados ejerzan una mayor
presién.

Estos distintos tipos de intervencién implican diferentes costos politicos ¥ econdmicos,
asi, diferentes tipos de intervencidn atraen y afectan a diversos grupos de intereses en la
sociedad.

Con base en estas definiciones, veamos cdmo se dan esas tres formas de intervencion

estalal en materia habitacional. .

2. Accién gubernamental y politica habitacional.
Para analizar las acciones gubemamentales y la politica habitacional, es conveniente dividir en
cuatro etapas la intervencion estatal.

De 1917 a 1940, las acciones en materia de vivienda fueron limitadas; sin embargo, ¢l

i

" Aldrete Hass. op cif, p. 33

65



do las zprovechd para atracr y asegurar el apoyo de los trabajadoies organizados

is
il endo los servidores publicos, aunque no T ieron Niayores efectos sobre las condiciones
habitacionales de ta poblacién mexicana, Conio la poblacién urbana de escasos recursos
apenas empezaba a surgir y el proceso de urbanizacién ain no se manifestaba, el Estado tenia
amplia ibertad estratégica para establecer categorias de intervencién en materia de vivienda y
va que ho se presentaban presiones sociales que mfluyeran en dicha intervencién.

Durante la etapa que va de 1940 a 1970, la intervencién se dirigié a mantener el apoyo
tanto de los trabajadores organizados como de Ja poblacién urbana de escasos recursos, en
proceso de consolidacién. En este periodo disminuyd la libertad del Estado para decidir las
categorias de intervencién, porque habia mayor "necesidad” en ambos sectores debido a que
habian crecido numéricamente, asi, las acciones para proporcionar vivienda tuvieron que
aumentar - fue cuando incluyd en sus programas, la promocién de vivienda en arrendamiento,
que merece un capitulo aparte- ya que las estrategias econdmicas y politicas del Estado no
respondian a las necesidades de la poblacion urbana.

En contraste, en el perodo que va de 1970 a 1988 el uso que el Estado hizo de su
mten encion en materia de vivienda fue erritico en sus esfuerzos por controlar v ganarse el
apoyo de los trabajadores organizados y de la poblacion urbana de escasos recursos; traid de
implementar una politica de vivienda con cobertura mas amplia y participacién popular, pero
¢l éxito programatico no fue frecuente; como resultado, el apoyo de estos grupos sociales
disminuyad.

A partir de la década de los 90, se habla de “neoliberalismo en el sector vivienda”,
donde la Federacidn pasa de ser ejecutora de obras y propietaria de tierras a promotora y
financiera, es decir, deja la operacién a las compafias inmobiliarias, constructores privados y

al secior social.
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En los siguientes apariados se trata de sistematizar la intervencion, rescaiando los
2apecles 1anlo econdmicos y sociales como 1os politicos que la enmarcan, para dimensionar y

comprender ¢l porqué de cada tipo de accion.

a) El periedo de 1917 2 1940

Desde Jos nempos de Ja constitucién del Estado mexicano hasta su consolidacion a principios
de los anos cuarenta, las acciones en vivienda se dieron de cuatro maneras principales:
nrimera, con la inclusién del articulo 123, fraccién XII, en la Constitucion de 1917, buscd
mantener y logré recompensar la participacién de los trabajadores organizados en la
conformacién del mismo, para atraer, sostener y reforzar su alianza con ellos.*®

Segunda, se¢ crearon instituciones para la produccién de viviendas terminadas.

Tercera, sustituyé la vivienda por otras prestaciones sociales. Los trabajadores
organizados no obtuvieron viviendas, pero se mejoraron las condiciones laborales, el derecho
de huelga y algunas prestaciones se regularon formalmente con la aprobacién de la Ley
Federal del Trabajo en 1931.

Cuarta, permitid el establecimiento de asentamientos ilegales.

El presidente Calles (1924-1928) concibié la creacién de la primera institucidn-para la
vivienda con el fin de asegurar el apoyo de los senidores piiblicos (aunque su accidn fue casi
nula). Con el fin de sentar los cimientos del Estado, promulgé beneficios por jubilacion y creé
12 Direccion de Pensiones Civiles del Estado y Retiro (DPCER]) en el Instituto de Seguro y

Prestaciones Sociales para los Trabajadores del Estado en 1925. Esta direccidn se establecid

“La versién origmal del anticulo 123 de la Constitucién consagra el derecho a la vivienda de los trabajadores
esupulando ¢l deber de los patrones, bajo cienas condiciones. de provees alojamiento a sus empleados. s1 ocupan un
numero de trabajadores mayor de cien.
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peia otorgar préstamios para vivienda a los fncionarios piiblicos y mostiar la preccupacién del
fsiado por las condiciones de vida de la poblacién, buscando ganar el apoyo de los
qunciorzrios publicos y consolidar ¢l aparalo estatal. E! proporcionar vivienda a los
funcionarios piblicos se utilizé como ejemplo de obediencia a la Constitucidn, respondiendo
el Estado ea su papel de patrén,

El gobierno de Abelardo Rodriguez (1932-34) no concedid importancia a la vivienda
més aila de la continuacién de los programas de la DPCER, la prioridad fue fomentar el
crecimiento econémico al maximo, para la recuperacion postrevolucionaria. A mediados de la
década de los afios 30, la situacién econdémica se estabilizd en clerta medida y el gobierno
tenia el suficiente control politico para renovar la tarea de la reconstruccién econdémica del
pais. La formula aplicada fue esencialmente apoyar a la iniciativa privada nacional mediante
imporiantes inversiones estatales en materia de infraestructura para la produccién, con este fin
se crezron dos organismos financieros de suma importancia: el Banco Nacional Hipotecario
Urbano v de Obras Piiblicas, S.A. BANHUOPSA en 1933 (que en 1966 se transforma en
Banco Nacional de Obras y Servicios Piblicos, S.A. BANOPSA) y Nacional Financiera en
1934,

BANHUOPSA incluia un departamento para Ja vivienda dentro de su organizacién,
pero 1o operd sino hasta el afio de 1947.

A pesar del esfuerzo por parte del gobiemo para activar la economia, las condiciones
externas de crisis contribuyeron en ja caida de las exportaciones del sector minero, petrolero y
agric‘c-laf9 obstaculizando un crecimiento econdmico sostenido, lo que contribuyd a

incremeniar las tensiones sociales por parte de los seclores campesinos y obieros, cuyos

“ |.orenzo Mevyer, “El Primer tramo del cammo”, Historra General de Mévic, COLMEX, 1986.p 1 199.
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shtereses se habian descuidado porque el gobicrmo encaminé su apoyo a los sectores
empiesanzles nactonales. ademas de que los latifundios seguian casi iniactos. Por su parte, en
el sector industrial, no se dio respuesta a las demandas de las organizaciones sindicales. El
descontento de las masas populares frente a esta situacién desembocéd en movilizaciones de
obreros v campesinos, por reivindicaciones salariales (de 1935 a 1937).

Para 1933, el movimiento obrero sufrié una reorganizacion total cuando se creé la
Confederacion de Trabajadores de México (CTM), integrando a las organizaciones sindicales
mas importantes.

El presidente Lazaro Cardenas (1934-40) intervino en materia de vivienda para
incorporar a los inmigrantes rurales a la economia urbana y al aparato politico del gobiemo de
la ciudad, como parte de la estrategia general econémica y politica.

El Departamento det Distrito Federal (DDE),” fue la institucién designada para
atender los problemas de vivienda e integrar a la poblacién urbana de escasos recursos, al
Estado. Dicha poblacion experimentaba un acelerado crecimiento, paralelo a la proliferacion
de asentamientos ilegales y subdivisiones de la tierra ejidal en la periferia de la ciudad. El
DDF también incluyé en su proyecto politico, a trabajadores y campesinos; otorgéd la
pertenencia de la tierra a los pobladores recién ilegados y los proveyo de servicios. Esta
politica pragmatica de "dejar hacer” se complementd con la incorporacién de Jos inmigrantes

al Panido.

““E1 1 de enero de 1929 nac1d formalmente el DDF. Armando Cisneros. La endad que construmos, UAM-1, 1993,
p 28,
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En 1935, el Banco Nacional Hipotecario 1ealizé un estudio en el que puso de

5

onstiuccion de vivienda en alquiler subsidiada por et gobiemo.

(]

b) El milagro econémico y la consolidacién del Estado mexicano (1940-1970)

Desde principios de la década de los cuarenta hasta fines de los afios sesenta, México atravesd un
periodo ce crecimiento econdmico sostenido, conocido como “el milagro mexicano”, el inicio de
Ja década de 1940 a 1950 presencié el desarrollo industrial mexicano, estimulado, en gran
medida, por la coyuntura favorable presentada por la entrada de Jos Estados Unidos en la
Segunda Guerra Mundial, y también por los resultados de las inversiones publicas realizadas en
el lustro anterior.

E} Estado desempeiié un papel primordial en este desarrollo, no sélo por su alta
participacién en la economia, sino también por asegurar las condiciones politicas favorables a
Ja acumulacion del capital privado, nacional y extranjero.

Cabe sefialar que para la instauracién de Ja politica econémica fue crucial contar con la
solidaridad dei sector laboral.

A la par con el crecimiento econdmico, se experimentd un fuerte desarrollo urbano en
las ciudades, principalmente en la ciudad de México. La desarticulacién y empobrecimiento
del sector campesino representd claramente una de las causas principales de la migracion de la
poblacién rural a las ciudades, o que contnbuyo al crecimiento demografico acelerado de
ésias. Este crecimiento favorecid la acumulacidn de capital en la primera década, ya que

aumenté la oferta de mano de obra, contribuyendo asi a mantener un salario bajo.

! Bznco Nacional Hipotecano Urbano y de Obras Publicas, “El problema de la habitacién en Ja cudad de México™,
Fadios, No. 6, México, 1932,
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Durante este periodo la mtenencion estatal en materia de vivienda adopld diversas
fonmas Mediante el establecimiento de la seguridad social, que se aprobd en 1942, sc
construveron unidades habitacionales (entre 1953 vy 1962) y se entregaron a los lideres
lzborales para su distribucién y, con la creacion del Instituto Nacional de la Vivienda INV en
1954, se estudiaron los problemas de vivienda de la poblacién urbana de escasos recursos,
pero su accion fue muy exigua.

Hasla 1969 no habia legislacion en materia de vivienda, a partir de entonces se cred un
capitulo sobre vivienda en la Ley Federal del Trabajo, aunque no se implementd por completo
debido a que el sector privado se opuso, a cambio, se institucionalizé la seguridad social y la
legislacién del reparto de utilidades en 1942 y 1963, respectivamente.

Durante el gobiemo de Avila Camacho (1940-1946) el Estado buscé incorporar
politicamente por medio de la Confederacién Nacional de Organizaciones Populares CNOP, a
Jos grandes grupos de inmigrantes en a ciudad de México como parte de su estrategia global
politica y econdmica. El apoyo 2l Partido se intercambié por derechos legales a terrenos y
servicios (para 1946 esta practica tomé el nombre de "paracaidismo”). Un vasto segmento del
sector popular urbano se incorpord asi al aparato politico como base de apoyo en un proceso
similar a la incorporacién de trabajadores y campesinos, siendo la vivienda uno de los
principales elementos de intercambio para este propdsito.

Los trabajadores sindicalizados obtuvieron otros beneficios, la seguridad social se
establecio con el Instituto Menxicano del Seguro Social IMSS el 31 de diciembre de 1942,
manteniendo asi el apoyo del sector obrero a su politica econdmica a un costo reducido.

A fines de la década de los cuarenta se iniciaron, por primera vez, los programas de
entidades estatales para financiar y promover la construccién habitacional. En 1947 la

Direccién de Pensiones Civiles empezd a construir conjuntos multifamihares para alguilar a
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«us derechohabientes y se modificd la estructura del Banco Nacional Hipotecario al abscrber
1 Barco del Fomento a la Vivienda (creado en 1943) que nunca funciond, para canalizar
financiamiento directamente hacia la construccion.

El presidente Miguel Aleman (1946-1952) utilizd la vivienda para recompensar el
apovo laboral a sus politicas econémicas. BANOPSA empezo sus aclividades en materia de
vivienda mediante la oficina del "Fondo de Casas Baratas" FCB en 1947, construyendo
viviendas que fueron asignadas estratégicamente por los lideres obreros y los funcionarios
pitblicos.

Por otra parte, € presidente Alemén no hizo mucho por ayudar a la poblacion de
esczsos recursos que a finales de los afios cuarenta habia experimentado una fuerte explosidn
demografica urbana como consecuencia del crecimiento econdmico y de las politicas agrarias
que concentraron la riqueza del campo en pocas manos, provocando la migracién masiva a los
centros urbanos, Con el acelerado crecimiento urbano, se generd una recesidn econémica y un
incremento del desempleo.

Para enfrentar esa situacién, el presidente Ruiz Cortines (1952-1958), eligid dos
estrategias diferentes, una fue establecer instituciones cuyas funciones se relacionen con la
vivienda, el Instituto Nacional de la Vivienda (INV) en 1954 y la Direccion de Pensiones
Militares en 1955, y la otra, establecer una oficina de vivienda dentro del IMSS; el proposito
de esta oficina era producir viviendas de alguiler para trabajadores sindicalizados, como una

. . P, .. .42
manera de recompensar su solidaridad con las politicas econdmicas del sexenio.

*2 La intenencion esiatal en materia de vis ienda a través del IMSS, se verd con mayor amplitud en el capitulo IV
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Aungue las dos dltimas mstiluciones tenian ta funcion principal de ser organismos de
seguisdad social. incluyeron el firanciamiento y promocién de vivienda de alquiler para sus
derechohabientes.

El INVI constitufa un reconocimiento y una respuesta parcial a los problemas de la
poblacién urbana de escasos recursos, acumulados durante los sexenios anteriores. Se cred con
ja finahdad de solucionar el problema de las “ciudades perdidas™ dentro de la ciudad de
\México. La produccidén anual de viviendas fue de sélo 900 unidades desde 1954 hasta su
sransformacion en el Instituto Nacional para el Desarrolto de la Comunidad y de la Vivienda
INDECO en 1970.

E1 INVI tenia funciones mas bien normativas, de anélisis y propuestas de politicas, sus
recursos provenientes del presupuesto federal eran muy inestables y limitados; sin embargo,
cste fue el primer instituto que pretendié enfrentar el problema habitacional a nivel nacional,
ya que los ofros organismos se limitaban a tratar exclusivamente a una minoria de sus
derechohabientes, principalmente en ¢l Distrito Federal.

Algunas empresas de participacién estatal construyeron un numero limitado de
viviendas para sus empleados, entre ellas destaca Petroleos Mexicanos. Esta iniciativa cumplio
con las funciones sociales e ideoldgicas generales de constatar a nivel publicitario, que ¢l
Estado potencialmente se preocupaba por el problema habitacional. Es si gnificativo en este
aspecto seiialar que Ja mayoria de las viviendas construidas antes de 1960 pertenecian a
proyectos realizados para los trabajadores del Estado {Pensiones Civiles, PEMEX), y en este
sentido. el Estado, como patrén seguia actuando en cumplimiento del Articulo 123
Constitucional.

La respuesta del sector laboral se manifesid en fa firma del "Pacto de L'nidad Popular™

ticado al "Programa Econdémico™ en 1955, encabezado por la CTM, que aglutinaba casi a
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:odas las oreanizaciones obreras de aquel entonces.

F] Programa del INMSS desarrollado de 1953 a 1962, se diseiio para proveer a los
nnabajadores de viviendas para alquiler. Durante este penodo construyd un total de 9500
unidades de estandares altos, similares a las viviendas producidas en Europa en aquel
entonces. Estos esquemas de vivienda adoptaron el concepto de "umdades habitacionales" en
edificios, con todos los servicios, empleando materiales locales y murales. Dichas unidades,
representaban un simbolo de modemidad del pais.

La distribucién de las viviendas la hicieron los lideres sindicales, recompensando a los
miembros politicamente importantes. El programa de vivienda del IMSS fue un paliativo para
ta demanda de vivienda de cerca de dos millones de trabajadores sindicalizados que todavia no
recibian respuesta por parte del Estado.

La produccién de vivienda para Jos funcionarios publicos politicamente importantes,
aumenté cuando 1a DPCER se convirtié en el Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para
los Trabajadores del Estado (ISSSTE) en 1959, pasando de 1,748 unidades por afio durante el
periodo de 1947 a 1959 (22,735 en total) a 4,279 unidades anuales de 1959 a 1967 (34,232 en

3

total)
Las viviendas financiadas por las instituciones asistenciales, las empresas estatales, ¢l
Banco Nacional Hipotecario y el DDF en este sexenio registran un aumenio importante:
73.000, comparadas con las del sexenio anterior, equivalentes a 33,000 unidades.
Otro problema que enfrentd el Estado fueron Jos asentamientos y fraccionamientos
ilegales. en esos momentos podia elegir entre una politica de "dejar hacer”, una politica de

mtimidacion, o tomar la postura de benefactor y regularizar la tenencia de la tierra, pues ¢}

*Aldrete Hass. op. cir.. p. 67
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scctor papular estaba tan atomizado e incorporaba a grupos sociales tan diversos, que no podia
preserier un {frente comsin organizado y demandar una respuesta mas sistematica,

El ¢obiemo de Lopez Mateos (1958-1964), adoptd diversos tipos de intervencion en
materia de vivienda, mientras que el crecimiento econémico continuaba bajo condiciones
politicas relativamente tranquilas.

El Estado adopta una politica de restriccién frente a la poblacion de escasos recursos a
pesar del deterioro de sus condiciones de vida y de su creciente demanda de vivienda, dirigida
a controlar y desalentar el incremento de asentamientos ilegales.

Los programas de vivienda del IMSS se cancelaron cuando se concedid a los
trabajadores organizados la aprobacién de la legislacién sobre €] reparto de utilidades y se
establecié un mecanismo financiero para facilitarle ala clase media el acceso ala vivienda, por
medio del Programa Financiero de Vivienda.

A partir de 1962 se introdujeron modificaciones significativas a la Ley General de
Instituciones de Crédito y Organismos Auxiliares con el objeto de permitir a la banca privada
canalizar fondos hacia Ja construccién y financiamiento hipotecario de vivienda de interés
social.

Los dictimenes legales permitian a los bancos destinar el 30% del monto de sus
pasivos generados en cuentas de ahorro hacia el financiamiento de vivienda, capital que hasta
entonces formaba parte del encaje legal obligatorio que depositaban en ¢l Banco de México.
Ademas. se dio el marco reglamentario para obligar a las instituciones de crédito hipotecario a
destinar un porcentaje para el financiamiento de vivienda. El objetivo de estas disposiciones
fue claramente el de obligar al sector privado a participar en el financiamiento y produccion de
\jvienda destinada a la adquisicion en propiedad.

Esta legislacién se reforzé en 1964, cuando bajo el titulo de Programa Financiero de
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Vivienda PEY, se dicion las condiciones para su desarrollo.”™ Se requirié la creacion de un
araanismo estatal que asegurara el flujo de capitales hacia la construccion de vivienda, 1a
determinacion de las caracteristicas de ésta y la supervision general del conjunto de
operaciones. De esta manera, ¢l Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda
FOVI tuvo que desempediar tanto la funcién de apoyo financiero como la de control técnico v
1a coordinacién de los bancos con los promotores de proyectos habitacionales que buscaban
financiamiento.”

Vale la pena sefialar que, dado el costo de produccion de una casa que cumpliera con
tas normas estipuladas por el FOVI con relacién al tamafio minimo, forma de construccion,
etc , s6lo una persona que ganara més de tres veces el salario minime, podia enirentar el costo
de adquisicién de una vivienda bajo este programa; esto suponiendo que se dedique el 25% del
ingreso mensual hacia los pagos de amortizacion, que es el porcentaje méximo permitido bajo
este programa. Aunado a esta limitacién habria que considerar el pago inicial del 20% del

precio de la vivienda lo que también representa un obstaculo fuerte para la adquisicién.

Considerando que es en el 4rea metropolitana de la ciudad de México donde se

** Los parametros para la definicién de la naturaleza dé una vivienda de interés social fueron delineados en primera
instancia por e} Banco de México y la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, en términos de los precios méximos
permisibles y del plazo e intereses del préstameo. Se definid que el crédito se otorgaria hasta por un 80% del precio de
la vivienda a rzzon de & 6 9% de interés anual y con un plazo de amortizacion hasta de 15 afios. El precio de la
vivienda correspondia mas o menos al precio de produccién mas las ganancias normales generadas por el sistena
capitahisiz de construccion.

Ademiés, se debia disponer de un capital no rentable que pudicra garantizar y asegurar las invessiones de la banca
privada en vivienda, complementar las tasas de intesés y financiar los costos de operacién del programa. Esta
condicion fue dada bisicamente bajo los auspicios de fa “Alianza para el Progreso”™ cuando el gobierno menicano
recibié del Banco Interamericano de Desaitollo y del gobiemo estadounidense a través de la Agencia Imernacional
de Desamrollo, 12 cantidad de treinta mitlones de délares en cahdad de préstamo a largo plazo, especificamente para
colaborar en el PFV. Estos préstamos, junto con una aportacién del goberno mexicano de 18 millones de délares
fueros constituidos en un fideicomiso lamado ¢! Fondo de Operacion y Descuento Bancano a la Vivienda (FOVI).
También se cred otro fidecoriso de apoyo en el Banco de México, denominado Fondo de Garantia y Apoyo a los
Créditos para Vivienda (FOGA).

*Con este programa se logré la canahzacién de caprtales de la banca privada hacma la construccion habitacional:
4,524 nullones de pesos entre 1965 y 1970 y owos 6,556 entre 1971 y §976. Esto permitié la construcaidn de 74.731
viviendas de interés social entre 1965 y 1970 y de 105,812 entre 1971 y 1976.
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concentra la poblacidn con mayvores ingresos, solo del 23% al 35% de fa poblacion activa en
¢sia oiudad ganaba més de 3 veces ¢l salario minimo en 1970, quedando el resto fuera del
mercado potencial del Programa Financiero.™®

Respecto del impulso que se les pretendid dar a las instituciones de ahorro y crédito
para el financiamiento de la vivienda media, no se logré ninglin efecto por dos razones: en
primer lugar, no se contaba con un capital inicial para darle fuerza a este tipo de instituciones
v en segundo, las tasas de interés que pudieran ofrecer no eran competitivas, comparadas con
las ofrecidas por los bancos hipotecanos.

Durante el sexenio de Diaz Ordaz (1964-1970) la intervencién estatal en materia de
vivienda se disefié para enfrentar los cambios en el perfil de la sociedad mexicana originados
por el crecimiento econémico. Para entonces, la poblacién de México era ya
predominantemente urbana, habia surgido una clase media para la cual Diaz Ordaz fomeni6 el
desarrollo del PFV.

La organizacién politica del Estado se consolidé, al igual que la de los trabajadores
organizados, con la creacién del Congreso del Trabajo (CT) en 1966, 6érgano cipula de la
burocracia sindical que sirvié para limitar las manifestaciones obreras y Hevar a cabo la
transformacién del capitulo de vivienda de la Ley del Trabajo de 1931, que estipulaba la
responsabilidad de las compaiifas privadas, con més de 100 empleados, de dotar de vivienda a
sus trabajadores y de esta manera, aplicar el articulo 123, fraccién XII de Ia Constitucion de
1917: sin embargo su aprobacién se enfrentd con una fuerte oposicién por parte del sector
privado, puesto que ef cumplimiento de ésta implicaba mayor costo para la industna.

El sector privado se organizd y estuvo representado por la Confederacién Patronal

“COPEVN'L, Las Politicas Habiiacionales def Estado Mexicano, 1978, p 91.
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Vievieana (COPARMEX). que establecia Ja necesidad de que el Estado interviniera. planeara

v coordinara las diferentes ramas adminisiratis as estatales para {a instamacion de la ley.

¢) El periodo de 1970 a 1988

Durante este periodo México transitd del crecimiento econdémico al estancamiento y de la
estabitidad politica a la crisis social; en esta situacién, el Estado no podia ya apaciguar a los
orupos sociales séio con programas de vivienda. A principios de los setenta, ta poblacién urbana
de escasos recursos era la segunda o tercera generacion de aquellos primeros inmigrantes, con
mas conciencia politica, con mejor educacién y organizacién; los trabajadores organizados se
habian vuelto mas fuertes, ademas habia una nueva clase media creciente que querié MEjorar sus
niveles de vida.

Durante el mandato de Luis Echeverrfa (1970-1976) se aumentd la provision estatal
de servicios sociales, incluyendo la vivienda, para responder 2 las demandas de esos grupos; ¢l
mandato de 12 Constitucién en materia de vivienda finalmente se intaurd. El articulo 123,
fraccién XII de la Constitucién se modificé y se creé la mis importante institucion para la
vivienda: el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores INFONAVIT.

L2 idea de reformar el articulo constitucional y de crear el Infonavit se presentd en la
Conferencia Nacional sobre la Vivienda en 1970, llevada a cabo en la ciudad de San Luis
Potosi, durante la campaiia de Echeverria, y en la reunion de la V Comisidn Nacional
Tripartita del 17 de mayo de 1971, organismo destinado a controlar la participacion de los
grupos. Fsta idea se discuud a fondo y se desarrolld durante el afio de 1971 y en diciembre, la

Comision propuso las reformas al articulo 123 y ala Ley Federal del Trabajo.57

" Aldrete-Hass. op. cir.. p. 73



[ a reforma al ariculo 123 establecid que toda empresa estaba obligada, segin lo
determinan las leves reglamentarias, a proporcionar a los trabajadores habitaciones comodas €

ciénicas; esto se cumplird mediante las aportaciones que las empresas hagan a un fondo

=

hi
nacional para vivienda a fin de construir depdsitos en favor de sus trabajadores y establecer un
cisierna de financiamiento que permita otorgarles, créditos baratos y suficientes para que
adquieran en propiedad tales habitaciones.

Ias enmiendas al articulo 123 y a la Ley Federal del Trabajo, junto con la creacidon del
Infonavit en 1972, fueron bien recibidas por el sector privado.

Después de todas estas reformas, Echeverria buscd democratizar al sector laboral
quitando a los antiguos lideres; su estrategia era debilitar su apoyo, alentando movimientos
lzborales independientes que para entonces proliferaban a causa del descontento general. Esta
democratizacién no se llevé acabo porque el deterioro de la situacién econémica, junto con el
creciente antagonismo entre la sociedad y el sector privado, hizo que el apoyo del sector
laboral al sindicato fuera decisivo. La estrategia de Echeverria provocé una confrontacion
entre los sectores diversos de la sociedad, ante lo cual el Estado fungié como arbitro
incrementando su posicidén de poder.

Los politicos que en un principio desafiaron el liderazgo de Fidel Velizquez en la
CTM, tuvieron el apoyo del presidente; sin embargo, cuando Echeverria se percaté de que
Velazquez estaba fuertemente apoyado, corrigid su politica y le dié al lider sindical las
concesiones que requeria para consolidar su control. Asi, la Jucha por el control politico ¥
administrative del Infonavit, ocasiond que la CTM obtuviera dicho control.

Por otra parte, el antagonismo con el sector privado se intensificod; porque en medio de
csia crisis. Echeverria buscé Ja expansion del poder del Estado sobre el suelo urbano, aprobo

la creacién de la Ley de Asentamientos Humanos en mayo de 1976 para facilitar ia
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Imten encion estatal en el mercado de bienes raices y establecer politicas de reguianzacion de
la ticrra en favor de fa poblacién urbana de escasos recursos; dicha Ley estaba en contra de los
iniereses del sector privado, pues limitaba su campo de accién al pretender planear el
desarrollo de nuevos asentamientos, por o que no se instaurd en su totalidad.

Otras intervenciones importantes en materia de vivienda a favor de la poblacién urbana
dz escasos recursos fueron: la transformacién del INVI en el Instituto Nacional para ei
Desarrallo de 1a Comunidad y de la Vivienda INDECO, y la creacién de la Comisién para la
Regularizacién de la Tenencia de la Tierra CORETT. Tanto el INDECO como CORETT
tuvieron funciones de regularizacién de la tenencia de la tierra. Se crearon en la ciudad de
México otras instituciones, a las que se les dieron facultades similares, como el Fideicomiso
de Interés Social para el Desarrollo de la Ciudad de México FIDEURRBE, con el propésito de
integrar al desarrollo de la ciudad los asentamientos irregulares; Ja Direccién General de la
Habitacién Popular DGHP, para promover programas de regeneracién urbana y encargarse del
reacomodo de familias que resultaran afectadas por dichos programas y la Procuraduria de
Colontas Populares del DDF.

A fin de cuentas, el gobiemo de Echeverria aumenté considerablemente la produccién
total de viviendas.

El presidente Lépez Portillo (1976-1982} logré disminuir el antagonismo entre el
sector privado y el Estado durante los primeros afios de su sexenio, principalmente en Ja época
del auge petrotero (1979-1989).

Se tomaron varias acciones en el rubro de vivienda: 1)} se crea la Secretaria de
Asemamientos Humanos y Obras Piblicas SAHOP en 1976, como respuesta al compromiso
asumido por México en la Conferencia de la ONU, para propiciar el crecimiento ordenado de

Jas ciudades v panicipar en los procesos de poblamiento. Sus funciones especificas consistian
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en piznear Jos asentamientos humanos y aprobar el Plan Nacional de Desarrollo Urbano
PNDU zsi como el Programa Nacional de Vivienda PNV; 2) el desmantelanmento del
INDECO en 1981; v, 3) la creacién del Fondo Nacional de Habitaciones Populares
FONHAPO, organismo financiero independiente, preducto de la transfonmacién del FCB
(Fordo de Casas Baratas) que existia en el interior de BANQPSA y que vino a sustituir al
INDECO.

FONHAPO se creé con un fondo financiero perteneciente a BANOBRAS, pero con el
objetn o de ampliarlo y dar inicio a una nueva linea de financiamiento publico en materia de
vivienda popular. Este organismo se estructurd para atender a la poblacién no asalariada, con
ingresos menores a 2.5 veces el salario minimo, que no podia aspirar a un crédito de los otros
fondos de vivienda, creando un sistema crediticio solidario por el cual se otorgaban recursos a
organizaciones populares y sindicales y a gobiernos locales, para la realizacién de programas
de vivienda progresiva (principalmente lotes con servicio, pie de casa y mejoran‘n'ento).58

Dichos planes fueron mas retéricos que reales, lo cual se debié en parte a la recesion
econémica que experimenté el pais en el periodo de 1976 al978, que desembocé en crisis en
1982.

La situacién que el presidente Miguel de 1a Madrid (1982-1988) enfrentd fue mucho
més grave que la de sus predecesores. Al recibir un pais en crisis econdémica y a punto de
entrar en una de carcter politico, la importancia de intervenir en materia de vivienda se vio
reemplazada por la sola determinacién de mantener el nivel de los salarjos, asi como su poder
adquisitivo. La actuacion de De la Madrid en esta area se himit6 a la aprobacion de una Ley

Federal de Vivienda y un Plan Nacional de Vivienda.

* Zicards Alica y Arwuro Mier v Teran. “La produccidn de vivienda del sector plibhco en México {1980-1990)7,
I ivienda, vol. 1. No, 1, enero-diciembre 1990. pégs. 6-13,
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La SAHOP se iransformo en 1982 en la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia
SEDUE. que se encargaria de realizar la planeacién territorial del pais, formular Ja polinca de
vivienda (a través de la Subsccretaria de Vivienda) y atender también los problemas de
ccologia a nivel federal.

Por otra parte, el gobiemo de De a2 Madrid se enfrentd al impacto econdmico ¥y
nolitico causado por el terremoto que sacudié a la ciudad de México y los estados de Jalisco ¥
Guerrero en 1985. En un primer memento, €l gobiemo se vio obligado a incorporar las
demandas de vivienda de los grupos urbanos que resultaron afectados y agruparlas en la
Coordinadora Unica de Damnificados; por lo que puso en marcha un programa llamado
“Renovacion Habitacional Popular® RHP, que en febrero de 1986 inicid los programas de
reconstruccion, beneficiando asi a cerca de 50 mil familias, Este organismo recibid apoyo
financiero del presupuesto publico y del Banco Mundial y el apoyo téenico del FONHAPO.

SEDUE v el DDF asumieron la coordinacién de los programas de reconstruccion,
exigieron a los organismos de vivienda que oforgaran un crédito o una vivienda a los
dammificados que tenjan derecho y que se les diera prioridad en la asignacidn por encima de lo
programado. Esto fuc parte del llamado Programa de Reconstruccién, Fase I.

Se.cred una organizacién de corta duracion para desarrollar €] programa con un equipo
de tecndcratas y administradores, que disefiaron nuevos mecanismos financieros, expropiaron
teirenos urbanos, sin excluir a grupos por su filiacion politica y discutieron con los usuarios
las soluciones que se implantarian. Con estas acciones, se demostré que, bajo circunstancias
espeviales, la orgamzacién de grupos de escasos recursos se fortalece al igual que su
capacidad para competir exitosamente por recursos escasos para la vivienda. Se logré la
construccion de 48.800 viviendas en 19 meses.

Sectin las cifras oficiales, de 1982 a 1988 se financiaron cerca de 1.5 miilones de
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\viendas de las cuales mas de la mitad corresponde a viviendas (erminadas v el resto a
viviendas progresivas y a mejoramiente.

Los principales factores que estuvieron presentes en la accidn habitacional piblica de
este sexenio fueron los recursos de la banca nacionalizada, la accién de FONHAPO v los

programas de la reconstruccion de la ciudad de México.

d) La década de Ios 90

Las lineas generales de la politica de vivienda del presidente Carlos Salinas de Gortari
(1988-1994), se encuentran en el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, que rescata las
propuestas del Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994.

Desde el inicio del sexenio se deja ver que existe la necesidad de un cambio para
reorientar la politica econémica, que influird drésticamente en la politica habitacional,
estableciendo 1a necesidad de disminuir el subsidio en el otorgamiento de créditos para los
sectores medios y los de bajos ingresos, sentando las bases para una “economia fortalecida” y
un “'desarrollo sostenido” que permitiera mayor financiamiento, pues se parte de la hipdtesis
de que la causa de Ja problemdtica habitacional es Ia insuficiencia financiera.

Es a partir de estos postulados, que la politica de vivienda busca convertir al Estado en
promotor y financiero, no en constructor, con la finalidad de que la sociedad civil (organismos
publicos, sistema bancario y sector privado) participe en la generacion de vivienda.”®

Cabe apadir que en esfa politica se considera necesario contar con condiciones
fa\orables y predecibles a largo plazo, para que este rubro sea atractivo a la inversién privada

y se otorguen créditos hipotecarios.

* Catalén Valdés Rafael. Las nuevas politicas de vivienda, FCE, 1993, pp. 59-61
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De esto se Jderiva la afimmacion de que “la solucién al problema habitacionai no se
encuentra, pues, en un Estado que construya nias. sino en un Estado que adnmunistre mejor y
que participe conjunta y solidariamente con la sociedad™.*

En el Programa Nacional de Vivienda, se tomaron en cuenta varias lineas de accidén:
coordinacion institucional, financiamiento, densificacién urbana, vivienda en arrendamiento,
tierra, ‘ivienda rural, insumos, normas Y tecnologia, simplificacién administrativa,
investigacion y capacitacién, aunque las de mayor peso fueron las acciones de coordinacion
institucional, las encaminadas a mejorar y ampliar los mecanismos de financiamiento, las de
apovo a la simplificacion administrativa y la autogestion.

Respecto del financiamiento, considerado el aspecto medular del problema de
vivienda, a accién estatal estuvo dirigida a convertir Jos organismos publicos en organismos
de financiamiento —ya no de construceién— para los sectores de menores ingresos, buscando
nuevas formulas para captar recursos del mercado, bajo esquemas de financiamiento
compartido y el disefio de sistemas de ahorro previo —acciones que con una economia en
crisis no funcionan—.

En lo que se refiere a vivienda en arrendamiento, se establecid la necesidad de que el
marco juridico propiciara una relacién mas realista entre arrendador y airendatario, que
impulsara un sistema de informacion para orientar al publico sobre los precios del
arrendamiento (no se llevé a la practica pues, con la reforma de la ley inquilinaria de 1992,
surgieron muchas protestas que llevaron al congelamiento de la misma).

En 1992 se transformé la Secretaria de Desarrollo Urbano v Ecologia en Secretaria de

Desarrollo Social y tuvo como bandera la recuperacion del nivel de vida de la poblacidn (lo

“Catalin, op cur. p. 62.
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cual acasa con la crisis econdmica de diciembre de 1994). Deatro de la SEDESOL s cred
una Subsecrelaria de Vivienda y Bienes Inmucbles para Ja instrumentacion de nuevas politicas
de vivienda que apoyaban la autogestion y la disminucién de costos de construccion
(lamentablemente SEDESOL se volvid bandera electoral, beneficiando a los sectores de apoyo
y no a los mas necesitados).

La accién encaminada a transformar los organismos publicos con la modificacién de
sus reglamentos y programas de accién partia del hecho que la descapitalizacion afectd la
produceion, por lo que su modemizacién consistié en convertirlos en entes fimancieros,
transfinendo la construccion al sector privado y social, (en este aspecto, no se avanza, pues
con las crisis econdmica recurrentes, se descapitalizan nuevamente los programas).

Ademas, los organismos de financiamiento buscan eliminar los subsidios (es el caso
del FOVI) con tasas de interés equivalentes al costo del dinero, mas los costos de
intermediacién bancaria, para lograr que los programas sean autosuficientes, Dentro de este
programa se otorgan créditos para la construccién de vivienda para arrendamiento.Otro de los
aspectos fue el otorgar servicios basicos y créditos a los grupos populares organizados (no a
los necesitados).

Por ultimo, en lo que se refiere a vivienda en renta se considéré necesario evitar la
imposicién de limites a los montos de las rentas, partiendo del supuesto de que esto es o que
desalienta 1a inversion (sin tomar en cuenta que la inversién capitalista est dirigida a sectores
de ingresos medios vy altos, mientras que a la inversién “patrimonial”, que se presenta en las
colonias populares, es la altemativa que tienen los mas pobres, por o que los costos no deben
ser desorbitados).

En general, el objetivo del Estado es pasar de ser ejecutor de obra y propietario de

tierra, a promotor y financiero apoyando a los gobiemos locales, a los grupos privados y a las
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vrganizaciones del secion social que participan en la construccién (objetivo planteado en la
Reunién Nacional para el Fomento y Desregulacion de Ja vivienda en octubre de 1992).

Cabe sefalar que la accién del Estado como organismo meramente financiero, queda
nulificada ante la situacion de crisis econdniica que enfrenta el pais desde principios de 1995,
por lo que Ja atencién a la problemética habitacional, tendré que esperar a que haya mejores

tiempos, 2ungue la demanda avance a pasos agigantados.

3. Necesidades sociales y demandas politicas. Conclusion

Se identifican cuatro etapas distintas en la historia de la intervencidn estatal en materia
habitacional. Cada una se caracteriza por condiciones econdmicas diferentes y una estructura
de poder promovida por el Estado. En dichas etapas la intervencién en materia de vivienda
tuvo diferentes propositos politicos.

Durante la primera etapa (1917-1940), la politica econdémica del Estado buscd
restablecer las condiciones necesarias para el crecimiento econdmico después del
levaniamiento revolucionario, e institucionalizar la lucha politica en forma de canales
gubernamentales para controlar el conflicto. La politica habitacional se instrument6 con la
finahdad de "atraer™ el apoyo de los grupos sociales en este proceso de creacion tante de
estructuras econémicas como politicas en el pais,

En la segunda etapa (1940-1970), buscé mantener el crecimiento econdmico, pues los
cintientos va se habjan construido vy las condiciones mundiales provocadas por la Segunda
Guerra Mundial ofrecian oportunidades dnicas para la expansidn econdmica y, en lo politico,
se consolidé Ia estructura de poder previamente promovida por e} Estado.

La intervencidn estatal en materia de vivienda se dingid principalmente a "mantener”
el apoyo de los grupos que ya habian sido atraidos por el Estado, puesto que la paz social y la
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Almenia cia un prerrequisito para la cxpansion ccondmica,

Durante este periodo los trabajadores organizados en la CTM cobraron gran fucrza e
nerementaron sus demandas; el Estado busca dar respuesta por medio del Programa de
vivienda para alquiler, emprendido por el IMSS como se vera en el signiente capitulo.

En Ja tercera efapa que va de 1970 a 1988, la politica econdmica estuvo dirigida a
promover, o cuando menos preservar el crecimiento econdmico; sin embargo, esto no se logro.
) modelo econdémico se agotd y la situacion econdémica mundial a principios de los setenta,
llevé al pais de un alto incremento en el PIB (7%) a fines de la etapa anterior, a un crecimiento
nulo. Para entonces, mantener la estructura de poder bajo esas condiciones econdmicas ya no
era posible, y tampoco era factible ignorar el desarrolio de la conciencia politica en grupos
sociales hasta entonces pasivos; el Estado se vio obligado a ofrecerles respuestas, por ello crea
el INFONAVIT. Por otra parte, aungue en la década de los 80 se destinaron recursos para
vivienda, la inversién no tuvo impacto en la problematica habitacional pues se dirigio a
reconstruir las viviendas de la poblacién damnificada por los sismos de 1985.

En la década de los 90 se imprime el sello “neoliberal” en las politicas pablicas,
incluso en las que se refieren a la vivienda. El Estado partiendo de la premisa que la
insuficiencia financiera ;35 la causa del déficit habitacional, se declara "ente financiero",
argumentando que el objetivo es que participe la sociedad civil (organismos publicos, sisterna
bancario y sector privado); resultado de esto es la reestructuracion del INFONAVIT, que pasa
de promover a financiar programas de vivienda.

Podemos ver que la intervencién del Estado no se ha conformado como una politica
integral que busque resolver el problema a largo plazo, sino solo atender presiones inmediatas
(intenas y extemnas), y que sin haber sentado las bases para resolver la problemaética

habitacional, se deslinda de la tarea de promover y construir vivienda.
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IV. LA PROMOCION ESTATAL DE VIVIENDA EN ARRENDAMIENTO

I’ csic capitulo se analiza Ja intervencién del Estado en vivienda para arrendanmienio, partiendo
del hecho de que esia forma de alojamiento ha sido muy importante en la ciudad de México.
Durante todo el siglo XIX, v hasta los afios treinta, alquilar una vivienda consiituia la principal
forma de alojarse para casi Ja totalidad de la poblacién. En 1960, tres cuartas partes de los
habitantes de la ciudad eran inquilinos; cabe advertir que a partir de esta fecha el porcentaje de
viviendas arrendadas disminuye, aunque se sigue presentando como una alternativa para la
poblacién de bajos y medios recursos. Todavia en 1980 las viviendas "no propias” constituian el
47% del parque habitacional de la zona metropolitana y el 52% del DF; esto significa que
1°200,000 viviendas no eran propiedad de sus ocupantes, aproximadamente 6 millones de
habitantes.®?

Para 1990 sc experimenta un decremento de vivienda en alquiler, 22% de las viviendas de
la zona metropolitana, debido a que se presenta un cambio en el patrén de alojamiento de la
ciudad; en el centro, ademas del cambio de tenencia a raiz de los sismos, se¢ observa un
desplazamiento de este tipo de vivienda hacia las areas periféricas, presentando cambios en las
formas de produccidn y usos del suelo, y dando origen a nuevas relaciones sociales. )

Si tomamos en cuenta que en la actualidad, mas del 50% de los habitantes de la ciudad de
\énico tiene menos de 25 afios de edad, se puede estimar que habra una demanda de cientos de
miles de viviendas en el corto plazo, pues para los matrimonios jévenes que acaban de entrar 2l
mercado de trabajo, es dificil obtener una vivienda en propiedad, por lo que la vivienda en

arrendamiento constituve una altemativa de alojamiento.

! Coulomb. Rene, “Repensando la problematica de la vivienda en arrendamiento™. Espacio y vivienda en la ciudad
de évco, COLMEX. México, 1991.p 252,
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Cabe senalar que la autoconstruccidn periférica ya no es una alternativa, que oficzca
posibilidades de mejorer su vivienda a corto o mediano plazo, como ocurria en décadas
anteriores, debido a que el suelo disponible no es apropiado para urbanizar, lo cual dificulta la
dotacién de servicios adecuados y de equipamiento necesario, ademas, la pérdida del poder
adquisitivo frente a los costos de construccion dificulta ain mas, optar por esta forma de acceder
a una vivienda,

A lo anterior se debe agregar la tardia intervencién del Estado en la dotacién de servicios,
debido a que con la crisis financiera que padece desde Ja década de Jos 80, se reduce la inversion
en urbanizacién de nuevas zonas, ademds, las politicas neoliberales que ha adoptado, lo retiran
progresivamente de sus funciones tradicionales en el proceso de urpanizacion

A partir de esto, se plantea la necesidad de que el Estado intervenga en la promocion de
este tipo de vivienda, para responder a las necesidades de grandes sectores de la poblacién ante la
escasez de suelo urbano. -

En el panorama de la ciudad de México, la importancia de la vivienda en renta obliga a
cuestionamos lo establecido en Ja Constitucién de que "todos tienen derecho a ser propietarios de
su vivienda", porque esta aseveracion sigue desempefiando un papel relevante dentro de la
dinamica habitacional de la ciudad, puesto que rige los programas y politicas habitacionales que
promueven la vivienda en propiedad, 2 excepcién de la inversién en vivienda para arrendamiento,
llevada a cabo por el Estado a través del IMSS en los afios 50.

Para entender el papel de la vivienda en alquler en la problematica global habitacional,
antes de verla como una forma de tenencia, debemos evaluarla como alternativa habitacional
importante y necesaria. en favor de una atencién adecuada de la situacién de este tipo de
alojamiento, partiendo del hecho de que una parte significativa de la poblacién no puede acceder

a la propiedad.
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De csta manera. si tomamos en cuenta que la problematica del sistema habitacional
influve en la vivienda en arendamiento y estd articulada dnectamente con la dindimica urbana
ceneral, con jas politicas urbanas (de suelo y vivienda) y la participacién estatal; el proposito de
abordar la intervencién del Estado en vivienda en arrendamiento es saber por qué el Estado ya no
promueve este tipo de alojamiento y por qué a experiencia que se tuvo en los aflos 50 no se
repina, siendo que el alquiler en muchas ocasiones es la Unica alternativa habitacional de la
poblacién de bajos recursos, que compone el grueso de los habitantes de la ciudad de México,
para comprender por qué, a pesar de que diversos estudios sefialan la importancia del alquiler, el
enfoque de las politicas habitacionales ha descuidado este tipo de vivienda.

Para ello, se rescata la experiencia del Estado a través del IMSS en la promocion de
vivienda en arrendamiento, mencionando sélo como complemento la accion llevada a cabo a
través del ISSSTE, pues ambas instituciones desarrollaron los sistemas gubernamentales de renta

de vivienda en la década de los cincuenta, construyendo cerca de 18,000 viviendas.

1. El sistema de renta de vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (ISSSTE) .

El programa de vivienda de la Direccién de Pensiones Civiles y Retiro, es precedente del sistema
de rema de viviendas del ISSSTE. Este Instituto continué el programa de dicha Direccion,
construxendo 26 unidades (1949-1964) y administréndolo, para ello, establecié un Departamento
de Control y Administracion de Multifanuliares.

Los conjuntos habitacionales se equiparon con locales comerciales. Se construyeron en
1otal 8.136 departamentos, el 85% se encuentra en la ciudad de Mexico (no cuentan con casas

unifamibares).
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E1 alquiler de los departamentos fue muy bajo; en el conjunto habitacional Presidente
Tnirez se pagaban en 1977, 385 pesos por un departamento de tres recamaras, donde por su
Jocalizacion y calidad, la renta comercial se calculaba en 2000 pesos.”

Para 1977, el ingreso bruto mensual del ISSSTE por conceplo de renta de departamentos,
locales comerciales y recuperacion por concepto de gas, era de 2'811,818 pesos, mientras que los
ccresos eran de 5'944,679, que incluia el mantenimiento general de los inmuebles, los salarios de
los empleados que trabajaban en el Departamento de Control y Admuinistracién de
Multfamiliares y en las unidades, y el pago de servicios (agua, teléfono y gas).

Bzasta mencionar que se tenia un déficit de 3'132,860 pesos mensualmente, para
comprender que el instituto se encontraba en una situacién financiera dificil, debido a que los
gastos de administracién y mantenimiento de sus unidades eran muy elevados, por lo que este
programa de vivienda le representaba una carga financiera muy fuerte.”.

A finales de 1972 se crea ¢] Fondo de Vivienda para los Trabajadores del Estado
(FOVISSTE), dentro del ISSSTE, con el propésito de oforgar créditos que permitieran a los
trzbajadores adquirir vivienda en propiedad, construirla, mejorarla o financiar la construccién de
vivienda nueva para ser adquirida por los trabajadores.

Con la creacién del FOVISSSTE y sus disposiciones, se dejan atras los programas de

vivienda en renta promovidos por el ISSSTE.

** Schieingart, Manha y Gustay o Garza, La accron habttacional del Estado en Mévica, COLMEX. 1978, p. 219,
' Schiemngan, op e, pp 219y 221
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1. Elsistema de renta de vivienda del Instituto Mexicano del Seguro Social

a) Antecedentes

Encontramos los antecedentes de los postulados de la Seguridad Social en nuestro pais, a partir
de 1932, afio en que el Partido Nacional Revolucionario en su segunda convencién aprobd un
Plan Sexenal de Gobiemno que serviria de base a la campaiia presidencial de Lazaro Céardenas; el
documento expresaba lz necesidad de poner en marcha un Seguro Social obligatorio que
aiendiera a la totalidad de los trabajadores y los protegiera de los riesgos de trabajo.

En 1938, el Secretario de gobemacién de Cardenas, Lic. Ignacio Garcia Téllez, fue autor
del proyecto presentado que se referia a la creacién de un Instituto de Seguros Sociales de
aportacién tripartita que inclufa al Estado, a los trabajadores asegurados y a los patrones que
cubririan o prevendrian los riesgos sociales de enfermedades, accidentes de trabajo, maternidad,
vejez e invalidez y desocupacion involuntaria.

Fue el presidente Manuel Avila Camacho quien decret6 Ja ley del Seguro Social el 31 de
diciembre de 1942, en la que se crea el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS),
estableciendo como propésito dotar a los mexicanos de un instrumento bésico de seguridad social
que les garantizara el derecho a la salud y los servicios sociales necesarios para el bienestar
humano, otorgando servicios médicos por enfermedades y matemidad, seguros de riesgos de
trabajo, de invalidez, vejez y cesantia en edad a1anzada.

Este instituto, cobra importancia rapidamente. Empezé a funcionar con 207 empleados
asegurados v para 1990, va contaba con 48 millones de afiliados.

El IMSS se apova sobre la fraccién XXIX del articulo 123 de la Constitucion de 1917, en
donde se establece la obligacién del Estado de fomentar Ja organizacién de instituciones que
establezcan cajas de seguros populares, de invalidez, de vida, de cesacién involuntaria del

wrabajo, de accidentes v de otros fines andlogos.
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Sus funciones se traducen en cl otorgamiento de servicios que contribuyen a mantener la
salud. el ingreso y el bienestar de la poblacidn derechohabiente y corresponden, en la
terminologia de seguridad social, a prestaciones en especie (asistencia médica); prestaciones en
dinero (subsidios, pensiones, indemnizaciones), ayuda para gastos de entierro y para lactancia
(percepcion de salario durante incapacidad) y prestaciones sociales: servicios que tienden a elevar
¢l bienestar social de la poblacién amparada, capacitacidn 1écnica para trabajadores, promociones
culturales v deportivas, a través de los Centros de Seguridad Social para ¢l Bienestar Familiar, las
guarderias, clubes juveniles, infantiles y de adultos, los talleres de adiestramiento técnico y

también, las unidades habitacionales construidas y administradas por el IMSS.

b) Mareo juridico para la promocidn de Ia vivienda en arrerdamiento.
E] TMSS en el afio de 1956 reglamenta su intervencisn en la construccién de vivienda para
obreros, considerada un derecho dentro del concepto de seguridad social. Con base en la Ley del
Seguro Social, fraccion II de su articulo 128, ordena que una parte de sus reservas se invierta en
la construccisn de "colonias obreras”, y se carguen los costos de estas prestaciones al seguro de
invalidez, cesantia, vejez y muerte; como Tespuesta a varios acuerdos internacionales que trataban
de fomentar las politicas de vivienda obrera, como la recomendacién numero 21 de Ginebra en
1924, 1a mimero 37 del Comité Interamericano de Seguridad Social en Buenos Aires en 1951y la
Resolucién nimero 50 de este Comité tomada en Caracas en 1955, en las que se encomienda la
construccion de habitaciones a las instituciones de segunidad social.

Este tipo de accidn, formé parte de las prestaciones y servicios sociales que vinjieron a
configurar con mayor precision el régimen de la seguridad social; no se establecieron como una

rama especial de los seguros sociales sino por medio de modificaciones a los articulos 77, 107y



128 de Ja tev del Seguro Social.*

En el articulo 77 se agregd el propésito de prestar servicios educativos y sociales, en el
107 fraccién 1X, difundir conocimientos y practicas de prevision social y en el articulo 128,
fraccion 11, es donde se sefiala la inversién hasta en un 80% de sus reservas en adquisicion,
construccién y financiamiento de hospitales, sanatorios, matemidades, dispensarios, almacenes,
farmacias, laboratorios, casas de reposo y habitaciones para trabajadores.

De esta manera, con base en los articulos 107 y 128, €l 27 de julio de 1956 se expidid un
reglamento en el que se consideraba que para prevenir padecimientos que produjeran incapacidad
eran necesaria, entre otras cosas, una habitacién cémoda e higiénica al alcance de los recursos
econémicos del trabajador, constituyendo uno de los factores més importantes para prevenir
enferrnedades.

La accién habitacional del IMSS se inicié 11 afios después de su fundacién (1953), y los
fundamento juridicos sobre los que descansa el programa de viviendas del Instituto sc encuentran
en ¢l Reglamento de los Servicios de Habitacion, Prevision Social y Prevencion de Invalidez del
IMSS,  expedido hasta julio de 1956 por el presidente Adolfo Ruiz Cortinez, en donde se
establece que el objetivo perseguido al construir vivienda, es “cumplir plenamente su finalidad”.

Este reglamento sefiala en el articulo 1° que el IMSS, de acuerdo con los fondos legales
disponibles de sus reservas, construira colonias obreras para casa habitacion que se destinaran
exclusivamente a ser arrendadas en términos de los articulos relativos a este reglamento. En él,
se establece que las casas debian construirse en zonas industriales y, ser inalienables para ser
disfrutadas por los trabajadores que en el momento prestaran sus servicios en industrias

respectivas, pudiendo establecer su intercambio en los casos de cambio de ocupacién o de

“INISS, 40 avios de historia. p. 155.
' 8¢ publica en e Diarie Oficial el 2 de agosto de 1956,
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empresa. procurando que cada una de éstas contara con su umdad habitacional.*®
Para llev ar a efecto dicho proyecto. partieron de las siguientes consideraciones:

« E]IMSS atiende frecuentemente casos de enfermedades crénicas que provienen en parte de
situaciones de insalubridad y del estado precario de las viviendas que se habitan, por lo que es
necesario poner al alcance de los trabajadores casas habitacidn;

« cl déficit de habitacion para trabajadores en las zonas industriales los obliga a vivir en lugares
distantes con la consiguiente pérdida de tiempo y gasto en transporte. El Instituto se propuso
solucionar el problema mediante la construccién de unidades habitacionales en las zonas de
influencia de los centros de produccion;

s por su uso y objetivos, sélo mediante contratos de arrendamiento en los gue los usuarios se
sintieran obligados con Ja colectividad se lograria una mejoria en el uso de los servicios y en la
conservacion de las instalaciones;

« por su valor econdmico, se determind que el gasto en casa no debia exceder el 25% del salario
familiar, por lo que el ingreso medio del trabajador mexicano no serfa suficiente para financiar
programas de vivienda con fines de vemnta,

+ para su beneficio, e! inquilino podria asegurar el uso de la vivienda en un conjunto
previamente ordenado asi como destinar lo necesario para la subsistencia y educacion de la
famlia. por lo que se acordé que las viviendas serian para trabajadores que no tuvieran la
posibilidad de obtener una en propiedad. Se organizarian las viviendas en unidades de servicio
para asegurar los beneficios de la seguridad y las rentas se fijarian de acuerdo con los valores
de construceién amortizables en 50 ailos con los gastos de administracién y conservacion.

Se ofrecieron 3 tipos de soluciones de vivienda:

1. El multifamitiar para uso urbano, conjunto de edificios en una zona densamente poblada

™ Biario Oficial 2 de agosto de 1956, anticulos 2°, 3% y 4°
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(muiramihar Nayvarie).

Los conjuntos suburbanos en zonas fabniles de importancia (Ttalnepantla, v Ayotla ¢n <l
Esiado de México).

La regeneracién de zonas de habitacién decadente, vecindades para trabajadores con salario
minimo (Legaria, edificios multifamtliares con una recémara y Tlatilco, mukifamiliares con
vna. dos v ires récamaras).

La unidad de servicios socizles (Santa Fe 35% de area verde, 44% habitacién, 3% comercio y
escuelas v 15% andadores);

Por ultimo, una solucién mixta, de acuerdo con Jas experiencias anteriores, un programa que
incluyera cuidado de la salud, capacitacion, adiestramiento técnico y aprovechamiento del
tiempo libre (Unidad Independencia, en la que se integran casas unifamiliares, edificios
multifamiliares y edificios de departamentos para trabajadores de mayores ingresos, centros
comerciales, mercado, escuelas, guarderia, clinica, teatro, plaza civica y club recreative). Enla
Unidad Sahagin, construida en el estado de Hidalgo y Ja unidad Hidalgo en Manzanillo

Colima, se construyeron casas solas.

3. IMSS: aspectos financieros

A partir de 1933, después de consolidar financieramente a la institucion, se emprendieron los

progran:as de construccion de habitaciones. La construccion de los departamentos y sus servicios

se hicieron a cargo del Seguro de Invalidez, Vejez y Muerte; los recursos provenian de la

contribucién obligatoria de los trabajadores y patrones y del sector publico conforme a los

articulos 24 y 30 de la ley del Seguro Social, y de los fondos adicionales que son producto de sus

I ersiones.

Cabe aclarar que el programa de vivienda del IMSS se financia con una parte de sus
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Lesennac, Hamada “reserva téemea”, que no se tiene en forma liuida y aunque formalmente esta
constituida por la diferencia entre el activo y el pasivo de la Institucién, se compone también por

los inmucbles del Instituto.

En el sizuiente cuadro se presentan los Ingresos y egresos del Instituto de 1953 a 1862

{periodo que se analiza).

CUADRO1

INGRESOS, EGRESOS, RESERVAS Y NUMERO DE ASEGURADOS 1953-1962
(millones de pesos)

Afo Ingresos Egresos Reservas Asegurados
Acumu- Aumento
ladas anual
1953 3245 252.6 475.1 915 464,669
1954 3843 316.9 5319 62.7 469,651
1955 492.5 365.6 644.2 106.6 582,570
1956 605.9 470.2 790.7 146.5 669,694
1957 855.6 642.3 1,036 6 245.8 758,714
1958 1.110.7 §41.2 1,320.2 180.8 899,504
1839 1,289.7 1,046 2 1,501.0 243.5 1,003,775
1960 1,112.1 1,317.3 1,956.0 454.9 1,180,708
1561 22735 1.580.9 2,549 0 392.6 1,347,129
1962 2,568.6 1.960.2 31531 604.1 1,518,780

Fuente: Lucila Leal de Araujo, Aspectos Econdmicos del IMSS, Cuadermos Americanos, México, 1366, p. 169 y
193

a) Fundamento legal de las reservas
En este apartado se analizan los fundamentos legales de la inversidn de reservas y la forma como
se lev6 a cabo, para determinar si se cumplié con los objetivos institucionales y sociales que se

fijaron 2l iniciar el programa de viviendas.

En ¢l capitulo VIII de 1a Ley del Seguro Social se reglamento la inversion de las reservas

en la siguiente forma:
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E) articulo 124 sefialaba que la inversion de las resenas deberia hacerse en las “mejores
cendiciones de seguridad, rendimiento y liquidez”™.

En ¢l articulo 125 se aclaraba gque concurriendo similitud de circunstancias sobre
sceuridad y rendimiento, se preferiria la inversion que garantizara "mayor utilidad social”.

Por altimo, en el articulo 128 fraccién 11, se establece que, de las reservas se invertira
hasta un 80% en la adquisicion, construccién o financiamiento de hospitales, sanatorios,
maternidades, dispensarios, almacenes, farmacias, laboratorios, casas de reposo, habitaciones
para trabajadores y demds muebles e inmuebles propios para los fines del Instituto.®’

La importancia que cobrd el IMSS de manera verliginosa en sus primeros afios de
operacion fue Jo que motivd su intervencién en la construccidn de vivienda, debido a que el
conslante aumento de asegurados estuvo acompaiiado del incremento de los ingresos y, por tanto,
de sus reservas; esto se puede apreciar en Jos incrementos anuales registrados.

Partiendo del analisis de los ingresos se puede entender por qué decidié invertir en
habitaciones para trabajadores; baste seflalar que los ingresos del IMSS provenientes de las
contribuciones obligatorias de los trabajadores, los patrones y el Estado en 1944, afio imicial de
operaciones, fueron de 53 millones de pesos, mismos que para 1956 (afio en que reglamenta la
construccion de vivienda) alcanzan la cifra de 605.9 millones de pesos, y para 1963 es de 3,126
millones que representaban ya el 10.7% de los ingresos totales del gobiemo federal. Asi, el
nimero de trabajadores afiliados aumentd de 136,741, cuando inicid sus actividades, a 669,694
asegurados en 1956 y para 1962 sumaban ya 1'518,780.

De 1953 a 1958, se observa un aumento importante en los ingresos, 886.2 millones de

pesos (cuadro 2) que coincide con una etapa de intensa ampliacién del sistema de seguridad

*" Leal de Araujo. Lucita Aspectos econémicos del IMSS. Cuadernos Amenicanas, México, 1966, pp. 161 y 162.
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socizl en su ambilo geografico.

Sin embargo, e periodo en el cual se registra el maximo incremento €n reservas fue el
quinguenio de 1959 a 1963, en que llegan las reservas acumuladas a 3,845.1 millones de pesos
(comprenden el 65 7% de las reservas totales, acumuladas desde 1944).

En 1944 el IMSS realiza Ja primera inversién de sus reservas, por un valor de 15.9
millones; para 1952, la inversién anual sobrepasaba el triple del valor del primer afio de
operaciones (50.2 millones de pesos), para entonces, la inversién acumulada registraba 280.7
millones de pesos.

En 1953 dicha inversién descendié a 27.5 millones de pesos y se mantiene a un nivel bajo
hasta 1956 en que asciende a 104.5 millones; en 1957 recibe un nuevo impulso llegando a 165.8;
en 1959 desciende al valor de 126.0 millones, para iniciar un ascenso acelerado en los afios
siguif:n!es..63

Un analisis de los preceptos legales permite observar que no se ha cumplido con lo
estipulado en los articulos 124 y 125 de la ley del Seguro Social, pues el rendimiento obtenido y
su nateraleza, demuestran que las inversiones no se realizaron en las mejores condiciones de
“seguridad, rendimiento y liquidez”; por el contrario, el rendimiento descendié a niveles

inferiores a la tasa de interés actuarial del 5% (que sirve de base para les calculos actuariales).

4. Planes y programas de vivienda del IMSS
1 IMSS, durante los afios de 1953 a 1962, actué como organismo promotor de vivienda, sélo
desarrotlé un tipo de programa habitacional: la construccion y adjudicacion en renta de 13

conjuntos habitacionales en distintos lugares del pais. Estos conformaron un total de 9,444

¥ thidem . pp. 164 y 165
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viriendas para una poblacién aproximada de 48,800 personas e imphcaron una imversion global

Je 441'833,182 pesos (v éase el cuadro 3).
CUADRO 2
INVERSION DE LAS RESERVAS EN CASAS HABITACION DEL IMSS
(1956-1961)
Nombre Afo Lugar Unifa- Multifa- Totalde Poblacidén Inversidn total
miliares miliares unidades aproximada (pesos)
Total 3,768 5,676 9,444 48,800 440,832,187
Lmdad Nanvarte 1936 México, D.F. 492 492 2,500 10,822,671
U'mdad Sania Fe 1937  Méarico, D.F. 1,268 932 2,200 11,000 72,775,370
Umdad Tlelnepantia 1958 Méaco, D.F. 756 744 1,540 8,800 63,674.646
Unidad Tlanko 1958 Meéxico, D.F. 756 756 3,800 11,691.519
Unidad Legaria 1958  México, D.F. 624 624 2200 7,403,284
Unidad Ayotla 1939  Avorla Edo. de 336 240 576 3,000 23,998,690
México

Unidad Guaymas 1959  Guaymas, Sonora 64 64 300 3,019,455
Unidad Navojoa 1959 Navojoa, Sonora 48 48 250 4,558,151
Unidad Obregén 1959 Cd. Obregdn, Son. 128 128 700 9,211,807
Unidad Szhagtin 1959  Sahagiin, Hldalgo 529 529 2,700 4,703,485
Unidad Durango 1959 Durango, Durango 48 48 2350 250,000
Umdad 1960 México, D.F. 634 1,600 2,234 11,200 196,305,473
Independencia
Umdad Hidzleo 1961 Manzanillo. Colima 205 205 1.100 32,837,634

Fuenie: Luciia Leal de Aravjo. Aspectos econémicos del JAMSS. Cuadernos Amenicanos. México, 1966, p. 177

El Departamento de Inmuebles y Construcciones fue el érgano a través del cual el
Instituto realizé lo referente a inversiones en bienes inmuebles, de tipo médico, administrativo y
social, asi como en unidades de habitacién. La construccién se llevé a cabo por medio de las
Oficinzs de Planeacion, el Gabinete Técnico, Proyectos, Costos ¥ Presupuestos, Supervision de
Obras v Supervision Administrativa,

El mantenimiento de inmuebles estuvo a carge de la Oficina de Reparaciones, Adaptacion
v Mantenimiento. En este departamento también se realizaban los trimites para la obtencién de

créditos hipotecarios. a través de la Oficina de Control de Inimuebles y Créditos Hipotecarios.
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Los conjuntos habitacionales que se construyeron fueion de diferentes tamanos: en
aleunos casos s6lo contaron con viviendas unifamiliares, en otros, con edificios de departamentos
v algunos combinaron ambos. Aunque sélo los conjuntos mayores presentan equipamientos
colectivas, todos cuentan con jardines y espacios verdes.

Existe poca informacién con relacién al proceso de produccion de la vivienda, sobre todo
en aquetlos aspectos referidos a la planeacién general, adquisicién de tierras y proceso de
construccién propiamente dicho, pues de hecho, la construccién del primer conjunto habitacional

se inicid en el afio de 1953, sin que existiera atn el fundamento legal que regulara la accién.

a) Habitaciones

De acuerdo con el decreto publicado el 2 de agosto de 1956 el Instituto se abocé a desarrollar un

vasto plan de construccién de habitaciones, teniendo como objetivos principales:

o+ Proporcionar a los trabajadores casas comodas, higiénicas y baratas; posibilidades de
superacion, tanto fisica, como cultural y econdmica, con ahorros en los gastos de transportes y
de tiempo mediante, la construccién de residencias en las inmediaciones de sus propios
centros de trabajo, para lograr que las horas de descanso se aprovechen en la recuperacion
fisica del hombre y de la mujer que trabajan, asi como en su esparcimiento y superacion
cultural.

e Las viviendas se amendarin v no se venderan, para que siempre los trabajadores vivan
arraigados a su zona o lugar de trabajo y asi, evilar que sean transmitidas a personas que
trabajen en una industria no ubicada en sus cercanias o no pertenecientes al sistema del Seguro
Social.

» Que las rentas percibidas por el Instituto, sean unlizadas para cubrir las pensiones de
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imvalidez, vejez. vindez, orfandad. ascendientes e incapacidad ]_')ermanentc:.(’9
la construccién de dichas umdades incluyd la  organizacién de  servicios
complementarios, ademds de ia construccién de salones para actividades cuiturales y fomento del
deporte, procurando crear una serie de condiciones ambientales, para cooperar ampliamente en la

mejor formacién de sus habitantes.

Unidad de habitacién nitmero uno, Santa Fe'
El 14 de marzo de 1933 se iniciaron las obras de urbanizacién de la Unidad de Habitacién No. 1,
del IMSS, donde se invirtieron en total $72,775,000.00 inauguréndose el dia 15 de julio de 1957.

La unidad consta de 2,200 habitaciones, 1,268 comesponden a casas solas y 932 se
distnbuyen en 23 muitifamiliares.

Cuenta con jardin de nifios, guarderfa infantil, 3 zonas comerciales, mercado, centro
social, clinica, campos deportivos y servicios administrativos.
LUnidad de habitacién nimero dos, Tanepantla

Se inaugurd ¢l 11 de agosto de 1958 y su costo ascendid 2 $63°675,000.00. Esta unidad se
construyd en la zona industrial de Tlanepantla, Estado de México y consta de 1,340 habitaciones,
796 son casas solas de una y dos recamaras, con superficie habitable de 35 y 58 metros
cuadrados. respectivamente; 744 son departamentos de una y dos recamaras con superficie
habitable de 30 y 47 metros cuadrados, distribuidos en 11 edificios multifamiliares. Cuenta ¢on

escuela, zona comercial y campos deportivas.

" Garcia Cruz, Miguel. La seguridad social en México (Tomo 1), B. COSTA-AMIC editor, México. 1972, p. 24530,
“Los datos sobre las umdades habitacionales se tomaron de) libro del IMSS, Unidades de vivienda del 141585, Banco

Nacional de Transporte, México, 1964,
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Multifamiliay Narvarte

Iy Ja colonia Narvarte se construyeron 3 mulifamliares, que se inauguraron ¢l 1° de septiembre
de 1936, con 492 departamentos de una recémara, con 49 metros cuadrados de superficie
hzbitable. Cuentan con mercado, lavanderia, campos deportives y otros servicios. El costo de

estos edificios fue de 10 millones, 823 mil pesos.

t'nidad de habitacién no. 3, Legaria (para trabajadores de salario minimo}

Esta unidad se inauguré el 15 de julio de 1938, consta de 39 edificios multifamiliares de 3 pisos,
con un {otal de 624 viviendas, todas ellas con una recamara y 28 metros cuadrados de superficie
habitable. El costo de esta unidad fue de $7,403,000.00.Tiene zona comercial, consultorio

médico, juegos infantiles, jardines y locales administrativos.

Unidad Tlatilco

En este conjunto habitacional se inaugurd el 11 de agosto de 1958. Se construyeron 44 edificios
multifamiliares de 3 pisos y 756 departamentos de una, dos y tres recamaras, con superficie
habitable de 28.35 y 46 metros cuadrados, respectivamente. Su costo ascendio a $11,692,000.00.

Fue dotada de una zona comercial, clinica, juegos infantiles, jardines y casa de administracién.

Unidad Avotla

Localizada en el Estado de México. Se construyeron 576 habitaciones, 240 departamentos de una
recamara con 30 metros de superficie habitable y de dos recamaras con 47 metros, 336 casas
solas, 195 de dos recamaras, con 65 metros de superficie habitable y 62 de cuatro recamaras, con
120 metres de superficie. El costo de Ja obra alcanzo $23,999,000.00. Se inauguré el 31 de julio

de 1959,
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Unidad Guaymas
Consia de dos edificios multhfamiliares con 64 departamentos de dos recamaras con 76 meros
cuadrados de superficie habitable, ademés un hotel para campesinos de 40 camas. El costo de la

unidad ascendio a §3,619,000.00

Unidad de Navojoa

Esta unidad se construy6 en el estado de Sonora, inaugurdndose el 31 de julic de 1959. El costo
de la inversién asciende a $4,558,000.00. Esta conformada por dos edificios multifamiliares de
18 departamentos, 28 de una recamara, con 56 m? de superficie habitable y 20 de dos recamaras,

4 -
con 64 m” de superficie.

Unidad de Ciudad Obregdn
También construida en Secnora, donde se invirtieron $9,212,000.00. Cuenta con 128

departamentos de 2 recamaras, con 76 m? de superficie habitable,
p P

Unidad Durango
En el estado de Durango se construyeron 48 departamentos de una recamara, cor 52 m? de

superficie habitable. La inversién ascendio a $250,000; se inaugurd el 15 de agosio de 1959.

Unidad Sahagiin
Se inaugurd también en 1959, en Hidalgo, en la que se invirtieron $4,704,000.00. Cuenta con 529

casas.



Unidad Independencia
La Ur:dad Independencia se construyve a onllas de fa ciudad de México, en San Jerdnimo, con un
costo de $196.306.000.00. Consta de 2,234 habitaciones y cuenta con servicios comerciates,

médicos v sociales

Unidad Hidalgo
I.a Unidad Hidalgo, construida en Manzanillo, Colima, cuenta con 205 casas, con un cosio de
$32,838.000.00, esta unidad fue la dltima que se construyd, inaugurdndose en el afio de 1961.

El TMSS inicié en 1961 la edificacién de la Unidad Revolucién, en 110 hectareas del
Fjido Magdalena de las Salinas, en la ciudad de México. Al principio se programd construir
2,300 viviendas para 12, 500 personas, pero la obra se dejé pendiente por las fuertes inversiones
que se requerian en el Centro Médico, que hubo necesidad de poner a funcionar con mayor
rapidez, debido 2 la gran demanda de servicios que requeria la poblacién asegurada. Es por ello
que el IMSS invirtié todas sus reservas de previsién en la realizacién de un vasto programa de

obras materiales dejando fuera la inversion en vivienda.

b} Operacidn de las unidades habitacionales
La operacion de las unidades, estuvo a cargo de la Delegacién Fiduciaria del Banco Nacional
de Transportes S.A., que fuvo la responsabilidad de proporcionar lo necesario para el
funcionamiento eficiente de las mismas. Desarrolld una serie de normas, para reglamentar las
funciones del personal de sus Oficinas Centrales, que sirvieron como instrumenio de trabajo y
sistema de control para lograr sus objetivos.

Las Oficinas Centrales, se componian de las siguientes secciones: Contratacion,

Cobranzas, Contabilidad, Auditoria, Compras, Personal, Taquimecanografia. Asesoria de
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Consen acion de Inmuebles v Plancacidn y Estudios.

Para cada uno de estos organismos se desanollé un instructivo, en el que se especificzba
la funcién ceneral de la Seccion y el trabajo detallado que desarrollaria cada miembros de su
personal.

La Seccidin de Confratacién se encargaba de proporcionar las solicitudes, asignar las
viviendas y elaborar el convenio de arrendamiento.

Dentro esta seccién se instald el Departamento de Intercomunicacién, en el que se

sanejaba toda la  informacién referente a las viviendas (contratacién, renuncias y
desocupaciones), a través de los llamados “informes confidenciales” y se recibian las cartas de las
empresas en las que proponfan trabajadores suyos para la ocupacion de las viviendas.

Mediznte las cartas que las empresas enviaban a la seccién, nos podemos percatar de que
la empresa era la que elegia y propomﬁa a los trabajadores para que se les adjudicaran las
viviendas, pues era también, la encargada de llevar a cabo el pago mensual de la renta y de avisar
cuando el trabajador dejaba de laborar para que se le retirara esta prestacion.

La Seccién de Cobranzas tenia a su cargo todo lo referente al manejo, control y cobro de
rentas, gas y cuotas de contratacion, labores derivadas de la recepcién de cheques y de otros
cobros que significaran ingresos de la delegacién, también se encargaban de la revision
sistematica de los expedientes de los inguilinos, de las violaciones al contrato de arrendamiento y
fas renuncias.

La Seccién de Contabilidad tenia como finalidad crear el sistema para captar y registrar
las operaciones financieras de la Delegacién Fiduciaria en el IMSS y presentar fos estados
financieros con interpretaciones basicas; para ello contaba, con los siguientes organisnios:
supervision y planeacion, elaboracion de documentos y medios contables, registro mecanico y

electronico, labores secretariales, y mensajeria y archive de documentos de contabilidad.
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£n la Scecidn de Auditoria se llevaba el control de todo lo referente a las operaciones
monetarias de Ja delegacion: cuentas por cobrar, renta y gas, cuolas de guarderia, gastos de
funcionamiento de guarderias, escuelas, centros deportivos, centros recreativos y culturales,
clinicas. gastos de prestaciones sociales, el departamento de construcciones, renta de locales,
documenios por cobrar, deudores diversos, inversiones, descuentos, préstamos, créditos, manejo
tel mercado popular, cine Linterna MAgica, estacionamiento Hidalgo, restaurante Centro Médico
Nacionel, cine Ciudad Sahagtn, hoteles y colectivos Sahagin, gasolinera Sahagin (ingresos,
compras, existencias y gastos de operacién), inventarios del mobiliario, equipo, maquinaria y
herramienta en los almacenes de materiales, papeleria, muebles para inquilinos, depésitos, primas
anticipadas por seguros y fianzas, servicios pagados por anticipado; venta de inmuebles,
proveedores, acreedores, sueldos por pagar, impuestos, intereses, estimaciones para pago de
cuotas obrero-patronales, pago de energia eléctrica, gratificaciones al personal, gastos de
operacién y los ingresos que controlaba la Seceién de Cobranzas.

La Seccion de Compras tenia a su cargo efectuar las solicitudes de compras, las
cotizaciones, pedidos a proveedores, entregas de articulos, compras especiales, facturas y el
almacén de papeleria y articulos.

En la Seccién de Taquimecanografia se hacia la transcripcién mecanografica y todos los
trabajos escritos que se requerian en las Oficinas Centrales de la Delegacion.

Las funciones de la Asesoria de Conservacion de Inmuebles consis;tian en elaborar los
programas de conservacion preventiva de motores, equipos, instalaciones y edificios; obtener de
Jos administradores de las unidades de vivienda informacién para elaborar semestralmente
programas de modificacion, ampliacién o adaptacién que requerian Jas unidades o nuevas
construcciones; evaluar la operacion de Jos servicios de conservacion directos y participar en la

claboracion de las plantillas anuales de personal, por categorias y salarios para cada unidad;
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Lanitar ante ¢l Departamento de Construcciones del IMSS las autorizaciones que se requerian
nara las obras del instituto; elaborar y desarrollar programas de adiestramiento ¢n aspectos de
conservacion para el personal de la Delegacién Fiduciaria con inclusion de temas técnicos,
administrativos v doctrinales, y supervisar que Jos Centros de Conservacidn contaran con todos
los planos que se requerian, asi como ¢l material, equipo y herramienta suficientes.

Planeacién y Estudios era el organismo encargado de llevar a cabo los estudios

necesarios para mejorar el funcionamiento de las unidades.

5. Evaluacion del programa y abandono de la operacién

En este apartado se analiza ia intervencion del Estado en materia de vivienda en arrendamiento,
tomando en cuenta los diferentes aspectos {economicos, sociales y politicos) que intervienen en
la toma de decisiones gubemamentales, para establecer los alcances del programa y el abandono
del mismo.

A través de la revision de las notas periodisticas del Archivo Histérico del IMSS”, se
aprecia que la accion encaminada a la construccion de las unidades se da a conocer en abril de
1933, cuando se estdn desarrollando ya las obras de construceidn de la unidad Santa Fe, que
cuenta con un programa de edificacion totalmente integrado.

Entre los antecedentes que se pueden sefialar como precedentes para que el Estado teme la

decision de efectuar la construccion de este tipo de vivienda, est la necesidad del Partido Oficial

" El Archivo Historico del JASS es una coleccion de notas periodisticas, se puede consultar en la biblioteca del
14455 que se encuentra en el Centro Médico Siglo XXI1. Este archivo lo elabord el instituto, recortzndo las noticas de

dnersos diarios.
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v dul wobiemo por legitimarse y recuperar la confianza de la poblacién, pues en la celebracién de
1a Convencion del Partdo Revolucionario Institucional (PRI), en febrero de 1953, se¢ prometen
beneficios para sus agremiados mediante una reestructuracion, y se fija un Programa Social para
responder a las necesidades de los sectores que lo componen: obrero, campesino y popular.
También, al hacer Ja revisién hemerografica de esta época, se puede observar que en ios
periddicos se plasma la preocupacién de los dirtgentes priistas por evitar que en dicha convencién
se cuelen los llamados “lombardistas”, se revisaban los antecedentes y filiacion de los asistentes a
Ja misma. Los diarios emiten una preocupacién general por la proliferacién del comunismo y sus
ideas, difundidas por Vicente Lombardo Toledano, s¢ hablaba del comunismo como el “mal
comin”,”?

De los puntos que se trataron en dicha convencién, se rescata la necesidad y el
reconocimiento por parte de los dirigentes, de reorganizar al PRI, debido al gran descontento que
habia entre sus agremiados, por las cuotas que se exigian, ademés de milltiples declaraciones en
las que sefialaban que el partido se habia convertido en un obstaculo para la democracia y no
respondia a los postulados de la revolucion, por ser monopolista.73

Es también a través del Archivo Historico det IMSS, que se encuentra una serie de
eventos en tomo de la decisidon de construir las casas habitacién, se puede aseverar que la
determinacion se tomé en la Conferencia Mexicana de la Defensa, Extension y Mejoramiento de
la Seguridad Social y del Seguro Social, convocada por la Confederacién Mexicana de
Trabajadores (CTM) el 6 de febrero de 1953, pues dicha confederacién, habia cobrado gran
importancia en la vida econdmica y politica del pais, por ser aval de las propuestas

’

presidenciales; baste seftalar que es en este mes cuando se inicia la discusién de las Reformas a la

£l Univessal. Ménico. D F., 3 de febrero de 1953, p. 1.
Y EN Universal. Méxaco. D.F., 4 de febrera de 1953, p. 3y 17
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Lev Federal del Trabajo, respondiendo a los proyectos de Reforma presentados por la CTM y
ctras organizaciones obreras, ante esia sitacion, afinma Fidel Velazquez que ‘no hay
entreguismo, sino que estan de acuerdo con el programa del Presidente™

Todo esto coincide con la presentacién del llamado “Programa Social del PRI para
obtener Confianza del Pueblo™ el 7 de febrero de 1953, y con la visita del Doctor Silverio Saenz,
oresidente del Consejo Interamericano Econdniico Social de la Organizacién de Estados
Americanos (OEA), quien viniera a anunciar Ja celebracién de la X Asamblea de ta Institucidn en
Czracas, anticipando que entre los objetivos de dicha Asamblea estaba el de buscar mecanismos
para resolver el problema de la vivienda en todo ¢l continente.

De manera paralela, se desarrolla la II jornada del PRI, en zonas populares, dando
atencién médica, a través de tas llamadas “brigadas sanitarias”, venta de articulos de primera
necesidad 2 precios bajos y regalos para los nifios.

Dias después (12 de febrero del mismo afio), se anuncia la inversidn de las reservas del
Instituto en la construccion de casas habitacion, el 23 de febrero se publica en los diarios que el
IMSS se “cefifa a las instrucciones” dadas por el Presidente de la Repiblica, para la inversion en
casas baratas.”®
. A esta declaracion hay que agregar el entomo politico y social, que influy6 en que se
decidiera Ja intervencién del Estado precisamente a través del IMSS.

Pesde el anuncio oficial de la instauracién del Seguro Social, se manifest¢ un fuerte

rechazo por parte de los trabajadores, quienes consideraban que la Ley resultaba lesiva a sus

intereses econémicos y que su aplicacién en ese momento los dejaba sin asistencia médica,

:‘ El Unnersal. México, D.F . 3 de febrero de 1933, p. 17.
* Esta mformacién se tomd de los dianios El Popular, 6 de febrero; Excelsior. 7 de febrero, Novedades, 12 de
febaera: £1 Universal Grafice, 23 de febrera y Zécalo, 3 de marzo, todos corresponden al ano 1933,
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pucsio que el Seguro Social establecia tnbutacion inmediata antes de haber organizado ios
cen icios médicos. También argumentaban que la Ley violaba sus contratos colectivos de trabajo,
al descontar de sus salarios las cuotas correspondientes al pago del seguro, pues con esio, s€
cobraba a los trabajadores derechos de los que ya disfrutaban dentro de los contratos firmados
con las empresas,j(’

El secior texii] fue uno de Jos grupos obreros que se oponia a la implantacién del Seguro
Social. En las fibncas “La Hormiga™ y “La Alpina”, los obreros se negaron a recibir sus pagos e
hicicron huelga de brazos caidos, porque las empresas estaban aplicando los descuentos
comrespondientes a las cuotas del Seguro Social. El 1 de febrero de 1944 los obreros de las
fibricas textiles “La Trinidad”, “Santa Teresa”, “La Hormiga”, “La Alpina” y “El Lirio” se
apoderaron de los centros de trabajo y secuestraron a los trabajadores de confianza.”’

A partir de esta informacién, se puede afirmar que la construccién de casas habitacién por
parte del IMSS es, por un lado, la respuesta a las demandas de los trabajadores organizados,
quienes cobran fuerza y capacidad de convocatoria a través de la CTM, coincidiendo con un
programa “clientelista” de legitimacién del PRI, apoyado por las brigadas de labor social que
desarrollaban los miembros del ejército en colonias populares y , por otro, fa respuesta a los
organismos internacionales para estar a la vanguardia en lo que se refiere a seguridad social.

Fue factible dar respuesta a las demandas, por medio del IMSS, pues captaba ingresos
cada vez mavores, por lo que se le vio como el organismo idéneo para atender las instrucciones

del Presidente, y de esta manera buscar la aceptacién y apoyo por parte del sector obrero,

dirigiendo la construccién a las zonas industriales.

* Pozas Horcasitas, Ricardo. “El desarrollo de la Seguridad Social en México™, Revista Mexicana de Seciologia, No.
4. oct-dic L 1992,
Pozas Horcasitas, op. cir.. p. 41.
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En un principio se adoptd la tesis de que la residencia del trabajador deberia construirse
Jdentro de su Area de trabajo y crear, asumismo, los servicios indispensables para constitwr
smidades habitacionales auténomas. Sin embargo, este principio fue desvirtuado al entregarse en
muchos casos las viviendas a trabajadores de zonas alejadas debido a que su distribucién quedé a
cargo de los sindicatos maés fuertes que se repartieron las viviendas.”®

Las solicitudes fueron controladas por las empresas y eran éstas, las que proponian a los
irabajadores para la asignacién de viviendas, dando margen a la actuacién de los sindicatos y
propiciando que los lideres se quedaran con ellas, y no a los trabajadores que mas las necesijtaban,
con lo que se desvirtud el programa.

Para analizar por qué fue posible desarrollar este programa de vivienda y explicar las
razones para que mas tarde se cancelara la operacién, se deben tomar en cuenta varias
consideraciones.

El primer punto a considerar es que en la primera mitad de la década de los afios
cincuenta, al empezar sus programas de vivienda, el IMSS no tenia ain presiones financieras para
los seguros de invalidez, vejez, cesantia en edad avanzada y muerte (en los que se suscribian los
programas habitacionales), pues apenas tenia 12 afios de funcionamiento y ain no aparecian las
generaciones-de derechohabientes que requerian dichas pensiones; esta situacion permitié que el
Instituto hiciera caso a las recomendaciones’ del Comité Interamericano de Seguridad Social,
que seialaban el deber de las instituciones de seguridad social de invertir sus reservas cn
programas de habitacién popular. Ademis de que complementaba la necesidad del gobierno de
hacer frente a las demandas de los trabajadores organizados.

Sin embargo, al analizar los informes de los directores del IMSS, podemos ver que ya

* Scheingan, La accion habitacional del Estado en México, COLMEX, 1978, p 211.
¥ Las recomendaciones ndmere 21 (1924), 37 (1951) y 51 (1933),
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2]

desde 1933, en el Informe a la Asamblea General, se plasimaba Ja preocupacion por el exceso en

sus castos de administracion, que sobrepasaban con mucho, las previsiones actuariales
formuladas en los ltimos afios. ™

También empezaron a generarse importes por pensiones, se publicé que para finales de
1953, el Instituto tenia ya una deuda por la cantidad de 650,000 pesos, la cual debia empezar a
pﬂg(ﬂ’.ﬂ

Siguiendo con el analisis de los informes, se encuentra que en el bienio de 1957-195§, el
Instituto recibié ingresos extraordinarios, debido a las reformas a Ja Ley del Seguro Social,
aprobadas a fines de 1956, con las que se crean nuevos grupos de salarios de cotizacidn,
permitiendo una cobertura mayor para el ingreso de nuevos trabajadores y estableciendo un
control en los gastos, de aqui, que se diera un gran impulso a Ja construccién de grandes
conjuntos habitacionzales como el de la Unidad Independencia.

Aungue de manera paralela al incremento de los ingresos bésicos, los egresos se elevaron
anualmente en porcentajes superiores, debido al aumento de los servicios, los costos de operacién
y las prestaciones en dinero, pues para 1958 se empezaron a cumplir los tiempos de espera
requeridos por Ja poblacién que ingres6 desde el inicio de operaciones del instituto.

Es una queja constante en los informes de la segunda mitad de los afios 50 y principios de
los 60, el incremento anual de las prestaciones en especie (seguros de accidentes de trabajo,
enfermedades, matemidad, invalidez, vejez y muerte) y las prestaciones en dinero (pensiones).
Aungue se llevé a cabo una expansién geogréfica intensa por parte del IMSS, ésta no se

tradujo en mayores ingresos, comparados con los egresos, pues los salarios promedio, son

gencralmente inferiores en el resto del pais, respecto del Distrito Federal.

" INISS. Informes de los dizectores a la Asamblea General 1932-1957.p. 7
' Ibidem p. 13
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Che afadir que pera 1961, el Centro Médico Nacional se integra al Sistema Nacional de
Unidades Médicas del Seguro Social, por decreto del Poder Ejecutivo Federal publicado el 30 de
enero de ese afio, autorizando a la Secretarfa de Salubridad y Asistencia y al Pairimonio de la
Beneficencia Publica, permitir al IMSS la enajenacidn tanto de los equipos, como del predio y las
construcciones realizadas en el Centro Médico.

Esta adquisicién se fradujo en una inversién no prevista anteriormente, pues se requeria la
construccién de cratro hospitales v equipo para poner en servicio dicho Centro, ademis de los
pagos anuales, por la enajenacién del mismo.

De todo Io anterior, se llega a la conclusién de que la legislacién y el programa fueron
idéneos para emprender la promocién de vivienda en arendamiento por parte del Estado,
también, se puede decir que los objetivos siguen vigentes, los logros, aunque reducidos, fueron
importantes; sin embargo, la institucidn encargada de aplicar las leyes y llevar a cabo los
programas no pudo darles seguimiento porque con ¢l paso del tiempo y conforme fue ampliando
su marco geografico, debid cumplir con sus verdaderos principios (seguridad social y pensicnes),
por lo que sus ingresos obligaron a sus dirigentes a limitar su campo de accion.

El campo de accién del instituto fue muy amplio —yo dirfa excesivo—, pues traté de
abarcar todo lo referente no sélo a la seguridad social (atencidén médica, construccidn y servicio
de hospitales, equipo, prestaciones en especie y en dinero, cursos de primeros aux1lios, etc.) smo
también la recreacion (centros deportivos y vacacionales), la cultura (cine, teatro, cursos de
capacitacién, “casas de la asegurada”), la habitacién y los servicios complementarios (escuelas,
supermercados, manienimiento), generando gastos administrativos igualmente excesivos y
burocraticos. esto lo veremos en el siguiente apartado, en el que se estudia el caso de la Unidad

Independencia, v se hace referencia a toda la serie de servicios que Ja integran y Ja cantidad de
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vente que se requeria para administrarla, siendo ésta la dluma umdad que construyo, ante la
imposibilidad financiera de seguir con este lipo de programas.

Cabe aiiadir que el monto de las rentas de las viviendas construidas por el IMSS era irreal,
pues se ajustaron a los decretos de congelacion (de 1948), por lo que siempre se pago el precio
establecido desde que se asignaron,

Analizar esta situacion es Gtil porque nos permite observar como un decreto, que
respondia a una situacién politica en particular,” hizo fracasar todo un proyecto institucicnal,
pues en este caso, dicho decreto estaba dirigido al distrito Federal y prohibia el aumento en los
alquileres de menos de 300 pesos; sin embargo, se aplicé de manera general, tanto a las viviendas
ubicadas en el D.F. como a las del resto del pais, sin tomar en cuenta si el monto de las rentas era
superior a la cantidad considerada.

Como podemos observar en el cuadro 3, en el que se presentan los resultados de las
estimaciones hechas por Schieingart y Garza, con relacion a la comparacion entre la renta que
pagaba y lo que se deberfa pagar para el afio de1975, fos montos eran irreales, pues se ajustaron a
los decretos de congelacién, pagando las cantidades similares a las que se establecieron cuando se
asignaron las viviendas {en 1960).

Lo anterior nos permite tener una idea de la disparidad de la situacion financiera en que

operaba el programa y entender la razén por la cuél se decidié cancelarlo.

** E§ decreto de congelacion de rentas. aphcado desde 1948, fue resultado de negociaciones entre los trabajadores
orcamizados v el Estado. como concesion para no aumentar 1o salanos,
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CLADRO 3

COMPARACION ENTRE LA RENTA QUE PAGABAN Y LO QUE POR LEY SE
DEBIO PAGAR EN LAS DISTINTAS UNIDADES HABITACIONALES EN 1973

{pesos)

Unidzdes Inversidn total Pago requerido segun la Ley Renta que

Amortizacién  Adminstracidn Torat se page
Nanzne 10.822.600 100.4 3302 430.6 3000
Sznta Fé 72,775,400 1530.9 283.8 434.7 3650
Tlalnegzntla 63,674,600 1887 1294 518.1 3580
Tilaulco 11.691,500 70.5 3306 401.1 133.0
Legaria 7.403.200 540 210.0 264.0 90.0
Avotla 23.998.600 190.1 473.8 663.9 2380
Guaymas 3,619,400 257.8 489.5 747.3 255.0
Navojoa 4,558,100 4333 581.5 1,014.8 310.0
Obregodn 9,211,800 3281 503.8 831.9 3600
Sahagin 4,703,400 40.4 49.0 8%.4 256.0
Durzango 250,060 229 64.1 87.0 600
Independencia 196,305,400 401.0 4967 897.7 4750
Hidzlzo 32,837,600 730.7 593.4 1,324.1 250.0

Fuente: Martha Schieingart y Gusiavo Garza,. Lu aceion habitacional del Estade en Méxco, COLMEX, México,
1978,p 217.

Ademis, si nos referimos al estado de ingresos v gastos anuales por conjunto habitacional
para 1975 (cuadro 4), se aprecia que al igual que el sistema de vivienda en renta del ISSSTE, el
programa del TMSS se encontraba en una situacion deficitaria, que nos permite entender cémo las
politicas habitacionales afectaron este tipo de oferta de vivienda, pues constituyeron una carga
presupuestal para ambas instituciones, en lugar de una fuente de ingresos constante, con liquidez,
como se propusieron al reglamentar las inversiones, lo cual explica que el instituto decidiera,

posteriormente, deshacerse de las viviendas.
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CUADRO 4

ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS ANUALES POR
CONJUNTO HABITACIONAL DEL IMSS, 1975

{pesos)
Conjunto habizcional Ingresos Gastos  Superdvit
o déficit

Torel 31.839,000 39,967,000  -8,108,000
Unidad Independencia 9,902,000 13,319,000  +3,417.000
Unidad Sznta Fé 7.566.000 7,495,000 +71,000
Umdad Tlalnepanila 5.828.000 6,089,000 -264,000
Unicdad Narvanie 2.052.000 1,950,000 +102.000
Unidad Ayotla 1.666.000 3.247,000  -1,581,000
Unidad Tlanlco 1,766,000 3,000,600  -1,234,000
Umidad Sahagiin 620,000 312,000 + 308.000
Unidad Legaria 560,000 1,573,000 -1,013,000
L'nidad Hidalgo 778,000 1,460,000 -682,000
Unidad Obregén 653,000 774,600 -121,000
Unidad Navojoa 221,600 335,000 -114,000
Unidad Guaymas 183,000 376,000 -193,000
Umdad Durango 64,000 37,000 +27,000

Fuente: Martha Schieingart y Gustavo Garza, La gecion habuacional del Estado en México,
COLMEX, México, 1978, p. 218.

En el afio de 1962, el instituto suspendi6 la construccion de unidades, su participacién se
tradujo en 13 unidades con 9,444 viviendas.

Afios mas tarde, mediante el decreto del 14 de diciembre de 1971, el gobiemo de la
Republica autorizé al IMSS a vender las casas construidas en ciudad Sahagin a trabajadores de
Diesel Nacional, S.A. y Sidertrgica Nacional. Dicho decreto sélo se refirié a la unidad Szhagin,
seria importante conocer cudl fue la situacién que obligd al Estadoa emitirlo, pues como se
observa en e} cuadro 4 esta unidad reporta un superévit casi del 100%, y si tomamos en cuenta
que serd 11 afios mas tarde (1982) cuando se autoriza al IMSS para vender el resto de las
\viviendas.

El 27 de mayo de 1981 el H. Consejo Técnico del IMSS dicté un acuerdo por el que se
autorizé }a enajenacion de los inmuebles integrantes de las unidades que construyo vy se llevaron a

cabo los tramites para la municipalizacién de los ser icios publicos.
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F1 2 de jumo de 1982 se publicd en el Diario Oficial el decreto por el cual s¢
desincorporan las Unidades Habitacionales construidas por el IMSS del dominio piblico de la
Federacion.

Doce afios después del decreto, para el mes de cctubre de 1994, la Unidad de habitacién

Independencia todavia tenia el 2.4% de sus habitantes como inquilinos.
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V. UNIDAD DE HABITACION INDEPENDENCIA

La unidad de habitacién Independencia, inaugurada el 20 de septiembre de 1960, se eligio como
objeto de estudio por ser Ja iltima obra que desarrollé el IMSS en materia de vivienda, y que por
tanto. recoge toda una serie de experiencias en la construccién, planeacién y asignacién, ademas
de incluir propuestas novedosas. Fue una construccién integral que incluyé no sélo los servicies
piblicos, sino también 4reas verdes y centros de recreacion, considerada modelo a seguir en lo
que a construccién de centros habitacionales se refiere, porque el concepto de la obra estaba a la
vanguardia, incluso, contaba con reconocimiento a nivel infernacional.

Esta unidad se ubica en la delegacién Alvaro Obregdn, en los limites con Magdalena
Contreras, en una superficie de 33 hectdreas, de las cuales solamente 7.4, (22%) estan ocupadas
por edificios, 22.4 hectareas (68%) destinadas a parques y jardines, y 3.2 hectareas (10%) a catles

y estacionamientos.

1. Antecedentes y operacién
La inversién para lograr esta unidad fue de $196'306,000.00. Se edificaron 2,234 habitaciones,
capaces de albergar a 11,200 personasss. El Lic. Benito Cogquet, Director General del IMSS, al

inaugurarla, se refirio a esta obra de la siguiente manera:

Esta cindad, Independencia, aspira a establecer nuevas normas de convn encia social. Se construyé no
solo para proporcionar techo a micleos familiares aislados. sino con el propdsio de que en ella se
infegre una sociedad en la que se practique el cultive de las relaciones humanas; el esparcimiento, la
acunidad cultural v 1a solidaridad social. en suma, una ciudad para visie y para ser vivida, en la que les

nifios v los jovenes se educardn y formarin ante perspectivas mas fecundas, ante nuevos y amplios

*'L.a cifra de habitantes varia con Ja registrada en la oficina de Admnistracidn, donde se habla de 12,119 habitantes.
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bomszonies. La vida se desenvolverd en ella, no solo en el mterior de los hagares, sino en sus miluples
slazas v jardines. en sus centros ciicos y socales. Los servicios creados para ela, satisfaran tanto las

- . - . £
aecesidades materiales como las exigencias de la vida socizl, de Ja cultura y del espinitu.

La Unidad Independencia se equipd con servicios de agua potable, luz, gas, servicio de
limpia, vigilancia y fransporte, y un grupo de personas especializadas que se encargaban del
funcionamiento de Jos servicios, el mantenimiento y la conservacién de los edificios.

Se construyeron en esta unidad 39 multifamiliares de cuatro y cinco pisos, con un fotal de
1,500 departamentos; tres torres multifamiliares de diez pisos, dos de 40 departamentos y una de

20: 624 casas unifaniliares, 426 de 2 recdmaras y 208 de tres.

CUADRO 5

NUMERO DE VIVIENDAS POR TIPO Y SUPERFICIE

EN LA UNIDAD INDEPENDENCIA

TIPO CANTIDAD SUPERFICIE
Numero Porcentaje (m2)
Casa 2 recdmaras 426 16.0 96.4
Casa 3 recamaras 208 9.0 100.6
Departamento 1 recamara H 4.0 40.5
Departamento 2 recdmaras 815 370 61.7
Departamento 3 recamaras 594 27.0 75.6
Departamento 4 recamaras 100 4.0 140.0
Total 2234 100.0 540

Fuente INSS, Manual operaiivo de mantenimienio, Jefatura de Servicios Sociales de Ingreso. {s.1.}

1 as viviendas en casas solas se construveron en secciones de cuatro casas independientes,

que varian de dos a tres recamaras.

“.\hgucl Garcia Cruz, La Segwi idad Secial en México, Tomo 11, p. 239,
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La superficie habitable para las casas de 2 recamaras es de 96.4 mz, y 100.6 m2 para las
casas de 3 recédmaras.

En los departamentos de las torres con 4 recamaras, la superficie es de 140 mz.

El tamaiio de los departamentos de los multifamiliares de 4 pisos es de 40.5 mz, en los de

2 2

una recimara; de 61.7 m’, para los de 2 recimaras y 75 m  para los de tres recamaras.

Todas las viviendas, disponen de estancia, comedor, cocina, bafio, lavadero y tendedero,
ademas de jas recémaras.

Al inaugurarse la unidad, las rentas variaban desde un minimo de $120.00 hasta un
maximo de $800.00 mensuales.

CUADRO 6

RENTAS MENSUALES DE LA UNIDAD DE HABITACION

INDEPENDENCIA
{pesos)

Tipo de habitacidn Monto
Departamentos de una recamara 120.00
Departamentos de dos recamaras 210.00
Departamentos de tres recamaras 325.00
Casas de dos recamaras 340.00
Casas de tres recamaras 475.00
Departamentos en torres 800.00

Fuenie: Miguel Garcia Cruz. La Seguridad Social en Mévico,
Tomo I, p. 242.

L os montos se calcularon con el propdsito de que las rentas no rebasaran el 25% del

salario mensual del trabajador.
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S caleuld la amortizacion de la inversion en 50 afios, con interés del 5% anual y 2% para
vastos de adminisiracion y de manteninuento.

Las habitaciones se¢ construyeron con ¢l propdsito de alquilarlas a trabajadores asegurados
auc tenian su centro de trabajo dentro de la zona de influencia de la Unidad Independencia:
Alvaro Obregon, Mixcoac y Tlalpan.

La Unidad Independencia fue dotada con el mayor numero de servicios para que sus
habitantes, sin salir de ella, pudieran satisfacer la mayor parte de sus necesidades. Cuenta con:

1 Tres centros comerciales, para venta de articulos de primera necesidad

12

. Supermercado

. Zona comercial especializada

Lo

-

. Dos escuelas para ensefianza primaria

. Dos jardines de nifios

. Guarderia infantil

. Centro de Seguridad Social para el Bienestar Familiar

. Clinica

Do ~1 wn

. Cine con 1400 butacas

10. Teatro cerrado con 700 butacas

11. Plaza civica

12. Gimnasio y club deportivo

13. Tres frontones

14. Seis canchas de basquetbol

15. Campo de futbol

16. Alberca para adulios

17. Alberca para nifios

18. Centro social con juegos de salén, cafeteria, billares, boliches, salon de baile, biblioteca y
hemereieca

19 Oficinas de correos y telégrafos

20. Teatro al aire libre
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Fra la unidad de habitacién mas importante de América Latina por su tipo y magnitud.
[ 25 consirucciones se hicieron con un acabade de intemperie para reducir al minimo el deterioro
por las inclemencias del tiempo. Las paredes de los multifamiliares fueron ornamentadas por
Francisco Espensa Helguera, con piedras de colores, donde se dibujaron simbolos mexicanos con
azulejos en paneles.

E] Ceniro de Seguridad Social para el Bienestar Familiar se estructurd con el objeto de
impartir conocimientos que contribuyeran al bienestar y la buena organizacion del hogar.

La plaza civica se adomné con esculturas bajorrelieves indigenas de Luis Ortiz Monasterio
y Federico Canti Garza, ademas de las estatuas de Miguel Hidalgo y Quetzalcdat], junto al asta
bandera,

El 20 de septiembre de 1960, afio en que se conmemoraba el 150 aniversario de la
iniciacién de 1a lucha por la Independencia y el 50 aniversario de la revolucién Mexicana, €l C.
Adolfo Lépez Mateos, Presidente de Repiblica, inaugurd esta unidad.

Esta obra, tinica en su tipo en México y América Latina, forma parte del gran programa de
obras materiales que se propuso ¢l Gobierno; fue promovida por el IMSS durante la Direccién del
Lic. Benito Coquet, s¢ planed y ejecutd en 15 y medio meses, con técnicos mexicanos, bajo la
direccién de los arquitectos: Alejandro Prieto y José Marfa Gutiérrez, contando con la
colaboracién téenica de los arquitectos Pedro Miret, Manuel Santiago, Carlos Villasefior
Montoya y Leonel Pérez Villegas.

las casas no estaban destinadas a la venta, se exigian requisitos especiales para su
alquiler, porgue se trataba de cumplir una segunda funcién social. destinar las rentas a mantener
a los pensionados por invalidez, vejez, viudez y orfandad.

Al principio la Delegacion Fiduciana del Banco Nacional de Transportes, S.A., se

encargé de la operacién de las unidades; al revisar el contrato de arrendamiento, encontramos que
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4 paitir del 18 de noviembre de 1968, se celebia deihco contrato con ¢t Banco Nacional
[hipotecario de Obras v Senicios Publicos, quien fupgia como arrendador de las viviendas,
representado por un delegado fiduciario, hasta 1985, cuando se constituye ¢l Fideicomiso de
U'nidades Habitacionales del IMSS.

El conirato tiene como finalidad hacer cumplir el Reglamento de los Servicios de
Habitacion, Previsién Social v Prevencién de Invalidez del IMSS del 27 de julio de 1956, para el
beneficio social de las clases econémicamente débiles.® Los requisitos para ser arrendatarios se
encontraban en dicho reglamento.

En el contrato se establece el monto de la renta, el subsidio que otorga el IMSS, con la
aclaracién de que existia plena libertad para reducirlo o suprimirlo, y el cargo por suministro de
gas. También se indica que en caso de existir alguna alteracién en las condiciones que sirven de
base para determinar dicho monto, por incrementos en los gastos de maintenimiento y
administracién, éste se ajustaria; sin embargo, esto nunca se llevé a cabo, pues hasta octubre de
1994, fecha en que se realizé el estudio de campo para esta tesis, los inquilinos seguian pagando
los monios establecidos desde la asignacién de las viviendas, en 1960, que van de 120 a 800
pesos.

También se aclara en el contrato, que las viviendas no debian destinarse a otro fin que no
fuera e de habitacién. tampoco ser subarrendadas, cederlas a terceras personas o ejecutar obras
en la misma, quedando prohibido, realizar cualquier modificacion en las instalaciones eléctricas,
de gas. plomeria o cualquier ofra, asi como instalar anuncios en interiores y exteriores. En caso de
requerir alguna reparacion, el arrendatario quedaba obligado a pagar el importe por el material

necesario y la obra se llevaria a cabo por el Centro de Conservacidn de la unidad.

**\'éase copia del Contrato de Arrendanuento en el Anexo 2.
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La falta de pago de tres meses consecutivos era motivo de rescisién del contrato, también
¢l no habitar 1a vivienda dentro de los 30 dias siguientes a la firma del contrato, el abandono de la
vivienda v cuando el arrendatario dejara de ser derechohabiente det IMSS por més de dos meses.

Fn caso de violacion al contrato, €l arrendatario se hacia acreedor a una multa equivalente

a un mes de renta.

2. Situacion actual (estudio de campo)

En el Diario Oficial del 2 de junio de 1982, se publicd €l decreto por el que se desincorporan del
dominio publico de la Federacidn, las unidades habitacionales construidas por el IMSS. “Se
autoriza al IMSS para que enajenc gratuitamente en favor del Gobierno Federal para su
asignacion a las dependencias o entidades de la Administracién Piblica Federal, Centralizada y
Paraestatal los locales™ %

El decreto es resultado del acuerdo del Consejo Técnico del IMSS de la sesién celebrada
¢l 2 de mayo de 1981, autoriza la enajenacién de los inmuebles y la municipalizacion de los
servicios y recomienda proceder a afectar los inmuebles en fideicomiso con el fin de que se
transfiera la propiedad de las viviendas bajo ¢] régimen de propiedad en condominio en favor de
sus ocupantes legales y, en su defecto, en favor de trabajadores asegurados del IMSS o
trabajadores sindicalizados que puedan solventar €} precio.

Para llevar a cabo el proceso de venta, el IMSS aporté los inmuebles a un fideicomiso

establecido en el Banco Obrero, S.A. (Fideicomiso de Unidades). El precio de los inmuebles lo

fijaba la Comision de Avalios de Bienes Nacionzles.

* Diario Oficial de la Federacion, 2 de junio de 1982, Ariiculo 3.
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i os vastos de honoraios, nmpuestos y derechos que se originaban, debian ser cubierios

nor parie del adguinente.

Fn los articutos transitorios se establecié que el IMSS se reserva en propiedad {a Unidad
viédica No. 22, el Centro de Investigaciones y Estudio sobre Seguridad Social, el Centro de
Seguridad Social para el Bienestar Familiar, el Taller de Artes Plasticas v Artesanjas, el Cine
“Linterna Magica™, el Centro Deportivo y la Guarderia, localizados en la Unidad Independencia.

Sin embargo, no se establecié la obligacion de adquirir las viviendas, por ello, 2 partir de
que se conforma el “Fideicomiso de Unidades®, éste organismo s¢ encarga de celebrar los
contratos de arrendamiento; su representante legal era el director técnico del propio fideicomiso.

En el contrato se establece que se autoriza el arrendamiento de las casas o departamentos
cuando e} ocupante no tenga interés en la adquisicién mediante compra-venta y que las politicas
de arrendamiento seguiran beneficiando en particular a aquellos ocupantes que por su condicidn
parsonal o escasos recursos no puedan adquirir por compra-venta las viviendas.

También se estiab]ece que se respetard el contrato de arrendamiento y se subsidiara el
monto de la renta a jubilados, pensionados, esposas y viudas que acrediten legalmente el
abandono de su conyuge y que no opten por la compra. Dicho contrato ser4 respetado hasta la
muerie de los beneficiarios o bien hasta en tanto las viudas o esposas abandonadas no contraigan
nues as nupcias o entren en concubinato.

En este contrato se esiablece una clausula en la que se aclara que la vivienda forma parte
va de un condominio, por lo que los gastos de mantenimiento de dreas comunes se cubrird en
10°% por ¢} arrendatario y en 60% por el Fideicomiso, hasta el 30 de noviembre de 1988, fecha en
que se municipalizaran todos los servicios. De 1gual manera se obligan las partes a respetar y
accptar lo dispuesto por el Reglamento de Condéminos, asi como los acuerdos que los duefios

adoplen en asambleas.



Aunque se establece un convenio en el contrato para modificar anualmente ¢l importe de
las rentas, €sto nunca se llevd a cabo, pues siguieron fijas, con el monto establecido desde que se
maugurd la unidad en 1960 (ver cuadro 6).

Para conocer la situacién en gque se vive en la Unidad Independencia, después de los
cambios que se decretaron en tomo al tipo de tenencia en 1982, en 1994 se realizd una enirevista
con el administrador de la unidad y se aplicé una encuesta a una muestra de la poblacion que
habita en ella. Con la encuesta se detectaron a las personas que viven en la unidad desde que se
inaugurd, y con ellas se llevé a cabo una entrevista para rescatar su experiencia y opinidn, lo cual
nos permitié realizar un analisis completo sobre el destine y funcionamiento “real” de las
viviendas en arrendamiento promovidas por el Estado, y verificar si se cumplieron los objetivos

establecidos por el IMSS.

Metodologia

Lz metodologia utilizada consistié en realizar, primero, una entrevista con el administrador de la
Unidad para recabar informacién general sobre la sitiacién en que operaba la unidad, el mimero
de habitantes (propietarios e inquilinos) y un mapa; posteriormente, un cjercicio de observacion y
recorrido por la zona habitacional, con el propdsito de cotejar lo existente con lo que se construyé
originalmente, de acuerdo con los datos recabados de los informes del IMSS, y verificarlo en el
mapa.

Después, se procedié al diseiio de Ja encuesta; tratando de cumplir con tas regias de este
instrumento, se buscd que fuera breve, pues con la encuesta solo se pretendia tener un panorama
general del tipo de poblacién que habitaba la unidad. Se formularon cuatro preguntas que eran
suficientes para detectar a los habitantes con més antigiiedad, con las preguntas se recabd el

tiempo de residencia, 1ipo de tenencia de Ja vivienda, el tamafio de las familias y la ocupacion del
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jefe de femilia para cotgjar si los propdsitos establecidos en los programas de consiruccién del
IVSS. de que las viviendas se destinaran principalmente a obreros que trabajaran €n las zonas de
wnfluencia de las unidades, se habian respetado (ver ]a encuesta en el anexo 4).

La encuesta se aplicé a una muestra de la poblacién que habita la unidad (36 viviendas),
con lo que se detectd a la poblacién que tiene més tiempo de residencia. Una vez captada la
poblacién que podia proporcionar mayor informacion (28 viviendas), se aplicd una entrevista,
que, sin ser muy extensa (para facilitar que la gente accediera a responder), permiticra
profundizar en la experjencia y opinién de los habitantes "originales”, y encontrar las causas que
motivaron el abandono de este tipo de programas.

En la entrevista se preguntd sobre el lugar donde vivian antes de venir a esta unidad y el
tipo de tenencia que tenian, para corroborar si realmente se asignaron las viviendas a la gente que
las necesitaba. Otro aspecto que se rescatd fue el Jugar de trabajo, al momento de la asignacién,
con la finalidad de comprobar si se asignaban las viviendas a los trabajadores de las zonas
aledanas. También, se indagd sobre los posibles agentes que intervinieron en la asignacién de las
viviendas y los requisitos que se pedian para acceder a éstas, con el propésito de analizar el papel
de los sindicatos en la asignacién de Jas viviendas y comparar Jo que sucedid en la practica con
“lo escrito en el papel”. -

Una pregunta se refirié a la preferencia de ser inquilino y no propietario en zonas
penféricas, pues cuando estas personas optaron por pagar renta, existia la posibilidades de ser
propietarios en Ja periferia de la ciudad, que se estaba poblando de manera vertiginosa a partir de
la promulgacion del reglamento de "zonas urbanas ejidales”, que permitia la adjudicacién de

tierras ejidales a personas que quisieran avecinarse para cooperar con el desarrollo de los ejidos.”’

" Cisncros Sosa, Armando. La cindad que construmos, CAM-I, 1993, p. 153
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Por thimo, se interrogd sobre Jas condiciones de habitabilidad de las viviendas
(scgundad, hmpia, mantenimiento y servicios) y Ja opinién sobre la continuidad de programas
habitacionales para airendamiento, con el objeto de rescatar el punto de vista de quienes tuvieron
acceso a este tipo de viviendas.

Con todos los elementos recabados, es posible realizar un andlisis que permite medir el
alcance del programa emprendido por el Estade a través del IMSS y explicar porqué se

abandond.

Disefio de la muestra

Para la aplicacién de la encuesta, se procedi6 a la creacién de una muestra. Esta correspondio al
muestreo aleatorio simple por considerarlo idoneo, para estudiar este caso, ya que se recurrio al
registro de viviendas de la Oficina de Administracién de Ia Unidad, en el que tienen un listado
secuencial de las viviendas (de 1 a 2234) y las personas responsables de Jas mismas.

Extraer una muestra aleatoria simple de n unidades efegidas de un universo, implica
extraerlas de manera que a todas y cada una de las unidades muestrales posibles se les asigne y
respete una probabilidad de ser elegidas, este esquema de muestreo no permite que una unidad
sea elegida nuevamente. .

Las tablas de numeros aleatorios estan construidas de manera que se garanliza
estadisticamente la aleatoriedad de sus elementos, por lo que se utilizé de la siguiente manera: se
consideraron cifras de cuatro nimeros, ya que el total de viviendas es de 2234, se eligieron los
nimeros que estuvieran dentro del rango de 1 a 2234, empezando por ta primera columna de
cuatro nimeros (izquierda) hacia abajo y continuando con las siguientes columnas, en el mismo

entido (ver la tabla de niimeros aleatorios en el Anexo 3). Resultaron 36 nimeros que indicaron

¢l domicilio en el que se deberia llevar a cabo la encuesta.
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Los datos recabados en la oficina de administracién de la unidad, indicaban que para
ociubre de 1994, ¢l 97.6% de los habitantes de la unidad Habitacional Independencia eran
propietarios de su vivienda, quedando sélo el 2.4% de inquilinos que pagan en promedio 0.89
centavos de renta, mismas que van desde 0.12 centavos hasta 9 pesos, es decir, las rentas siguen
teniendo el monto que se les asigné cuando se inaugurd la unidad (septiembre de 1960).

Con Ja encuesta se capté la siguiente informacién: de tas 36 viviendas resultantes de la
muestra, sélo se aplicé la encuesta en 31 porque se encontraron dos deshabitadas y en tres no
accedieron a contestar, por lo que el anélisis se realiza a partir de los casos encuestados.

Mas de la mitad (61%) manifestaron tener 30 afios 0 mas viviendo en la unidad. Se
encontré un caso en el que tiene 9 afios en Ja unidad y dos casos en los que tienen 13 dias de
residencia. El tamafio de las familias es de cuatro miembros en promedio.

En cuanfo a la ocupacién del jefe de familia, predomina el nimero de jubilados y
pensicnados i]a tercera parte de los encuestados corresponde a ellos, el resto corresponde a
empleados, profesionistas y trabajadores por su cuenta

En lo que se refiere al tipo de tenencia, de las 36 viviendas encuestadas 30 son propiedad
de sus habitantes y s6lo una es rentada, en términos relativos el 3% de la muestra son inquilinos,
cifra similar al 2.4% en la realidad. )

Con la entrevista se pudo rescatar mds informacién que ayuda al analisis; de Ia gente
entrevisiada se obtuvieron los siguientes datos: al preguntar sobre el lugar de residencia anterior
tas personas que vivian lejos de la zona (Naucalpan, Iztapalapa, Centro, Santa Fe, La Villa),
juntas representan el 26%, mientras que 23% corresponde a las que vivian mas cerca (Tizapin y
Miacoac), ¢l resto provenian de zonas intermedias (col. del Valle, Picacho, Taxqueila y
Covoacan).

Al indagar sobre el tipo de tenencia anterior encontramos que predominan los casos de
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porsonas que alquilaban (81%); las personas que manifestaron haber vivido como arrimados
correspondia al 13%. y aunque fambién se presentaron casos de personas que habian sido
prepictarios. esto no es sigmficativo pues corresponden a las personas que tienen 15 dias de vivir
aqui (6%).

Es notorio que los gremios favorecidos fueron los trabajadores del Seguro Social (23%) y
cinematografistas (13%), a pesar de que originalmente estaban destinadas a trabajadores de las
fabricas Ja Alpina y la Hormiga,

Actualmente (1994) se observa un cambio en el aspecto de las viviendas pues los
propielarios tratan de aprovechar al maximo los espacios disponibles y remodelan las fachadas.
También cabe mencionar que se encontré un gran nimero de viviendas deshabitadas; esto lo que
invita a pensar es que encontraron otra alternativa de vivienda y como ya son duefios, las dejan
para que incremente su valor con el paso del tiempo, pues por comentarios de los propios
entrevistados y la informacién recabada en la oficina administrativa, sabemos que las viviendas
se vendieron en $4°147,527.- en promedio, que varian desde $1°240,000.- hasta $12'815,000.- en
la muestra, y ahora (1994) las venden entre 150 v 200 millones de viejos pesos dependiendo del
tipo de vivienda

. F) promedio de afios de residencia es de 27.2 afios sin tomar en cuenta los ¢casos en que no
respondieron (5.5%), los casos en que estaban deshabitados (5.5%) y los casos en que tenian 15
dias de residencia (3.5%), considero que estos resultados son sintomaticos de Ja situacién de
transicién por la que estd pasando esta zona habitacional pues refleja por un lado, la gran cantidad
de personas que tienen varios afios de vivir aqui (84%) y por otro, que en la actualidad esta
llegando gente nueva a partir de que los nueves duefios vendieron; también el abandono de las

viviendas una vez que son propietarios, pues buscan o ya cuentan con otra alternativas,
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Asmmsmo cabe destacar gue et 36.1% de tos jefes de fannlia de la muestia son jubilados v
Y 304 son viudas

El dnico caso de inquilino que se entrevistd, corresponde a una viuda que manifesté no
contar con los recursos para adquirir la vivienda en propiedad.

Cabe sefialar que a pesar de que en el contralo de arrendamiento celebrado con el
Fideicomiso, se establece el respeto al contrato con las viudas, el propésito del administrador de
la unidad, es terminar con los contratos. quien manifesté que el Fideicomiso gasta mucho dinero
en Jos pocos inquilinos que quedan.

En témminos generales la poblacién encuestada manifiesta que la unidad cuenta con
servicios eficientes, entre ellos 3 cisternas de agua potable y plantas de luz propia, por lo que no
aceptan la minicipalizacién de los mismos, pues temen que se reduzcan las dreas verdes.

£n lo relativo a la calidad de las viviendas reconocen que cuando se construyeron fueron
de alta calidad pero que con el paso del tiempo se han deteriorado y ahora estan temerosos porque
lanto los ductos de agua como los de gas estdn muy gastados y no se les da mantenimiento,
ademas de que los que viven en el primer y tltimo piso sufren problemas de humedad y como los
vecinos no estan acostumbrados a vivir en condominio, nadie coopera para impermeabilizar las
viviendas que lo reqﬁieren; como Jla mayoria.son propietarios dicen que es responsabilidad de
cada uno reparar su casa. Pero en caso de querer cambiar la tuberia, es necesario que todos estén
de acuerdo y cooperen porque las instalaciones no son individuales.

\Manifiestan tener problemas para organizarse en lo que se refiere 2l mantenimiento no
<6lo de las habitaciones sino también de los jardines, pasillos, escaleras y en lo referente a la
secundad, pues todo ello era responsabilidad de Ja administracion cuando todos eran inquilines.

Los propietarios se quejan de que los inquilinos como no son duefios, No quieren

cooperar.
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I'visic actualmente una asociacion de condéminos que Jucha por conservar los beneficios
de vivir en la unidad (eran extension de areas verdes y servicios propios) y luchan por quedarse
con el teatro, pues en el decreto de desincorporacién de las unidades publicado en el Miario

Oficial. no se menciona que quede en propiedad del IMSS.

Conclusién

Los datos reflejan una realidad, se puede afirmar que fa mayoria de los habitantes de la unidad
son los residentes originales (desde que se asiagnaron las viviendas), el caso de la persona que
tiene nueve afios viviendo en Ja unidad compré el departamento a uno de sus habitantes
originales, un afio después de que se inici6 ta venta (1985) pues uno de los requisitos para que los
compradores originales pudieran vender era que esperaran por lo menos un afio. Esta persona
manifesté que el antigiio duefio le vendié porque ya tenfa una casa propia, lo cual da cuenta de la
situacién en que pudieron vivir los habitantes originales, pues al pagar rentas tan bajas, tuvieron
la posibilidad de ahorrar para adquirir vivienda en otro lado.

Asimismo, los dos casos en los que tienen 15 dias de residencia corresponden a personas
gue acaban de comprar los departamentos.

Algunos de los habitantes manifestaron que muchas personas compraron y esperaron un
ticmpo para vender a precios altos debido a que los departamentos en este lugar son bien
cotizados por la ubicacién v los servicios con que cuenta. El encarecimiento de los departamentos
Jo podemos aprecial al comparar que de los casos encuestados el precio mas alto, en que vendid
¢l fideicomiso, fue de $12°8135, 000.- en diciembre de 1992, lo cual contrasta con el precio que
manifesté una de las personas que acaba de adquirir su vivienda, el cual correspondid a
NS$200,000.- (doscientos mitlones de viejos pesos),

Esto también explica el hecho de que haya muchas casas deshabitadas, lo cual se pudo
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apreciar con el recorrido por la unidad y se consiald con las entrevistas, pues nos manifestaron
que muchas personas en cuanto compraron s¢ fueron a vivir a otro lado y estdn esperando para
vender a mejar precio.

Un niimero imporiante de los encuestados (42%) corresponde a jubilados, pensionados y
viudas, lo cual corresponde con el hecho de que la mayoria de los habitantes sean los que
llegaron desde que se inaugurd la unidad. El hecho de que se hayan quedado a vivir aqui por
tantos afios ¥ que no hayan buscado una casa propia se debe a que el pago de la renta era
simbolica y contaban con todos los servicios, lo cual les permitia vivir de manera holgada.

Si tomamos en cuenta que uno de los objetivos del IMSS, al construir las viviendas para
arrendamiento, era ofrecerlas a los trabajadores de zonas aledafias, podemos observar gue con
relacion a la pregunta sobre los requisitos para poder acceder a ellas, la mayoria manifiesta que
<olo era necesario estar afiliado o trabajar en el IMSS (81%), s6lo el 6% declard que era
necesano trabajar cerca de la zona. De aqui se explica que se hayan encontrado varios empleados
del Seguro Social (22%), aunque su centro de trabajo estuviera lejos de la unidad (Reforma,
Centro Médico, Unidad Cuauhtemoc).

Por otro lado, la mayoria de los entrevistados sefialan que fue en su trabajo donde les
ayudaron a conseguir la vivienda (32%). A pesar de que la literatura afinma que la asignacién de
cstas viviendas estuvo a cargo de los sindicatos, Solo el 22% de los entrevistados reconoce que
fue por medio de su sindicato que pudo conseguir la vivienda; otro 16% afirman que fue a través
del Seguro Social que le asignaron la vivienda.

Por comentarios de los entrevistados podemos establecer que estas viviendas no tenian
gran demanda en el tiempo en que se asignaron, a persar de que era una unjdad moderna y bien
cquipada, la gente no se queria venir a vivir aqui porque se encontraba lejos de la ciudad (fuera

del periférico), esto explica que no haya sido atractiva para los sindicatos, por lo que su
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iien cncion en la asignacién de las viviendas a los entrevistados, no fue significativa.

En conclusion, el papel del sindicato no fue preponderante porque cn la asignacion de
estas viviendas no solo influyeron las negociaciones politicas, sino también otros factores, en este
caso la ubicacidn, pues por encontrarse lejos de la ciudad, no eran atractivas para los
trabajadores.

A la unidad llegaron a vivir obreros y empleados, quienes se vieron beneficiados porque
pudieron acceder a una forma de vida cémoda. Debido a que el gasto en vivienda era minimo
pudieron destinar gran parte de su salario a adquirir muebles, ropa, coche, e incluso comprar casa
en otro lado, pues, algunos, en cuanto se convertieron en propietarios, deshabitaron las viviendas.

Actualmente es un lugar muy cotizado, encontramos ¢l ¢aso de una persona que siendo
propietario en la unidad Santa Fe, vendio y comprd un departamento en ésta unidad.

Por otra parte, podemos establecer que el Estado abandond los programas de construccion
de viviendas de alquiler debido a que estas unidades se convirtieron en una carga financiera, pues
no cumplieron con su objetivo final, destinar las rentas a mantener a los pensionados por
invalidez, vejez, viudez y orfandad, pues no hubo acciones de recuperacion de la inversion.

Las rentas no se aumentaron poraue estas unidades entraron en los decretos de
congelacion de rentas, ademas, a partir de que se constituye ¢} Fideicomiso de Unidades
Hahiacionales del IMSS (en 1985), se celebraron nuevos contratos de arrendamiento con los
habitantes que no compraron las casas, y establecié en el articulo 20 del reglamento de inquilinos
que 1z neeva renta seria estipulada por la Comision de Avalios de Bienes Nacionales, pero que
este aniiculo no se aplicaria a los contratos firmados por los legitimos arrendatarios. con lo que se
imposibilitd el incremento del alquiler, también en el articulo 21 establece que subsidiard el
incremento de renta cuando se trate de viudas.

Por otro lado, a pesar de que el Administrador se queja de que ya no deberia existir €}
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lideicomiso poque ya se debieron vender todas las viviendas, esio no cs posible porque el
centrato de arrendamiento celebrado con el Fideicomiso, establece en la clansula cuarta que en
los casos de jubilados, pensionados, viudas y esposas abandonadas que no opten por la compra de
s vivienda, el fideicomiso les respetara las condiciones que establece el contrato de
arrendamiento celebrado con el IMSS, hasta su muerte.

También los propictarios se quejan de los inquilinos porque no quieren cooperar con el
mantenimiento de areas comtnes (escaleras, corredores, jardines, etc.), pero estos estan en su
derecho, pues segtn €] articulo 12 del Reglamento de Iinquilinos, expedido por fideicomiso, éste
aportard el 100% de las cuotas que les correspondan a los pensionados, jubilados, vindas y
esposas abandonadas, cabe sefialar que quienes aln son inquilinos no han comprado porque no
tienen las posibilidades para hacerlo, esto se debe a que pertenecen al grupo de personas antes

mencionado.



CONCLUSIONES

E] andlisis de la problematica habitacional en nuestro pais y en la ciudad de México, s un tema
recurrente porque no se ha resueito y ni siquiera se tienen las bases para una solucidn a mediano
plazo.

F] acelerado proceso de urbanizacién que han experimentado las principales ciudades de
nuestro pais, 2unado al descuido de las actividades primarias que imposibilita el desarrotlo rural,
las recurrentes crisis econémicas, la falta de planeacién que genera politicas parciales, la
iatervencion estatal a conveniencia, son sélo algunos factores que han contribuido a que el
problema se torne més complejo y rebase las posibilidades de suministro de los reguerimientos de
su poblacién, incluyendo los habitacionales. Por lo que grandes sectores de la poblacién se
encuentran imposibilitados para participar como compradores €n el mercado de vivienda,

A 1o anterior se debe agregar la tendencia demografica de constitucién de matrimonios
jévenes que recién entran en el mercado de trabajo, lo cual dificulta el obtener una vivienda en
propiedad, por lo que se debe rescatar el papel que desempena la vivienda en amrendarniento
como una opcion adecuada, y con ello la necesidad de que el Estado intervenga en la promocion
de 1a misma.

Ante esta situacion diferentes instituciones y organismos se han preocupado por analizar
la situacién habitacional para presentar propuestas de solucién. Los estudios se han realizado
desde diversos enfoques v han abordado aspectos generales y especificos sobre la problemdtica;
sin embargo, ¢l analisis sobre el papel que desempeiia la vivienda en arrendamiento aun es
escaso; no se le ha valorado como lo que ha sido: la tnica alternativa de alojamiento para la gran

mavoria de Ja poblacidn de escasos recursos.
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Fl analisis de la vivienda en alquiler nos lleva a ubicarla dentro de la problematica
habitacional. por medio del estudio de su cvelucion hisidrica, pues se habla de una crisis en este
cector. debido a la disminucién y deterioro que ha padecido, principalmente en el centro de la
ciudad. La inflacion que influye en las tasas de mterés bancario en tiempos de crisis, influyd
ncgativamente en el nivel de los alquileres y el comportamiento del mercado en general; ia crisis
contribuné a que bajara la rentabilidad de las inversiones en vivienda para alquiler en
comparacién con otras inversiones, lo cual condujo a que varios arrendadores se salieran del
mercado, reduciendo 1a oferta y provocando un incremento directo en los alquileres, provocando
mayor demanda de vivienda de bajo costo.

Partiendo de la idea de que es la falta de oferta la que provoca el incremento de los
alquiteres, el Estado dirigié su intervencidn al fomento de las inversiones, creando incentivos
fiscales para arrendadores y abriendo lineas de crédito; sin embargo, estas medidas no tuvieron
impacto sobre la produccién privada de nueva vivienda para alguiler.

Por otro lado, la apertura de una oferta importante de suelo en la periferia de la ciudad no
significé que la demanda de vivienda abandonara la alternativa del alquiler porque aunque el
acceso 2l suelo periférico fuera posible en términos econémicos, la irregularidad en 1a tenencia, la
falla de servicios, la lejania de los centros de trabajo y el desgaste fisico en busca del
mejoramiento de la vivienda y 1a colonia, pone en juego elementos sociales, culturales y politicos
que van mucho més aila de un simple calculo entre el precio de un alquiler y el precio de un Jote
penférico.

Todo esto ba contribuido a que surjan v se consoliden formas de alojamiento promovidas
no por el Estado ni por la iniciativa pnvada, sino por la sociedad, el ilamado “alquiler
doméstica™. lo cual hace mas complejo el actual subsistema de vivienda de bajo precio.

La oferta de vivienda de alquiler de bajo costo se ha dado por parte de colonos
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anrendadores en leas urbanas consolidadas o en proceso de consolidacién, donde bajo una 16g1ca
no capitalista se producen ‘iviendas v cuartos de alquiler, por cllo aunque la promocién
inmobiliaria capitalista no estd interesada en inverlir en el submercado de alquiler para la
poblacién de bajos ingresos, y el inquilinato céntrico se haya reducido fuertemente de manera
cuantitativa, se sigue generando este tipo de vivienda.

Dentro de esta ldgica de produccién, distribucién y consumo de vivienda de alquiler de
bajo costo se generan relaciones sociales, por lo que el alquiler més que una forma de tenencia se
entiende como una relacién social por medio de la cual se organizan otras formas de acceso a Ja
vivienda, que no estan consideradas dentro de Ias politicas habitacionales.

En este trabajo se analizé la intervencién del Estado en vivienda en arrendamiento para
sefalar la necesidad de que se redefina el papel que desempefia en la problematica habitacional.
Pues en una sociedad ca_pita]ista la vivienda cumple una doble funcién: 1) es un elemento
fundamental en la reproduccién de la fuerza de trabajo y, 2) es un medio para la produccién de
plusvalia y acumulacion de capital;®® por lo que la mayor o menor produccién de viviendas no
responde a los cambios en los niveles de necesidades de la poblacidn, sino que son las leyes del
mercado las que detenminan en gran parte la disponibilidad de esa mercancia. En este contexto, el
sentido y caracteristicas de la accion del Estado y las relaciones sociales que se generan som
fundamentales, pues aunque su accion esta encaminada a asegurar la reproduccién de la fuerza de
trabajo como prerrequisito para la acumulacién de capital y reproduccién del sistema, su
inter encién no es independiente de los factores que originan los problemas o coniradicciones, la
adopcion de determinadas fonmas de participacion son producto de la relacion de fuerzas no sélo

econdémicas v sociales, sino también politicas, que desempefian un papel fundamental en la

** Schiengen, M. La accion habitacional del Estado en México. p. 39.
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jorma como se perlila la problematica, como se demostro a Jo largo de esle trabajo,

Con base en lo anterior, a través del analisis de la intervencién del Estado en vivienda en
arrendamiento, se debe complementar la hipdtesis de ia que se partié: “El Estado ha impulsado
politicas de vivienda, para cumplir con los principios sociales de Ja Constitucién Politica de
nuestro pajs y legitimarse, pero cualquier forma de intervencion va sea por medio de la
Jegislacion, Ja creacién de instituciones, el establecimiento de programas, o bien una combinacion
de éstos, se ha basado, no en consideraciones sobre la situacién de la poblacién ante este
requerimiento, aunque ello nunca se haya excluido del todo, sino en la obtencién maxima de
ganancias politicas con la menor inversién financiera”, y cuando la intervencion implica una gran
inversion econémica que no asegura la obtencién de ganancias politicas, se abandonan los
programas.

Por otro lado, las politicas y programas de vivienda han sido sélo paliativos, no programas
que responden a una politica integral de vivienda, como sucedio con los decretos que afectaron la
intervencion en vivienda de arrendamiento, pues por un lado, el decreto de congelacién de rentas
(de 1948), que respondié a una situacién politica en particular, en la que se negocié con los
trabajdores organizados esta concesién a cambio de no aumentar los salarios y se referia a los
alquileres menores de S300.- ubicados en el D.F., se aplico a todas las viviendas construidas por
el IMSS, como se pudo observar en el capitulo cuatro, lo cual hizo fracasar todo un proyecto
institucional.

Por otro lado, se promulgd un decreto (en 1971) que solo se dirigié a una unidad
habitacional (Sahagin) para vender las viviendas a los trabajadores de una empresa,”’ y afios més

tarde (1981) se generalizé a todas las unidades construidas por el IMSS.

* Qe puede suponer que este decreto también respondé a una sitvacién pariicular. por lo que seria inleresante saber
cual fue 1z causa que motivé al Estado a promulgario
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£n conclusion se puede senalar que la falta de coherencia en la aplicacidn de decretos,
unos globales y otros parciales, repercutio negativamente en esta situacion, es decir, hay varias
politicas que por no estar conectadas hacen fracasar todo un programa institucional.

A lo anterior hay que agregar que mientras la intervencion es unilateral, la problematica
es cada vez mas compleja, por lo que el subsistema de vivienda de bajo costo queda fuera de las
coasideraciones del Estado, lo cual da cuenta de la imposibilidad de resolver la problematica
habitacional a corto o mediano plazo.

De tal modo, la intervencién estatal en vivienda es parte del proceso politico, pues con
frecuencia dicha intervencién es producto de coaliciones y negociaciones entre los participantes,
no de una adecuada planeacién, se atiende a grupos organizados politicamente, no a poblacién
necesitada; por lo que los factores que explican la actuacién del Estado se encuentra en la
interaccion de grupos sociales con éste, en el contexto de una cultura politica especifica, definida
histéricamente, en la que se ejerce el poder de manera particular.

Fn esta interaccion, el poder se entiende mas en términos de una relacion que de una
capacidad unilateral. Esta relacién de poder se da entre grupos sociales y e} Estado, pues la
presion gue los trabajadores organizados ejercian, demandando respuesta a sus necesidades y el
rechazo hacia el IMSS porque les cobraba cuotas por darles un servicio que ya tenian, fue lo que
obligé a construir las viviendas por medio del IMSS para legitimarlo.

A lo anterior se debe agregar el papel que desempefian los organismos intemacionales que
\ambién intervienen en la conformacién de las politicas y las formas de intervencion estatal. Pues
asi como el programa de construccion de viviendas para alquiler llevado a cabo en los afios 50,
respondi¢ a recomendaciones de organismos internacionales, actualmente la politica habitacional

esta delineada por ellos, lo cual desvincula atn mas la intervencién de la problemética.
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Todos los clementos antes sefialados se reconocen en la intervencién del Estado en
ivienda en arrendamiento, levada a cabo en los ailos 50 por medio del IMSS (desarroilades en
el czpitulo V). Al hacer el andlisis de la situacién que enmarca la accidn, se encuentran como
precedentes, por un lado, una necesidad del Estado por legitimarse: la presentacion del llamado
“Programa Social del PRI para obtener confianza del pueblo”, el 7 de febrero de 1953 en el que
manifiesta que debe responder a las necesidades de los sectores que lo componen: obrero,
campesino y popular; por otro, la recomendacién de un organismo internacional: la visita del
presidente del Consejo Interamericano Econémico Social de la Organizacion de Estados
Americanos, quien vino a anunciar la celebracion de la X Asamblea de la Institucion cuyo
objetivo era buscar mecanismos para resolver el problema de la vivienda en todo el continente,
proponiendo que las instituciones de seguridad social debian invertir sus reservas en programas
de habitacion poputar.

A lo anterior, le siguié el anuncio de la inversidn de las reservas del IMSS en la
consiruccién de casas habitacién, por instrucciones del entonces Presidente de !a Republica,
Adolfo Ruiz Cortines.

1 torno de esta decision se encuentran una serie de circunstancias que propician el hecho
de que los grupos organizados intervengan directamente en la forma de operar el programa.
Desde la mnstauracion del Seguro Social, se manifestd un fuerte rechazo de los trabajadores
organizados, quienes consideraban que la Ley lesionaba sus intereses econdmicos, pues se
establecia la tnbutacion inmediata sin que estuvieran organizados los servicios médicos, y que
violaba el contrato colectivo de trabajo porque se les cobraria por un derecho que ya estaba
incluido en su contrato con la empresa

Para entonces, los trabajadores organizados cobraron fuerza y capacidad de convocatoria

congregados en la CTM y demandaban mayor respuesta por parie del gobierno. Dicha respuesta
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rie facuihle canalizarla por medio del 1MSS, pues Jos ingresos que captaba constituian una fucite
resci a financiera, por lo que se le considerd el organismo idéneo para atender las instrucciones
det Presidente.

Para emprender ¢l programa de construccion de vivienda para alquiler, se argumenté que
la residencia del trabajador deberia construirse dentro de su area de trabajo y se le debian
proporcionar todos los servicios indispensables para constituir unidades habitacionales
auténomas en las que el trabajador pudiera atender todas sus necesidades sin salir de elas; sin
embargo, este principio se desvid, pues en algunos casos se cniregaron las viviendas a los
sindicatos para que se encargaran de repartirlas, por lo que no se asignaron a los trabajadores que
laboraban en zonas aledafias, sino a los miembros del sindicato encargado de asignarlas, con lo
que se beneficid a ciertos gremios.

Con la investigacién realizada en la unidad de habitacién Independencia, se corrobora lo
anterior, pues de la poblacién entrevistada el 23% eran trabajadores del Seguro Social, el 13%
pertenecia al sindicato de cinematdgrafos y sélo el 3% eran obreros de la fabrica “La Hormiga”,
para quienes se desting originalmente, por ser una zona de trabajo aledafia a la unidad.

El abandono de la inversion se debi¢ a que poco 2 poco las presiones financieras para los
sceuros de invalidez, vejez, cesantia en edad avanzada y muerte, 5S¢ fueron incrementando; los
vastos administrativos sobrepasaron las previsiones, empezaron a generarse importes por
pensiones, ademés el IMSS, antes que nada, debia cumplir con los principios para los cuales fue
creado e invertir en unidades y servicios médicos; por ello se vio obligado a endeudarse y
abandonar la construccion de viviendas.

De todo lo anterior se concluye que los objetivos planteados (construir viviendas para los
trabajadores de zonas aledafias) para emprender la intervencion del Estado en vivienda para

arrendamiento, siguen \igentes; sin embargo, la legislacion y los programas no respondieron a
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Gita pianedcion ni a una politica integral de vivienda, sino a situaciones particulares {demandas de
los trabajadores y necesidad de legitimar al IMS3S), 1o cual provocé el fracaso del programa, pues
una isién v planeacién a largo plazo hubiera descartado a la institucién, si se hubieran previsto
las egresos que implicaria la naturateza misma de su existencia.

Cabe anadir que el campo de accién del instituto rebasé sus posibilidades, pues mientras
recibia ingresos para cubrir la seguridad sacial, que en un principio sélo contemplaba lo referente
a scn icios médicos, prestaciones en especic y en dinero, y pensiones, tUVO gUE gjercer egresos en
los programas habitacionales y todo lo que implicaban: recreacién, cultura y servicios
compiementarios que desembocaron en gastos administrativos excesivos, como contraparte,
nunca se tuvo una recuperacion porque las rentas que se cobraron se ajustaron a los decretos de
congelacion de las mismas (en 1948 se generalizaron, aunque buscaban apoyar a los inquilinos de
\iviendas precarias, principalmente del centro de la cindad), provocando una disparidad entre los
ingresos v los egresos que llevo al IMSS a una situacion deficitaria, pues constituyeron una carga
presupuestal y no una fuente de ingresos constantes como se propusieron al yeglamentar las
i ersiones, lo cual explica la decision de venderlas posteriormente.

Tampoco fue redituable para el Estado porque tomé a la vivienda como arma politica, en
un momento en que no contaba con otras formas mas atractivas para conseguir apoyo. .

Por ello, aunque para la poblacion a la que se le asignd vivienda fue una alternativa que
satisfizo sus necesidades, rebasando, incluso, sus expectativas, como fue el caso de los habitantes
de 1a unidad Independencia, el nimero de beneficiados fue reducido y las viviendas no fueron
asignadas respondiendo a los més necesitados, sino a los trabajadores organizados.

Ahora bien, como se ha visto, la vivienda en arrendamiento de bajo costo slempre tendra
demanda. por lo que es necesario que el Estado replantee su funcién y formas de intervencion, si

consideramos que la inversién en este tipo de vivienda, es €l menos redituable de los negocios
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imebiiaios por lo que no intaiesa a la miciativa priv ada, lo que implica modificar su politica
fabitacional para promover este tipo de alojamiento v canalizar recursos que permitan contar con
mejores condiciones de habitacion, es decir, se debe tomar en cuenta el papel que desempefia el
“alquiler doméstico”, pues no se ha evaluado su importancia.

Con base en lo expuesto anteriormente se prevé que la problematica habitacional se
tomarad més aguda con la forma de infervencién estatal vigente pues con la consolidacion del
modelo “necliberal™ desde la década de los ochenta, se llevaron a cabo ajustes estructurales
impuestos por ¢l Fondo Monetano Internacional y el Banco Mundial a los paises en vias de
desarrollo. A partir de entonces, se redefine el papel de! Estado, argumentando que ha sido
ineficiente en su intervencién en la sociedad, por lo que se habla de una “crisis generalizada del
sistema capitalista”, caracterizada por el aumento de demandas sociales, economicas y politicas,
déficits fiscales, endeudamiento, problemas de gobernabilidad y presiones externas.

Los ajustes afectaron ¢l marco institucional, es decir, la estructura organizativa y las
funciones publicas y privadas. Se implantaron politicas econdmicas para limitar las funciones del
Estado e impulsar la accién del mercado (iniciativa privada); se instrumentaron reformas por
medio de la privatizacién y la desregulacién. En nuestro pais, esta politica se impulsa durante el
gobierno de De la Madnid y se consolida con el de Salinas.

La politica de vivienda como parte de la politica publica experimentd cambios: de una
forma esencialmente publica de aprovisionamiento de vivienda, pasa a otra principalmente
privada. reorientando el papel de algunos organismos de vivienda, que se transforman en entes
financieros, desmantelando otros y facilitando la participacién de los sectores privados de la
banca y la construceion.

Para ello, se llevan a cabo acciones de desreguiacion de la politica de vivienda: reformas

institucionales, reacomodo organizativo y desarrollo de un nuevo sistema financiero,

145



nredemmantemente privado, cuyo principio ¢s la hberalizacion de las condiciones craditicias.

A partir de estos postulados, el Estado deja de ser promotor y se declara “ente financiero”,
pues tiene una vision parcial de la problematica, considera que no se ha alcanzado el nivel de
resolucion de las necesidades habitacionales debido a “insuficiente oferta de tierra apta para la
vivienda; altos costos de construccidn; reducida participacion del sistema financiero; baja
i ersién de capital en arrendamiento; complejos y costosos tramites en el proceso y reghlacion
de 1a vivienda; cargas por impuestos, derechos y aprovechamiento sobre la urbanizacion,
edificacién y escrituracién de la vivienda de interés social y popular que limitan su oferta”.**

Si analizamos esta aseveracion podemos establecer que responden a una explicacién y
tratamiento del problema desde un punto de vista “neoliberal” que no da cuenta del origen de ta
pioblemitica, pues la preocupacién radica en Jas limitaciones por el lado de la oferta, atribuidas a
la baja participacion del capital privado y a las trabas derivadas de la intervencién estatal, sin
tomar en cuenta las limitaciones por el lado de la demanda, entre las que se pueden mencionar
bajo poder adquisitivo, altas tasas de desempleo y subempleo e inestabilidad laboral,
especulacién del suelo urbano, altos costos de produccidn, intermediacién comercial, elevadas
1asas de interés bancario, etc., que impiden a la mayoria de la poblacién constituirse como
“‘sujetos de crédito™ para adquirir una vivienda en propiedad. .

En suma, el Estado debe reconsiderar su papel en la politica habitacional porque directa e

idirectamente, juega un papel importante en la forma de produccién y circulacion de vivienda.

“'Estos elementos se encuentran en los diarios del dia 21 de octubre de 1992, donde se hace referenca la acto en el
que ¢l presidente Sahnas de Gortan puso en marcha el Programa de Fomento y Desregulacion de la Vivienda, el dia
znterior, con lo que se instinucionaliza la politica neoliberal en el sector vivienda.
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L)

CONTRATD CE ARRENDAMIENTD QUE CELEZSRAN EL FiZEICOMISD DE UNIDADES HABI
TACIONALZS I.M.5.58. (EL ?IDETCOH'SO) REPRESENTADO POR EL DIRECTOR -
TICRICO DEL PROPIO F*DEICCMIQO SENCR
Y ZL (LA) ~ — — = [(EL ARRENDATARIO), -
D% CONFCRMIDAD A LAao DALUILENTES DFCLA ACIGNES Y CLAUSULAS.
DECL ACIOREZS
FRIMZHA.- Declara el FIDEICCMISO que:
a} Se constituyd un Fideicomize, fungiende como institucidn -

cuyo objete es la venta de las ca -
tituro Mexi

ficueciaria el Banco Obrere, S.A.,
szs y departamentes de las Unicdades Habitacisnales del Ins

cano del Seguro Social.

arrenda

b} El Comité Técnico del FIDEICOMISC ha autorizado el
miento de las casas o departamentos de las Unidades Habitacionales
cuandc el ocupante no tenga Interés en la adguisicidn mediante compra

venta,

¢) Gue ante la fé del Notar:oc Piblico nimero 4 de Tlalnepan -
la, Estado de México, licenciade Antonioc Maluf Gallardo,el Banco
trero, 5.A., Institucidn de Banca Mdltiple, otorgé al Director Tecni
co del Fideicomise poder para pieitos y cobranzas y actos de adminiss
traciin con todas las facultades Generales y Especiales nimero -
21,223, vcoclumen' 213, afo 198BS,

que dichas nidades Habitacicna -

d) Temarndo en consideracién
ases sociales de meno-

les luercn construidas para beneficio de lzs

Tes recurses sconémicos, el Comité Técnico del F:DE’COMISO ha sefiala~
¢o politicas de arrendamiento gque beneficien en particular a agquellos

ccupantes gue Dor sy cengdi c1on pe"‘sonal O 25CasQ0sS Tecursos no p\..ecan
ra~venta las casas o depertamentos.

zaquirir pCC ComG

SEGUNEDA Por su perte, declzara el arrendatario gue es su vo-
luntad centinuar srrendendeo la vaviasndaz gue actualmente ocupa en la -
Unidad hanitacional - en los términos y -
cendlclones gue de fijen en wste centrualo.

Confermes 1 artec en las decliarzc:icnes anteriores, cele -~
wran 21 presents Contru 2, cde zecuerdo a las siguilentes

CLAUJUSESULAS

FRIMERA.- E) T:idexcomiso da 2n zrrencamiento 21 Arrendatario

la cazsa {derartzments) nimero



7. N
lmg %E;ZIDE!COMISO DE UNIDADES HABITACIONALES LM.S.S.

2.

uvbicscda en

& &l Arrendador ¢ a quien sus
idad ce - -
- - - )--_"_’

€L Cuml€llle Gel 4r:-..acor, ‘ubicndo en la Administracidn de la -
czd Habitacional de que se trate, o en cualesquiera de las sucursa
les del Zanco Cbrero, S5.A., debiendo hacerse el pago dentro de los -
guince2 primeros diazs de cada mes. Toda mensuzlidad serd pagada Inte-
gra 28n cuando el Arrendatario ccupe la localidad parte del mes. -
[Articulp 2259, 2425 Fraccidn Primera, 2427, 2429, 2452 del Cé&digo Ci
vil cdel Distrito Federal), -

TERCERA.- Las partes convienen expresamente que el importe de
renta Tijzcda en la Clausulez anterior se modificara cada afo en los

porcentajes siguientes:

2} 21 50% del primer incremento porcentual znual fijado per -
la Cemisidn Naciornal de Szlarics Minimos al salario minimo general -
cuando la renta.mensual sea inferior al 50% del monto del salario mi-
nimo diario.

b) Z1 E6% del pramer incremento peorcentual anual fijado por -
la Cemis:idn Nacional de Salarios Minimos al salar:e minimo general
cuancts lz renta mensual fluctie 2ntre el 50 Y el 1CC% del salario mi~

)
£

NAiRO ClLEvrio.

c} Z1 76% del primer incremento percenzual anval fijsdo por -
la Comisigén Nacicnal de Salarics Minlmos al salaric minimo gereral, -
cuancsc la renta mensual sea superior al 10CY% del salario minims dia -~
rro.

CLARTA.~ En lou cages do jubilivies, pursionudes, viudes ¥ es-—
PoBag gue acrsditen lepalmente el abandone de su cényuge y gue no op-
\

~én por la ccompra de su viviencda, el Faceicomiso les respetara lzs -~
csndicicnes gue establece el Centrato de Arrendamisnto celebrads ¢on

el Instizuto Mex:cano del Seguro Social, hasta su muerte o bien hasta
£n Tanit lss viudas o esposas abandonadas no ccniralgan nuevas nup -
C€1&8 cenIren en concubinato, caso en el cual, se celehrard nuevo con

~rato.  Para les efectos del incremento anual de renta y en el supugi
~0 de gus las condicienes perscnales de) Arrendatario sean las descr:
Tas en =2} ;i: afc antericr, el Fideicom:so ctergard subsidio eguava -
lente 2 zai incremento.



n Jubilaco,
czso que hubiers fallacido este.
s de contratos que sustituyan a -

s celecradcs per les Arrsndztarics con sl Instituto Mexicane del Se
o Sccial, =1 Arrendader reconcce £l fizmpo gue estuvieren JLSentes

contrato ne extingue el mis

SIZIXTA.- La muerte del titular del
we y sus derschos pasarzn a sus causshabientes en les términes de la
Ley, mcdificindose las czndiciones del mismo dnicamente por lo gque se
e 2l inporze de iazs rentas, &l Tiempo en gue £stas deben Incre-
s

SEPTIMA.~ El Arrendatario se ocbliga a pagar por su exclusiva
uenta, los serv.cloes de enargia eléctrica, gas'y agua que cInsuma, a
a empresa O persena que los surTa. £n el supuesto de gue ceniinuara

N Lt K4

Y Fideicomizo cubriendo alguna de estos servicios, por no estar ins-—
alades alin medidores por casa habitacidn, el Arrendatario le reembol
ard a 41 los importes.

i

tn
|:'u

OCTAVA. - No podra el Arrendatario retener la renta en ningin
, ni bajo ningan tizulo judicial o extrajudicialmente; sn casc de
rlg, seri causa suficiente para exigir la terminacidn del centra-
©c o para pronover el desahucio respectivo.

NOVENA.- E1l término del zrrendamiento es ORLIGATORIO para am-
: 1 20 de noviemsrz de 1888, Ll Arrendatario de con-
o de incremento fZe la renta establecido a2n la cldu-
rd ei aumentc de renta enual correspondiente, duran
contrato. Una wez concluido este lapso, la arérro
ca =in necesiiad de srevio aviso, apliciZndose
renta cefialados en la cldusula Tercera del Conira-
cdra dar=ze per terminado per acuerde de las partes.
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FIDEICOMISO DE UNIDADES HABITACIONALES 1IMS.S.

4,

a} Reazlizar obras o variar la forma de la localidad arrendada

cualguiera gue sea su naturaleza,

%) Instalar anuncios interiores y exteriores,

c) Subarrendar en cualguier Zorma, ceder tcdo o en parte la -

izcalidad arrsndada.

En caso de gue el Arrendatezrio infrinja o viole alguna o va -
rias de las prchibiciones anteriores, el Arrendador tendrad derecho a
xigir la terminacidn gdel Contrato y ademis el pago de dafies y perjui

¢cins

o3 .

DECIMA SEGUNDA.- El Arrendador tendréd derecho a exigir la ter
zcién de este Contrato por las siguientes causas:

a) Por zbandono de la localidad arrendada,
b} Por falta de pago de tres meses de renta consecutivos.

c) Pecr mal uso que el Arrendztario dé a la v1v1enqa o la comi
sidn de algin delito o feltas en perjuicio de la comunidad habitante
¥y gue realice el titular del Contrato, o familiares que habiten con -
¢l lz vivienda. )

DECIMA TERCERA.- Las partes convienen expresamente que, toman
censideracidn gue la vivienda objeto de este Contrato, forma -
de un cendeminio constituido por 2l nicleo habitacionel, los -

g
e}
L]
4]

cerze
gas7cs de mantenimiento de idreas comunes se cubrirdn en 40% por el < -
arrendatario y en 60% por el Fideicomiso, hasta el 30 de noviembre de
LEEB,

DECIMA CUARTA.- Las paries se obligan a respetar y aceptar lo
£to por el Reglamenzto de Conddmines correspeondiente e Interno,

G
v
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ks

[#5]
n
pe
(el

e

omo 1zs decisiones que éstos adopten en Asamblea toemande 2n -

T2 Gue el Arrendader cederd su derecho de voz y votoc a los ingui-
cue se ercuentren regulares en su relacidn contraczual con el -
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DECIMA QUINTA.- Zl presente ConIrato terminard por acuerdo de
tular del Contra*to, el -

1
- Ry
timcs causazhabientes en

enéador regularizard la vivienda a sus
Términos de lz Ley,

2s paries. In ceso de Tallecimiento del ti
rT 1



5.

DECIMA SEXTA.- Para los efectos del articulo 2448L del Cédige
sara el Distrito Federal aplicable en materia federel, se agre-
ga al presente Contrato el documento anexo que contlene los articulos
correspondisntes al Capitule IV de dicho Cédigo.

Civil

DECIMA SEZPTIMA.- Las partes se someten a la jurisdiccién de -
ios “ribunalea de la Ciudad de México, Distrito Federal, para todo lo
relativo a 1a interpretacidn y cumplimiento de este Contrato, renun -
ciando expresamente al fuero de su domicilio astual o futuro, siendo
opcional para el Arrendador ejercitar las acciones judiciales que pu-
dieran derivarse de este Contrato ante los tribunales antes referidos
o les que resulten competentes por razén de lugar de ubicacién del in

mueble arrendado.

Para todos los efectos de este Contrato, se establece como do
micilio legal del Arrendatario, el de la vivienda arrendada y el del
Arrendedor el de Leibnitz ntUmere 11, 2o. piso, México, Distrito Pede-
ral. )

DEGIMA OCTAVA.- Este Contrato se extiende por cuadruplicado
y las partes contratantes manifilestan estar perfectamente enteradas -
del contenido y alcance de todas y cada una de las cldusulas anterio-
res. Lo firman de conformidad y estidn de acuerdo en que empezard a -~

regir a partir de su fecha.

México, D.F., a de - w = de 19

EL ARAENDATARIO EL ARRENDADOR

§ FIDEICOMISO DE UNIDADES HABITACIONALES IM.S.S.
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Tabla 2.1

Niimeros elestorios
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({5991 995631 287625 734915 57 4494
433483234269 (063984 316129 399999
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L§0=057 407930 650349 427551 (25493
8126233 057561 (13349 36:0537) 3084680
735331 660792) B208)59 717985 351066
721595 215517 89536 56209 408140
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454391 525178 589904 037571 345075
801331 200065 320801 299323 (3042
59 04(G5__ 3368 75 48 34 581711
62 26 8909 5{9,13\ 27 30001304347 (215865
36 1806084455 628468 730659 226376
3355066 362751 285543 417430 030239
377286 687875 475141 767704 506567
608353 774813 816279 936422 €8 46 95
#9631 548895 276908 853927 278163
0757481169588 473038 a7 8469 436278
530750 659135 055318 679233 650873




Cuestionario aplicado a los habitantes de la unidad de
habitacion Independencia

Fecha:

Domicilio:

1. ¢Cuantos tiempo tiene viviendo aqui?

2. ;La vivienda es propia o es rentada?

e Or

3. ¢ Cuantos miembros componen la familia?

4. ; Cual es la ocupacion principal del jefe de familia?

Observaciones:




Guion para la entrevista a personas que viven en la
Unidad Independencia desde los afios sesenta
.Donde vivia antes de venirse a vivir aqui?
(Rentaba o era casa propia?
¢ Dénde trabajaba, cuando le asignaron su casa en esta unidad?
2 Quién le ayudo para que le asignaran una vivienda aqui?
¢, Cuéles eran los requisitos para alquilar una vivienda en esta unidad?
. Porqué prefirid rentar y no compfar un terreno en la periferia de la ciudad?

;Come son las condiciones de habitabilidad (seguridad, limpia, mantenimiento y
servicios) antes y ahora?

¢ Cuales son los requisitos para ser propietarios?
;Quién asigno los precios de las viviendas?

i Cree que el gohierno deberia construir mas casas para rentar?



