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La ciudad hereda el resultado de unos procesos de urbanizacién perversos que a su vez
tienden a convertirla, incluso en su centralidad compacta, en un conjunto de enclaves, centros
de negocios, zonas turisticas, barrios especializados, areas marginales, etc. Resultado de estos
procesos: la ciudad como tal se pierde. Y con ella se disuelve, o por lo menos se debilita la
ciudadania, que encuentra en la ciudad densa, compacta, heterogénea, lugar de mezcla e
intercambio, espacio publico de uso colectivo intenso y diverso el entorno favorable para su
desarrollo y que ahora tiende a desaparecer.

Este proceso es un efecto local de unos agentes globales (capitalismo financiero especulativo)
y de un bloque cementero local (propietarios de suelo, promotores y constructores) y han
contado con la complicidad por accién o por omisidon de gobiernos nacionales y locales y de
estamentos profesionales y mediaticos. El circulo vicioso de la economia inmobiliaria ha
estallado. Pero la reaccidén social e intelectual aun la esperamos.

Jordi Borja'

! Revista URBAN, ¢Un cambio de ciclo o un cambio de época? Siete lineas para la reflexion y la accion. Universidad
Politécnica de Madrid, Marzo 2011, Director del Area de Gestidn de la Ciudad y Urbanismo de la Universidad Oberta
de Catalunya
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INTRODUCCION

La situacién actual de la vivienda y la crisis del vinculo entre el desarrollo urbano y la
vivienda en México nos motiva a la reflexiéon de lo que se ha hecho en el periodo 2000-
2010, primero en el gobierno del ex presidente Vicente Fox Quesada (2000-2006), y
ahora en el gobierno de Felipe Calderdn Hinojosa (2007-2012), para promover e
impulsar el sector de vivienda formal en nuestro pais, los resultados de esta politica
publica y econédmica y sus consecuencias en el territorio y la sociedad.

El impulso que se le ha dado a la vivienda en el periodo 2000-2010no tiene
precedentes. El otorgamiento de créditos y la produccién de vivienda nueva han sido
detonadores del crecimiento de las ciudades medias; crecimientos en suelo barato, en
un patréon de ocupacién territorial desordenado, alejado de la ciudad consolidada,
existente. Derivado de las metas establecidas en los ultimos dos sexenios, hemos visto
gue la planeacién se ha dejado de lado para cumplir con los nimeros establecidos en
los discursos politicos.

La politica foxista en materia de vivienda se definié en su Programa 2000-2006, cuyo
objetivo era detonar el crecimiento econémico, apoyar el crédito para la adquisiciéon
de vivienda y facilitar el mercado de los promotores privados.

Esto derivd en la formulacién de nuevos programas, esquemas financieros que
hicieran mas facil la adquisicion de una vivienda. Como resultado se otorgaron mas de
4.5 millones de créditos, en su mayoria destinados al sector con acceso a los fondos
publicos de crédito para la vivienda, los derechohabientes de INFONAVIT y FOVISSSTE.

Programa de vivienda que continuaba desatendiendo al sector mas necesitado; el 40%
de la poblacion que carece de oportunidades para obtener un crédito y adquirir una
vivienda o mejorarla.

La politica de vivienda tuvo continuidad en el gobierno calderonista. La meta de
créditos otorgados anualmente en el periodo de Vicente Fox era de 750mil créditos
anuales y se incrementé en este sexenio, buscando llegar al millén. Politica que
pretendia terminar con el rezago habitacional y que al final sélo cubrié al sector mas
facil de llegar y con posibilidades de contar con un crédito.
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Politica que beneficié a los desarrolladores privados quienes encontraron un nicho de
mercado muy acorde a sus necesidades y todas las facilidades para potenciarlo. Sin
embargo el producto final carecié de los componentes urbanos esenciales que a
mediano plazo garantizaran el éxito de esta politica. Estos componentes son
equipamientos, infraestructura, transporte, espacios recreativos y deportivos.

Para la presente administracién fue necesario iniciar un proceso de cambio, ante el
creciente numero de viviendas desocupadas, la cartera vencida, y la inconformidad de
los usuarios. Esto se refleja en el Programa de Vivienda 2007-2012 que introduce el
tema de calidad en la nueva politica publica del sector.

Las autoridades en materia de desarrollo urbano cuestionaron el modelo de
produccién de vivienda, ante los resultados que se presentaban en todo el pais:
crecimientos aislados, alejados de la ciudad, sin servicios, lejos de las fuentes de
trabajo. Sedesol entonces plantea el impulso de una politica urbana tendiente a frenar
el crecimiento de las ciudades, buscar modelos integrales donde se incorporaran
servicios y equipamientos adecuados a la vivienda, a través de los Lineamientos
Urbanos derivados del Art. 73 de la Ley de Vivienda.

INICIATIVA DEL GRUPO DUIS

Tratar de reincorporar la planeaciéon urbana como herramienta de orden y exigir que
se eleve la calidad de las viviendas construidas en los casos donde existen recursos
federales son algunos de los objetivos que se han establecido en la presente
administracion y a los cuales se busca dar seguimiento.

En 2008 la Secretaria de Desarrollo Social junto con la Sociedad Hipotecaria Federal
impulsan esta iniciativa de ordenamiento urbano a través de la produccién de vivienda
con la conformaciéon de un grupo evaluador llamado DUIS: Desarrollos Urbanos
Integrales Sustentables. Este grupo tendra como encomienda revisar los proyectos de
vivienda social que busquen apoyos econdmicos federales y junto con cinco
Secretarias de Estado vinculadas al crédito, la vivienda y el desarrollo urbano y 6
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Instituciones (Organismos Nacionales de vivienda) involucradas en el otorgamiento de
créditos para la vivienda y la infraestructura y de desarrollo urbano emitirdn una
opinién de factibilidad de los proyectos con el apoyo de un consultor externo que
seguird los criterios de evaluacidon emitidos por todos los participantes del Grupo.

El presente documento tiene como finalidad valorar los objetivos del Grupo de
Promocién y Evaluacion de Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables, su proceso de
evaluacién, criterios. Se incorpora como mejor practica la politica de Areas
Residenciales Estratégicas, ARE, en Barcelona, Espafia que, aunque son de una distinta
dimension, se asemejan a los DUIS, por ser intervenciones puntuales de vivienda en el
territorio. Esto con la finalidad de conocer otras versiones en el tema y poder emitir
recomendaciones a este grupo de trabajo.

Se selecciond la ciudad de Barcelona ya que es precursora en temas urbanos y se han
desarrollado un gran nimero de proyectos detonadores del crecimiento econdmico,
social y turistico, ejemplos urbanos interesantes que han permitido mejorar la ciudad
en ciertos sectores y han promovido la ciudad integral incorporando componentes de
sustentabilidad y movilidad de primer nivel.

De acuerdo con la Sociedad Hipotecaria Federal durante los ultimos dos anos se han
presentado 26 proyectos al grupo de Evaluacién y Promocién de Desarrollos Urbanos
integrales Sustentables, DUIS, que implican la generacion de 1 millén de viviendas en
14 estados del pais, y la ocupacion de 35 mil hectdreas de suelo. Estos proyectos son
los identificados, sin embargo no se tiene conocimiento de todos los otros proyectos
gue se ejecutan actualmente; existen medianos y pequefios desarrolladores que
producen vivienda en todo el pais y que aun no se han incorporado al Grupo DUIS.
Actualmente se trabaja en la incorporaciéon de un mayor numero de desarrolladores
para poder tener mas control del otorgamiento de créditos y ademas fomentar esta
nueva politica de ordenamiento.

Segun Salvador Rueda, en su texto Un modelo urbano para el desarrollo de eco-
barrios, “la ciudad sustentable articula su organizacién con el objetivo de aumentar
nuestra capacidad de anticipacidon ante un futuro incierto debido a la presidon urbana
sobre los sistemas de la tierra”?. La ciudad sustentable debe ser incluyente de los
siguientes aspectos: infraestructura, servicios, equipamientos, espacios de
esparcimiento; considerando aspectos fundamentales de gobernabilidad vy
participaciéon ciudadana para que los habitantes puedan vivir de forma digna y
armonica.

ANALISIS DE “ZUMPANGO CIUDAD BICENTENERAIO”

Es dificil encontrar proyectos simbdlicos, ejemplares que nos puedan servir de guia
para replicar en otros lugares del pais. Lo contrario sucede con ejemplos deficientes,

2 Rueda Palenzuela, Salvador, “Un modelo urbano para el desarrollo de ecobarrios”. http://www.bcnecologia.net/documentos/Ecobarrios.pdf
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de mala calidad, ejemplos que resultan la antitesis urbana y son productos que su
desarrollo tendra gravisimas consecuencias territoriales y sociales.

Por lo anterior elegi el caso de Zumpango. Un desarrollo que se presentd en el grupo
durante mi participacién como enlace de SEDESOL. El Proyecto “Zumpango Ciudad
Bicentenario” fue presentado al grupo como un desarrollo ejemplar, que podria ser un
DUIS. Sin embargo el resultado fue desconcertante y se encontraron muchas
deficiencias en el proyecto, se pretendia generar vivienda y crecer el municipio de
forma incongruente. De ello surgen muchas interrogantes, las cuestionables decisiones
Municipales al otorgar permisos para desarrollos cuando no cuentan con las
condiciones necesarias en servicios, equipamientos, empleos, o la red de
infraestructura que garantice la conectividad y habitabilidad de los habitantes, la
definiciéon de los apoyos crediticios o subsidios para conjuntos habitacionales de tan
baja calidad y sin garantia de subsistir, la terrible confusién que existe en cuanto a
definir un proyecto sustentable cuando lo que se presenta es lo opuesto de la
sustentabilidad.

En este andlisis se evidencia la realidad municipal, el desconocimiento de las
repercusiones futuras en el territorio, la economia del municipio y la sociedad que
habitard ese conjunto.

El proyecto contempla el desarrollo de 180 mil viviendas que se consolidaran por
etapas. En una primera etapa se ha planteado la construccién de 3,758 viviendas de
tipo horizontal y vertical. La superficie del predio a intervenir es de 1,427 ha y en esta
primera etapa se contempla el desarrollo de 51.37 ha. con una densidad de 73 vivi/ha.

De acuerdo con un estudio de mercado elaborado por GEOCENTRO y Casas GEO, hay
una demanda para los proximos tres afos de 286,626 viviendas en los mercados
tradicional y tradicional plus para la zona que comprende 12 municipios del Estado de
México. Demanda que, ante la saturacidn de municipios como Ecatepec,
Nezahualcoyotl o Azcapotzalco, se pretende cubrir en Zumpango a través del proyecto
de Ciudad Bicentenario.

Las caracteristicas del sitio donde se pretende desarrollar el proyecto no tienen
factibilidad de agua potable, ya que la zona de Zumpango en el Estado de México ha
sido vedada desde la década de los sesentas. Carecen de infraestructura, una
conectividad adecuada, transporte publico y servicios. En el analisis se ampliard este
tema para determinar las carencias del proyecto y si existen algunas virtudes.

Se incluyen dos ejemplos las Areas de Desarrollo Urbano Condicionado que se utilizan
en Chile como medida para crecer la ciudad y las Areas Residenciales Estratégicas que
se utilizan en Barcelona para hacer intervenciones en la ciudad con proyectos de
vivienda. Es interesante hacer referencia a otras formas de intervencién para emitir
una opinidn sobre las ventajas y desventajas de los DUIS.

10
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OBIJETIVO

El objetivo de este documento es hacer un breve recuento de la politica de vivienda,
especificamente en los sexenios 2000-2006 y 2007-2012; analizar los cambios que se
hicieron de un sexenio a otro y las estrategias que se adoptaron para mitigar las
repercusiones territoriales, sociales y econdmicas que se han presentado
paulatinamente- como es el caso del Grupo de Promocidn y Evaluacidon de Desarrollos
Urbanos Integrales Sustentables DUIS. A partir de esta estrategia se retomara un
ejemplo de proyecto que fue sometido a evaluacién y rechazado, el Proyecto Ciudad
Bicentenario Zumpango. Finalmente se revisara el proyecto para conocer un ejemplo
de vivienda y las inconsistencias que se encontraron en su evaluacién. Para concluir se
retomardn dos ejemplos internacionales que se asemejan a los DUIS, instrumentos de
planeacion para integrar proyectos de vivienda a la ciudad: los casos de Chile y
Barcelona, para entonces evaluar la viabilidad de politicas publicas como GPDUIS
considerando que ha sido aplicada como una alternativa para cumplir con las metas
politicas en la generacion de vivienda buscando una mejor vinculacién con el
desarrollo urbano de las ciudades.

11
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1. Politica de Vivienda y Desarrollo Urbano en el periodo
2000-2010

12
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a. Antecedentes generales del desarrollo urbano y la vivienda en México

De acuerdo con Ignacio Kunz Bolaios, la planeacion urbana en México se remite al afio
1933 y fue hasta los afios 70’s cuando el gobierno federal reconocié la necesidad de
institucionalizar la planeacién urbana. Esto se logré reformando el Articulo 27
Constitucional, promulgando la Ley General de Asentamientos Humanos y Obras
Publicas.

México cuenta con un marco legal en materia urbana obsoleto y escueto que ha sido
una de sus grandes debilidades para la planeacién de las ciudades. El marco juridico es
el mismo desde 1976 y aunado a esto existe una debilidad institucional que hasta el
periodo 2007-2011, a través de SEDESOL ha iniciado una transformaciéon dirigida a
retomar el tema e implementar algunas politicas y herramientas para ordenar los
crecimientos de las ciudades y las consolidaciones existentes y planear los desarrollos
futuros con énfasis integral.

Los instrumentos de planeacidn en escala jerarquica son:

e Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Arts. 25, 26, 27,
73,115,116y 122
El Art. 115 le da a los municipios autonomia y les da instrumentos en materia de

planeacion urbana permitiendo la realizacién de planes, permisos, asociaciones,
conurbaciones; Suelo : zonificacidn, creacion y administracion de reservas territoriales,
vigilancia utilizacién del suelo, intervencion en la regularizaciéon de la tenencia de la
tierra urbana; Infraestructura agua, drenaje, alcantarillado, tratamiento, alumbrado,
residuos, calles; Equipamientos mercados, centrales de abasto, rastros, panteones,
parques y jardines; Servicios seguridad, transporte; Financiamiento rendimiento de
bienes, impuestos a la propiedad inmobiliaria, participaciones, por prestacion de
servicios publicos.

SEDESOL ha promovido las modificaciones a la Constitucidon Politica en los articulos
4to, 25, 26, 27, 73, 115, 116 y 122, que hacen referencia al derecho a la ciudad, el
ordenamiento del territorio, la planeacién urbana y la gobernanza. El avance es
sustantivo, a la fecha de este documento (octubre 2011) ya han sido aprobadas por las
Camaras y se espera sean publicadas en poco tiempo. Estas reformas que seran
fundamentales para la modificacion de las Leyes en materia urbana e impulsar un
cambio en los patrones de desarrollo de las ciudades.

13
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e Ley General de Asentamientos Humanos (LGAH)
“La LGAH es en México la Norma que proporciona las reglas en el aprovechamiento del

territorio y la propiedad inmueble, a los efectos de planear y regular la fundacidn,
crecimiento y mejoramiento de los centros de poblacién.”?

La primera LGAH fue emitida en 1976, y la actual fue modificada por ultima vez en
agosto de 1994, Es el principal instrumento juridico para el sector. El fenémeno
urbano territorial ha sufrido profundas modificaciones durante el lapso de tiempo
transcurrido desde su promulgacién al 2011, cuya atencion por el Ejecutivo requiere
un marco legal actualizado.

La LGAH es un tipo de norma juridica que proporciona los limites y supuestos basicos
a los que habra de someterse la legislacién, esto incluye planes de desarrollo urbano,
zonificaciones y regulaciones de los usos del suelo estatales y municipales, y la accion
de los érganos estatales en materia de asentamientos humanos.”

A 30 afios de su expedicidn inicial, y 12 de su ultima reforma, SEDESOL ha promovido,
en la medida de sus posibilidades la actualizacidon y reforma de la Ley General de
Asentamientos Humanos. El impulso a estas iniciativas ya tiene un avance importante
y se espera que antes de terminar el sexenio se cuente con las modificaciones
necesarias para hacer vigente este instrumento indispensable para orientar los
patrones de crecimiento y cambio, estructurar el desarrollo, propiciar la asociacién y
participacién ciudadana, impulsar el progreso econdmico, y aprovechar las
oportunidades derivadas del crecimiento y la concentracidn de poblacidn y actividades
econdmicas en el territorio.

De acuerdo con SEDESOL, algunas de las adecuaciones que se han promovido son “la
articulacion entre leyes, la actualizacion de leyes y reglamentos urbanos, la inclusion
de una estrategia territorial en el Plan Nacional del Desarrollo, un desarrollo
institucional donde se suman agencias de desarrollo y la participacién ciudadana, la
reintegraciéon de la vivienda al desarrollo urbano, la gestién efectiva del suelo,
mecanismos financieros y fiscales y el reconocimiento de nuevos fendmenos vy
enfoques"6.

Ante la falta de un marco legal sélido es necesario impulsar mecanismos de gestion
urbana que reconozcan al suelo como factor estratégico del ordenamiento y

3 Coulomb, Rene. Entre el estado y el mercado. pag. 363
4 or o . .. s . . .

Fue modificada con el propésito de incorporar previsiones de movilidad y libre transito para las personas con
discapacidad. Otras modificaciones se hicieron en 1981, 1984 y 1993.
> Coulomb, René. Pag. 364
6 Arq. Julio Garcia Coll-Coordinador de Asesores de la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Ordenacién del
Territorio, SEDESOL

14



“Iniciativas para el ordenamiento urbano en México”
Silvia Mejia Reza

Maestria en Arquitectura

Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

acondicionamiento del territorio, para las actividades urbanas, como elemento
econdémico.

Para lograr una planeacidn integral y éptima, se deben considerar ademas las Leyes
que incidan en el territorio como la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y Proteccion al
Ambiente, la Ley de Planeacion, Ley Federal sobre Monumentos y Zonas
Argueoldgicas, Artisticas e Histéricos y el marco normativo estatal (leyes o codigos de
desarrollo urbano).

Vivienda

En materia de vivienda, el precedente mas importante del marco legal es el articulo 42
de la Constitucidon que plantea los derechos de todos los mexicanos a una vivienda
digna y decorosa.

“En 1917, el Congreso Constituyente estipuld en el Articulo 123 de la Carta Magna, la
obligacion para los patrones de dotar de vivienda a sus trabajadores. Sin embargo este
mandato no contemplaba mecanismos legales ni administrativos para convertirlo en

una politica social y nacional sistematica.” ’

La creacion de la Direccion de Pensiones Civiles en 1925 tuvo como finalidad satisfacer
la demanda habitacional de los trabajadores al servicio del Estado.

. Ley Federal de vivienda
Se elabora durante el periodo 1982- 1988 (Presidente Miguel de la Madrid) donde “la
produccién de los programas publicos de vivienda se elevd sin precedentes durante

esta etapa"8

. La formulacidn de esta ley a finales de 1983 completé el marco legislativo
referente Unicamente a Desarrollo Urbano. Fue el primer instrumento juridico referido
exclusivamente al sector y su objetivo central fue “establecer y regular los
instrumentos y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de una vivienda digna y

decorosa.” La ley fue abrogada por la Nueva Ley de Vivienda en junio de 2006.

La participacion de las instituciones ha tenido un precedente desde la década de los
veintes, cuando en 1925 se crea la Direccién de Pensiones Civiles™ gue otorgaba
créditos a los trabajadores del estado para la construccidon o adquisicion de viviendas.
Con la creacién de esta Direccion el Estado buscaba satisfacer la demanda de vivienda,
sin embargo no fue suficiente como politica nacional debido a que cubria las
necesidades de un sector muy especifico: los trabajadores al servicio del Estado.

7 Programa de Vivienda 1995-2000, SEDESOL, México 1996.

8 Coulomb, René. Entre el estado y el mercado Pag. 153

o Coulomb, René. Entre el estado y el mercado Pag. 153

1% En 1959 se transforma en el ISSSTE Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los trabajadores del Estado

15
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Durante la década de los 30’S se consolidan los primeros instrumentos administrativos
y financieros, y los primeros planes y programas. Se expide la Ley General de
Instituciones de Crédito, 1932, que constituye el Banco Nacional Hipotecario y de
Obras Publicas (actualmente BANOBRAS), quien desarrollo con mayor intensidad los
programas habitacionales. En esta misma época se faculta al Departamento del
Distrito Federal, 1934, para la construccidon de vivienda para sus trabajadores con
ingresos minimos.

La década de los cuarentas es considerada una vertiente que deteriora el mercado de
alquiler a partir de la apariciéon de los Decretos de Congelacidon de rentas (1942 y
1948) que tienen como consecuencia una importante reduccién en la inversiéon
inmobiliaria en los antiguos centros urbanos y el deterioro de las vecindades.

La Ley Orgdnica, 1947, fomentd al Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
Plblicas a la actividad de ahorro y préstamo para la adquisicion de viviendas,
otorgandoles un papel central en esa materia.

Durante los 50’s y 70’s decrecid la inversidon privada en vivienda de arrendamiento
para los sectores de medianos y bajos ingresos. El Estado trato de contrarrestar este
fenédmeno con la Direccién de Pensiones Civiles que inicia grandes obras de vivienda.

En esta misma década se fundd el INV- Instituto Nacional de Vivienda, 1954, para
atender las necesidades habitacionales de los estratos sociales mas bajos, analizar el
problema habitacional y establecer una politica nacional en la materia.

Por su parte los organismos paraestatales inician la construccidn de conjuntos de
vivienda para sus trabajadores y empleados como PEMEX (con la construccién de
13,100 viviendas).

El Banco de México construyd dos fideicomisos: el Fondo de Operacidn y Descuento a
la vivienda FOVI, que se encargaba de canalizar el ahorro captado por las instituciones
de depdsito, de la normatividad y autorizacion de proyectos y de la promocion vy
gestion del Programa Financiero de vivienda; ye el Fondo de Garantia y Apoyo a los
Créditos para la Vivienda (FOGA) el cual quedaba como garantia de la recuperacién de
créditos y compensaba a las instituciones determinados costos crediticios en materia
de vivienda. Tenia como funcién central la de ofrecer las condiciones crediticias
suficientes para el desarrollo y ejecucion de programas de construccién de vivienda
accesible a la poblacidn asalariada.

Sin embargo estos apoyos y esfuerzos por dotar de vivienda, no fueron suficientes.
Durante la década de los sesentas y setentas se incremento de forma considerable la
produccién irregular de vivienda sobre todo en las periferias. La consolidacion de
desarrollos informales en las periferias del Estado de México fueron atendidos por las
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autoridades con la creaciéon de AURIS, el Instituto de Accidon Urbana e Integracién
Social, en el Estado de México, con atribuciones en materia de estudios Urbanos,
regularizacidon de la tenencia de la tierra y promocion de conjuntos de vivienda. Esta
institucidon tuvo una importante contribucidon en materia de vivienda en el Estado de
México.

En 1970 también inicia sus actividades la Direccion de Habitacidon Popular en el Distrito
Federal y en 1971 el Instituto Nacional de Vivienda que se transformé en el Instituto
Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y la Vivienda (INDECO), con facultades
para tramitar la expropiacién de tierras para vivienda. Su funcién era la de cuantificar y
satisfacer las necesidades de vivienda por entidad federativa. La principal caracteristica
de INDECO era impulsar la actividad habitacional con un procedimiento operativo en el
qgue la intervencidon estatal tenia un papel preponderante por lo que era
fundamentalmente de su competencia. Sin embargo el impulso de desarrollo de las
entidades federativas provocé un desfase entre el Gobierno Federal y la localidad,
como consecuencia INDECO se disuelve en 1982 quedando en su lugar los Institutos
Estatales de vivienda.

Durante las décadas de los setenta y ochenta la politica de vivienda se implementd a
través del esquema “estado benefactor” que construye, posee y adjudica vivienda al
sector de los trabajadores. Este modelo dio origen a las estructuras financieras
nacionales para la atencion a la vivienda como : INFONAVIT, FOVISSSTE, FONHAPO,
FOVIMI-ISSFAM. Todos los anteriores con caracter financiero y orientado a satisfacer
las necesidades habitacionales de manera sectorizada. Unicamente daban atencién al
Estado.™

La produccién de vivienda tuvo una prioridad al sector asalariado y con prestaciones,
dejando un rezago importante en el sector no afiliado. Fue hasta fines de los 70’s que
se gestd una nueva conciencia sobre la dindmica y las caracteristicas del problema de
la vivienda. Derivado del incremento en los asentamientos irregulares en las periferias
de las ciudades. Grupos privados de investigacion y asistencia técnica como el COPEVI,
Centro Operacional de Vivienda y Doblamiento, comenzaron a publicar diagnésticos
mas precisos al respecto. Instituciones como el Colegio de México iniciaron
investigaciones sobre el problema de la vivienda. En la década de los 80’s la
COPLAMAR, Coordinacion General del Plan Nacional de Zonas Deprimidas y Grupos
Marginados publico en 1982 un volumen dedicado a la vivienda en su serie sobre
necesidades esenciales en México. Todos los estudios coincidian en sefialar el déficit
acumulado de varios millones de unidades de alojamiento, el desinterés creciente de
los inversionistas privados en producir vivienda de interés social, y por consiguiente,

1 Infonavit, La vivienda comunitaria en México, México, Instituto Nacional de Vivienda, Consorcio Editorial Espafol,
1988
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la responsabilidad que el Estado tenia a ese respecto. Juntos el Estado y los
inversionistas privados producian un 35 por ciento de las viviendas construidas
anualmente en el pais mientras que el 65 restante constituia el fendmeno de la
vivienda progresiva,."

En la década de los 70’s, se obliga al patrén a dotar de vivienda a sus trabajadores y se
establece a través de la Constitucidn en su articulo 123. Posteriormente se adiciond y
reformd la Ley Federal del Trabajo, con la finalidad de crear un fondo de vivienda para
los trabajadores, constituido con una aportacidon del 5% por los patrones sobre los
salarios. El Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores,
INFONAVIT, seria constituido para administrar y aplicar esos recursos. Fue a través de
este Instituto que se le permitié a los trabajadores adquirir, construir, reparar o
mejorar su vivienda, asi como pagar pasivos adquiridos por esos conceptos.

La produccién del INFONAVIT en materia de construccién de vivienda fue de 600 mil
viviendas para los trabajadores en el periodo de 1972 a 1986.

Simultdneamente se instituyo el Fondo de Vivienda para Trabajadores del Estado
dentro del ISSSTE (FOVISSSTE), sobre los mismos principios de financiamiento, con
aportaciones del Estado equivalentes al 5% de los salarios de sus trabajadores.

Para dar atencién a los predios irregulares se creé FIDEURBE, 1973, Fideicomiso de
Interés social para el Desarrollo de la Ciudad de México y un afo después la CORETT,
Comisidon para la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra con el objetivo principal de
regularizar a nivel nacional la tenencia de la tierra en zonas urbanas establecidas sobre
tierra ejidal.

El sector publico habia dejado de construir viviendas en arrendamiento desde 1964. El
Programa Nacional de Vivienda de 1978 volvid a plantear la necesidad de retomar la
oferta de esta vivienda, pero solamente algunas empresas construyeron vivienda de
alquiler para sus empleados.

Durante el sexenio 1988-1994, y en el marco de las politicas neoliberales que
implicaron cambios importantes en la politica econdmica del pais, se redefinieron las
relaciones entre los organismos publicos de vivienda y los constructores, empresarios
inmobiliarios, haciendo mds competitivos los mercados, con financiamientos mas
transparentes. Se propusieron medidas administrativas tendientes a facilitar la
participacién del promotor privado en la produccién de la vivienda de interés social,
disminuyendo la participacién del Estado como ejecutor principal.

12 .. . . . - .
vivienda que se va consolidando paulatinamente en la medida de las posibilidades de sus ocupantes, producida
por el sector social bajo diversos procesos entre los que predominaba la autoconstruccion.
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Se propuso que las instituciones dejaran de lado su funcién de productores y se
convirtieran en facilitadores de créditos para la vivienda para lo cual se
instrumentaron medidas financieras eficientes que facilitaran la oferta y demanda de
vivienda.

Durante el Gobierno Salinista se modificaron e hicieron reformas en materia financiera
para el sector vivienda, tal fue el caso de los financiamientos hipotecarios, la
privatizacién de la banca y la creacidon de nuevas figuras e instrumentos para el
financiamiento. Aunado a esto se llevé a cabo una simplificacion de reglamentos,
regulaciones y tramites. La nueva estructura financiera modificé la forma de operar de
los organismos de vivienda en el otorgamiento de créditos, la promocion y gestiéon de
la vivienda. El INFONAVIT introdujo el sistema de financiamiento-subasta, y el
FOVISSSTE un sistema de financiamiento con FOVI-BANCA. Para el sector de menos
recursos se ampliaron los periodos de amortizacién de créditos.

“En 1992 INFONAVIT incluye a los trabajadores que perciben mas de cuatro salarios
minimos ademas de modificar sus programas los cuales incluian las siguientes
opciones: Otorgar financiamientos a través de subastas publicas de paquetes
financieros dirigidos a los constructores y promotores de vivienda para llevar a cabo la
construccion de los conjuntos habitacionales como financiamiento del Instituto
atendiendo a los derechohabientes que obtienen un crédito(se define como Linea | La
linea Il incluye paquetes de vivienda nueva construidos por los promotores o con
recursos diferentes al INFONAVIT, dirigidos a los derechohabientes o programas de
vivienda encaminados al mercado abierto, donde el derechohabiente puede adquirir la
vivienda de su opcion. La linea Ill se refiere a construccién de vivienda en un terreno
gue poseen un grupo de derechohabientes o el financiamiento individual para la
construccidn de una vivienda en terreno propio. Para 1992 se establecidé un sistema
de puntaje, los créditos se determinaban de acuerdo al salario integrado, edad etc., el

promotor es el responsable de la gestidn, obtencidn del terreno, ejecucic’m.”13

FOVISSTE también se reforma y deja de ser productor de vivienda para convertirse en
un organismo financiero.

A partir de la década de los noventas, los esquemas financieros y los altos costos de
construccidon descapitalizaron a la mayoria de las instituciones y organismos de
vivienda. La tasa de recuperaciéon del INFONAVIT fue muy baja y FONHAPO tuvo serias
repercusiones. La produccién de vivienda disminuyo considerablemente. Esta crisis
tuvo como consecuencia la promocién de nuevos esquemas que apoyaran al sector
como: la creacidn del Instituto de Vivienda del Distrito Federal INVI, con la finalidad de

B Maya Esther. Pag. 81
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coordinar, fomentar y promover los programas de adquisicion de suelo urbano vy
construccion de vivienda.

Las primeras SOFOLES, (Sociedades Financieras de Objeto Limitado) fueron autorizadas
en 1994, como instituciones financieras no bancarias que actuaban como conductos
para financiar viviendas, automaviles y préstamos de consumo a pequefias empresas.
FOVI asignd sus recursos a las SOFOLES, quienes hace algunos afios iniciaron acciones
dirigidas a la produccion de vivienda econdmica.

El sexenio 1995- 2000 buscaba promover la corresponsabilidad de todos los sectores
en el proceso habitacional.* El estado ya no edificaba ni poseia vivienda, su objetivo
era impulsar al sector social y privado para que lo hicieran, buscando generar un
mercado de vivienda con mayores opciones, precios y capitalizarlo para atender las
necesidades futuras.

De acuerdo al Programa de Vivienda 1995-2000 se establecieron tres objetivos
principales, “orientar al estado hacia la promocién y coordinacidn de los sectores para
apoyar el financiamiento, comercializacién y titulaciéon de la vivienda; promover las
condiciones para que tanto familias rurales como urbanas pudieran a acceder a una
vivienda digna y fortalecer el papel de la vivienda como factor prioritario para
respaldar el desarrollo econémico duradero dentro de un orden urbano integrado.”*
Resulta importante destacar que durante este sexenio se buscaron esquemas de
financiamiento flexibles para apoyar a un mayor nimero de familias en la adquisicién y
mejoramiento de su vivienda, inclusive al sector arrendatario.

Aunado a esto es interesante destacar que uno de los objetivos del Programa de
Vivienda vinculaban al desarrollo urbano a la produccién habitacional en la siguiente
consideracién: “Aprovechar la infraestructura de servicios y el equipamiento urbano
de los centros de poblacion, principalmente para la construccién de vivienda,
preservando el equilibrio urbano, el ambiente y la convivencia comunitaria”. Los
resultados de este periodo fueron el inicio de un incremento en el otorgamiento de
créditos gue tomaria mayor fuerza en el siguiente periodo sexenal.

b. Estado de la Vivienda en México durante el periodo 2000-2010

México es un pais urbano; de acuerdo al Censo 2010, 76.8% de
su poblacidén reside en localidades de 2 500 o mas habitantes y el 56% en las Zonas
Metropolitanas del pais.

La tendencia de crecimiento poblacional continia y como lo observamos en la
siguiente tabla, las proyecciones hechas por CONAPO (se esperaban 108.4 millones de

" Programa de Vivienda 1995-2000, SEDESOL, México 1996 pag. 3
3 Consultado 2011 [en linea] http://info4.juridicas.unam.mx
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habitantes) para 2010 fueron menores al crecimiento documentado en el nuevo
Censo. La poblacién rebasé por mdas de 4millones la proyeccién estimada, 112.3
millones de habitantes.

TABLA 1. TASAS DE CRECIMIENTO POBLACIONAL

Tasas de crecimiento

Tasas de crecimiento

Poblacion

Quing

uenal

Decenal

Pob. 2000

Pob. 2005

Pob. 2010

90_95

95_00

00_05

05_10

90_00 | 00_10

Total SUN

68,057,045

74,040,724

80,421,302

2.57

1.88

1.50

1.79

2.27 1.63

Total nacional

97,483,412

103,263,388

112,336,538

Porcentaje urbano

69.8

71.7

71.6

. En esta tabla se consideran Unicamente las localidades del SUN

El crecimiento poblacional, influenciado por las tasas de natalidad y los flujos
migratorios han evidenciado que las expectativas a largo plazo cambien, y se espere un
bono demografico para el 2030, esto quiere decir que en la pirdmide poblacional, se
espera que la poblacién en edad de trabajar alcance su nivel mas alto™. Proyecciones
de crecimiento poblacional que nos permiten vincularlas a las proyecciones de las
necesidades de vivienda futuras.

Como antecedente; de acuerdo con las cifras presentadas por la Comisién Nacional de
Fomento a la Vivienda, CONAFOVI en el primer afio de gobierno de Vicente Fox en el
2000, las necesidades de vivienda alcanzaban en su totalidad los 4.3 millones;
incluyendo mejoramientos y unidades nuevas. De acuerdo a CONEVAL, en este mismo
afio el 20% de los hogares totales (21.5 millones), presentaban hacinamiento."’

Estas cifras fueron la justificacion de la politica de vivienda impulsada durante el
gobierno foxista; encaminada a disminuir el rezago y dotar a las familias con una
vivienda digna y decorosa.

Sin embargo la focalizacidon de apoyos, con el otorgamiento de créditos fue para un
sector de la poblacién, dejando a mas de la mitad de la demanda sin opciones para
adquirir una vivienda.

Uno de los principales problemas que se encontraban en la vivienda era el
hacinamiento. Este rubro fue contemplado como parte del rezago habitacional. De
acuerdo con la CONEVAL, el hacinamiento ha disminuido notoriamente; en el ano 2000
el 20% del total de las viviendas presentaba hacinamiento, para 2010 se redujo a
11.8%. Aunado a la disminucidn por hacinamiento también hubo avances durante

16 o, L S . .
Situacién Inmobiliaria México, BBVA Bancomer, Julio 2011
1717 . . .z . . . .
De acuerdo a CONEVAL, se considera en situacion de carencia por hacinamiento a las personas que residen en
viviendas cuya razon de personas por cuarto es mayor que 2.5
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estos Ultimos 10 afios en la medicidn a través de las carencias®®; en el afio 2000 habia
29.4 millones de viviendas con carencias por calidad y espacios en la vivienda, para
2010 se contabilizaron 17 millones de hogares.

Estas cifras representan un avance, sin embargo no se ha mitigado el problema, y esto
se debe a las omisiones de un sector muy importante de la poblacién que no ha
recibido apoyos, mas de la mitad de la poblacién que no se ha visto beneficiada con
esta politica de vivienda.

Para atender el rezago y la demanda se deben focalizar los programas de subsidio y
crédito para el sector que no es derechohabiente del INFONAVIT y el FOVISSSTE, y se
deben incrementar los programas que permitan acceder a créditos para el
mejoramiento de las viviendas existentes.

Los 17 millones de hogares con carencias en sus viviendas son un mercado potencial
para los créditos o subsidios al mejoramiento.

El Censo 2010 indica que hay 28.6 millones de viviendas habitadas. De estas 4.3
millones estan deshabitadas, cifra que se incremento 14% del Censo 2005 al 2010. Esta
tendencia nos invita a reflexionar sobre la oferta de vivienda nueva, la forma en la que
se focalizara la produccién de vivienda los préximos afios y la necesidad de replantear
la oferta para incluir a la poblacidn que no ha sido atendida.

Las proyecciones de crecimiento esperadas sumadas al mercado demandante son una
llamada de atencion urgente y una oportunidad para replantear la politica de vivienda,
los programas de apoyo y fomento al crédito y los esquemas de crecimiento de las
ciudades y desarrollo de vivienda que se han dado en el periodo 2000-2010.

De acuerdo con Bancomerlg, el crecimiento en viviendas fue del 16% del censo 2005 al
2010, un ritmo superior al quinquenio anterior que fue del 1.9%; y se espera que el
ritmo de crecimiento continlde: para el 2020 el nimero de hogares se espera de 38
millones, y para 2030 de 45 millones. El total de necesidades anuales de vivienda para
la siguiente década podria ubicarse en un rango de entre 750 y 800 mil viviendas ya
gue no todos los hogares requeriran de una vivienda nueva, estas cifras incluyen
mejoramientos.

Es urgente, replantear y proponer nuevas politicas publicas que faciliten un desarrollo
urbano ordenado y sustentable; impulsar politicas e instrumentos que ayuden a
ordenar el territorio y los futuros crecimientos esperados preferentemente en zonas
intra o peri urbanas.

'8 CARENCIA POR CALIDAD Y ESPACIOS DE LA VIVIENDA se refiere a las personas que residan en viviendas que
presenten al menos una de las siguientes caracteristicas: el material de los pisos de la vivienda es de tierra; el
material del techo de la vivienda es de lamina de cartén o desechos; el material de los muros de la vivienda es de
embarro o bajareque; de carrizo, bambu o palma; de ldmina de cartdn, metdlica o asbesto; material de desecho, o
la razén de personas por cuarto (hacinamiento) es mayor o igual que 2.5.

19 situacién Inmobiliaria Meéxico, BBVA Bancomer, Julio 2011
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Estos crecimientos deberdn ser acordes a las necesidades de cada localidad, y para ello
serd necesario contar con planes de desarrollo urbano con escenarios contemplativos
a 20 afios donde se definan las areas de crecimiento y actuacion y se cuente con un
anadlisis profundo del territorio, la cultura y la poblacién, por mencionar algunos
aspectos.

La estructura de la ciudad serd de calidad cuando a través de su planeacién se
contemple una movilidad éptima, la densidad sea la suficiente para abatir los costos
generados por los servicios que requiere, que cuente con usos mixtos compatibles,
servicios y equipamientos suficientes para atender a toda la poblacidn en radios de
alcance razonables y tenga los espacios publicos y areas verdes suficientes que
garanticen la habitabilidad del ciudadano.

c. Politica publica de Vivienda durante el periodo 2000 a 2010
La politica habitacional impulsada en el sexenio 2000-2006 propicié una intensa

participacién del sector inmobiliario en la produccién de vivienda, resultando en
conjuntos habitacionales de gran dimensién principalmente en las ciudades medias y
en zonas alejadas de los asentamientos urbanos existentes.

El impulso que se le dio al sector vivienda como parte de una politica publica, desde el
sexenio 1995-2000, fue principalmente al otorgamiento de créditos; como se muestra
en el siguiente cuadro, a partir del 2001, afio con afo incrementaba el numero de
créditos que alcanzd los 4.6 millones al finalizar el sexenio.

Cuadro 1, ARD ADQuIICIEN MLJORAMILMTD TOTAL

2001 326,157 135,170 461,927
2002 A00. 291 30422 04,512

Fuaraa: CONAV 2003 500,121 234,447 135,168
2004 a32,0n2 283,01 815,023
2005 578,462 190,000 164,552
2006 T3.M1 441,963 1177, 204
Total o7, 484 1'gpo, 882 46632, 366

Fuente: CONAVI 2006

Los objetivos tuvieron continuidad en la presente administracion, 2007-2012 donde
ademas se incrementé la meta de otorgar 1 millédn de créditos de forma anual.

De acuerdo a la CONAVI, la misma cantidad de créditos que fue otorgada durante un
periodo del6 afnos, de 1991 a 2006, fue propuesta para ser otorgada durante el
periodo 2007-2012: seis millones de créditos.

El objetivo del programa de vivienda 2000-2006 fue detonar el crecimiento de la
economia, ampliar la oferta crediticia para vivienda, apoyar nuevos programas
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financieros que permitieran incrementar la demanda y modernizar financieramente al
sector, esto se lograria promoviendo la participacion de nuevos actores en las
diferentes etapas del proceso habitacional. La propuesta del candidato a la Presidencia
fue “Lograr un ritmo anual de financiamiento de 750 mil viviendas como meta en
2006”

Para lograr esto, el gobierno federal “inicié la transformaciéon de los componentes
estructurales sobre los cuales se habria de sustentar el esfuerzo nacional de vivienda y
conjuntamente con los desarrolladores inmobiliarios, los productores y distribuidores
de materiales de construccidn, los organismos e intermediarios financieros que
otorgan créditos hipotecarios, se propuso poner en marcha una nueva politica de
vivienda, donde cualquier persona —de acuerdo con su presupuesto, historia
crediticia, capacidad de crédito y preferencia— pueda comprar, construir, remodelar o

rentar una vivienda para su familia y asi, construir un patrimonio”*°.

Fue a través del Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006 que quedé definida la politica
de vivienda, sus objetivos, estrategias, creacion de nuevas instancias operativas y de
coordinacion para fortalecer y diversificar al sector.

Fotos: Sara Topelson (Torredn, Morelia, Hidalgo)

El Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 publicado en el Diario Oficial de Ila
Federacidn, el 29 de mayo de 2002 contaba con catorce programas de trabajo que se
instrumentarian a través de cuatro ejes estructurales: crecimiento, financiamiento,
productividad, territorial (suelo para vivienda. Lo anterior complementado con tres
ejes estratégicos: ordenar y ampliar la capacidad de compra, con acciones de los
organismos nacionales de vivienda, orientadas a ampliar su cobertura, optimizar sus
areas operativas, incrementar sus procesos de inversion y mejorar su servicio y
atencion al cliente; Desarrollar un nuevo enfoque sectorial.- generando un espacio
propio para la vivienda, que permita apreciar el valor prioritario del sector en el
desarrollo econdmico y social del pais; y establecer una red de gestién nacional y

2% Estudio Estado Actual de la vivienda en México 2006; México 2006 pag. 28
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local.- que dé seguimiento al desarrollo del sector a través del trabajo conjunto de los
tres 6rdenes de gobierno y los demas actores involucrados en la produccion de
vivienda.

A partir de estos ejes estructurales se instald la Comisién Nacional de Fomento a la
Vivienda®!, CONAFOVI, quién seria la responsable de conducir la politica general de
vivienda, definir los mecanismos para instrumentarla y coordinar su ejecucién:
actualmente llamada Comisién Nacional de Vivienda, CONAVI.

La CONAFQVI seria la responsable de promover la Nueva Ley de Vivienda donde fueron
incorporados nuevos conceptos como la Produccion Social de Vivienda y el Articulo
73% y se definieron roles institucionales para la eficiencia de este sector.

De forma paralela fue instalado el Consejo Nacional de Vivienda, cuya finalidad era ser
un instrumento para el trabajo en equipo y abrir espacios para la participaciéon
ciudadana ademads de servir como foro de consulta y asesoria del Ejecutivo Federal; los
resultados que reportan en 2011 son la elaboraciéon de dos documentos: la Guia para
el uso eficiente del Agua y la Guia de disefio de areas verdes.?

En este mismo ano 2002 surge la CANADEVI cuyo antecedente es PROVIVAC, A.C.
(Federacion Nacional de Promotores Industriales de Vivienda) (1986) y que a su vez se
constituyé a partir de la unién de dos asociaciones gremiales -ADIVAC y AJl PROVI- de
principios de los ochentas.

A partir de entonces, la CANADEVI tendra un papel fundamental, ya que su
representacion en 31 estados le ha permitido constituirse como un dérgano
coordinador del sector privado en la promocién y generacién de vivienda. Su misién
principal es “representar y apoyar a los promotores industriales, generando

n24

oportunidades de negocio, para producir suficiente vivienda.”" De acuerdo a sus cifras

produce el 80% de la vivienda en el pais.

El sexenio Foxista fue un parteaguas en la produccién de vivienda. La colocacion de
créditos era su premisa y detond la produccion de vivienda a través de los
desarrolladores privados quienes se vieron beneficiados logrando ventas sin

1 Se cred en julio de 2001 con el nombre de Comisidén Nacional de Fomento a la Vivienda (Conafovi), y en junio de
2006 se convirtié en la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI), organismo descentralizado, de utilidad publica e
interés social, no sectorizado, con personalidad juridica y patrimonio propio.

22 ARTICULO 73.- Las acciones de suelo y vivienda financiadas con recursos federales, asi como las de los organismos
que financien vivienda para los trabajadores en cumplimiento a la obligacién que consigna el articulo 123 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, deberan observar los lineamientos que en materia de
equipamiento, infraestructura y vinculacidn con el entorno establezca la Secretaria de Desarrollo Social, escuchando
la opinion de la Comision para cada grupo objetivo de la poblacién, a fin de considerar los impactos de las mismas,
de conformidad con lo establecido en la Ley General de Asentamientos Humanos y demas disposiciones aplicables.
= WWWw.conavi.gob.mx

*consultado 2011 [en linea] http://www.canadevi.org.mx
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precedentes. La produccién de vivienda en grandes conjuntos, alejados de la ciudad,
sin planeacién infraestructura, servicios y conectividad, fue otra caracteristica de este
gobierno.

Con este antecedente, el gobierno de Calderén comenzé a re-direccionar la politica de
vivienda y se notd un interés en la calidad de vivienda y el desarrollo urbano fue
impulsado por Sedesol buscando un acercamiento con el sector para trabajar
conjuntamente.

La politica de desarrollo urbano y vivienda del periodo 2007-2012 fue definida por el
Programa Sectorial de Desarrollo Social 2007-2012. Las estrategias para el sector de la
vivienda se definieron en el Programa Nacional de Vivienda 2008-2012: “Hacia un
Desarrollo Habitacional Sustentable” publicado en Diario Oficial de la Federacion el 30
de diciembre de 2008.

En esta ocasiéon Sedesol impulsd las iniciativas conjuntas entre el sector vivienda y
desarrollo urbano. El objetivo central de la politica urbana es vincular la estrategia
territorial-urbana a la de vivienda para iniciar una reconfiguracion de los patrones de
crecimiento que se habian desarrollado durante los Ultimos afios. Esto quedd
plasmado en el Programa Sectorial de Desarrollo Social en su Objetivo 3. Disminuir las
disparidades regionales a través del ordenamiento territorial e infraestructura social
que permita la integracion de las regiones marginadas a los procesos de desarrollo y
detone las potencialidades productivas; y el Objetivo 4 Mejorar la calidad de vida en
las ciudades, con énfasis en los grupos sociales en condicion de pobreza, a través de la
provision de infraestructura social y vivienda digna, asi como consolidar ciudades
eficientes, seguras y competitivas.

Particularmente en la estrategia 4.4 se enfatiza la necesidad de trabajar en conjunto
con los gobiernos estatal y municipal para propiciar un desarrollo mas ordenado,
menos disperso, aprovechando la infraestructura urbana y el equipamiento existente,
promoviendo el uso de suelo intra-urbano y la densificacidon en zonas subutilizadas.
Ademas se menciond la elaboracién y actualizacion de instrumentos técnicos y
normativos para estructurar los centros de poblacidon. Derivado de esta estrategia se
promovieron durante mds de tres afios los Lineamientos de Desarrollo Urbano
derivados del Articulo 73 de la Ley de Vivienda.

En cuanto a la vivienda, el Programa Sectorial en su Estrategia 4.2 plantea la necesidad
de asegurar que las viviendas se articulen a la infraestructura, equipamiento y servicios
urbanos, ademas de atender a los sectores mas necesitados.

Los objetivos del Programa Nacional de Vivienda se basa en los objetivos del Programa
Sectorial de Desarrollo Social; e incluyen: Incrementar la cobertura de financiamiento
ofrecidos a la poblacion, particularmente para las familias de menores ingresos;
Impulsar un desarrollo habitacional sustentable; consolidar el Sistema Nacional de
Vivienda a través de mejoras a la gestion publica y una politica de apoyos del Gobierno
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Federal que facilite a la poblacién de menores ingresos acceder al financiamiento de
vivienda, y que fomente el desarrollo habitacional sustentable.

La propuesta para articular la vivienda al desarrollo urbano sustentable se plasma en el
documento, haciendo énfasis en la necesidad de controlar la ocupacion del suelo y
garantizar que los desarrollos habitacionales cuenten con la disponibilidad de servicios
y equipamientos. “El reto de sentar las bases para contener y corregir la tendencia
histérica de un crecimiento urbano desordenado y antagdnico a la calidad de vida de
las familias, para impulsar, en cambio, el desarrollo habitacional sustentable como un
nuevo paradigma que garantiza la calidad de la vivienda y de su entorno, es
necesariamente un reto asociado a esfuerzos eficaces de concurrencia de Ia

federacidn, los estados y los municipios.”?

Aunque en ambos programas fueron definidos algunos escenarios ideales para
impulsar una politica de ordenamiento urbano vinculada a la de la vivienda, las
circunstancias han sido distintas.

En cuanto a los instrumentos legales para el Desarrollo Urbano aun quedan muchos
temas urgentes que atender, modificaciones legales que promover e instrumentos que
impulsar. El Programa Nacional de Desarrollo Urbano no fue publicado aunque fue
elaborado desde 2008 y revisado varias veces. Esto se debid a los constantes cambios
de Gabinete donde SEDESOL al afio 2011 ha tenido tres diferentes Secretarios y
cabezas del Sector, lo que impidié dar un seguimiento oportuno y lograr la publicacion
de este documento.

Tampoco se logré la instrumentacién de los Lineamientos derivados del Art. 73 de la
Ley de vivienda que buscaban NORMAR el desarrollo de la vivienda con algunos ejes
de disefio urbano que garantizaban los servicios, equipamientos a la poblacién.26
Dichos Lineamientos fueron promovidos a nivel nacional en foros, mesas de trabajo,
talleres, sin embargo los desarrolladores de vivienda en su gran mayoria no estuvieron
de acuerdo en cambiar su modelo de vivienda ya que segln sus argumentos implicaba
elevar sus costos de construccién lo que repercutiria directamente en los precios de la
vivienda.

Incluso se presentd una propuesta para aplicar los lineamientos de forma paulatina a
partir de 2010; en tres etapas para mitigar los costos de los que hablaban los

» Programa Nacional de Vivienda 2008-2012: Hacia un Desarrollo Habitacional Sustentable Version ejecutiva, pag.
8.
%% para consulta de los lineamientos se puede ver en la pagina de SEDESOL www.sedesol.gob.mx
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desarrolladores. Sin embargo no se logro el consenso y quedaron como una buena
propuesta sin aplicacion.

La crisis financiera que se presenté en 2009 frend el crecimiento econémico en todos
los sectores, y tuvo importantes repercusiones en el Sector. El Gobierno Federal firmo
“El Pacto por la Vivienda para Vivir Mejor” (Marzo 2009) con el cual se buscaba
garantizar el otorgamiento de créditos y la construccién de viviendas para impulsar al
sector y hacer frente a la crisis. El pacto fue firmado por diversos actores para asumir
compromisos de inversibn o en su caso mantener precios competitivos que no
afectaran la dindmica de la construccién como es el caso de los materiales de
construccion.

Entre los compromisos estaban: mantener inversiones para remodelar 800 mil casas y
mantener el ritmo de otorgamiento de créditos de un millén por afio; generar 2.5
millones de empleos en el sector de la construccién de vivienda, y apoyar el programa
Tu Casa para que familias de menores ingresos puedan acceder a un crédito.

En cuanto a los Organismos Nacionales de Vivienda, ONAVIS, el apoyo que se brindd
fue por un monto total de 180 mil millones de pesos, en el que participaron el
Infonavit, Fovissste, Sociedad Hipotecaria Federal y diversas dependencias de Sedesol.

Las cifras muestran una baja importante en el otorgamiento de créditos, sin embargo a
partir del 2011 los escenarios son distintos y ahora se presentan mejores condiciones
gue han permitido que el sector vuelva a su dindmica de crecimiento.

Nuevamente la colocacidn de créditos fue prioritaria para sobrellevar la crisis, dejando
de lado la planeacién y los vinculos propuestos entre desarrollo urbano sustentable y
la produccidn de vivienda.

A continuacidn se presenta una cronologia de las instituciones mas relevantes en la
produccién, promocion y financiamiento a la vivienda.

CRONOLOGIA DE LAS INSTITUCIONES DE VIVIENDA

ANO INSTITUCION COMENTARIOS
1925 Direccion de Pensiones Civiles
1932 Ley General de Instituciones de
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Crédito (Banco Nacional Hipotecario
Urbano y de Obras Publicas)

1934 Departamento del D.F. Facultada para construir vivienda
1934 BANOBRAS Financia vivienda en el D.F.
1942-1948 Decreto de Congelacién de Rentas Des-inversiéon inmobiliaria
1947 Ley Organica Actividades de ahorro y prestamo. BNHUOP
1947-1964 ISSSTE Desarrollo de vivienda.
1953-1976 IMSS Desarrollo de vivienda
1954 FONHAPO BNHUOP lo promueve
1954 Se funda INV Instituto Nacional de vivienda.
1955-1964 Direccion de pensiones Militares Vivienda para derechohabientes.
1960’s Paraestatales PEMEX Vivienda para trabajadores y empleados.
1960 Fideicomisos en el Banco de México. FOVI, FOGA
1965-1970 FOVI créditos.
1963 Programa Financiero de Vivienda Agentes FOVI Y FOGA- estimula la inversion privada de
interés social. 2 y 4 vsmm.
1964-70 BANOBRAS Grandes conjuntos de vivienda.
1964 FOVI Inicia la edificacién multifamiliar econédmica
1966 Se funda COPEVI Centro Operacional de vivienda y Doblamiento
1970 Se forma COPEVI Investigacidn de vivienda.
1970 Se crea AURIS Instituto de Accidn Urbana e Integracion Social, en el
Estado de México, estudios Urbanos, regularizacién de la
tenencia de la tierra y promocion de conjuntos de
vivienda.
1971 Se crea INDECO Instituto Nacional de Vivienda que se transformé en el
Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y la
Vivienda
1972 INFONAVIT Se cred el Instituto del Fondo Nacional para la Vivienda
de los Trabajadores, INFONAVIT.
1972 FOVISSSTE Fondo de Vivienda para Trabajadores del Estado dentro

del ISSSTE.
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1973 Se crea FIDEURBE Fideicomiso de Interés social para el Desarrollo de la
Ciudad de México para regularizar la tenencia de la
tierra.
1974 Se crea CORETT Comisidn para la Regularizacién de la Tenencia de la
Tierra con el fin de regularizar en todo el pais la tenencia
de la tierra en zonas urbanas establecidas sobre tierra
ejidal.
1979 CENVI Centro de la vivienda y Estudios Urbanos A.C.
1980 COPLAMAR Coordinacién General del Plan Nacional de Zonas
Deprimidas y Grupos Marginados publica estudio.
1990 Programa Nacional de Vivienda 1990-94
1992 Reformas al INFONAVIT Cambia de constructor a financiero.
Fines 90’s Se establece SHF Como sucesora del FOVI
1994 SOFOLES Sociedades Financieras de Objeto Limitado
2001 CONAFOVI Comision Nacional de Fomento a la Vivienda
2006 CONAVI Comision Nacional de Vivienda
2006 Se promulga la Nueva Ley de Vivienda Iniciativa de CONAVI
2008 Promocion de los Lineamientos SEDESOL

derivados del Art. 73 de La Ley de
Vivienda

FUENTE: Elaboracidn propia
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d. El financiamiento y el impulso a los promotores.

El sistema formal de financiamiento de vivienda esta compuesto por dependencias
descentralizadas del gobierno y publicas que otorgan al trabajador formalmente
empleado créditos en los sectores publico y privado. El capital privado esta
representado por los bancos y el INFONAVIT como organismo descentralizado, y el
capital publico lo incluyen la Sociedad Hipotecaria Federal, las SOFOLES, FOVISSSTE,
FONHAPO y las OREVIS (Organismos Estatales de Vivienda.)

La participacidon bancaria en los créditos hipotecarios ha variado de acuerdo a la
estabilidad econdmica del pais. Posterior a la crisis del 94, los bancos salieron del
mercado hipotecario y no habian participado hasta el sexenio Foxista.

TABLA 1

Amexo 1 Organizacion del sistema de financiamiento de la vivienda en Mexico

(2003)
Centribuciones Fondos federales, Ahorre voluntario
<.b||g.1t-:-r:af a ) mercados de capital, ———
pengsiones (10% de Banco Mundial ADE,
los salaros)
F [
INEOMAVIT SHF SOFOLes Bancos
FOVISSSTE FOVD . FONHAPOQ
Frqstamon pacs
i qnial
Pristamis L |
hagotecanos Degarrollador de
Eagruliargs viviendas
1 1 3 v
Sobicitante s del Casas Casas atita-
sector je——— construidas por contriuidas
formalowers desarrolladores

Fur: ntes: Bradley 2000, Merrill Lynch 2003

FUENTE: Sociedad Hipotecaria Federal 2004

El impulso que se le dio al sector en la consolidacion estructural fue paralelo al impulso
financiero y los nuevos programas que desarrollaron las instituciones como la Sociedad
Hipotecaria Federal, SHF, que como ya se menciond fue creado como banco de
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desarrollo habitacional y sustituiria al Fondo de Operacidén y Financiamiento Bancario a
la Vivienda, FOVI.

SHF se encargd de impulsar nuevos programas de financiamiento como fue el
Cofinanciamiento SHF-INFONAVIT para facilitar la adquisicién de vivienda.

Ademas, como parte de una estrategia de financiamiento se acudié al mercado
bursatil como mecanismo alterno para la obtencién de recursos. Al existir mayor
versatilidad, costos menores, iguales o mejores tasas y menos tramites, hubo mas
participaciéon y ello motivé a que —desde julio de 2003- se iniciara la emision de titulos
bursatiles bajo el esquema de la bursatilizacidn hipotecaria.

Se conté ademas con la participacién de inversionistas extranjeros. De acuerdo a la
Comision Nacional de Vivienda para junio de 2006, se tenian registradas 923 empresas
con Inversidn Extranjera Directa (IED), ubicadas en la construccion, equivalentes al
2.8% del total de sociedades con capital foraneo establecidas en el pais.?’ La inversién
extranjera directa del periodo entre1999 al 2006 provenia de Estados Unidos en su
mayoria, Espana, Canada, Francia, Holanda, Reino Unido, Alemania, Argentina, Japdn
por mencionar algunas.

Durante el periodo 2000 a 2006, la participacién de la Banca y de las SOFOLES fue
creciendo en la medida que se le garantizaba al sector estabilidad y recursos.

Como se muestran en la grafica, las SOFOLES se perfilaban como el grupo mas
dindmico en materia de financiamiento. Para 2005, habian otorgado cerca de 381 mil
créditos a una tasa de crecimiento anual del 14%.

Stdfica 18 Numero de creditos otov?ados por SOFOLES y banca,
20002005

" S¢ a2y

Nome
v

* Borxa ¢ Sofoles

Fuente: Sociedad Hipotecaria Federal 2006
En cuanto a la Banca, también se incremento el niUmero de créditos otorgados debido

a la reduccion del enganche, lo que permitié que hubiera mayor acceso al crédito.
También se redujo la morosidad y la cartera vencida.

z CONAVI, Estadistica de vivienda 2006, pag. 11.
%8 |nformacién de Sociedad Hipotecaria Federal
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La participacién de los promotores privados se incremento afio con afio,
principalmente las grandes empresas;29 GEO y HOMEX eran las de mayor produccion.
Como se menciond con anterioridad, la CANADEVI surge como la principal figura de
promocion para este nicho de productores privados, que afio con afio incrementaban
su produccioén.

Grafica 9. Numero de unidades vendidas por
las grandes empresas, 2004-2005

10 ]
1T
- HA Fil |
T4
7
l i
AR HOMEX, LIRE: SARE

DESARRDLLADOR

Miles de viviendas

GED

m 2004 = 2005

Fuente; Elaborado por CIDOC con datos de los desamolladores
Para el resio de las empresas no se enconird informacion disponible

Otro aspecto a favor de los desarrolladores privados fueron los cambios en la
INFONAVIT que a partir de la década de los 90’s estimularon el crecimiento del sector
inmobiliario.

El fortalecimiento de INFONAVIT durante el sexenio Foxista motivaron a la institucién a
buscar nuevas visiones estratégicas, para lo que incorporé nuevos programas como la
promocion de iniciativas para el mantenimiento de los desarrollos financiados por el
Infonavit, buscar acciones para que las viviendas ofrecidas tengan mayores atributos
de calidad como Hogar Digital (teléfono, internet y televisién) o vivienda vertical que
ofrece casas en zonas intra urbanas a través del programa Tu casa + Cerca. En materia
ecoldgica se trabaja con CONAVI para promover y financiar la vivienda ecolégica, que
es una vivienda con algunas tecnologias ahorradoras y que se ha cuestionado si
pueden ser consideradas sustentables.

Por lo anterior, INFONAVIT ha sido un érgano fundamental para la produccién de
vivienda en el periodo 2000-2010. Es a través esta institucién que los grandes
desarrolladores han detonado proyectos de gran magnitud en todo el pais. Este

 De acuerdo al Estudio EAVM 2006(p.36) eran HOMEX, HOGAR, GEO, ARA, URBI, SADASI, SARE, CONDAK, PULTE y
tenian un volumen de produccién mayor a 5000 viviendas anuales. De acuerdo al Censo Econémico 2004, existian
en el pais 134 firmas de empresas medianas cuyo volumen de produccién oscilaba entre las 1,000 y 5,000 unidades.
En cuanto a las micro y pequefias empresas se tenian registradas 173 mil y su produccion era de 100 viviendas por
afo.
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escenario no ha sido el mismo para los medianos y pequeiios desarrolladores ya que
las oportunidades no han sido las mismas.

Estos escenarios propiciaron un oligopolio del sector inmobiliario que permeo en todo
el pais. Los grandes desarrolladores adquirian suelo barato para ofrecer un producto
de calidad cuestionable, carente de un disefio acorde al contexto. Durante este
periodo se desarrollaron grandes conjuntos de vivienda carentes de una urbanizacién
adecuada, de servicios y equipamientos que permitieran cubrir las necesidades
minimas de los usuarios. “Inmensos conjuntos que se caracterizan por no venir
acompafiados de las grandes obras de infraestructura vial y de servicios que se
requieren para proyectos de tales dimensiones, y las empresas no llevan a cabo
estudios de impacto urbano social y ecolégico”*

La construccion de vivienda tuvo un sesgo muy grande, donde fueron nueve o diez, los
desarrolladores de vivienda realmente beneficiados por este cambio de politica.
Desarrolladores que se encargaron de producir vivienda en todo el pais con una visién
mercantilista, olvidando al usuario, la planeacidon urbana y mas grave audn la
sustentabilidad ambiental.

Foto: SaraTopelson (Baja California, Quintana Roo)

%0 CESOP pag. 90
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Desarrolladores que a través de un Unico prototipo de vivienda acompafiaron la
politica de Fox y engafiaron a la poblacién, ofreciendo productos de muy mala calidad
en su mayoria, con dreas minimas y ademas en zonas muy alejadas, donde pudieron
comprar suelo barato para bajar los costos y obtener las ganancias necesarias.

Pero ¢Qué pasa con el sector informal, con la poblacién que no accede a estos
créditos? La politica de vivienda sigue evitando los apoyos a la poblacién informal. Es
importante mencionar que la situacién econdmica no es la Unica que ha afectado a la
poblacién para la adquisicién de una vivienda. Las cifras de desempleo que a
continuacion se muestran son una clara manifestacion de la crisis por la que pasan
muchas familias en el pais. Cifras que han ido incrementando de 2000 a 2010 a pasos
agigantados, alcanzando una tasa de desempleo del 5.4% en 2010.

Desempleo
Nacional
e
2000 2.6
2001 2.8
2002 3.0
2003 3.4
2004 3.9
2005 3.6
2006 3.6
2007 3.7
2008 ° 4.0
2009 5.5
2010 5.4
2011
| 5.2
Il 5.2
P Cifras preliminares a partir de la fecha que se indica.
Fuente: Encuesta Nacional de Ocupacién y Empleo. INEGI.

La falta de empleos sumada a la informalidad donde la poblacién carece de seguridad
social para acceder a los créditos que ofrece el Gobierno Federal para adquirir o
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mejorar una vivienda es una realidad que no se ha asumido en la politica publica y que
continua creciendo; se ha duplicado en este periodo del0 afos.

De acuerdo al IMSS el nimero de trabajadores asegurados en el 2010 fue de 12.6
millones*?, cifra gue se incremento a 13 millones para 2011, si tomamos en cuenta que
de acuerdo al Censo 2010 somos 112,336,538 millones de habitantes en el pais, tan
solo el 11% de la poblacion cuenta con IMSS y acceso a un crédito del INFONAVIT.

e. Respuesta Institucional v formas de actuaciéon (Crecimiento del sector

vivienda)

Durante el periodo 2000- 2006 se mantuvo el crecimiento del sector, en un ritmo
promedio del 18% anual®*’; superando cada afio el nimero de créditos para adquisicién
y mejoramiento otorgados.

Grifica 1
Evolucién de los créditos para la adquisicién
de vivienda, 2001-2006
Miles
800 !

600] OIRTTOIDEIGEL
L0034 Eemay
ri | = -
200 '
0 A
2001 2002 2003 2004 2005 2006

Fuente: Conafovi

Grifica 2
Distribucién porcentual de los créditos
para vivienda segiin organismo, 2006
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Fuente: La Vivienda en México, Construyendo analisis y propuestas, CESOP, 2006

31 Consultado 2011 [en linea]. http://www.empleo.gob.mx Fuente IMSS, Unicamente se considera trabajadores
permanentes
32 CESOP pég. 83
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En esta politica de impulso a la vivienda, los organismos nacionales tuvieron una
participacidn activa. Durante el periodo 2002 al 2005 se registraron maximos historicos
consecutivos en el otorgamiento de créditos para la adquisicion de vivienda.

Este crecimiento incluyé a las principales instituciones crediticias: INFONAVIT, SHF,
FOVISSSTE y FONHAPO, que alcanzaron en su conjunto mas de 350 mil, 435 mil, 455
mil y 501 mil créditos, respectivamente, durante dichos afios.*?

La participacién de las instituciones con el impulso a nuevos programas que daban
acceso al crédito fue fundamental, tal es el caso de Apoyo INFONAVIT o el de
Cofinanciamiento, que contaban con la participacidn de intermediarios privados.

Ademds de “la renovada orientacidon social del Instituto al impulsar la Vivienda
Econdmica, con un valor de 117.06 VSM (equivalente a $173,200), que llegd a

segmentos de la poblacién con ingresos menores a tres veces el salario minimo (VSM),

sector que no habia sido atendido por los esquemas tradicionales.”?*

Por su parte FOVISSSTE promovié el otorgamiento de créditos a través de
convocatorias abiertas en los centros de trabajo con sorteos. Durante este periodo
ademas establecié estrategias para asegurar la recuperacion oportuna de la cartera
crediticia, mantener el valor real de las aportaciones de los trabajadores y disminuir el
déficit de escrituracién de viviendas financiadas.

Las instituciones incrementaron las metas y se acordd colocar 750 mil créditos en
2006, Para 2005 se reportaba el otorgamiento de 2,320 créditos hipotecarios con un
beneficio estimado de 10 millones de personas. De acuerdo con la CONAVI ese afio se
cubrié el 97.8 por ciento de lo programado.

Esta dindmica de crecimiento garantizd la continuidad de los programas de vivienda, la
continua participacién de los inversionistas y desarrolladores. El apoyo que recibieron
por parte de las instituciones, de la Comisidon Nacional de Vivienda, los nuevos
esquemas financieros, las tasas de interés a la baja, las facilidades de crédito fueron
fundamentales para generar certidumbre y motivar la inversion.

De acuerdo con las cifras de cierre del 2006 de la CONAFOVI la industria de la
construccidon presentd un crecimiento de 6.9 por ciento durante 2006 lo que
representaba la mayor variacion porcentual desde 1997 (9.3 por ciento), con lo cual se
constituyé como uno de los sectores mas dindmicos en el ambito econdmico nacional.

33 Estudio Estado Actual de la Vivienda en México 2006
** Informacién de INFONAVIT
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“En este afio, el sector de la construccién aumentd su participacion porcentual en la
integracion del PIB nacional: abarcé 4.0 por ciento del total, porcentaje superior al
presentado en los Ultimos afios.”>’

Dentro del tipo de obras que mas aportaron al sector destacan la vivienda
multifamiliar entre otros.

Grifica 2.

e i e ] s il 1002 003 2000 1005 2006

Fuente: Estadistica de Vivienda 2006, CONAVI
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Este sexenio se caracterizé por ampliar los créditos, apoyar la inversidn, presentar
nuevos esquemas para facilitar la adquisicién de una vivienda. Las condiciones del
mercado fueron lo suficientemente accesibles para que este nicho se desarrollara de
forma exitosa. Sin embargo en esta politica mercantilista se dejé de lado la estrategia
de desarrollar ciudades ordenadas, sustentables, competitivas; la planeacién urbana,
la regulacién del suelo y mas importante la atencidn a los mds necesitados no fueron
considerados en la agenda. Fue una politica carente de una estructura de planeacién a
largo plazo que garantizara su permanencia y evolucion.

Los créditos fueron colocados en desarrollos de viviendas aislados, alejados de los
centros de trabajo, de la ciudad, de los servicios mas bdsicos. No se contemplaron la
falta de equipamientos de primera necesidad y de conectividad a los nucleos
poblacionales lo que provocé un deterioro inmediato de estas viviendas y como se
presenta en el “Estudio de Integracion urbana y social” un deterioro en la calidad de
vida de los habitantes.

“No es sino hasta septiembre del 2005, después de haberse otorgado mas de 230 mil
créditos cuando se plantea la necesidad de vigilar la calidad de las viviendas que se
estan construyendo”?®

El gobierno Calderonista decidié continuar con las politicas de vivienda y se
incrementaron las metas en el otorgamiento de créditos. Sin embargo se continud con
la vision de considerar una mejora en la calidad de la vivienda, y un enfoque de
sustentabilidad.

En materia de otorgamiento de financiamientos con los dos millones de créditos
liberados en estos casi cuatro aios del presente gobierno, se iguald lo realizado en los
primeros 28 afios del INFONAVIT. Ademas se continué explorando nuevos esquemas
de financiamiento por parte de las instituciones, por ejemplo SHF ademas de otorgar
créditos individuales como lo habia venido haciendo el sexenio anterior, incorporo los
créditos puente y consolidé los microcréditos.

Sin embargo la crisis financiera internacional del 2009 cambié los escenarios
programados para el sector y fue respaldada por el Gobierno Federal a través del
Pacto Nacional por la Vivienda para Vivir Mejor. El objetivo era mantener el
crecimiento del sector habitacional, por lo que se destinaron 180 mil millones de pesos
para la construccién o mejoramiento de 800 mil viviendas en 2009, buscando
preservar empleos y demanda de insumos en el sector de la construccién.

Los resultados de la crisis afectaron la dindmica del sector. Incrementaron la cartera
hipotecaria vencida en 24.9% segun lo reporta la Comision Nacional Bancaria y de

%% CESOP p.88
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Valores en 2010. Esta crisis tuvo como resultado el cierre de un importante nimero de
empresas medianas, pequefas y micro.

La variaciéon en el otorgamiento de créditos por parte de las instituciones tuvo
decrementos importantes entre 2008 y 2009. Un comparativo hecho por CONAVI en
junio de 2009 muestra que al primer semestre de 2009 los créditos otorgados por
Infonavit, CONAVI y algunas entidades financieras tenian una variacién anual negativa
con respecto al primer semestre del 2008. SHF fue el mds afectado en esta variacion
con una diferencia negativa del 54.9% respecto al afio anterior.

2010 presentd un mejor escenario con una recuperacién paulatina por parte de la
banca. De acuerdo a SHF, para el mes de junio de 2010, el otorgamiento de créditos
superd en un 10% al registrado el afio anterior, y la inversion total ejercida en materia
habitacional también registré un incremento del 3.6% respecto al afio anterior.

f. Perfil de la demanda

Resulta indispensable vincular la politica de vivienda y el impulso al financiamiento
con el perfil de la demanda. Esto para lograr acceder a la poblacion que realmente
necesita una vivienda o un crédito para mejorar su vivienda actual.

Como lo vimos en el primer capitulo, existen 17 millones de viviendas con carencias
por deterioro, lo que indica un perfil especifico para los créditos al mejoramiento.

Analizando la demanda actual de vivienda, retomamos las cifras publicadas
anualmente por Sociedad Hipotecaria Federal quien lleva a cabo un analisis donde se
incluyen los perfiles socioecondmicos de los demandantes.

De acuerdo al siguiente cuadro, para 2011 la demanda sera 1.1 millones de viviendas
gue incluyen rezago, formacidén de nuevos hogares, movilidad y curas. Demanda que
se ha incrementado de 2010 a 2011 por mas de 100mil viviendas.

Cuadro 1. Demanda de vivienda por componente, 2011

(Ndmero de hogares y porcentaje)

Demanda Diferencia Var.%  Peso relativo
Conponente
2010 2011 2011-2010 2011-2010 2011 (%)

Rezago habitacional 587,400 691,613 104,213 17.7 625
Formacion de nuevos hogares 319,029 309,027 (-) 10,002 (-) 3.1 279
Movilidad 77,008 79,700 2,692 35 72
Curas 21,505 26,334 4,829 225 24

Total 1,004,942 1,106,674 101,732 10.1 100.0

Fuente: Elaborado por SHF.
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Destaca el hecho que el 74.3% de la demanda se concentrara en localidades urbanas,
mientras que el resto (25.7%) se encuentra en zonas con poblacion de menos de
2,500 habitantes.

Como se planteo en el primer capitulo de este documento, los crecimientos contintdan
una tendencia urbana, ya sea por migraciones o por nacimientos. La ciudad sera
receptora de los incrementos en la poblacion de los préximos afios. Esto abre una
ventana de oportunidad para la planeacién a corto plazo y hacer que las ciudades
receptoras de este crecimiento planeen el desarrollo de vivienda, servicios e
infraestructura de forma integral y sustentable.

La tendencia continuard, y el perfil mayoritario que demanda vivienda es de la
poblacion sin derechos al crédito de un Organismo de vivienda o de una institucion
crediticia privada. De acuerdo al perfil socioecondmico hecho por SHF, de las familias
gue demandan una vivienda, el porcentaje que cuenta con seguridad social es el
41.3% de la demanda mientras que el remanente, 58.7%, no tiene afiliacién.

Caracteristicas socio demograficas e ingreso de la demanda, 2011
(Ndmero de hogares)

Urbano/en transicion
Afiliados 384,246
Con ingreso 430,077 Rural
Sin hipoteca | disponible ajustado 45,831
Activos Urbano/en transicion
1,036,506 No afiliados 389,688
1,036,506 606,429 Rural
Composicién de la | 1,036,506 216,741
Demanda 2011 ) Sin ingrelso No considerados en la demanda
disponible ajustado
Con hipoteca No considerados en la demanda
1,106,674 Urbano/en transicién
Afiliados 18,374
Con ingreso 22,992 Rural
Sin hipoteca | disponible ajustado 4,618
Inactivos Urbano / en transicion
70,168 No afiliados 25,274
70,168 47,176 Rural
70,168 21,902
Sin ingreso No considerados en la demanda
disponible ajustado
Con hipoteca No considerados en la demanda

Fuente: Elaborado por SHF.

Aunado a lo anterior, INFONAVIT, presenté cifras en su informe anual que indican que
la proporcién de hogares no derechohabientes es mayor que los hogares
derechohabientes. Como se muestra en la gréfica a continuacién, el porcentaje de la
poblacién que no es derechohabiente es mayor en los rubros de rezago y en
aspiraciones de propiedad y en un cajon salarial de menos de 3 veces el salario minimo
mensual.
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Distribucion de hogares (derechohabientes o no), totales y con necesidades actuales, por
cajon salarial
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La poblacién que tiene derecho a un crédito del INFONAVIT es sélo del 23%,
porcentaje que se ha ido incrementando a través de los afios, sin embargo como lo he
mencionado numerosas veces a través de este documento, la poblacidn sin acceso al
crédito sigue siendo la mayoria.

g. Responsabilidad municipal

El articulo 115 Constitucional que le da autonomia a los municipios para la toma de
decisiones en materia urbana ha sido uno de los principales obstaculos para
homogeneizar y controlar la politica urbana, contener los crecimientos de las ciudades,
alinear los objetivos de los gobiernos y emprender proyectos conjuntos que permitan
un desarrollo regional que impulse el pais a nivel econémico y social.

El municipio cuenta con las facultades de “administrar la zonificacién y planes de
desarrollo urbano municipal, autorizar, controlar y vigilar la utilizacion del suelo, en el
ambito de su competencia, en sus jurisdicciones territoriales, participar en la creacién
y administracién de zonas de reservas ecoldgicas y en la elaboracién y aplicacién de
programas de ordenamiento en esta materia e intervenir en la formulacién y
aplicacién de programas de transporte publico de pasajeros cuando aquellos afecten
su ambito territorial”?’.

Si consideramos que el pais estd compuesto por 1,116 municipios urbanos, resulta
complejo vislumbrar una homologacion en materia de lineamientos urbanos para
controlar y contener el desarrollo, o promover politicas en la materia y lograr un
consenso general.

37 Articulo 115 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
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Aunado a esta autonomia gubernamental, existen muchas otras barreras que no
facilitan la evolucion de proyectos, politicas urbanas, entre ellas se encuentran los
cortos periodos administrativos que no permiten la consolidacidon de proyectos a largo
plazo que generen un cambio sustancial en las ciudades, la falta de seguimiento de un
periodo de gobierno a otro, la carencia de expertos en la materia que promuevan una
agenda de ciudad congruente a las capacidades econdmicas y administrativas
municipales, los intereses y la corrupcion.

Otro factor que ha contribuido al crecimiento sin planeacién es la falta de seguimiento
y ejecucion de los instrumentos de planeacion: los Planes y Programas de Desarrollo
Urbano. En muchos casos éstos si son elaborados, desafortunadamente los planes son
ignorados vy las autoridades deciden los cambios de uso de suelo a partir de intereses y
de un desconocimiento del tema. En otros casos, los planes y programas se llevan a
cabo cubriendo los intereses de los desarrolladores privados y dejan de lado el
objetivo principal de estos instrumentos que es cuidar el territorio, planear los
crecimientos respetando la geografia, el medio natural promoviendo la sustentabilidad
y evitando el deterioro de nuestro medio ambiente.

De acuerdo con SEDESOL, la situacion de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano
a 2010 era la siguiente:

129 ciudades de mas de 50mil habitantes

112 87 % Con PDU actualizado
106 82% Aprobacién del Cabildo
106 82% Publicados

88 68 % Inscritos en el R.P.P.

229 ciudades de menos de 50 mil habitantes

161 70 % Con PDU actualizado
147 64 % Aprobacién del Cabildo
138 60 % Publicados

94 41 % Inscritos en el R.P.P.

Para lograr contener los crecimientos, consolidar la ciudad de forma equitativa donde
vivienda, equipamientos, infraestructura den servicio a los habitantes y garanticen su
habitabilidad y sustentabilidad sera necesaria la aplicacién de los instrumentos de
planeacion con rigor, procurando su actualizacién y buscando que sean herramientas
gue promuevan el orden a través de los principios de la ciudad integral y sustentable.
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h. Repercusiones sociales y territoriales derivadas del desarrollo de la
vivienda y su carente planeacion urbana
México tiene una superficie de 193.3 millones de hectdreas; 1.8 millones de hectareas

corresponden a los “asentamientos humanos”: 1.4 millones de hectareas en AGEBS
urbanos en el Sistema Urbano Nacional y 0.4 millones de hectdreas en el ambito rural.

De acuerdo a la informacién del Inventario de Suelo realizado por SEDESOL en 2006, se
identificaron 495,683 hectareas de suelo vacante en areas intra-urbanas y periféricas
de 121 ciudades de mas de 50,000 habitantes; que de acuerdo a los programas de
desarrollo urbano son adecuadas para desarrollo urbano, la vivienda, el comercio,
industria y otros usos.

De las 495,000 has. citadas, 182,000 tienen uso habitacional, concentrandose la mayor
proporciéon en el primer contorno de crecimiento y en la zona intra-urbana.*®

Como a continuacidn se muestra, en materia de suelo, las reservas son suficientes para
edificar 7 millones de viviendas si se utilizaran las mismas densidades con las que se
han consolidado las 121 ciudades consideradas; densidades que oscilan entre 7 a 76
viv/ha.

Tabla 9 Inventario del suelo apto segtin su ubicacion

) Superficie
Ubicacion de los predios
Has %

Intraurbanas 8g,264 17.2
1er contorno de crecimiento 269,303 54.3
zdo contorno de crecimiento 77,320 15.6
3er contorno de crecimiento 63,787 12.9
Total de 121 ciudades de mis de 495,683 100.0
50,000 habitantes

Fuente: sepesoL 2006.

Sin embargo la consolidacién urbana no se ha llevado a cabo en estas zonas aptas, la
tendencia actual es la construccién de grandes desarrollos de vivienda alejados de la
ciudad consolidada con distancias hasta de 20 o 30 km; desarticuladas, sin
equipamientos o la infraestructura que garantice un facil acceso a la ciudad existente.

38 Estudio Estado Actual de la Vivienda en México 2007. Pag 77
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IMAGEN: Zona Metropolitana de Guadalajara. Tomada del Estudio de la Integracidn urbana y social en la expansién
reciente de las ciudades en México 1996-2006.

Los conjuntos de vivienda se han desarrollado en zonas alejadas de la ciudad y a través
del tiempo los habitantes se han visto afectados “por la gran distancia a los diversos
satisfactores que ofrece la ciudad y por las propias condiciones del disefio de los
conjuntos, donde se prioriza el logro del mayor niumero de viviendas por unidad de
superficie de suelo en detrimento de la presencia de otros usos urbanos
complementarios y equipamientos de salud, educacidn, recreacién, cultura y
administracion que se requieren para ofrecer una calidad de vida aceptable para sus

habitantes.”>°

La Secretaria de Desarrollo Social, realizd un estudio en colaboracion con la
Universidad Autonoma Metropolitana (UAM), donde fueron evaluados cien conjuntos
de vivienda social consolidados entre 1996 y 2006 ubicados en las periferias de
ciudades pertenecientes al Sistema Urbano Nacional- ciudades mega, grandes,
medianas y pequeﬁas40— y donde a través de encuestas se pudo conocer la percepcidn
de los habitantes hacia los conjuntos de vivienda.

Entre las repercusiones negativas a nivel urbano se encuentra la “forma de ocupacién
del territorio en la periferia rural que ocasiona multiples efectos negativos tanto para
los habitantes de los nuevos desarrollos de vivienda como para las autoridades y para
la poblacién local, que se reflejan en el deterioro de la calidad de vida ofrecida, y en

requerimientos de inversion no previstos y servicios insatisfechos”**

39 Eibenshutz, Roberto, Escobedo, Carlos. Estudio de la integracidn urbana y social en la expansidn reciente de las
ciudades en México, 1996-2006: dimensidn, caracteristicas y soluciones. SEDESOL, UAM 2009. Pag. 15

“bid p. 219

“Ibid, p.10
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Existen grandes deficiencias en la gestién publica, donde la carente aplicacion de los
planes existentes o la falta de ellos ha producido ocupaciones sobre parcelas que
anteriormente eran rurales. La autorizacién de conjuntos habitacionales en suelo no
apto para el desarrollo urbano ha contribuido al deterioro de zonas agricolas incluso
existen casos donde las viviendas se construyen en zonas de riesgo.

El gran tamano de estos conjuntos genera distorsiones en los municipios, ya que
rebasan por mucho la capacidad financiera y técnica de los gobiernos para satisfacer
las demandas generadas en cuanto a dotacidn de servicios basicos como el suministro
de agua potable, la recoleccién de basura o la instalacién de alumbrado publico.
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De acuerdo con el estudio de la UAM, esta lejania provoca un “divorcio con las
autoridades y los habitantes, casi 5 de cada 10 habitantes de los desarrollos nunca ha
acudido con las autoridades locales para demandar la atencién de los problemas que

se presentan y cuando lo han hecho el 70% sefiala que la respuesta es mala”.*
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“Las autorizaciones de usos del suelo que se hacen sin justificacion en los instrumentos
de planeacién correspondientes, lejos de coadyuvar al desarrollo integral de la ciudad

“2|bid. P.57
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y sus habitantes, privilegian un modelo fragmentado donde el gran beneficiario es el

agente desarrollador y no la poblacién”.®?
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Fuente Estudio de la integracidon urbana y social en la expansién reciente de las ciudades en México, 1996-2006.

Si nos damos a la tarea de analizar los crecimientos de las ciudades desde la década de
los 80°s al 2009 se puede observar un crecimiento del territorio completamente
desproporcional. La expansién producto de la falta de planeacién urbana, carente de la
densificacion y de una adecuada forma de conformacién territorial a tenido como
consecuencia la distribucién irregular de la ciudad y la conformacién de vacios urbanos
que hoy representan un gran problema para los municipios y una buena oportunidad
para detener este patron y consolidar las ciudades en su interior o periferia sin
necesidad de continuar su expansidn horizontal.

A continuacion se muestran tres ejemplos de los crecimientos de zonas
metropolitanas, del Norte, centro y sur del pais.

* |bid, p.97
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Zona Metropolitana

D 1980 365,106
- 2000 727,582
D 2008 834,498
- 2009 906,758

Incremento 1.6 veces
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1,586
7,768
8,618
9,229

5.81 veces

Crecimiento de la Mancha Urbana ZM de Judrez.

Zona Matropolitana
788,899
1218817
151588

1,407 849

Incremento 17 veces

4,123
19,661
22,184
PN

5.97 veces

Crecimiento de la Mancha Urbana ZM de Aguascalientes.
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Crecimiento de la Mancha Urbana ZM de Cancun.

Zona Metropolitana

() 1980  ars7es 478.47

m 2000 431,128 434138
D 2005 $86,238 $,835.08
B 00  s2870 7,462.77
Incremento 39veces 15.6 vetes

......

Fuente: Informacion proporcionada por SEDESOL

De acuerdo al andlisis de SEDESOL del crecimiento de las manchas urbanas, la
tendencia en todas las ciudades ha sido la desproporcidon entre el crecimiento urbano
y la ocupacidn del territorio. Esquema costoso y carente de sustentabilidad.

Como se ve en los ejemplos el crecimiento poblacional se ha cuadriplicado y el
territorial se ha incrementado hasta 15 veces como es el caso de la Zona
Metropolitana de Cancun. Esta constante la encontramos en las 121 ciudades que
conforman el Sistema Urbano Nacional y para las cuales se llevé a cabo el mismo
analisis de crecimientos.

La conformacién del territorio con una desproporcion de ésta indole contribuye a
tener elevados costos municipales, sociales, y ambientales.

La lejania de los conjuntos a los centros de trabajo ha provocado una desintegracién
en el nucleo familiar; “el jefe de familia sélo estd entre tres y seis utilizado por los
residentes por la percepcion de inseguridad o en algunos casos la falta de
equipamientos.

Estos conjuntos alejados y sin servicios vuelven dependientes a los habitantes del
centro urbano lo que ha provocado un incremento en los recorridos comparado con su
vivienda anterior; que oscilan en aproximadamente un tiempo de dos horas para
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realizar actividades fundamentales en el tejido social de cualquier comunidad: trabajo

y visitas / convivencia con familiares y amigos44

Tabla 10. Incremento en numero de traslados

Ataning Aot Arteror Artual
Trabejar Wisitar amigos Tandia

Atarion Artua
Congitas redicas

Fuente: Estudio de la integracion urbana y social en la expansién reciente de las ciudades en México, 1996-2006.

Gréfica 78
TRANSPORTE PUBLICO Y FACILIDAD PARA LLEGAR Y SALIR

2 22 sz 2 zz 8
2 zz z £
E N3 3 E i3 X
£ | = £ | = |
o v

Transporte piblico Facilidad para llegar y salir

B Buena  [J Regular W Mala M Nohay

Fuente de los datos: Encuesta.

“Ibid, p. 44
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Grdficas 80a y 80b (es una misma)
MEDIO DE TRANSPORTE VIVIENDA (ANTERIOR/ACTUAL)
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Fuente de los datos: Encuesta.

Griéficas 81a, 8lby 8lc
INCREMENTO PROPORCIONAL EN EL TRANSPORTE
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Gréficas que muestran el incremento proporcional en el uso del taxi en la vivienda actual comparada con la anterior..

Fuente de los datos: Encuesta.

Fuente: Estudio de la integracion urbana y social en la expansidn reciente de las ciudades en México, 1996-2006.
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El incremento en los tiempos de traslado ha repercutido no sélo en la percepcidn de
gastos extras, sino en una modificacién real de la economia familiar. Es mas caro ir a
trabajar, adquirir productos de primera necesidad, estudiar e ir al médico.

La situacion se ha tornado tan grave que el 36% de las familias encuestadas en este
estudio considera que la ubicaciéon de la vivienda ha generado cambios negativos en la
economia familiar.

Segun Eduardo Rojas “La ruptura de la estructura espacial tradicional de la ciudad
latinoamericana, compacta y con un centro Unico, y su reemplazo por una
organizacién espacial difusa y con mds de un nucleo, ha estado acompaiiada por el
surgimiento de nuevos “artefactos” urbanos.” Hace referencia a conjuntos cerrados

Ill

residenciales, en el caso de México, son conjuntos de vivienda social “que carecen de
la continuidad espacial que presentaba la ciudad compacta, predominante hasta
finales de la segunda mitad del siglo XX. Segun Janoschka (2002) estas caracteristicas
subrayan la tendencia hacia una ciudad extremadamente segregada y dividida. La

metrépoli latinoamericana actual se desarrolla hacia una “ciudad de islas”.”*

La carencia de equipamientos basicos dentro de los conjuntos ha sido un grave
problema que ha provocado la el cambio de uso de las viviendas, donde incluyen
comercios en los espacios no utilizados, muchas veces el cajén de estacionamiento es
utilizado para abrir una tienda, salén de belleza, renta de videos o cualquier comercio
de primera necesidad que evidentemente ha deteriorado la imagen urbana, las
viviendas y que provoca la disminucidn de la plusvalia.

Aunado y mas grave es el creciente problema de las viviendas abandonadas. En el
CENSO 2010 se calculan aproximadamente 4 millones 800 mil viviendas desocupadas.
Aunque sabemos que éstas incluyen segundas viviendas o viviendas de descanso la
cifra es alarmante. Entre los factores que han contribuido al abandono de viviendas
son la falta de equipamientos e infraestructura que provocan altos costos a las familias
guienes terminan por hacinarse con algun familiar en una zona mds cercana a su
trabajo; o el abandono por carecer de recursos para el pago del crédito.

“La distribucion espacial del equipamiento urbano y de la infraestructura se ha
concentrado en las areas donde se ubican los hogares con mayor solvencia econdémica,
agravando asi las diferencias existentes en cuanto a la calidad de vida de los habitantes

% Eduardo Rojas, Juan R. Cuadrado-Roura, José Miguel Fernandez Giell, (2005),, Gobernar las metropolis, Banco
Interamericano de Desarrollo, Washington, ISBN: 1597820156
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de las areas pobres y del resto de la ciudad. Se ha establecido asi una dualidad en la

realidad de los grandes nucleos” *°

Ademas de las carencias en cuanto a estructura urbana, equipamientos y servicios, la
vivienda como unidad, muestra una superficie promedio de suelo de 185mz2, sin
embargo hay que considerar que esta incluye vialidades, estacionamientos, areas
libres, comerciales y de equipamiento, lo que deja una superficie entre 57 y 71m2
como lote tipo. La disminucién del espacio habitable incrementa los problemas de
convivencia, salubridad y privacidad de la familia. Al final del dia estos espacios
minimos vuelven a provocar hacinamientos o promueven la construccion de cuartos
gue deterioran la imagen de la vivienda y de los conjuntos ya que muchas veces son
hechos con materiales residuales mientras la economia de la familia les permite hacer
un cuarto con materiales sélidos.

Ni la unidad de vivienda, ni la estructura son adecuadas por lo que “los costos
asociados a la distancia y la falta de satisfactores urbanos no son compensados por
una vivienda mejor, donde la dinamica familiar pueda desenvolverse de manera
adecuada.”’

Estas carencias han tenido consecuencias en los pagos de las hipotecas. El incremento
en el gasto familiar ha repercutido en el incumplimiento del pago mensual de la
hipoteca. Los niveles de morosidad incrementan y continuaran incrementandose en la
medida en la que el ingreso familiar se vea afectado por gastos de transporte, o de
primeras necesidades como comida, salud, y educacién.

El 60% de los encuestados esta al corriente del pago de su mensualidad. Los que no
pagan es por “falta de empleo e insuficiencia de recursos para cubrir el pago.”

*®|bid. Pag 40
7 |bid P4g. 69
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i. Ajustes a la politica de Vivienda durante el periodo 2007 a 2010

La politica de vivienda del sexenio Foxista se enfocd en la colocacion de créditos, el
impulso a los promotores privados de vivienda, la consolidacion de los organismos
nacionales de vivienda y de la Comisién Nacional de vivienda como érgano central
concertador del sector. Se consolidé la CANADEVI como cabeza del sector donde se
concentraron todos los promotores del pais para impulsar la produccién de vivienda.

Durante el periodo 2001 y 2006, la inversién de los organismos nacionales y regionales
de vivienda y de los intermediarios privados fue de 854 mil millones de pesos
constantes de 2006, lo que dio lugar a 3.1 millones de financiamientos para
adquisicion y mejoramiento de habitaciones.

De acuerdo a la CONAVI: “la participacion de la banca privada ha evolucionado
positivamente en las tasas y condiciones crediticias. De 2000 a 2006 dicha
participacién subié de 0.3 a 9.4 por ciento, aunque se dirigi6 fundamentalmente al
mercado de vivienda media y residencial. La media de las tasas de interés hipotecaria
bajé de 30.3 en 2000 a 12.7 por ciento en 2006, 10 puntos porcentuales por afio en
promedio, y ha disminuido considerablemente los montos del enganche, lo cual
favorece el acceso a crédito privado a la poblacién de menores ingresos, ya sea
directamente o por la via complementaria del cofinanciamiento9.”

Bajo esta politica se priorizd la atencidn a los grupos con ingresos mayores a los 4
smm, por lo que la produccidn habitacional se enfocé a este sector dejando de lado a
la poblacién mads necesitada.

En cuanto a la produccién de vivienda se llevaron a cabo acciones de vivienda nueva y
mejoramientos en todo el pais con el otorgamiento de créditos. El resultado fueron
conjuntos habitacionales alejados, aislados, desconectados de la ciudad y los
equipamientos, sin infraestructura y servicios. Conjuntos de viviendas de baja calidad,
carentes de un disefio urbano adecuado, con espacios publicos minimos. Viviendas
minimas con disefios en serie y materiales de baja calidad. Como ya se comentd,
viviendas a modo del desarrollador y no del usuario por la caracterizacion que se le dio
a esta politica de mercantilismo absoluto.

Derivado de lo anterior, durante el sexenio actual se han incorporado nuevas lineas de
actuacion en la politica de vivienda, segin el Presidente Calderdn durante la
presentacion del Programa Nacional de Vivienda indicé que este sexenio se pretendia
“incrementar la cobertura de financiamientos de vivienda y consolidar una politica que
facilite a mds mexicanos acceder a créditos hipotecarios acordes a su capacidad de
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pago”; esto dirigido a los segmentos mas necesitados y que no habian sido atendidos
en el sexenio anterior; “e impulsar el desarrollo habitacional sustentable junto con las
autoridades de los tres 6rdenes de gobierno, a fin de que el crecimiento habitacional
no ponga en riesgo el patrimonio natural de las futuras generaciones. Para ello, se
estimulara la construccidn de viviendas con criterios de respeto al medio ambiente, se
instauraran nuevas normas oficiales, se aprovechara la experiencia internacional en
este tema y se promoverd la formacion de servidores publicos con conocimientos

técnicos sobre vivienda sustentable.”*®

Esta nueva visidon politica dio como resultado el impulso a nuevos esquemas de
financiamiento y promocién de la vivienda como la hipoteca verde, la incorporacién de
tecnologias sustentables a la vivienda: focos y llaves ahorradoras y calentadores
solares. Los Organismos Nacionales de vivienda se han preocupado por incorporar un
nuevo enfoque que ayude a mitigar los efectos del Calentamiento Global.

Durante este sexenio, se ha trabajado de forma mas coordinada con la SEDESOL,
cabeza del sector, para alinear la politica de vivienda a la de desarrollo urbano. Sin
embargo ha sido una tarea muy compleja debido a la falta de comprensién y
participaciéon de los desarrolladores de vivienda en adoptar nuevos modelos de
vivienda que respondan a una politica urbana sustentable y de calidad de las ciudades
para beneficio de los habitantes.

Como ya se menciond con anterioridad, se promovieron los Lineamientos urbanos
derivados del Articulo 73 de la Ley de vivienda que contenian especificaciones
puntuales minimas para los desarrollos de acuerdo al nimero de habitantes. Esto para
garantizar que la poblacidén contara con los servicios, equipamientos y entorno urbano
adecuado para vivir de forma digna.

En un esfuerzo fallido, SEDESOL quiso impulsar un cambio de visién, buscando que los
desarrolladores y en general el sector dejara de lado la produccidn de vivienda en serie
con vision de negocio, para impulsar vivienda digna, diversa con oportunidad de hacer
ciudad. El impulso al Articulo 73 no fue bien recibido por algunos de los grandes
desarrolladores de vivienda, en particular Casas Geo que se mostrd renuente debido a
los costos adicionales que le generaria el cambio de prototipo de vivienda en sus
conjuntos: de vivienda unifamiliar a triplex o de cuatro niveles y la incorporacién de
banquetas mas anchas en los conjuntos, reduciendo los carriles para vehiculos.

La aplicacién de los lineamientos fue frenada por los desarrolladores de vivienda, en
especial la CANADEVI. Actualmente el apoyo de los ONAVIS ha sido importante y se
esta trabajando con INFONAVIT para impulsar estos lineamientos a un nivel estatal o

a8 Programa Nacional de Vivienda 2007-2012: hacia un desarrollo habitacional sustentable
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municipal buscando su adopcién como Normas de Fraccionamientos en caso de no
tenerlas. También se cuenta con el apoyo de DUIS que han aplicado los lineamientos
como requisito para la incorporaciéon de un proyecto al grupo. Fomentando asi un
mejor desarrollo de la vivienda en un entorno habitable y urbano.

Los retos del sector contindan siendo numerosos. El rezago habitacional de la
poblacién con menos recursos se incrementa afio con afio. Los programas no acceden
a este nicho que es el mas grande su efecto es minimo y los recursos que se aplican en
materia de subsidios o para la produccién social de vivienda son muy escasos. Se
deben ampliar y reforzar.

49 ug gran reto del sector es definir los arreglos financieros e

Segln Martha Schteingart
institucionales que se deben hacer para atender a la gente que lo necesita”. Enrique
Ortiz afirma que al afio 2010, la vivienda es del que tiene dinero, debemos replantear
el sistema nacional de vivienda para hacer incluyentes a todos los sectores. Esto sélo
se lograra cuando se entienda el sistema bajo dos vertientes, la de mercado y la
produccién social de vivienda. Dos sistemas que son convergentes y que deben

cumplir el mandato de la ley para hacer de la vivienda un derecho de todos.”

49Schteingart M. (31 mayo 2011) “Elaboracién del Estudio Estado Actual de la Vivienda en México” [conferencial,
reunion de seguimiento del Estudio Estado Actual de la Vivienda en México 2011, México D.F.

©0rtiz E. (31 mayo 2011) “Elaboracion del Estudio Estado Actual de la Vivienda en México” [conferencia], reunion
de seguimiento del Estudio Estado Actual de la Vivienda en México 2011, México D.F.
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2.Grupo DUIS
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La informacidn que a continuacién se presenta ha sido documentada de mi experiencia
y los documentos de trabajo con los que cuento a partir de formar parte del grupo de
trabajo DUIS, del periodo 2008 a diciembre de 2009; periodo de consolidacién del
grupo, elaboracién de lineamientos, objetivos, estrategias y definicién con las
instituciones involucradas; y con informacién recabada de la SEDESOL de 2010 a 2011.
Es importante mencionar que no existe una bibliografia publicada, por lo que la Unica
fuente de informacién es el folleto descriptivo que se incluye en el apartado de Anexos
y la pagina de internet del Grupo que se di6 de alta en 2011.

a. Qué son los DUIS: origen, objetivos

Cuando inicié el gobierno de Felipe Calderdn se llevd a cabo un trabajo de analisis
entre la SEDESOL y SHF para evaluar el desarrollo del sector vivienda de los ultimos
afios. Se llegd a la conclusion que si el desarrollo habitacional continta en las zonas
alejadas de la ciudad consolidada, los riesgos y repercusiones sociales, econdmicas y
territoriales seran irreversibles generando sociedades desintegradas, viviendas
abandonadas, un colapso en los sistemas de pago de hipoteca y un deterioro del
territorio por la ocupacién no planeada en suelo agricola, zonas de proteccion
ambiental. No se podia continuar desarrollando vivienda en suelo alejado de los
nucleos urbanos: los servicios y equipamientos.

Se identificaron los principales problemas en la generacién de vivienda social:

1. El alto costo de la tierra susceptible de incorporarse al suelo urbano para
hacer vivienda social,

2. El impacto de las inversiones en infraestructura urbana que realizan los
desarrolladores de vivienda en el precio del producto final,

3. La dificultad de estados y municipios para hacer frente a la demanda de
reserva territorial, infraestructura urbana, equipamiento educativo, de salud y otros,

4. La implementacién y operacion de los servicios urbanos que estos
desarrollos implican asi como la estructura de los créditos puente, destinados
basicamente a la construccion de vivienda, no permite atender los requerimientos de
financiamiento para las primeras capas del proceso de produccién habitacional y, con
ello, la formacion de la figura de “desarrolladores de suelo”.

El prondstico preocupaba al sector publico y privado, por ello se formuld una iniciativa
por parte del Gobierno Federal que pretende coordinar a los actores involucrados en
el desarrollo de vivienda con la finalidad de elevar la calidad de los grandes conjuntos
habitacionales que se han desarrollado y se planeaba continuar desarrollar.
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El Grupo de Promocién y Evaluaciéon de Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables:
DUIS fue conformado con un grupo de instituciones actores involucrados en los temas
relacionados al Desarrollo Urbano y la Vivienda; DUIS surge por iniciativa de la
Secretaria de Desarrollo Social en su Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Ordenacién
del Territorio y la Sociedad Hipotecaria Federal, con el objetivo de generar ciudades
ordenadas, cerca de los nucleos urbanos existentes, y vivienda de calidad que contara
con el equipamiento, servicios e infraestructura necesarios para evitar los largos
desplazamientos que afectan la economia de las familias y los subsecuentes conflictos
gue ya fueron mencionados en el primer capitulo de esta tesina.

Se definié un DUIS a un “drea integralmente planeada que ademas de representar una
expansion fisica de la ciudad, contribuye al ordenamiento territorial de los estados y
municipios y promueven un desarrollo urbano mas ordenado, justo y sustentable,

generando espacios publicos suficientes en beneficio de sus habitantes”>".

Los DUIS pretendian, en sus objetivos principales ser “motores de desarrollo regional,
donde la vivienda, infraestructura, servicios, equipamiento, comercio, educacion,
salud, industria, esparcimiento y otros insumos, constituyen el soporte para el

desarrollo de proyectos econdmicos estratégicos."52

Para lograr esto se hizo hincapié en el establecimiento de entidades generadoras de
economia como industria, comercio, empresas antes de iniciar con la consolidacion de
las viviendas, para garantizar empleo a los habitantes de las viviendas. Diferencia
importante del esquema tradicional en el desarrollo de vivienda donde no se exigia la
generaciéon de empleo para la poblacidén adquiriente.

Un DUIS tiene como finalidad hacer ciudad, garantizar que la poblacion tenga, ademas
de una vivienda, todos los servicios para su habitabilidad, la conectividad que garantice
su rapida accesibilidad a los equipamientos y su empleo, los espacios de recreacion y
esparcimiento para el desarrollo de los nifios y adultos. Desarrollos que garanticen una
mejor vida comunitaria y promuevan la cohesién social.

En cuanto a las caracteristicas de los DUIS, existen varias tipologias como los Proyectos
de Desarrollo de Suelo Servido, donde Unicamente se busca financiamiento para
urbanizar la tierra y vender lotes con servicios e infraestructura incluidos.

Los Proyectos de Redensificaciéon Urbana considerados los mas sustentables y a los
cuales se debe apoyar mas por ser proyectos que rescatan zonas intraurbanas en
desuso. Finalmente los proyectos que mas se reciben son el nuevo desarrollo de lotes
en las zonas periféricas de la ciudad.

*'Consultado 2011 [en linea] www.shf.gob.mx Definicidén integrada por el grupo DUIS.
>2 Definicién integrada por el grupo DUIS y extraida del Manual DUIS
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Es importante destacar que los proyectos que mas se reciben en el grupo son
desarrollos de vivienda alejados de la ciudad consolidada debido a que los
desarrolladores han comprado tierra barata en estas areas.

b. Participacion de Desarrolladores Privados, “Canasta de incentivos”

La produccién de vivienda tanto en México como en muchas ciudades
Latinoamericanas ha sido un importante impulsor de la economia y del ramo de la
construccion.

La iniciativa DUIS incorpora nuevos elementos de orden urbano en el desarrollo de
vivienda. Debido a la resistencia que han mostrado los desarrolladores por cambiar el
modelo de vivienda y desarrollo, se planted la alternativa de incentivarlos.

Para ello se conformé una canasta de incentivos preparada por todas las instituciones
gue conforman el grupo. Incentivos que se aplicaran de acuerdo a las necesidades del
proyecto evaluado y de acuerdo a la escala, ya que algunos no aplican, como ejemplo
estd el apoyo en la elaboracion del Plan de Desarrollo urbano, si ya cuentan con él, no
se ofrece el incentivo.

Entre los incentivos se incluye apoyo econdmico para la construccidon de las viviendas,
procesos de gestion para dialogar con autoridades municipales y estatales e incorporar
su participacién y autorizacion en el proyecto.

En materia urbana, la Sedesol brinda asistencia técnica para la elaboracion de los
Planes de Desarrollo Urbano que en gran parte de los casos son obsoletos o no
existen; asistencia en materia de transporte publico y manejo integral de residuos
sélidos.

Hay fuentes de financiamiento a través de fondos, banca de inversion y banca
comercial; garantias de pago oportuno; apoyos adicionales en subsidios de acuerdo
con la sustentabilidad del proyecto a tasas preferenciales. Con la intervencién de la
Banca de Desarrollo del Gobierno Federal, se otorga financiamiento a través de capital
preferente, deuda y/o garantias financieras para la construccion de infraestructura,
equipamiento, edificacion y adquisicion de vivienda.

Otros incentivos incluyen el desarrollo de actividades industriales, comerciales vy
logisticas, estudios para la prevencién y mitigacion de desastres naturales, apoyo en la
gestidn de factibilidades y licencias. El apoyo a la vivienda es través de las Instituciones
de Vivienda, dando preferencia a los productos destinados a los DUIS para agilizar la
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comercializacion de las viviendas a través de subsidios, puntajes diferenciados, entre
otros.

A continuacion se mencionan los incentivos promovidos a fines del 2009 por parte de
las instituciones involucradas:

BANOBRAS

Tres productos disponibles de Capital

Participacién accionaria via FONADIN

Productos garantias

Apoyos a equipamiento bdsico y secundario

SECRETARIA DE ECONOMIA

Apoyo técnico para el desarrollo de actividades industriales, comerciales y logisticas
Asesoria técnica para el ordenamiento territorial

Asesoria técnica para el desarrollo de proyectos susceptibles a ser apoyados por algin
programa de la Secretaria de Economia

Desarrollo de oferta de la fuerza de trabajo
CONAVI

Asegurar el subsidio para vivienda econémica
Apoyo a la promocion del proyecto

SEDESOL

Asesoria técnica en materia de Manejo integral de Residuos Sélidos, Transporte
Publico

Apoyo en Planes de Prevencién y Mitigacion de Desastres/ Atlas de Peligros Naturales
(en paripasu con el Municipio)

Apoyo en Planes de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial (en pari-pasu con el
Municipio)

SEMARNAT

Asesoria técnica para el desarrollador en los criterios de sustentabilidad

63



“Iniciativas para el ordenamiento urbano en México”
Silvia Mejia Reza

Maestria en Arquitectura

Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

Asesoria técnica en manejo de residuos sélidos urbanos, revision del ordenamiento
ecolégico y en su caso de los criterios de impacto ambiental.

SHF

Créditos Puente a la construccién de vivienda con tasas preferenciales

Financiamiento de equipamiento urbano para proyectos habitacionales

Créditos hipotecarios para adquisicion de vivienda con tasa subsidiada

Esquemas de cobro del predial con la hipoteca

FOVISSSTE

Dar preferencia de salida y pago a las viviendas que se individualicen por ellos en DUIS
FONATUR

Servicios relacionados con planeacion , estudios y proyectos para aquellos DUIS que
tengan un importante componente relacionado con la industria turistica

SENER
Revisidn y seguimiento de convenio de aportaciones con LyFC.

Andlisis conjunto de programacién de opciones de auto-abasto, apoyando en la
obtencidn de los permisos y tramites ante las autoridades correspondientes.

En su caso, obtencidon de recursos para desarrollar opciones de auto-abasto.
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c. Instituciones involucradas

Para conformar el grupo fueron convocadas las principales instituciones que tienen
incidencia en el sector: la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP), La
Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos
Naturales (SEMARNAT), la Secretaria de Energia (SENER), la Sociedad Hipotecaria
Federal (SHF), el Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos (BANOBRAS), la
Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI), el Instituto del Fondo Nacional de Vivienda
para los Trabajadores (INFONAVIT), y el Fondo de la Vivienda del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), quienes
suman sus esfuerzos a través del grupo para promover la integralidad y sustentabilidad
de los nuevos desarrollos urbanos. Es importante mencionar que conforme se ha ido
consolidando el grupo DUIS se han incorporado las instituciones. A través de las
reuniones, revision de proyectos, consultorias se encuentran las faltantes o las
necesidades, es asi como se invité a participar a SEMARNAT para ver los temas
ecolégicos, a BANOBRAS para buscar un apoyo mas cercano con el tema de la
infraestructura.

El nicho de mercado al que se enfocan los DUIS es desarrollo de vivienda social y
media, particularmente que busquen créditos de las entidades federales. Por ello,
instituciones como FONHAPO no participan en el grupo. Sin embargo seria muy
recomendable que lo hicieran porque los desarrollos de FONHAPO carecen de una
estrategia de la planeacidon y se consolidan en zonas muy alejadas carentes de
servicios.

Para promover la inversién y garantizar el desarrollo de una economia local se invité a
PROMEXICO, que es un “Organismo del Gobierno Federal encargado de coordinar las
estrategias dirigidas al fortalecimiento de la participacién de México en la economia
internacional; apoyando el proceso exportador de empresas establecidas en nuestro
pais y coordinando acciones encaminadas a la atraccién de inversidn extranjera. Fue
creada bajo la figura de Fideicomiso mediante Decreto Presidencial en junio de 2007”3
.quienes juegan un papel importante al promover los DUIS a nivel internacional para
atraer inversidon nacional y extranjera de acuerdo a las caracteristicas del sitio y del
proyecto.

Es importante mencionar que en un inicio, las opiniones entre instituciones eran muy
variantes. Mientras que SHF queria continuar otorgando créditos, SEDESOL buscaba
controlar los crecimientos revisar planes, programas, con la finalidad de dejar de hacer
la vivienda seriada que se habia hecho desde el sexenio de Fox; por otro lado
SEMARNAT luchaba por el tema de sustentabilidad ambiental. Las discusiones fueron

>3 Consultado 2011 [en linea] WWW.promexico.gob.mx
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muy largas y las reuniones semanales eran de gran intensidad por tratar de definir los
objetivos del grupo y hacia donde queriamos que fuera esta nueva visidn urbana y de
vivienda.

Durante las reuniones de seguimiento del grupo, se tomé la decisién de contratar una
evaluacidn externa para dos ramos el urbano y el econédmico, esto con la finalidad de
hacer mas transparente la evaluacién con los criterios acordados y que se incorporara
una opinidn experta que pudiera proponer y enriquecer las evaluaciones de los
proyectos urbanos y de vivienda. Esta evaluacion incluye el proyecto con sus criterios
de elegibilidad, metodologia, reuniones uno a uno con las dependencias que integran
el grupo y recomendaciones.

Estos “evaluadores externos” podian ser una institucién o consultores con amplia
experiencia y se llevd a cabo una consulta por institucion para obtener
recomendaciones.

Entre los evaluadores que los primeros que participaron fueron el Dr. Jorge Cervantes
para el tema urbano con el Dr. Carlos Sales de CUASAR para el tema econémico. La
seleccion se hizo a través de una entrevista, donde presentaron al grupo una
propuesta de evaluacién y dieron un presupuesto.

Algunos otros evaluadores que han participado han sido Fundacién Metropoli e IDOM
empresas espanolas cuya experiencia en proyectos urbanos similares motivd a
contratarlos para la evaluacién de los DUIS.

Aunado a las consultorias, resultaba fundamental el trabajo con los tres niveles de
gobierno para garantizar resultados, y que asuman sus compromisos para el buen
término del proyecto y su futuro seguimiento y atencién. Durante las presentaciones
de los proyectos se invitaba a autoridades para que los conocieran y emitieran su
opinidn al respecto. De esta forma el desarrollador contaba con facilidades adicionales
para los trdmites y autorizaciones necesarias con estado o municipio.

d. Formacion, objetivos, metas

El grupo de promocion y evaluacion de Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables se
forma oficialmente a través de un Acuerdo de Intencion (Ver Anexo 1) el 30 de julio de
2008 donde se formaliza la intencidon de los participantes para coordinar los trabajos y
tareas tendientes a identificar, evaluar, impulsar y dar seguimiento a nivel nacional a
los DUIS a través del grupo de promocion y evaluacion.
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El objetivo principal es promover la integralidad y sustentabilidad de los nuevos
desarrollos urbanos con los siguientes beneficios: mayor y mejor vivienda para la
poblacion desatendida, infraestructura urbana eficiente y sustentable, incorporacion
de industria y empleo a los conjuntos de vivienda, estrategias integrales de movilidad y
accesibilidad motorizada y no motorizada, que cuente con equipamiento social, de
salud, educativo y comercial ademds de motivar que los proyectos protejan el medio
ambiente con un aprovechamiento racional de los recursos naturales y el uso de
energias alternativas, disminuyendo el uso de recursos no renovables.

Estos objetivos se evallan a través de los criterios que se presentan mds adelante.
Cada uno de ellos tiene un peso especifico que fue definido con un ejercicio entre las
instituciones para ponderar las prioridades en cuatro escalas: regional, urbana, barrial
y arquitectdnica.

En cuanto a metas establecidas, no se cuenta con una definicién precisa. Seria
recomendable incluir los alcances a corto, mediano y largo plazo acompafiadas de una
estrategia de actuacién, que garantice el seguimiento de las acciones, especialmente
pensando en el proximo cambio de administracion.

Como se muestra en la siguiente imagen, a principios del 2011 se contaba con 18
proyectos en revision en 15 estados de la Republica que representan
aproximadamente 800 mil viviendas y una superficie de 20,500 hectareas.
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Fuente: Folleto DUIS 2011

El consultor independiente también tiene la funcién de monitorear periédicamente los
DUIS aprobados y evaluar su desempefiio, no sélo del DUIS sino también de los apoyos
de las instancias del Gobierno Federal a que se hizo acreedor segun sea el caso.

La situacidn actual de los DUIS es la siguiente, para inicio del 2011 se tenian cuatro
proyectos aprobados, los cuales obtuvieron el 70% de la calificacién, y algunos fueron
condicionados al cumplimiento de algunos requisitos. Este 70% de calificacion es por
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diversos factores: en el caso del Rehilete, el Plan Parcial de Desarrollo Urbano se
encontraba en proceso de aprobacion por el cabildo por lo que el proyecto se
condicioné a que fuera publicado el Plan para poder continuar con los apoyos;

Estos cuatro proyectos suman la generacion de 250mil 500 viviendas. En revisidn se
tienen 18 proyectos potenciales en 15 estados de la republica, dos de los cuales son
intraurbanos. La suma de estos proyectos representaria la generacion de 800 mil
viviendas desarrolladas en una superficie de mds de 20mil hectareas; una oportunidad
para hacer ciudades competitivas y sustentables en beneficio de los habitantes.

e. DUIS aprobados

A continuacidn se presenta una breve descripcidén de los proyectos aprobados en DUIS
desde su formacion a Octubre del 2011. En el Anexo se encuentran unas fichas
complementarias a estas descripciones con mas detalle de los proyectos.

Valle de San Pedro, Tijuana

El proyecto de la desarrolladora URBI Residencial contempla una superficie de 5,859
hectareas donde se desarrollardan entre 2008 y 2027 160,840 viviendas para una
poblacion de 665,877 habitantes.

El primer aifo (2008) se inicié con 3,214 viviendas; entre 2009 y 2015 el ritmo se
incrementa a 7,682 viviendas por afio; entre 2016 y 2021 se arriba al maximo de
12,321 viviendas por afio; finalmente, entre 2022 y 2027 la construccién de viviendas
se reduce a 4,988.

Se cuenta con un Plan Parcial que cubre 5,859 hectdreas (43.5% de la superficie total
del proyecto)

Entre los equipamientos se contara con parque de barrio, jardin vecinal, modulo
deportivo, guarderia, jardin de nifos, escuelas, bibliotecas, centro social, centro de
desarrollo comunitario, unidad médica familiar, hospital general, areas comerciales.

Ademas se contemplaron plantas potabilizadoras y de tratamiento de aguas
residuales.

Presa
El Carrizo

Localizacion del proyecto
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Plan de Desarrollo urbano que incluye el proyecto
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PLAN CONCEPTUAL
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= Primera gran zona residencial
= Uso mixto
= Conectividad a través de un
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Fuente: Fotos DUIS
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Fotos: SEDESOL 2011

Perspectiva de conjunto
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EL REHILETE

Primer DUIS de suelo servido, localizado a 15min de Celaya Centro, a un costado del
corredor industrial que inicia en Celaya y termina en Villagran.

El Rehilete, fue aprobado en 2009. El proyecto se integra de 24 macro lotes con
infraestructura y servicios para ofertarse a pequefios y medianos desarrolladores
tendrd capacidad para alojar 11,566 viviendas para 47,400 habitantes en una
superficie de 157 Has.

La densidad propuesta es de 100 viv/ha (bruta) con tipologias duplex, cuadruplex,
unifamiliar etc. El desarrollo de las viviendas serd por etapas en un periodo de 10 afios,
contemplando 520 viviendas en el primer afio.

Los macro lotes tendrdn uso comercial, industrial, asi como de equipamiento
educativo, de salud y vivienda. Se enfocard en la diversidad tipoldgica de vivienda
(unifamiliar, duplex y multifamiliar). La movilidad interna promueve el uso de bicicletas
y caminar.

En cuanto a equipamientos incluye dos plantas de tratamiento de agua, 2 guarderias,
5 kinders, 4 escuelas primarias, 2 secundarias, 3 centros comunitarios, 15 hectareas de
areas verdes, parques y espacios publicos (10% de la superficie total del predio)

Fuente: SEDESOL Proyecto “El Rehilete” Desarrollo de suelo servido
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‘ Fuente: Fotos Silvia Mejia

El proyecto fue condicionado ya que no se recibié la copia de la publicacién del Plan
Parcial de Desarrollo Urbano, dun estan pendientes los equipamientos ofrecidos por el
Gobierno del Estado en 2011. De acuerdo a los compromisos contraidos con las
autoridades se evitaria la aprobacion de proyectos DUIS sin plan aprobado por el
Cabildo.
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Fuente: SEDESOL 2011

Puerta de Anza, ubicado al noreste de Nogales, Sonora, es un proyecto de DIXUS
Inmobiliaria S.A. de C.V. Contempla el desarrollo de 21,649 viviendas para 105,619
habitantes en una superficie de 1,032 has.

Debido a su ubicacién a 6km de la frontera, el proyecto contempla el desarrollo de
industria..

Su desarrollo se ordena en 46 macrolotes, con un parque industrial para la
manufactura, un distrito para la logistica fronteriza y otro para el desarrollo
tecnolégico y comercial. La zona habitacional se organiza en 9 colonias con 25 barrios.
Su superficie prevé una reserva de 97has de conservacién natural, un parque urbano
con 28has, 35has para equipamiento, 208has para usos comerciales y de servicios y
134has para uso industrial.

El proyecto se ejecutard en tres etapas, donde la primera contempla el desarrollo de
9,833 viviendas. Dentro de los equipamientos propuestos se incluyen jardines,
parques, plazas, mdédulos deportivos, escuelas, csa de cultura, centro de salud, hospital
y comercios.
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PROPUESTA DE UN SECTOR APLICANDO ART. 73 %2

>

COMERCIO

SECCION 2

Foto: Sara Topelson, 3er DUIS Aprobado en Nogales, Nov. 2010
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EL CIELO

El Cielo, desarrollado por Grupo VIVO, estd ubicado en Centro Tabasco es un
desarrollo de 341 hectareas que alojara 30,000 viviendas en un periodo de 8 afios.
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25 Arquitectonica

El proyecto contempla al centro del desarrollo una laguna artificial de 50 hectdareas
que se desarrollara por etapas. Las viviendas propuestas son en grupos de seis y
multifamiliares. En cuanto a equipamiento incluye plazas, jardines, parques, escuelas,
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biblioteca, casa de cultura,, unidad de medicina familiar, universidad, centro de
administraciéon municipal y comercio.

En el caso de este proyecto se han condicionado algunos elementos del disefio como
las vialidades, y la cercania de los comercios a las viviendas.

Tabla de Usos Sup. (Has) %
Etapa 1

Habitacional 23.46 29
Jardines, parques, plazas, 11.64 14
Comercial 5.72 7
Vialidad 9.63 12
Equipamiento basico 6.95 9
Equipamiento regional 23.41 29
TOTAL 80.81 100

f. Sistema de evaluacidn, indicadores, ponderaciones, Lineamientos
derivados de Articulo 73 de la Ley de Vivienda

A través de largas y continuas sesiones semanales fueron definidos los criterios de
evaluacién donde cada institucidn establecid sus prioridades y finalmente se acordé un
sistema de incentivos, que motivara a los desarrolladores a buscar esta alternativa
para sus proyectos.

Los organismos e instituciones participantes llevan a cabo el proceso de evaluacién de
los proyectos presentados y la difusion del proyecto DUIS.

Durante el proceso de evaluacién se llevan a cabo reuniones con autoridades
Municipales y Estatales para la revisién del plan y el establecimiento de acuerdos de
colaboracién.

Existen algunas deficiencias que se podrian mejorar como: la falta de un proceso de
participaciéon ciudadana que seria fundamental incorporar para recabar las opiniones y
necesidades de la poblacion en la zona a intervenir; dentro de las instituciones
incorporar a las ONG’s, academia para incluir una opinion diversa en la evaluacion. En
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la actualidad el grupo establece las metas de acuerdo al nUmero de recursos que se
deben asignar como meta anual lo que resulta negativo por la presion que ejerce
sobre las instituciones para la autorizacion de créditos a las viviendas por desarrollar,
limitando el tiempo de planeacion y toma de decisiones.

Para regular el desarrollo urbano, fueron incorporados los “Lineamientos que se

derivan del Articulo 73 de la Ley de Vivienda” >*

Estos Lineamientos establecen los requisitos de equipamientos e infraestructura
minimos que deben ser incluidos en los desarrollos habitacionales para garantizar la
habitabilidad de los ciudadanos, el disefio de calles, avenidas, localizacion de
mobiliario urbano etc. El proyecto de Lineamientos fue elaborado por SEDESOL con el
apoyo de la UNAM durante el 2007, fueron sometidos a consulta a desarrolladores
privados, instituciones publicas, privadas, autoridades municipales, estatales y todos
los involucrados en el desarrollo de vivienda.

Fuente: SEDESOL. Los Lineamientos contemplan las Normas
de Equipamiento establecidas por la Sedesol

54 . - . . .
Para mayor informacion de los Lineamientos se pueden consultar en la pagina web www.sedesol.gob.mx
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Los lineamientos tienen como objetivo generar mejores ciudades, ordenadas, que
garanticen la accesibilidad inmediata a los servicios basicos y una mejor calidad de vida
al ciudadano. Sin embargo hasta el afio 2011 no ha sido posible publicarlos en el Diario
Oficial de la Federacion por lo que su falta de legitimacién impide que sean
obligatorios como lo establece la Ley de Vivienda.

El grupo determino, a través de un consenso, que la forma mads adecuada de evaluar
un proyecto de gran magnitud, como los que se estaban presentando- que oscilaban
entre 5 mil a 120 mil viviendas- deberia ser a través de una institucién con experiencia
en el tema. Todos los proyectos que sean presentados al Grupo son evaluados técnica
y financieramente.

A continuacién nos enfocaremos en la evaluacion técnica que lleva a cabo el consultor
externo y se basa en los criterios desarrollados por el grupo y complementados por
asesoria de expertos. Los criterios de evaluacion en los cuatro niveles propuestos son:
regional, urbano, barrial y arquitecténico.

Para la evaluacion se definieron estas cuatro escalas con 82 criterios, 11
determinantes, 23 pre-requisitos y 48 indicadores.

Para lograr la evaluacién por parte del consultor, el desarrollo debe cubrir los
prerrequisitos que son aquellos elementos iniciales con los que debe contar el
proyecto para ser sujeto de evaluacion. Como parte de los prerrequisitos que solicita el
grupo se requieren cartas de los gobiernos Municipal y Estatal donde garanticen que
conocen y aceptan el proyecto, asumiendo los compromisos correspondientes;
ademds es necesario que el proyecto sea congruente con los instrumentos de
planeacion vigentes a nivel estatal y municipal; si no se cuenta con instrumento de
planeacion debera elaborarse antes de ser DUIS. Otro prerrequisito es contar con la
factibilidad de agua potable y energia eléctrica para garantizar los servicios al
desarrollo.

El proyecto ademas debe demostrar que cuenta con todos los elementos para ser un
proyecto sustentable, en una visidon social, econdmica y ambiental. Esto se debe
plasmar en la primera presentacién-en la concepcion del proyecto. Entre las
definiciones de sustentabilidad se incorporaran de acuerdo a la escala y deben
contemplar el uso de energia alternativa, la eficiencia del agua, el adecuado manejo de
los residuos sélidos urbanos y otros componentes hasta llegar a la vivienda sustentable
que promueve CONAVI.

De no contar con esta informacién el proyecto no puede ser considerado para
evaluacion.
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I. Evaluacidn Técnica.- Los criterios de evaluacion DUIS en su componente técnico
contemplan tres aspectos.

i. Prerrequisitos.- Informacion indispensable requerida para que el Grupo reciba el
Proyecto y se someta a evaluacion.

ii. Determinantes.- Informacion indispensable que podra integrarse durante el
proceso de evaluacién..

a.- Ambito regional
b.- Ambito urbano

iii. Evaluacion Técnica.- Una vez cubiertos los prerrequisitos e integrado el
expediente, inicia la evaluacion técnica que consta de:

a.- Escala dmbito regional.

Se revisa y evalla la relevancia y los impactos que tiene el proyecto sobre la
region, el Estado y el Municipio, bajo consideraciones econdmicas, sociales,
urbanas, de interaccién del proyecto con el medio ambiente y con otras
localidades urbanas existentes, incluyendo el analisis de conectividad vial y de
transporte, sistema de ciudades, infraestructura hidrdulica, factibilidad
eléctrica y energias renovables; generaciéon de empleos permanentes, cuidado
del medio ambiente, etc.

b.- Escala dmbito urbano (plan parcial de desarrollo urbano
de la zona de crecimiento o el correspondiente)

Relacion del proyecto con la ciudad. Se revisa y evalua el proyecto como nuevo
asentamiento humano que garantice la seguridad juridica del suelo,
zonificacidén primaria, estructura vial, transporte publico, energia, conectividad
de las zonas habitacionales con centros de trabajo, equipamientos y servicios.
En cuanto a usos de suelo propuestos en el proyecto se busca contengan: zonas
habitacionales; densidades adecuadas y diversas, mezcla tipologia de vivienda;
centros y subcentros urbanos, zonas de equipamiento educativo, salud,
comercio, industria, zonas de esparcimiento cultural, seguridad, dreas verdes y
centros de trabajo.

Se evallan también las factibilidades en el suministro y reciclamiento de agua,
suministro de energia eléctrica y uso de energias renovables. Se analiza la
conectividad, estructura vial, transporte (fuera y dentro del desarrollo);
recoleccion y disposicion final de residuos sélidos, cuidando en todo momento
la sustentabilidad econdmica, social y ambiental.
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c.- Escala &mbito urbano local o de Barrio

En el dmbito urbano local se revisa y evalla el proyecto en base al articulo 73
de la Ley de vivienda que contempla

Guia Técnica:

Infraestructura bdsica
Vialidades
Banquetas
Conectividad

Infraestructura

PunNe

Transporte publico
Espacio publico abierto
Educacién y cultura
Salud y asistencia social
Mercado ptuiblico
Equipamiento regional

Equipamiento

BOo®NOW

4

Vinculacién con el entorno 11. Impactos regionales
12. Diversidad
13. Usos mixtos
14. Densidades
15. Proteccion al ambiente
16. Condiciones de ocupacién
17. Mitigacién de riesgos

Fuente: SEDESOL

Los objetivos de los Lineamientos son establecer una norma que garantice las
condiciones minimas en materia de infraestructura equipamiento y vinculacién con el
entorno, establecer criterios compartidos para orientar la toma de decisiones del
beneficiario final, el desarrollador, el financiero y el servidor publico; promover la
inclusion social, la vida comunitaria, el desarrollo sustentable; la identificacién vy
mitigacidn de impactos regionales de acuerdo a las dimensiones de los desarrollos y la
mejora regulatoria de marcos normativos locales. Todo lo anterior con el fin de iniciar
un sistema para el reconocimiento y la promocion de la calidad urbanistica de los
desarrollos habitacionales.

En cuanto a los criterios establecidos por Sedesol para la aplicacion de estos
lineamientos se han establecido los siguientes:

1) Las necesidades de equipamiento se determinan en base a la poblaciéon
atendida.

2) La naturaleza y caracteristicas de los equipamientos varia de acuerdo a la
escala de los desarrollos.

3) Se reconoce la capacidad instalada cuando esta se encuentra dentro de
distancias accesibles.
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4) Las distancias a equipamientos se consideran como recorridos reales no como
radios de influencia.
5) Se privilegia la conectividad interna y externa y la movilidad no motorizada.

Los Lineamientos garantizan que las zonas habitacionales sean mds amigables con el
usuario a través de un mejor disefio urbano y la adecuada dotacién de espacios
abiertos y zonas de esparcimiento.

d.- Escala arquitectdnica para la vivienda.

Criterios bioclimaticos e indicadores para desarrollos habitacionales sustentables
CONAVI: Disefio arquitectdnico, uso eficiente de la energia, del agua, orientacién y
desechos soélidos.

Para mayo del 2010 se presenté una Metodologia de Evaluaciéon de los DUIS que
pretende ser mucho mas clara, definiendo la visidon de cada punto a evaluar; a través
de unas fichas, a continuacion presentadas, se especifica los objetivos a los que se
pretende llegar con los requisitos solicitados.

87



SUSTENTABL DAD

P

SISTEMA
TERRITORIAL
UKHA,

ESTHA
INTEGRAL

INFRA

TR T
de L lion

Torrasasen o
o

Pt AREOUISHOS
= A

. e .
2e ety e e

“Iniciativas para el ordenamiento urbano en México”
Silvia Mejia Reza

Maestria en Arquitectura

Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

R e e
T e e

e
[ L ]

A1 Trwrre 4 eee e
o

TAS Dores e g e+ 30

T ———
e T
it

AL, Contmion s b6
g

l I G ous

88



“Iniciativas para el ordenamiento urbano en México”
Silvia Mejia Reza

Maestria en Arquitectura

Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

CUADRO SINTESIS DE EVALUACION: VISION, PRERREQUISITOS, DETERMINANTES

M

Viayo 25 201

|

i v o s £

- ]

-
-
i.
s
o]

m
g
=

it i
A0000EREEE 1

[
s
A C MR

AR AARUC T

I:IHBIIIIBIIIIIIIHH.@IHHHI
© Beeals|se8keeaaad5 8 Tl |

89



“Iniciativas para el ordenamiento urbano en México”

Silvia Mejia Reza

Maestria en Arquitectura

Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

o -
Oz
S
C {
W
-
=
9
(&)
<
o
-
<
>
w
w
(&)
2.
7]
w
—
=
v
)
14
Q
<
-
O

2 F = Ol PRIR R A O G | X k R = nm

TF
e
B

oML T A

o
v
e
TOTALES

920



“Iniciativas para el ordenamiento urbano en México”
Silvia Mejia Reza

Maestria en Arquitectura

Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

De acuerdo a esta evaluacion, un DUIS busca ser un proyecto sustentable en sus tres
dimensiones: social, econdmica, fisico-natural; a través de una estrategia integral que
contemple los sistemas de ciudades y sus impactos en la region, incluyendo todos los
aspectos territoriales como conectividad, equipamientos, zonificacién; en materia
urbana incorpora la estructura del barrio con todos sus componentes y los
lineamientos; y a nivel arquitectdnico la vivienda, el paisaje y la identidad cultural.

Una de las debilidades dentro de las evaluaciones es la falta de formalizacion legal de
los Lineamientos derivados del Articulo 73 de la Ley de vivienda, debido a que no
fueron aprobados ni publicados en el Diario Oficial de la Federacion, y aunque el grupo
los adoptd como requisitos para el cumplimiento de los proyectos, sigue siendo un
tema polémico y que no ha sido del todo aprobado por muchos desarrolladores.

En las evaluaciones también se han encontrado muchas dificultades, como la
evaluacién de proyectos que cumplen con todas las caracteristicas pero se encuentran
en zonas muy alejadas de los nucleos urbanos. Este es uno de los problemas mas
recurrentes ya que, aunque cumpla con todo lo que se solicita, la lejania es uno de los
aspectos fundamentales para ser declinado como DUIS.

Existen una excepcidon, el DUIS “El Cielo”, autorizado a finales del 2010, en
Villahermosa Tabasco, que se encuentra alejado de la zona urbana pero tiene la
garantia que estd en una zona no inundable. En casos como este, donde la ciudad
central padece afo con afo de las inundaciones por lluvias, donde el 90% del territorio
es vulnerable al agua, se puede considerar factible un proyecto donde se le garantice
al usuario que su patrimonio estara resguardado de la lluvia.
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g. Ejemplos para destacar: Chile Areas de Desarrollo Urbano
Condicionado ADUC; Las Areas Residenciales Estratégicas, ARE, en
Barcelona

La experiencia en Chile en materia urbana es destacable por la trayectoria que tienen
en planeacién de sus ciudades, su visién e historia. De acuerdo al Ministerio de
vivienda y Urbanismo, MINVU creado en 1965, el primer instrumento de planeacion en
Santiago fue el Plan Regulador el cual se elabord en la década de los veintes. La Ley
General de Urbanismo y Construccién apareceria una década mas tarde. A partir de
entonces Chile se ha preocupado por el desarrollo de sus ciudades y principalmente
por la elaboraciéon de programas sociales de apoyo a la vivienda. El crecimiento
demografico que se dio a fines de la década de los cincuentas provocé los primeros
conflictos de suelo por lo que se lleva a cabo el Plan Regulador de InterComunal de
Santiago en 1965 donde se “ajusta el crecimiento de las ciudades, protegiendo las
areas de cultivo y la ecologia. Se establece una zonificacidon para construir barrios
industriales y un cinturén suburbano. Se define la red basica de transporte y vialidad
regional, intercomunal y comunal. Se regulan los sistemas de dreas verdes, la creacion
de multicentros civicos y comerciales, y la proteccidn de las reservas de suelo para

grandes equipamientos metropolitanos”>°

Ademas de sus instrumentos reguladores y de planeacion son destacables los
programas de subsidio para vivienda a los sectores mas desamparados. La politica
habitacional que al 2010 es vigente se propuso disminuir el déficit habitacional,. Para
ello se han entregado mas de 200 mil subsidios. Existen incluso subsidios a la
localizacion para promover la construccion de vivienda en los cinturones periféricos de
las ciudades. También esta el programa de recuperacidon de Barrios que se propuso
recuperar 200 barrios y se aplica desde 2006.

Durante la ultima modificacidon del Plan Regulador Metropolitano Santiago en 1997 se
crean las Zonas Urbanizables con Desarrollo Condicionado (ZODUC), areas de un
tamafio minimo (300 hectareas) que podran ser desarrolladas por iniciativa privada.
Las ZODUC son concebidas como ciudades satélites autosustentables deben incluir
espacios para diferentes usos y para diferentes densidades y estratos sociales en el uso
habitacional. Deben absorber todos los costos directos de su desarrollo y compensar
por las externalidades negativas que generen sobre el entorno. Su localizacidon queda
rigidamente establecida en el territorio.

La ventaja principal segun la direccion Nacional de Desarrollo Urbano del MINVU es
gue “se abre la posibilidad de que los propietarios puedan presentar para la evaluacién

55 Consultado 2011 [en linea] www.minvu.cl
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del gobierno regional propuestas de modificacidén de los limites urbanos del PRMS en
las dreas rurales de menor calificacidén, aspectos que deben ser avaluados por los
servicios regionales y municipios respectivos, y sometidos luego a decisién del Consejo
Regional, conforme a un conjunto de condiciones y prefactibilidades previas.. “

Las ZODUC permitieron mitigar la especulacion urbana y la volatizad de precios en el
suelo, ademas ayuddé a terminar con la percepcién del suelo escaso y obligaba que
todo nuevo suelo urbano garantizara las infraestructuras y equipamiento urbanos
necesarios.

La aprobaciéon de las nuevas ZODUC quedd condicionada al cumplimiento de una
cantidad de requisitos que tiene como propdsito que los desarrolladores absorban la
totalidad de los costos directos e indirectos de los proyecto.

Durante el 2003, las ZODUC reciben una nueva orientacién. Con la aprobacion de la
expansion del plan regulador de Santiago, debido al acelerado crecimiento de la ciudad
de Santiago (1200 hectareas al afio se expande la ciudad a 11 comunas rurales
principalmente ubicadas en la zona sur y norponiente de la ciudad, a esta expansién
se le dio a conocer como Areas de Desarrollo Urbano Condicionado, ADUC.

De acuerdo al Secretaria Regional Ministerial (SEREMI) de Planificacién y coordinacion
de Santiago las ADUC son zonas donde se permite el desarrollo urbano por parte de
privados, mas alla de los limites establecidos por el Plan Regulador Metropolitano de
Santiago, siempre y cuando se cumplan ciertas condiciones, que principalmente se
enfocan en mantener su calidad, la mitigacién de impactos e incentivar a los privados
en invertir. Para esto se entregan una serie de requisitos que cada proyecto debe
cumplir y que serd analizado caso a caso por el Consejo Regional Metropolitano
(CORE).

Los requisitos especificos plantean:

1_Densidades minimas (300 ha / 30.000 hab) que garanticen la masa critica suficiente
y usos que contemplen servicios, equipamientos y actividades productivas.

2 Mitigacion de impactos en el sistema de transporte, en el ambiente, alcantarillado,
aguas lluvias, etc.

3_Integracion social, incorporando viviendas con subsidio y social.

4 Participacion local, a través de la previa aprobacion de los proyectos por parte de los
municipios antes de ser presentados al CORE.>®

Una de las ventajas de planificar condicionadamente es que se reduce la
discrecionalidad en el uso de suelo en las zonas urbanizables. Otras ventajas incluyen:
asegurar una gestion del suelo urbano de alta calidad, incorporar al sector privado a la
iniciativa de creacion y financiamiento de nuevas zonas urbanas, con la participaciéon

**Consultado 2011 [en linea] http://www.plataformaurbana.cl
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de los organismos publicos competentes, para fiscalizar el cumplimiento de las
normas, la mitigacion de los impactos negativos, y el otorgamiento de la autorizacion
final.

La SEREMI indica que las ADUC materializan las subdivisiones y construcciones que
generan nuevos suelos urbanos. Estas nuevas dreas estan reguladas por un Plan
Regional Urbano-Territorial, Regulador Intercomunal, o Regulador Metropolitano, que
no definen limites sino condiciones de localizacién. Dichas dareas deberan ser
autosuficientes en cuanto a infraestructura, equipamiento y servicios con relacién a la
poblacién y actividades que se emplacen en ella.

Los Proyectos urbanos condicionados por su parte, corresponden a proyectos de
construccion simultanea de la urbanizacidn y construccidn que generan una nueva
area urbana adyacente a un centro poblado existente, cuya localizacién debe
complementar y potenciar el desarrollo de dicho centro y que debe mitigar los
impactos negativos que generen en el territorio®’.

Areas Residenciales Estratégicas

Aunque no se puede hacer un comparativo entre DUIS y las Areas Residenciales
Estratégicas por la diferencia de escala, es decir la magnitud de los proyectos en
México es mucho mayor a los de Barcelona; resulta muy interesante conocer otra
metodologia de intervencién territorial, las prioridades contempladas en las zonas de
intervencion que devienen de una necesidad similar a la de los DUIS, generar nuevas
viviendas, en un esquema de planeacién urbana integral.

A continuacion se presentan algunas caracteristicas y su vinculo al Plan Director
Territorial, instrumento de planeacion que es el eje estructurador del desarrollo de la
ciudad. La informacidon que a continuacién se presenta fue extraida del documento
preparado por el Instituto Cataldn del Suelo, INCASOL.®

Las Areas Residenciales Estratégicas, ARE, son promovidas por la Administracién de la
Generalitat con la finalidad de subvenir el déficit de suelo residencial para hacer
efectivo el derecho de una vivienda digna y adecuada para la ciudadania.

Requisitos de las dreas residenciales estratégicas:

1. La delimitacion del area se llevara a cabo mediante un plan director urbanistico;
de no estar contemplada la zona a desarrollar, se llevarda a cabo la

>’ Consultado 2011 [en linea] http://www.serplacrm.cl/
*8 Consultado 2011 [en linea] http://www20.gencat.cat/
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transformacidn urbana del sector a través de la aprobacién definitiva del Plan
Director Urbanistico

2. Las ARE se deberan emplazar en municipios con capacidad territorial para
polarizar el crecimiento urbano, de acuerdo a los Planes Territoriales Parciales o
el Plan Director Territorial o urbano, respetando los limites definidos, dando
continuidad al contexto urbano existente o previsto; han de garantizar una
buena accesibilidad al transporte publico y contar con el suministro de agua
potable

3. La ordenacién de las ARE debe contemplar una densidad minima de 50 viv/ha.
En materia de vivienda se deberd destinar suelo suficiente para que la mitad de
las viviendas sean destinadas a la proteccidén publica (vivienda social), ademas
contar con suficiente suelo para la dotacion de espacios publicos y
equipamientos,

Los planes urbanos deberdn contemplar, como ya se dijo antes, el desarrollo de estas
zonas, contar con la delimitacion y ordenacion de las ARE las cuales garantizan:

La clasificacion urbana del predio como suelo urbanizable delimitado, en caso

de contar con esta clasificacién de acuerdo al plan general municipal vigente se podra
modificar las condiciones del suelo, si asi lo requiere,

Legitiman el inicio de la ejecucién urbana de la actuaciéon, sin necesidad de
adaptar el plan urbano general municipal

Permite incrementar el porcentaje de suelo en cesidon para la dotaciéon de
equipamientos y servicios

La respuesta equilibrada a las nuevas demandas de vivienda es clave para hacer ciudad
y ordenar el territorio. Para ello se ubicaran barrios que ademds de hacer ciudad,
faciliten la cohesidn social y convivencia

Para contribuir a una buena gestién de la dinamica territorial en Cataluiia, las ARE se
desarrollan en un marco de cooperacidn institucional y de concertacion de las
iniciativas publicas con los diversos sectores, privados. Estas zonas tienen como
finalidad promover la innovacion, las formas y estructuras espaciales, para una
adecuada y nueva implantacién en el territorio, su articulacion con la ciudad pre-
existente y elevar la calidad de vida de los habitantes; es decir mejorar el territorio
desde una vision sostenible con la mas alta calidad urbana. >

Las ARE ademadas promueven buenas arquitecturas residenciales en solares bien
urbanizados que conformen tejidos urbanos diversos, articulados con el territorioy los
sistemas naturales, en dmbitos bien planificados social, econdmica y espacialmente.

% “Areas Residenciales Estratégicas. Actuaciones urbanas para promover la vivienda protegida”. INCASOL
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Nueva generacion de espacios para dotar de vivienda y actividad econdmica,
incluyendo aspectos sociales, territoriales, medioambientales, paisajisticos,
energéticos y de gestidon y conservacion para una buena habitabilidad urbana
respetando el medio natural de su entorno.

Las ARE tendran un disefio adecuado para la habitabilidad de los edificios la
urbanizacion y los espacios publicos que permitan brindar una adecuada calidad de
vida y estimulen y motiven las mejores condiciones laborales, y ayuden a reducir el
estrés fisico y psicolégico de los ciudadanos.

Las nuevas areas deberdn integrar un conjunto de medidas y directrices para
garantizar los siguientes principios:

DIVERSIDAD
IDENTIDAD
SOSTENIBILIDAD

Se han identificado tres grupos, que dependen de la dimensiéon de las intervenciones.
Es de nuestro interés las ARE de Gran Dimensidn con mas de 800 viviendas. Se trata de
areas donde se debe considerar los sistemas de gestion y tratamiento de servicios que

no tengan costos que impidan su implementacion. Por su dimensidn se trata de zonas

con capacidad auténoma en gestién y funcionamiento.

La diversidad de las ARE debe producirse en todos los estratos y elementos que las
componen: usos y actividades, tipologia de vivienda, lotes y la arquitectura, en los
equipamientos y dotaciones colectivas, y en la composicidén social; esta ultima se
determinara con la adjudicacién del régimen de la vivienda protegida que garantiza un
principio de diversidad de los residentes de las nuevas ARE.

Dentro de las recomendaciones de INCASOL también se incluye el principio de
identidad barrial y se ha de producir en todos los estratos sociales y elementos que la
componen. Se definieron los espacios de convivencia y elementos ordenadores de la
ciudad como la calle, plaza, rambla, boulevard. Este proyecto debera ademas formar
parte del paisaje y entorno contextualizandose a través de elementos, formas vy
materiales propios del lugar.

Desde la concepcidn de las ARE se incorporan los criterios de sustentabilidad:

Modelo de movilidad

Gestion integral del ciclo del agua

Gestion integral de la produccidén de energia
Gestidn y tratamiento de residuos solidos urbanos

PwnNpE
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5. Mejora de la calidad ambiental y atmosférica

Los criterios incluyen una minima ocupacion del suelo considerando que el suelo es un
recurso limitado y el maximo aprovechamiento de los recursos minimizando el dafo
ambiental.

Es destacable en este tipo de intervenciones y de ocupacién del suelo, las densidades
minimas exigidas y la importancia que se le da a la diversidad y la identidad cultural.
Hoy en dia los proyectos que se desarrollan en México carecen de estos elementos y
se aprecia en el diseno urbano, la arquitectura, el manejo de los materiales. Se
encuentran proyectos idénticos al norte del pais que al sur, donde vegetacion, climay
cultura son completamente opuestos.

El modelo de vivienda que se ofrece es un prototipo que por su facil construccion y
aceptacidon como Unica alternativa ha dado resultado. Sin embargo al paso del tiempo
se ve una transformacion por légica y la necesidad de los habitantes de hacer suya esa
vivienda y adecuarla al sitio y a su forma de vida. De ahi que los conjuntos pierden su
forma original y en muchos casos se vuelven zonas deterioradas ya que no hay una
regulacién ni seguimiento a estas transformaciones.
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3.Analisis de “Zumpango Ciudad Bicentenario”
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a. Caracteristicas del proyecto o desarrollo

Locali e para el Tr
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Fuente: Prontuario de informacién geografica municipal de los Estados Unidos Mexicanos 2009

Zumpango, municipio del Estado de Meéxico, constituido en 1820, se encuentra
localizado al norte de la Ciudad de México. Su superficie es de 22,400 hectdreas con
una densidad aproximada de 42.1 hab/ha. De acuerdo al Censo 2010 Zumpango tiene
una poblacién de 159,647 habitantes y 37,630 viviendas habitadas.

Destaca como actividad econdmica sobresaliente el sector terciario (agricultura,
comercio a menor escala y servicios). Predomina el cultivo
de maiz, cebada, alfalfa, chile y nopal. Ademas destacan los ranchos de Buenavista
productores de leche mas tecnificadas de la region.®® Durante el siglo XVII Zumpango
estaba ocupado por haciendas ganaderas, vocacién que continud y se complementé
con la Agricultura ya que la mayor parte de sus tierras son de buena calidad. En cuanto
a las granjas predominan las avicolas aunque también hay establos y de cerdos. Por su
vocacion agricola resulta incomprensible el cambio de uso de suelo propuesto en su
Plan de Desarrollo Urbano, que como se vera mas adelante abarcaria la mayor parte
del territorio

Derivado del Plan Maestro de ciudades Bicentenario impulsado por el gobierno del
Estado de México en 2008, Zumpango fue sometido a un cambio de composicidon
urbana. De ser un municipio pequefo con una tasa de crecimiento moderada se

®Consultado 2011 [en linea] www.zumpango.gob.mx
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esperaba un gran crecimiento. (En 2005, de acuerdo a las cifras del Il Conteo de
Poblacién y Vivienda, Zumpango tenia 127,988 habitantes. Segin datos del Censo
2010 se informd que el municipio tenia 159,647 habitantes) De acuerdo al Plan de
desarrollo Municipal de Zumpango 2009-2012%" una de las debilidades del municipio
eran sus “grandes extensiones de tierra ociosa y poco productiva, y Tendencia a
volverse un municipio dormitorio con la amenaza y presion de los desarrolladores por

los grandes intereses “creados y poco vigilados”®

De acuerdo a una presentacion hecha en 2008 por el Arq. Gilberto Herrera Yaiez,
Director General de Operacién urbana del gobierno del Estado de México, las ciudades
Bicentenario eran un grupo de ciudades seleccionadas por sus caracteristicas de
localizacion, capacidad para recibir incrementos poblacionales, potencial para alojar
infraestructura y equipamiento estratégico, conectividad para permitir su articulacién
regional, estatal e inclusive nacional.

&:_ : A TR "—\‘. NEXTLALPAN
3 : / :
b / | /.. MELEHOR ~——

5 Do i ekaNiPg
e I = o) gt &

WA= e ) | % ” RN

Fuente: SEDESOL/ abajo Google

®! Consultado 2011 [en linea] www.zumpango.gob.mx
62,1
Ibid, pag 24
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Limita con 8 municipios mas del Estado de México y como se muestra en la imagen
anterior su topografia es poco accidentada al centro. Ademds cuenta con un gran
cuerpo de agua, la Laguna de Zumpango que actualmente es inservible por la alta
contaminacién que presenta. Existen proyectos por parte de la Comisién Nacional del
Agua para limpiar la laguna y darle un uso turistico o utilizarla como agua de riego para
los ejidos aledafiios.

101



“Iniciativas para el ordenamiento urbano en México”
Silvia Mejia Reza

Maestria en Arquitectura

Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

Foto: Laguna de Zumpango 2009, Silvia Mejia

El proyecto Zumpango Ciudad Bicentenario fue uno de los proyectos que impulso el
gobierno del Estado de México en el periodo 2005-2011, y no se culmind.

Ciudad Bicentenario de Zumpango contemplaba el desarrollo de 180mil viviendas en
4,077 hectareas. Superficie que representa el 18% de la superficie total del
municipio.

El desarrollo de vivienda seria por etapas, en una primera etapa se planted la
construccion de 3,758 viviendas de tipo horizontal y vertical, sin embargo como
veremos mas adelante al momento de la visita ya habia un avance en la construccién y
ocupacion de las viviendas y Unicamente eran unifamiliares.

La distribucién de la vivienda incluia centros de barrio, subcentros urbanos, centros
urbanos y un corredor urbano donde se integrara el equipamiento de acuerdo al rango
de poblacién.

El centro del proyecto se conceptualizd como un gran centro de negocios donde
ademas se ofrecieron oficinas administrativas y el nuevo Palacio Municipal, es decir se
trasladarian las oficinas a esta nueva zona, tema de mucha polémica dentro de las
discusiones del grupo DUIS por lo que pasaria con Zumpango cabecera si la
administracidon municipal cambiaba de cede.
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ACCIONES, OBRAS Y PROYECTOS
Plan Maestro Urbano / Centro Urbano

Simbologia
VIVIENDA SERVICIOS
[_ VIVIENDAUNIFAMILIAR B 2 IGLESIA
[ VIVIENOAPLURFAMILIAR [ 3 HOTEL
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B o OFICINAS GEOPOLIS | GEG BECREACION
I 5. AUDTORIOY GIVNASIO MUMICIPAL
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[T
A 19. ELEMENTO SNSCLICO Y
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Bl 10 HOSAITAL PUBLICO B OTROS EQUIPAMIENTOS
B 1. HOSPITAL PRVADD

Fuente: Presentacion del Arq. Gilberto Herrera Yariez, Director General de Operacion urbana del gobierno del
Estado de México, 2008

' Fuente:
Casas Geo, Plan Maestro del proyecto donde se aprecia el gran centro urbano

Como parte de los equipamientos se incluian hospital, palacio de justicia, escuelas,
areas deportivas, casas de cultura y areas verdes.
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CIUDAD DEL BICENTENARIO ZUMPANGO

Programa de Infraestructura y Equipamiento |
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Fuente: Presentacion del Arq. Gilberto Herrera Yafiez, Director General de Operacién urbana del gobierno del
Estado de México, 2008

En cuanto a la factibilidad de agua se presentd un plan de abastecimiento a través de

ocho pozos de agua. Sobre la energia eléctrica se llevaria un tendido para dotar la zona

con luz.
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Fuente: Casas Geo Presentacion en DUIS con el tema de Vialidad. Nov. 2009
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En materia de infraestructura se pretendia contar con la autorizacién de la Secretaria
de Comunicaciones y Transportes para desviar el tren suburbano a esta zona y afiadir
dos estaciones mas para conectar el DF con Zumpango. Ademas se contemplaba una
gran vialidad- Paseo Zumpango- que al momento de la visita estaba en obra. Esta
vialidad de cuatro carriles estaba siendo construida por el Gobierno del Estado y
pasaria por el centro del desarrollo llevando transporte publico, el Tren suburbano y
una ciclovia. Esta vialidad ademas seria el punto de unién entre el Circuito Exterior
Mexiquense y la Carretera o autopista México- Pachuca. Paseo Zumpango tendria 28.2
km de longitud y 60m de ancho de derecho de via. Los dos cuerpos que la conforman
tienen 4 carriles cada uno y al centro un se han reservado 15 metros para el derecho
de via del Tren Suburbano.

La primera etapa tendria una duracién de 8 meses y se construirdan 13.6 km con un
costo de 400 millones de pesos y conectard la Carretera Mexico Pachuca.

La segunda etapa seria de 11 km y segun nos fue dicho en la visita de campo a
mediados del 2009, estaria lista a finales del 2009 y conectaria con el Circuito Exterior
Mexiquense

0% TIVIDAD Y
lencia vial especificando flujo de transito y tipologla

Descripcion del proyecto

Pa um 0

padad Ou Goteemo Gl a0 00 Mo guen s o ercagads 8¢ In comrundn & supirvsdr ool Pase

{"‘7 s 1 pose
Fuente: Casas Geo Presentacion en DUIS con el tema de Vialidad.. Nov 2009

b. Inconsistencia del proyecto urbano y habitacional

A grades rasgos la informacion del primer inciso fue lo que la desarrolladora Geo
presentd al grupo en una primera visita al grupo DUIS. Un proyecto de gran ambicion
qgue pretendia ser un polo de inversidn y servicios. Ademas de ofrecer un proyecto de
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conectividad vial de gran relevancia con el Distrito Federal, el Estado de México y
Pachuca.

A continuacién se analizaran varios aspectos del proyecto iniciando con algunas
inconsistencias entre la presentacion hecha por el Gobierno del Estado y la
desarrolladora casas Geo.

POBLACION Y VIVIENDA:
De acuerdo con una presentacidon que hizo la Secretaria de Desarrollo Urbano del

Estado de Meéxico, la ciudad Bicentenario de Zumpango contemplaba un perfil
comercial, de servicios y eco-turistico aprovechando la Laguna. Sus cifras indicaban un
crecimiento poblacional de 307mil habitantes para el 2020 y 65mil viviendas por
desarrollar en este mismo periodo. Se contemplaba el desarrollo en 3500 hectéreas de
suelo con una visién de contencion del crecimiento del norte de la Sierra Guadalupe.63

Sin embargo las cifras no coinciden entre autoridades Estatales y Desarrolladora. De
acuerdo a un estudio de mercado presentado por Casas Geo al Grupo DUIS en 2009 las
necesidades de vivienda para el 2015 serian de 150,000 unidades. Mas del doble de
unidades proyectadas por el Gobierno del Estado para el 2020.

El desarrollo se presentaba en diversas etapas, la primera de ellas se denomina “Las
Plazas” que concluiria en 2009 e incluia el desarrollo de 6670 viviendas del total de
mas de 14mil viviendas que abarca el conjunto.

De la superficie total a desarrollar (4,077 hectdreas de suelo) la primera etapa
abarcaba 2,502ha.

De acuerdo a CONAPO la tasa de crecimiento del afio 2000 a 2005 fue de 5.66%. En
2005, de acuerdo a las cifras del Il Conteo de Poblacion y Vivienda, Zumpango tenia
127,988 habitantes. Si esta tendencia continuaba, Zumpango tendria una poblacién de
mas de 292 mil habitantes para el 2020. Sin embargo segun datos del Censo 2010 se
informd que el municipio tenia 159,647 habitantes, lo que en promedio significa un
crecimiento menor al 5% anual. Es importante mencionar que el proyecto de CASAS
GEO pretende crecer la ciudad a 500 mil habitantes para el 2020, lo que es
incongruente si el crecimiento ha comenzado a descender.

Como primera observacion por parte del grupo DUIS fue la revision de la demanda de
vivienda ya que no era justificable hacer un conjunto de tal dimensidn si las cifras que
utilizaban no coincidian con las oficiales. Ademas seria importante conocer las causas

63 Arq. Gilberto Herrera Yanez, Director General de Operacidn Urbana, Gobierno del Edo de México. 2008
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de este decrecimiento aunque no es dificil estimar que se trata por la falta de empleo
que obliga a las familias a cambiar de residencia.

Tabla 12 Comparativo del crecimiento poblacional
ESTADO - MUNICIPIO

1950-1960 1960-1970 1970-1980 1980-1990 1990-2000 2000-2005

ESTADO ZUMPANGO

Fuente: GEO con informacién de CONAPO.

Tabla 13 Necesidades de Vivienda en Zumpango
OFERTA VS DEMANDA
02 ESTUDIO DE MERCADO

d) Oferta de vivienda en la zona

300000 - Oferta de Vivienda en
250000 - Zumpango
200000 100000
150000 e 80000
100000 era 60000 Oferta de
50008 ’ m Demanda 40000 | \Z/ivienda en
5 20000 umpango
?> @
\Q,{\ 0(\6 0
(O OS-N®TWo
o S ooo5o
[ e I o I aN I aN I aN N |
[Afio 2010 [2011  [2012 [2013 |2014 2015 |2016 | TOTAL
Oferta Total 13,066 16,458 17,510 12,029 10,957 9,056 3,818 82,894
Vivienda en
Zumpango

Nota: La demanda de vivienda en el Valle de México es mucho mayor a la oferta, segu’n lo muesiran las diapositivas antericres,

por lo que no se tiene ni un 10% de participacién de ese mercado con esta oferta . .
Fuente de Informacion: Estudio de Mercado GEOCENTRO. Casas GEO.

El desarrollador presenta un escenario muy favorable en cuanto a las necesidades de
vivienda para su constructora, de acuerdo a su estudio de mercado, existe una
necesidad de mas de 250 mil viviendas y una oferta limitada de un poco mds de 50 mil
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como se observa en la tabla anterior. Con estas cifras justifica el desarrollo de vivienda
en el municipio.

Es necesario destacar que Zumpango es un municipio con una poblacion rezagada. De
acuerdo a las cifras de CONEVAL 2005, el 52% de la poblacién del municipio esta en
pobreza patrimonial, el 24% en pobreza de capacidades y el 15.7% en pobreza
alimentaria. Por lo tanto la necesidad de la poblacion es evidente y requieren de
subsidios para mejoramientos de sus viviendas. Poblacién que con la oferta de
vivienda de GEO no se lograra atender en su gran mayoria.

El Plan de Desarrollo Urbano del Municipio publicado en Gaceta Oficial el 14 de marzo
de 2008, fue elaborado por el desarrollador con apoyo del gobierno del estado y bajo
sus criterios de crecimiento fueron destinadas mas de 1400 hectareas de suelo para la
vivienda, considerando una densidad de ocupacién de 75 viviendas por hectérea.

PDU Y SUELO:

Otro tema importante es el cambio de uso de suelo de un gran porcentaje del
territorio.

Para evaluar un proyecto, uno de los pre-requisitos, como ya se menciond es la
publicacién en diario oficial del Plan de Desarrollo Urbano. EIl PDU de Zumpango no
habia sido publicado a la presentacidn del proyecto y ya se contaba con autorizaciones
para casi 1500 viviendas en el desarrollo.

Como se muestra en los siguientes planos, el Gobierno del Estado de México presenté
el proyecto urbano del Municipio, plan de desarrollo urbano que como ya se menciond
fue elaborado por el desarrollador y apoyado por el gobierno del estado.
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CIUDAD DEL BICENTENARIO ZUMPANGO
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Fuente: Arqg. Gilberto Herrera Yafiez, Director General de Operacion Urbana, Gobierno del Edo de México. 2008

El Plan de Desarrollo urbano pretende cambiar el uso de suelo de gran parte del
territorio de Zumpango de su vocacidn agricola a urbana., Lo que significa destruir una
porcién muy importante de territorio fértil de produccidn agricola ya que de acuerdo a
las estadisticas del Ayuntamiento, el 70% del territorio tenia un uso de suelo agricola
en 1996 y sélo el 6.7% era urbano.
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CIUDAD DEL BICENTENARIO ZUMPANGO

Plan Maestro Urbano

Fuente:
Casas Geo, Plan Maestro del proyecto
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SERVICIOS BASICOS

COBERTURA DE AGUA POTABLE DEL MUNICIPIO DE ZUMPANGO
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Fuente: SEDESOL

De acuerdo al anadlisis realizado con el Inventario de Suelo de SEDESOL, donde se
plasman las estadisticas de cobertura derivadas del CENSO 2005 podemos ver que la
cobertura de agua en la zona es muy mala. El municipio pertenece al Acuifero
Cuautitlan Pachuca que esta en estado de Sobreexplotacion, y Vedado.

La cuenca del Valle de México ha estado vedada por mas de 40 anos segun
informacién de la Comisién Nacional del Agua. De acuerdo a un andlisis presentado
por el desarrollador, la recarga anual no era suficiente para compensar la extraccién.
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Fuente: Casas Geo Presentacion 2009

El suministro que podria ser viable, es el Lago de Zumpango que es un cuerpo de agua
sumamente contaminado. Actualmente el suministro a las viviendas existentes es a
través de pozos profundos que tendrdn un tiempo limite de abastecimiento para la
comunidad.

Para ello recurrieron a otra alternativa, el reciclamiento de agua a través de la empresa
ODIS ADVERSA quienes en su propuesta reducian hasta tres veces el consumo de agua
potable y hacian uso del agua reciclada para incorporarla a la vivienda en sus usos
secundarios y terciarios.

Esta solucion fue puesta a la mesa, sin embargo no se contaba con la garantia ni la
aprobacion de la Comisién Nacional del Agua por lo que no se encontrd procedente la
propuesta de la desarrolladora.

Cabe destacar que uno de los prerrequisitos era la factibilidad de los servicios basicos y
al no contar con la suficiente agua para las viviendas el proyecto ya estaba rechazado.

En cuanto al suministro de energia se encontraba en negociacion con la Comision Federal de
Electricidad por lo que no garantizaba su factibilidad.
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COBERTURA DE ELECTRIFICACION EN EL MUNICIPIO DE ZUMPANGO

Fuente: SEDESOL

COBERTURA DE DRENAIJE EN EL MUNICIPIO DE ZUMPANGO

01 - Buena

02 - Regular

03 - Mais

04 - Sin servicio

Fuente: SEDESOL
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EMPLAZAMIENTO

En cuanto al proyecto urbano presentado por GEO contaba con deficiencias
significativas en cuanto a su emplazamiento lejos del casco histérico de la ciudad de
Zumpango.

Una de las preocupaciones era que esta lejania a la zona ya consolidada del municipio
provocaria que el casco antiguo perdiera su vocacién y su dindmica econdmica, que,
aunque es poca mantiene a su poblacién. Aunado a esto se pretendia llevar el Palacio
Municipal al nuevo desarrollo lo que implicaria un abandono de edificios y no habia
una propuesta para mitigar o evitar los dafos de este abandono.

Aunque se llevd a cabo un estudio vial para dotar a la zona de una buena accesibilidad
gue comunicara al nuevo desarrollo con otros municipios y el Distrito Federal, los
costos de inversién eran muy altos y nuevamente, el Estado y el Municipio no
contaban con los recursos para llevar a cabo estas obras a corto plazo.

En materia de transporte se pretendia incorporar el tren suburbano a la zona, sin
embargo no existe ningin documento que avale este compromiso por parte del
Estado. Por las caracteristicas del desarrollo resultaba imprescindible incorporar rutas
de transporte publico desde el inicio de la consolidacion de las viviendas, al momento
de la visita no se contaba con esto y el desarrollador contraté una empresa para dotar
del servicio a los conjuntos existentes, lo cual era muy costoso.

Foto: Silvia Mejia Reza, Maqueta del proyecto integral
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Foto: Silvia Mejia Reza, Maqueta de vialidades

Foto: Silvia Mejia Reza, Maqueta de sembrado de viviendas

Durante una visita de campo realizada en 2009 se observé que ya habia varias
fracciones del gran conjunto de vivienda consolidadas. Muchas de las viviendas
estaban deshabitadas lo cual resultaba muy grave por el proyecto planteado a futuro
de continuar la construccion de vivienda. La visita se llevd a cabo de Los Sauces | y Il
que contenia las siguietnes caracteristicas:

ARBOLEDAS LOS SAUCES I y Il

Conjunto que se inicié en 2005

Vivienda de 30 a 34 m2 y de 53m2 (costo aproximada por vivienda $300 mil pesos)
Vialidades de 12 a 18 mts de ancho

Equipamiento: Primaria, Secundaria, Areas deportivas, Centro urbano, Areas verdes,
casa de cultura
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3374 viviendas en Sauces |

3938 viviendas en Sauces Il

Separacion de redes para reciclamiento de agua

El abastecimiento de agua potable es con un pozo alimentador a un tanque elevado. El
pozo esta a 200m de profundidad y saca 27L por segundo.

Dentro del conjunto habia comercio informal en algunas casas y aunque se contaba
con zonas comerciales en las esquinas de algunas manzanas fue imposible evitar los
cambios de uso de suelo a falta de servicios.

Un gran porcentaje de viviendas estaban desocupadas al momento de la visita. Al
preguntar sobre esta situacion, el desarrollador nos comento que la gente tardaba en
ocupar su vivienda. Sin embargo de acuerdo al Censo 2010, Zumpango tenia 37,645
viviendas de las cuales 29,341 estaban deshabitadas, es decir el 39.7% de las viviendas
en el municipio estaban deshabitadas al momento del conteo. Del total de viviendas,
se registraron 6,928 viviendas de uso temporal. Estas cifras alarmantes tienen sin duda
otra explicacion a la dada por el desarrollador. La construccion de vivienda a un sector
que no la requiere, la lejania del conjunto, la falta de empleo en la zona, las carencias
de equipamiento y la falta de transporte publico son algunas de las respuestas que si
tienen una légica para esta grave situacidén en el municipio.

EQUIPAMIENTO

El proyecto contemplaba centros de barrio, subcentros urbanos, centros urbanos y
corredor urbano donde se integrard el equipamiento de acuerdo al rango de
poblacién.

En este caso como parte del equipamiento regional ya estaba construido el Palacio de
Justicia, al momento de la visita (2009). Los equipamientos se habian dotado
paulatinamente y realizado por iniciativa del desarrollador ya que el municipio no
contaba con el presupuesto para urbanizar e incorporar equipamientos o
infraestructura para la cantidad de viviendas que se estaban desarrollando y estaban
por desarrollarse.
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Foto: Silvia Mejia Reza

En cuanto al disefo de las viviendas, poco es lo que el conjunto aportaba. Sus disefios
eran repetitivos, viviendas unifamiliares, carentes de diversidad tipoldgica, de escala
minima, con banquetas estrechas que no consideraban al peatdn. Una imagen urbana
deficiente con tendidos de cables por todas las calles.

Destaca el modelo urbano aplicado, con calles de cuatro carriles, privilegiando al
automovil. Es interesante notar que el 30% de la poblacion (segun GEO), que vive en
estos conjuntos tiene automovil, pero tenemos casos segun desarrolladores de Tala,
Jalisco, donde sdlo el 18% tiene automovil. Un gran porcentaje de la poblacién utiliza
el transporte publico por lo que el modelo urbano deberia ser adecuado para el
peatdn, la bicicleta y el acceso al transporte publico.
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Fotos: Silvia Mejia Reza, Visita de campo a las viviendas consolidadas, Zumpango

A un ano de haber sido entregadas las viviendas ya se iniciaba un proceso de
transformacién en los usos de las casas, producto de las carencias en servicios y
equipamientos.. Los cambios de usos en su mayoria se dieron para establecer
pequeiios comercios de comida, abarrotes o servicios.. Situacidn ineludible para la
mayor parte de los desarrollos de vivienda que no contemplan las necesidades basicas
de servicios, mercado, abastecimiento, primeras necesidades de los usuarios que
garanticen su habitabilidad y confort Realidad que aunque deteriora la imagen del
conjunto, disminuye la plusvalia de la vivienda, es la Unica alternativa y a lo que
desarrolladoras como ésta han orillado al ciudadano.
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Foto: Silvia Mejia Reza, Viviendas con cambios de uso de suelo. Incorporacién de comercio informal
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Fuente: Google, foto 2006

Fuente: Google, foto 2011
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Como se puede observar en las imagenes anteriores, se trata de un municipio
fragmentado cuyas consolidaciones se han dado de forma dispersa, desconcentradas,
alejadas de la cabecera Municipal y en predios que han sido adquiridos por los
desarrolladores a ejidatarios a precios muy baratos.

En cuanto a infraestructura notamos que se va dotando de la misma en las zonas
donde se desarrollan los conjuntos de vivienda. Al centro del municipio se ubica la
cabecera municipal, zona que se encuentra desarticulado del resto de los conjuntos
gue se han ido emplazando en la periferia.

El Plan de Desarrollo Urbano propuesto por el Municipio y elaborado con Casas Geo
muestra una falta de analisis y un desconocimiento del territorio. La propuesta refleja
los intereses del desarrollador al plantear la urbanizacion de mds de 2 terceras partes
del territorio como se muestra en amarillo para destinarla a zona habitacional a
desarrollar en los proximos 15 anos, con viviendas de interés social unifamiliar.

En un ejercicio de analisis del plan existente, y haciendo el cdlculo de suelo y reserva a
10 aiios, se generd una nueva propuesta de plan y proyectos estratégicos en beneficio
de la ciudad consolidad, el territorio sin dejar de lado el crecimiento esperado.

Los proyectos estratégicos que se propusieron fueron los siguientes:

1. Detonar el desarrollo turistico de la laguna, a partir de su
recuperacion

2. Laincorporaciéon de zonas multimodales de transferencia
que permitirdn la adecuada accesibilidad a las zonas
industriales y habitacionales sin causar congestiones
viales.
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Un eje de eventos en el canal central que recupere este
rio como parte del proyecto de recuperacion de la
Laguna

La recuperacidn de zonas agricolas siendo que la zona se
ha dedicado a esta actividad y actualmente se ha
transformado el uso de suelo.

La revitalizaciéon del Centro de la ciudad como foco
turistico 'y centro de operaciones politico-
gubernamentales
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Elaboracion: Silvia Mejia y José Isai.
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La propuesta elaborada incluyd
un analisis de la zona,
reconocimiento de la topografia
y del territorio para proponer el
rescate de la laguna como
prioridad para potenciar el
crecimiento hacia esa zona que
es donde se encuentra la zona
histérica del municipio. Los
proyectos estratégicos incluyen
un corredor gque conecta en dos
polos zonas industriales, y al
centro una zona multimodal de
transporte. Ademas se

me joraron las vias de
accesibilidad ya que resultaba
complicada la conectividad en la
zona yla incorporacién de
transporte publico para dar
servicio a la zona existente y la
zona a desarrollar.

Todo lo anterior considerando
los crecimientos poblacionales y
demandas potenciales de
vivienda a 10 afios.
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El andlisis que se llevo a cabo para proponer un nuevo plan, fue resultado de analizar
las necesidades de vivienda y el crecimiento poblacional en un periodo de 10 afios, de
acuerdo al Censo 2005 y la informacidon de CONAPO.

Este plan resulta fundamental para proporcionar una visidn clara de la ciudad que se
pretende consolidar en un periodo de 3, 5y 10 afos.

A partir de la definicidon de los proyectos estratégicos resulta necesario definir etapas
de actuacion que vayan definiendo la incorporacién de estos equipamientos y servicios
mediados a partir de las necesidades de la poblacion.

En este ejercicio nos dimos cuenta que la propuesta de reserva de suelo para vivienda
era demasiado extensa, y se vinculaba a los intereses del desarrollador. Con una vision
de densificacion y ordenamiento urbano, incorporacion de los equipamientos
necesarios y servicios que garanticen una mejor calidad de vida para el ciudadano se
puede lograr un proyecto con una visién sustentable que garantice el cuidado del
suelo agricola, el medio ambiente, y la habitabilidad de la poblacidn.

C. Evaluacion emitida por el grupo DUIS

Considerando y analizando lo anteriormente expuesto se puede entonces concluir lo
siguiente:

Debido a las cifras de poblacidén y a un analisis del crecimiento futuro del municipio, no
se justifica la construccion de 150mil viviendas en la zona.

Antes de construir las viviendas, el municipio deberia contar con las caracteristicas
para albergar a la poblacidén que llegaria. Contar con un sistema de transporte publico
eficiente, servicios generales y los equipamientos necesarios que garanticen la
habitabilidad de la poblacién. Sin embargo el municipio de Zumpango no cuenta con la
infraestructura para garantizar la movilidad de los habitantes hacia el casco antiguo
municipal o a las ciudades mas préximas donde se encuentran sus fuentes de trabajo.

El planteamiento sugiere que a largo plazo se incorporara una zona central donde se
pretende reubicar el Palacio Municipal y la administracién del Municipio, dejando el
casco antiguo sin uso. No hay un planteamiento de recuperacién o una visién a
mediano y largo plazo lo que podria tener graves consecuencias y provocar el
deterioro del centro.

También es importante destacar que la consolidacion de esta zona tendrd
repercusiones graves sobre la economia del Casco antiguo de Zumpango donde su
economia principal es la de servicios. Con la introduccién de grandes empresas de
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supermercados y abasto, los pequefios comerciantes se veran muy perjudicados por el
decremento en el consumo de sus productos ante una competencia de esta indole.

El proyecto en sus zonas consolidadas presenta deficiencias en materia de servicios y
equipamientos, transporte publico lo que esta provocando el abandono de las
viviendas o la tardanza en su ocupacion. El desarrollador se ha visto en la necesidad de
subcontratar una empresa de transporte para atender a la poblacion ya que aln no se
cuenta con un sistema de transporte publico en la zona que les de servicio.

En cuanto a los servicios basicos, actualmente la zona esta vedada y el desarrollador
suministra agua potable de algunos pozos que se encuentran en la zona, sin embargo
el recurso no esta garantizado a largo plazo por el déficit que presenta este insumo. En
cuanto a la energia eléctrica, se plantea suministrar con tendidos lo cual implica un
alto costo para el desarrollador. No se tienen contemplados sistemas de energia
alternos sustentables como paneles solares. En cuanto a la recoleccién de residuos
sélidos, no hay una propuesta que indique el manejo y disposicién de los residuos de la
zona. Actualmente se trasladan a otro municipio lo que implica altos costos para el
gobierno.

Si consideramos lo anterior podemos entonces concluir que las deficiencias que se
presentan en la actualidad hacen inviable el proyecto. Es recomendable replantear el
proyecto e iniciar con una recuperacién ambiental de la zona para en un futuro poder
contar con un entorno viable para ser urbanizado.

A continuacién se muestra la evaluacién que se hizo por parte de SEDESOL y en base
al Art. 73 de la Ley de Vivienda:
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Revisidn del Proyecto Cd. Bicentenario Zumpango
Lineamientos del Articulo 73 de la Ley de Vivienda

Generales

Infraestructura

A Definicion del proyecto y congruencia con planes y programas de desarrollo urbano

Se reguiere Informacion respaldada digitalmente del proyecto ejecutiva.

Mo gqueda clara la definicidn del proyecto por aprobar 13 totalidad de la ciudad Bicentenario
Fumpanga, la 1era Etapa o el Provecto las Plazas.

La aprobacian de la Ciudad Bicentenario Zumpanoo reguiere del provecto ejecutivo completo, 1a
aprobacion de la etapa 2008-2009 requiere del proyecto ejecutive de 14,537 viviendas, la
aprobacion de Las Plazas requiere del provecto ejecutivo de B E70 viviendas. Entodos 10s casos
se requiere la estructuracidn urbana en colonias, bartios v vecindades reflejada en planos
gjecutivas con cuadro de areas, poblacidn ytipologias de viviendas.

Mo se docurmentaron l0s permisos necesarios para avalar [a definicion del proyecto.

Se reguiere la publicacidon oficial del Plan Estatal v del Programa de Disefio v Administracidn
Lrbana para la £ona Impulsara de Desarrollo

B Calculo del Nimero de Habitantes por cuarto dormitorio

1 Servicios

Agua Potabie

Alcantariifada

Instalaciones
Etéctricas

Alwmbrade Eléctricn

2 Vialidad

Canexiohes

I, Primaria

lYialidad Secundaria

lYialidad Lacal

3 Banquetas

Se observan diversidad de datos que dificultan 1a definician del proyecto por sprobar. El provecto
Ciudad Bicentenario Zumpango fue referido al Grupo DUIS con 4,07 7has, la memaria entregada
a SEDESOL refiere 2,802has, mientras que el Programa de Desarrallo en Periodos Bianuales
suma 2123has. La etapa 2008-2009 gue incluye al provecto las Plazas se presenta con
14 53Tviviendas, de las cuales las autorizaciones presentadas refieren a 1520 viviendas v el
resto de la informacion presentada sobre el proyecto Las Plazas refiere a 6,670 viviendas.

El calculo de pohlacidn es inadecuado, a pesar de considerar 2 hahitantesidormitorio, solo
considera un factor de crecimiento de viviendas del 8%, para el calculo de los sericios v los
efuipamientns debe considerarse el maximo crecimiento de 1a totalidad de las viviendas. De
esta manera la poblacidn pasa de 503,27 1hab a 764 669habitantes.

Se requiere completar el analisis entregado con la dosificacion de pokblacion estimada seddn
las etapas v secciones del provecto

Mo presentan autorizaciones ni cattas campromiso o pruebas similares que avalen el abhasto de
agua, drenaje, energia y alumbrado a |a totalidad del proyecto

En complemento 58 anexd el Programa de Desarrollo en Periodos Bianuales el cual no offrece
ciftas conceptuales gue wvaliden las oraficas o diapositivas relativas a los sericios e
infraestructuras..

Se reflejan solo intenciones de cumplimiento can las narmas, mas no las autorizaciones v
permisos requeridos. La docurnentacion presentada no constituve |3 informacidn bhase
solicitada

Se necesitan las memotias de calculo justificantes del abasto estimado para cada servicio.

La informacion entregada constituye una parcialidad del provecto Las Plazas, cuyas viviendas
representan el 5% del proyecto total CBZ

Se requiere por jerarquia de vialidad: planos de ingenieria de detalle de las conectividades entre
las diferentes tipologias, provecto de impacto wial, demostrar 13 liberacidn de derechos de via,
tipos de estructuras v caracteristicas del pavimento, demostrar las areas de estacionamiento,
especificaciones, dosificacidn, ubicacian v financiamiento de la sefializacion. Referir los planos
con escala y cotas para facilitar la revision. Definir los plazos de construccion.

En general se ohservan planos esguernaticos en los gue se imposibilita la revision v la
aplicacion de criterios sobre la TOTALIDAD del provecto.

Se requiere: Planta de Caonjunto Ejecutiva de la red vial, con el detallado de guarniciones, haotes
de basurs, sefializacion y rampas. Detallar los Cortes, marcar las especificaciones v mostrar las
cuantificaciones de la sefializacidn, los botes de basura y la arborizacidn a colocar en cada
wialidad del proyecta por aprahar.

4 Cruces o pasos vehiculares y peatonales

Aligual que en lingamiento 2 “ialidad" se requieren planos de Ingenieria de detalle de cada
crucero en el proyecto
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Equipamiento

Transporte Piblico
Se reguiere:; Planta de conjunto ejecutiva con la red wial (& escala v acotada) uhicando la

TOTALIDAD de los paraderos de bicicleta v de autobuses en el provecto completo, asi como las
casetas de seguridad en las conectividades regionales, marcando distancias v recorridos
maximos, lugares de transferencia al transporte urbano v elementos de seguridad implicados
en el disefio. Mostrar en memaoria técnica v en planos de ingenieria el Disefio estructural de los
paraderos v los estacionamientos-darmitorios del transporte.

Espacios piblicos abiertos
Jdardines ciiegos Mo se presenta el calculo de la poblacidn total del proyecto, segln sus etapas y sUs secciones,

infantiles o gque es base para la dosificacidn de los diferentes elementos del equipamiento urbano para
Parques cada etapay seccion del proyecto.
Plazas Publicas Se requiere identificar los recorridos maximos en planos con escalas vy cotas.

, ) Seqdn el ndmero de habitantes final del proyecto, el calculo de espacios plblicos ahienos en el
Maduias deportivos ;
documento presentado, pasaria de 162 65Has a 240.87Has.
Educacidn y Cultura
Se requiere identificar los recorfidos maximos en planos con escalas y cotas. Mostrar las
Jardin de NBos gestiones entre la empresa desarrolladora, los gobiernos municipal o estatal v las Instituciones
de Educacion, garantizando la corresponsabilidad en tiermpo, forma y montos financieros.

Esciela Primaria . ) . . ) )
El numero de hahitantes final del provecto deberia ser 764 B6%hah seqln los Lineamientos del

Art. 73, de tal forma gue el calculo del documento presentado, con un total de 1,946 aulas para
Jardin de Mifios, Prirmaria, Secundaria y Preparatoria, debe ser 2,882.66 aulas.

Ezcyela Seclndaria

Ezcuela Preparataria

Segun el calculo de Hinhotecas, la dosficacion que se presenta de 35 pibliotecas publicas,
Bibiiateca Pablica debe ser de 51 hibliotecas pdblicas. El provecto Las Plazas no presenta ninguna hiblioteca

nithlira
Segun el calculo para Casa de la Cultura, la dosificacion que se presenta de 43 casas de

cultura y 60,200m2 de area de exhibicion, debe ser de 63.72 casas de cultura y 88,200m32 de
area de exhibicidn. El provecto Las Plazas no presenta ninguna casa de cultura.

Casa de Coltora

Salud y Asistencia Social

Consultorio Wédicn Se requiere identificar los recorfidos maximos en planos con escalas y cotas. Mostrar las
gestiones entre la empresa desarrolladora, los gobiernos municipal o estatal v las Instituciones
Centro de Salud de Salud, garantizando la caorresponsahbilidad en tiempao, farma v montos financieros.

El documento presentado refiere gue los consultorios, camas, centros comunitarios v
guarderias, seran cubiertos con el eguipamiento de la ciudad, cuando deberan ser
proparcionados dentro del proyvecto Ciudad Bicentenario Zumpango v planeados dentro del
tejido urbano, ohservando los recorridos maximos marcados por el At 73,

Centros Comanitarios

Mercado Publico
El calculo del total de poblacion del proyecto, debe pasar de 503,271hab a 764, 669hab, de tal
manera que la dosificacion presentada de 86.06 mercados publicos y 4,267 .28 locales, debe
pasara 127.4 mercados publicos y 6,319 locales

El proyecto Las Plazas no documenta en sus planos ningun mercado publico

10 Equipamientos a Escala

Los casos de Espacios Publicos Abiertos, Equipamiento de Educacion y Cultura, Salud y
Mercado Publico requieren adicionalmente un nivel de sewicios Regional inmediatamente
superior al nivel urbano ya planteado, conforme al Sistema Normativo de Equipamiento Urbano,
por lo que se requiere el calculo y planeacion de los equipamientos regionales, cubriendo las
necesidades Internas de |la poblacion, asi como las de los asentamientos humanos de menor
jerarquia, ubicados en los radios de Influencia marcados por dicha normatividad
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11 Instrumentacion de Acciones de Mitigacion de Impacto (a partir de 25,000hah)

Se requiere Visto Bueno en el que se autorice el provecto vy sus medidas de mitigacidn sobre los
impactos vial, energético, ambiental e hidroldgico por parte de SCT, SEMNER; SEMARMAT v
CORAGLIA,

12 Tipologias de vivienda

13 Comercio Basico

14 Densidad Minima

Se reguiere Memoria téchica incluyendo *estudio de mercado, *perfiles socioecondmicos
atendidos v su *correlacidn con las tipologias v prototipos ofrecidos (entiéndase tipologia como -
duplex, triplex o multifamiliar- prototipo como -programas espaciales ofrecidos-) *Resumen
descritpivo de las tipologias constructivas incluyendo variables como m2 de construccion, m2 de
terreno, cantidad de dormitorios clasificacidn econdmica de |a vivienda, densidades, precios,
etc *Planos ejecutivos de conjunto ubicando lag manzanas aprobadas con su sembrado de
tipologias.

Se identifican Comercios a manera de locales comerciales, sin embargo no se identifican en
ellos las tiendas basicas de abarrotes.

Los documentos no tienen escala por lo que no se pueden evaluar los recarridos

Mo ge encontrd andlisis justificante con los critetios de disefio en el acomodo de densidades

para el Proyvecto Las Flazas
La densidad maostrada refiere al Desarrallo campleta, sin embargo el plano del Provecto Las

Plazas, hace un calculo errdnen distinto al requerido por el Aticulo 73,

15 Medidas de Proteccion al Medio Ambiente

Se presentan 3 propuestas a nivel conceptual (Separacion de aguas negras, tratamiento de
aguas para su reciclaje v, reduccidn de la energia anual se necesitan planos ejecutivos gque
docurnenten al detalle la implermentacidn de las propuestas en el proyecto

16 Separacidn y disposicion de Deshechos

Se reguiere presentar los planos ejecutivos del proyecto de Separacion de Desechos, |3
programacion de corresponsahilidades v financiamientos {ncluido el sistema de barrido v
recoleccidn), los convenios necesarios para la operacion del programa, calculo y ubicacion de
los contenedores yvisto buena de SEMARMAT.

17 Verificacion previa a la ocupacidon de Viviendas

Mo se presenta documentacidn al respecto, dado el status de provecto. Seria recomendable
presentar [0S formatos y tiempos aproximados en los gue se verificaria (hitdcoras, fotografias de
avahce de proyecto, acuerdos de corresponsabilidad) asi como determinacidn de las
instituciones que verificaran y recibiran el proyectn.

18 Prevencidn y Mitigacidn de Riesgos

Identificacion e
Swelns [nestables

Rlesgos e
Inundacion

Rleagos gealbgicos

Mo se encontrd documento de andlisis edafoldgico o geoldgico que garantice 1a certtidumbre de
la estahilidad de suelo manifestada por la empresa

Se menciona habertomado [as precadciones hidraulicas, se reguieren estudios que garanticen
v describan lag medidas tormadas, con planos hidroldgicos de escorrimientos, detalles
canstructivos, matrices v documentos oficiales que garanticen la carrespansabilidad.

Se recibid como anexo el Programa de Manejo Integral de la Cuenca del Rio de las Avenidas de
Fachuca en el Proyecto Urbano CBZ, cuyas obras mencionadas no demuaestran disminuir el
riesgo de inundacidn.

Menciona que se realizara una rectificacion del cauce del rio de las Avenidas, se reguiere
documentar el proyecto v sus autorizaciones perinentes.

Mo se presentd mapa o estudio para determinar que no existen fallas geoldnicas o fracturas en
la zona de desarrollo, sin embargo se reconoce el "efecto de sitio” de un walle aluvial como
Zurnpango, para lo cual se requiere documentacion, estudio de Mecanica de suelos ¥ medidas
de mitigacian.
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Sin la metodologia DUIS a continuacién presentéd mi opinién del proyecto Zumpango
Ciudad Bicentenario:

Zumpango presento, de acuerdo al Censo 2010, el 39% de vivienda desocupada, lo cual
evidencia la falta de una demanda que justifique la construccién de esta tipologia de
vivienda. El proyecto de 180mil viviendas que pretende desarrollar Casas Geo no tiene
un sustento para ser llevado a cabo. Su estudio de mercado no especifica el nicho de
poblacion al que se refieren las necesidades de vivienda proyectadas.

Ademas resulta incongruente lo formulado por el gobierno del estado. Zumpango
pretende ser uno de los polos de desarrollo del Estado de México, con un potencial de
servicios y turismo. Sin embargo vemos un polo donde lo Unico que se esta
produciendo es vivienda. Se trata de un proyecto con muchas carencias. Sus
principales deficiencias a nivel urbano son las siguientes:

- Su lejania con el centro de poblacion existente lo que aisla y disgrega el tejido
social y urbano. A largo plazo esto va a repercutir seriamente en la estructura
social y urbana del casco antiguo ya que si Zumpango Bicentenario comienza a
incorporar grandes super mercados, comercios, servicios, va a repercutir de
forma muy grave en la economia local de servicios con la que se mantiene este
€asco antiguo.

- El conjunto esta disefado como todos los conjuntos de vivienda del pais, sin
ninguna innovacidon. Carece de una propuesta urbana que favorezca al
habitante, al peatén. No propone espacios de convivencia atractivos, es un gran
fraccioamiento de casas en serie.

- Aunado a lo anterior, el conjunto esta siendo desarrollado en etapas, donde la
vivienda ha sido prioridad. Ante la carencia de servicios, la lejania para
obtenerlos, la poblacidén opta por poner sus propios negocios en sus casas, lo
gue implica un cambio de uso de suelo en el conjunto. Seria necesario adoptar
un esquema diferente de planeacidon y ocupacion, donde primer se tengan
listos servicios, equipamientos y despues se vendan las viviendas. Asi la
poblacién contaria con todo lo necesario para vivir dignamente sin necesidad
de cambiar los usos de sus viviendas o abandonarlas por la falta de estos
elementos de primera necesidad.

- Lo mas grave de esta propuesta es la falta de agua y energia eléctrica. El hecho
gue el municipio haya otorgado el permiso para construir sin la factibilidad de
agua potable y sabiendo que la cuenca esta vedada habla de las deficiencias y
la corrupcion de nuestras autoridades. Autoridad que no sabe las repercusiones
de autorizar desarrollos de esa magnitud y les basta una buena remuneracion
econdmica para permitir que construyan como quieran.
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Deficiencias técnicas, urbanas, administrativas; Zumpango es la antitesis del
urbanismo. Un desarrollo con esas caracteristicas apoyado por las autoridades
estatales y municipales habla de que somos un pais que no ha entendido el quehacer
urbano, no esta preocupado por el ciudadano, por el territorio, el medio ambiente, la
economia.

México es un pais que se sigue valiendo de los intereses, la corrupcion y esto se refleja
en el uso del territorio, la aplicacidn de los programas que no permiten un crecimiento
adecuado y sustentable.

Zumpango es tan sélo uno de muchisimos ejemplos que existen en el pais donde los
intereses de los desarrolladores y la falta de experiencia o conocimiento de los
presidentes municipales llevan a detonar proyectos de vivienda sin un sustento de
demanda, sin una planeacién adecuada, sin respetar el territorio donde se emplazan.
En el caso especifico al que nos avocamos, se trata de un territorio con vocacidn
agricola y ganadera. La destruccién de esta zona provocard, sin duda, estragos a largo
plazo. El cambio de uso injustificado y carente de un estudio ambiental es el que ha
provocado los numerosos desastres que ano con afio cobran el patrimonio e incluso la
vida de muchos habitantes.

Y podria continuar enumerando las muchisimas repercusiones que un desarrollo
horizontal, lejando y carente de planeacidon provoca. Las inconsistencias y lo
incongruente que es que continuemos apoyando como gobierno vy sociedad un
proyecto de vivienda a costa de el bienestar de los habitantes.
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4.Reflexiones finales y recomendaciones
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Los procesos de ocupacidn territorial que se han dado en el periodo 2000-2010 a partir
de las politicas de vivienda impulsadas desde el afilo 2000 han detonado problemas
economicos, sociales, ambientales irreversibles.

Los crecimientos urbanos debido a la produccién de vivienda en lapsos cortos de
tiempo han carecido de lineamientos y estrategias que permitan la conformacién de
ciudades integrales, incluyentes y habitables.

El oligopolio de desarrolladores que en su gran mayoria se han dado a la tarea de
llenar el pais con vivienda de mala calidad, con el apoyo de las instituciones crediticias
y la politica de vivienda del Gobierno Federal ha sido un detonador de problemas que
paulatinamente se han manifestado de distintas formas: ruptura territorial,
inseguridad, abandono de las viviendas, sociedades quebrantadas, conjuntos
deteriorados, problemas administrativos en los municipios, incumplimiento en pagos
de hipotecas lo que ha detonado problemas muy graves en las SOFOLES y bancos, por
sélo mencionar algunos.

Como ya se menciond las tendencias de crecimiento continuardn por lo que es urgente
trabajar en los temas urbanos, impulsar politicas e instrumentos que ayuden a ordenar
el territorio y los futuros crecimientos esperados en zonas intra o peri urbanas.

Los cambios institucionales de los ultimos afios han tenido matices politicos. Si
continuamos con una politica donde se busquen acciones de visibilidad y no de
contenido con resultados para los sectores necesitados no llegaremos a concretar el
reto de dotar de vivienda digna a la poblacién mexicana. Es indispensable transformar
la politica de vivienda, retomar el apoyo al sector social con actos contundentes que
propicien un cambio.

...Del desarrollo urbano en México

El desarrollo urbano en México sufrid un colapso al final de la década de los 80°s que
ha tenido consecuencias muy graves a nivel social y territorial en todo el pais.

La desaparicion de la Secretaria de Desarrollo Social y vivienda en 1992 fue el inicio de
un desinterés en las politicas gubernamentales por el desarrollo territorial y urbano de
nuestro pais.

Aunado a esto, el articulo 115 Constitucional® ha otorgado plena libertad y autonomia
a los municipios para formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de
desarrollo urbano municipal; autorizar los cambios de uso de suelo lo que ha permitido
su uso irracional, irregular y con consecuencias irreversibles sobre el territorio.

64
Ver Anexo I
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La regulacion del suelo ha sido uno de los principales retos y continda siendo un factor
fundamental de atender y controlar para evitar el consumo de zonas agricolas y su
transformacién a urbanizables y los crecimientos sin control desarticulados de los
nucleos urbanos. Los desarrolladores son los principales depredadores del suelo.
Apoyados por las autoridades locales han obtenido grandes extensiones de tierra en
zonas agricolas o no aptas, donde los costos son muy bajos por la lejania a la
infraestructura y equipamiento existente. La falta de regulacién, conocimiento vy
muchas veces corrupcion por parte de los gobiernos ha provocado el crecimiento
desordenado, desarticulado e irregular de las ciudades medias de México.

En la actualidad vemos que esto ha propiciado la formacion de comunidades aisladas y
alejadas de los centros de poblacién, con una carencia de servicios lo que ha motivado
al cambio de uso en las viviendas- a viviendas productivas, Unica solucidon que
encuentran las familias para poder complementar sus ingresos y pagar hipotecas y
gastos prioritarios. Transformaciones que son criticadas porque causan el deterioro de
los conjuntos habitacionales y el declive de las plusvalias, por lo que a largo plazo en
vez de ganar valor, las viviendas lo pierden y resulta mas complejo venderlas a otra
familia. Con las metas por cumplir anualmente y los municipios carentes de recursos,
instrumentos y en otros casos de gente preparada en la materia resulta dificil la
adecuada toma de decisiones para la planeacidn y crecimiento de las ciudades.

Los ultimos cuatro afios el tema urbano ha iniciado su recuperacion en la politica del
pais, desafortunadamente el tema ha obtenido interés por los desastres naturales que
han provocado pérdidas enormes en poblaciones que se asientan en zonas de riesgo
principalmente en los litorales del pais, en zonas lacustres y valles. Afio con afio las
incidencias incrementan y los costos para recuperar viviendas e infraestructura
aumentan en ciudades colapsadas por inundaciones y otros fendmenos
meteoroldgicos. El tema urbano no es el interés principal, lo que se pretende evitar es
la derrama de recursos, y por ello se ha iniciado una campafia de concientizacidn sobre
la planeacién de las ciudades en zonas aptas evitando la destruccidn del territorio que
ocasiona inundaciones y deslaves.

El ordenamiento urbano es una interdisciplina, que requiere la suma de diversos
factores y actores para lograr el buen funcionamiento y la sustentabilidad de la ciudad.
Se requieren nuevas formas e instancias de coordinacién para vincular a todos los
responsables de la planeacion urbana dejando atras las autonomias de sectores como:
el urbano, de transporte, medio ambiente, agua y energia.

Factores como la adecuada accesibilidad a la ciudad son fundamentales a través de la
incorporacion de sistemas de transporte publico eficientes que minimicen el uso del
automovil privado, potenciar el uso de sistemas de movilidad no motorizada como las
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bicicletas para recorrer cortas distancias a nodos de transporte publico, incrementar
los espacios publicos y promover su uso con actividades recreativas y de deporte. En
cuanto a los componentes de la ciudad es ideal la ciudad de densidad media con usos
mixtos compatibles, la diversidad tipoldgica en el disefio de los edificios, la diversidad
social para tejer comunidades mixtas. A grandes rasgos estos elementos generarian
espacios mds amigables y sustentables para los habitantes porque les permitiria
caminar y acceder a los servicios basicos de manera mas facil y rapida.

Una ciudad compacta y con usos mixtos es, de acuerdo a especialistas en materia
urbana, la ciudad mas sustentable, la ciudad mas humana e ideal.

Sin embargo, en México hay mucho camino por recorrer y es necesario adoptar la
Planeacién y el Desarrollo Territorial y Urbano como politica publica, como un eje
rector para el desarrollo del pais, politica que deberd estar incluida en las agendas de
todos los politicos del pais y como uno de los ejes rectores del gobierno Federal.

...Del desarrollo de la vivienda en el periodo 2000-2010

El problema urbano se incremento con la politica de vivienda implementada en el
sexenio anterior 2000-2006 que fue un detonador de la produccién de vivienda que ha
contribuido a la expansién y formacion de nuevas ciudades de forma horizontal. Esta
politica ha dado acceso a una vivienda a muchas familias mexicanas sin embargo dejé
de lado al sector mds necesitado de una vivienda o de un subsidio para mejorar su
vivienda.

Nuevamente el cumplimiento de las metas propicié un “boom” en la construccién de
vivienda social, desarrollada en su gran mayoria por diez desarrolladoras de vivienda, el
oligopolio formado en el sexenio del presidente Vicente Fox, que fue muy benéfico
para sus empresas Y llegaron a cotizar en la Bolsa Mexicana de Valores. Sin embargo
esta produccién de vivienda en serie, carente de diversidad tipoldgica, de calidad,
funcionalidad o estética arquitectdnica, se ha dado en todo el territorio, no importa el
clima, la geografia, el modelo es el mismo. Un modelo que ademas de no contar con
los anteriores satisfactores tampoco cubre la demanda real de nuestro pais.

La mayor parte de las necesidades de vivienda se ubican en el sector no afiliado de la
poblacién, uno de los mas grandes retos es como hacer llegar recursos de crédito a
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este segmento. El 50% de la poblacién presenta el 75% de las necesidades de vivienda
y recibe menos del 3% de los recursos del sector.®

En el periodo 2000-2010, el sector vivienda ha priorizado a la poblacidn afiliada, lo que
ha dado como resultado la sobre atencion a un sector, que ha derivado en decenas de
miles de viviendas desocupadas tres afios después de ser adquiridas. Es necesario
implementar politicas para atender a la poblacién de menos recursos y que no cuenta
con afiliacién a alguna de las instituciones de crédito.

Han sido muchos los problemas y las consecuencias de generar vivienda accesible y de
muy bajo costo en zonas alejadas de la ciudad. Como ya lo mencionamos, los
beneficiarios gastan mas en transporte publico que en su hipoteca y los municipios no
pueden mantener los servicios.

Las intervenciones en el territorio por parte de los desarrolladores de vivienda han
repercutido en la economia de los municipios que carecen de un sistema que soporte
las necesidades de servicios de conjuntos de gran dimension.

Es fundamental mejorar lo ya existente y supervisar los proyectos futuros para no
cometer los mismos errores. Incorporar a los conjuntos ya consolidados, sistemas de
transporte eficientes, mejorar los servicios agregando los equipamientos faltantes, y
vigilar que los nuevos desarrollos no sean autorizados a menos que tengan todas las
caracteristicas de ciudad sustentable.

Es necesario ordenar y alinear a todas las instituciones involucradas en el sector de la
vivienda y el desarrollo urbano para garantizar el apoyo a la poblacion desatendida, y a
la atendida con productos adecuados, de calidad, en emplazamientos dignos y
equipados.

.....De los DUIS

Los DUIS son sdlo un parche que busca “mejorar” el desastre que la politica de
vivienda ha sido en la década 2000-2010. Es un proyecto que no deja de lado las metas
en el otorgamiento de créditos y busca complementar esta meta con una visidon de
control de calidad que no se ha visto sea muy exitosa. Con la aprobacion de cuatro
proyectos en casi cuatro afios, DUIS es una herramienta que ha encontrado
dificultades en su operacidn porque el sector esta aprendiendo que el Desarrollo
Urbano no es un proceso de dias, que la generacién de ciudades requiere de una
planeacion y un equilibrio.

% Datos de SEDESOL, Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Ordenacidn del Territorio
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Hablar de sustentabilidad implica hablar de racionalidad. Los DUIS contradicen esto
con sus cifras y proyecciones de crecimiento a largo plazo. Desarrollos de mas de 10mil
viviendas, ciudades completas que pretenden ser consolidadas en periodos de 10
afios, cuando la conformacién de nuestras ciudades ha tomado siglos y ha sido un
proceso paulatino de estructuracién y crecimiento.

Los DUIS contindan con el cumplimiento de metas anuales, que como ya se dijo opaca
las buenas voluntades de desarrollar ciudades. Finalmente la forma en la que operan
las financieras es con metas en el otorgamiento de créditos y no son los mismos
tiempo que en la planeacién y el estudio urbano.

Otro inconveniente de DUIS es el mercado que atiende; no se ha focalizado al sector
que necesita una vivienda, se continla dotando de vivienda a los acreditados, cuando
las cifras de vivienda desocupada se incrementan afio con afio y actualmente rebasan
los cuatro millones.

Es entonces necesario reflexionar sobre las debilidades de los DUIS, y como una
estrategia que busca hacer ciudad, termina por no hacerla ya que se rige por los
tiempos y los intereses politicos. Si el grupo fuera una entidad descentralizada, y se
elevara a nivel de Norma, respaldandolo con un Fideicomiso se podria elevar la calidad
de los proyectos aprobados y ampliar las expectativas y de los desarrollos de vivienda.

Para no caer en el pesimismo puedo distinguir algunos efectos positivos del grupo
DUIS, uno de ellas, y a mi parecer el mas destacable, es el trabajo interinstitucional que
se logré conformar a lo largo de este periodo gubernamental. Con la participacién de
cuatro Secretarias de estado y las principales instituciones involucradas en los temas
de vivienda, todas ellas en constante participacion, tratando de entender el tema de
desarrollo urbano, incorporando ideas y estrategias.

Esta experiencia ha puesto en la mesa la importancia de hacer ciudades planeadas,
integrales. Las desventajas econdmicas y sociales de continuar con un modelo de
desarrollo alejado y carente de servicios y equipamientos.

De las continuas sesiones, los talleres con expertos, el acercamiento con otros paises
donde se generan buenas practicas, ha resultado la comprensién y el impulso a un
tema que estaba olvidado.

Se ha logrado que los recursos sean condicionados al cumplimiento de los requisitos
establecidos por el Grupo para garantizar que los desarrollos cuenten con fuentes de
trabajo, equipamientos, y la infraestructura necesaria para que los habitantes puedan
vivir dignamente.

137



“Iniciativas para el ordenamiento urbano en México”
Silvia Mejia Reza

Maestria en Arquitectura

Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

DUIS busca ser la alternativa para mejorar la forma en la que se hace la vivienda, con
un esquema de control de calidad en el proceso de ocupacion del territorio en distintas
escalas, para ofrecer un producto que cumpla con las caracteristicas basicas para ser
habitable y ofrecer un entorno digno a las familias. Un reto complejo que tendremos
gue evaluar si se cumple en estos cuatro conjuntos ya aprobados y condicionados en
muchos aspectos, empezando por los equipamientos comprometidos por los
gobiernos estatales y aun no resueltos.

Si hay un control de calidad en DUIS éste se ha logrado con la participacién de las
instituciones quienes han defendido sus posturas. Tal es el caso de SEDESOL que no ha
permitido la autorizacién de un gran numero de DUIS porque presentan proyectos
alejados de la ciudad, sin servicios, sin los requisitos que establecen los Lineamientos
derivados del art 73 para cumplir con los minimos en materia de equipamiento. Por
esto en sélo cuatro afios se han autorizado 4 DUIS.

A través de los DUIS se promueve el uso del Atlas de riesgo para prevenir los
asentamientos en zonas de riesgo; el uso y aplicacién del Plan de Desarrollo Urbano
como herramienta de planeacién y visidn futura del crecimiento de la ciudad.

Tomar como ejemplo las Areas de Desarrollo Urbano Condicionado en Chile o las Areas
Residenciales Estratégicas de Barcelona, tiene como finalidad enfatizar las virtudes de
algunas estrategias urbanas que han funcionado en otros paises y que han logrado
mitigar los crecimientos dispersos, alejados de las ciudades y que permiten ordenar el
territorio en el desarrollo de vivienda. Esto es sustentabilidad, la incorporacién de
proyectos en los predios intraurbanos de la ciudad consolidada o en la periferia donde
se garantiza la cercania de los servicios y equipamientos y la conectividad.

Sin embargo ambos ejemplos son productos de trayectorias importantes en materia
urbana, reforzadas por un marco legal y por la seriedad en la aplicaciéon de los
instrumentos de planeacidn que son los ejes rectores del crecimiento y el desarrollo
urbano. Son proyectos que toman afios para su desarrollo y ejecucién, se someten a
consulta ciudadana para incorporar el sentir de la poblacidn, sus ideas, y finalmente se
ejecutan con el consenso de autoridades, desarrolladores y la poblacion.

...DE ZUMPANGO CIUDAD BICENTENARIO

Zumpango Ciudad Bicentenario es el reflejo de lo que pasa en todo el pais en materia
de vivienda. Un desarrollo de gran dimension, que carece de equipamientos, servicios,
conectividad, empleos, recursos por parte del municipio pero mas grave, carece de la
poblacién que lo habite, del mercado que compre y viva en esta zona.
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Zumpango, municipio rural, con vocacion agricola y ganadera, fue seleccionado por su
ubicacidn “estratégica” como uno de los polos de desarrollo de servicios y turisticos
ideales en el gobierno de Enrique Pefia Nieto. Su planteamiento de ciudad
Bicentenario era un plan ambicioso que pretendia detonar seis municipios del Estado
de México y vincularlos a través de infraestructuras con vocaciones diversas.

Sin embargo, el municipio de Zumpango fue planeado para dar preferencia, aunque no
la consigna, a un solo promotor, Casas Geo seria el constructor de vivienda para mas
de medio millén de habitantes y Geopolis seria la desarrolladora que llevaria a cabo
todo el planteamiento urbano. Casas Geo elaboré el Plan de Desarrollo Urbano donde
se incorporaba su propuesta de crecer el municipio, mover los servicios municipales y
las oficinas de Gobierno a un nuevo centro y detonar inversién para hacer de este
proyecto uno mas del gobernador del estado. Su proyecto, sin embargo no
contemplaba las repercusiones de una decision de esta indole sobre el casco antiguo
de la ciudad. Los grandes supermercados propuestos, los empleos, el cambio de sede
del gobierno no contemplaban las repercusiones en la economia local, en la gente que
ha vivido en Zumpango por afios.

Un proyecto donde no existe factibilidad de agua potable, energia eléctrica. Donde los
proyectos de conectividad, vialidad y transporte estaban condicionados. Donde no
existia un avance con empresas o industria para generar empleo. Zumpango en
general era un proyecto que evidentemente no era posible realizar y sin embargo ya
tenia licencia para construir vivienda y la anuencia del gobierno estatal y municipal.

Lo mds grave es saber que este no es el Unico ejemplo con estas caracteristicas. Es un
fendmeno que vemos en todo el pais, en las afueras de la ciudad, a 10, 15 o 25 km de
los nucleos urbanos.

Es evidente que de continuar con este modelo de vivienda, que ademas de no atender
a la poblaciéon que la necesita, continuaremos deteriorando el territorio, construyendo
ciudades fantasma donde las casas quedaran abandonadas.

Por ello nuevamente la urgente necesidad de cambiar la politica publica en materia de
vivienda. Reforzar los programas sociales. Focalizar los subsidios, créditos y apoyos al
sector que realmente lo necesita y dejar de construir viviendas para cumplir caprichos
politicos y metas de gobierno.

... LOS RETOS GENERALES

Los retos son muchos, y diversos. Como lo menciono, es urgente una re-estructuracién
de la politica de vivienda donde desarrollo urbano y el sector converjan y trabajen
conjuntamente en los proyectos del pais. Es urgente dar mas peso al tema urbano,
estoy segura que ha sido un gravisimo error sumergir el tema en una Secretaria de
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Desarrollo Social donde no es prioridad el tema, donde es mds importante la atencion
en los programas para combatir la pobreza alimentaria y de capacidades. La
Subsecretaria deberia ser una Secretaria donde la vivienda fuera una de sus vertientes,
el suelo, la planeacion, la sustentabilidad otras. Es urgente conformar una Secretaria
de Desarrollo Urbano y vivienda que re direccione la politica de vivienda, oriente los
programas y los instrumentos para atender a los mas vulnerables, a las familias que no
han tenido oportunidad de un crédito para mejorar su vivienda o para adquirir una.

Necesitamos de un marco Legal sélido y eficiente que permita que esta estructura
funcione y tenga capacidad de controlar y castigar cuando sea necesario. Sélo asi
lograremos ordenar el pais. Como lo mencionaba en el primer capitulo de este
documento, las leyes son obsoletas para los tiempos actuales. Se trabaja en la
modificacion de leyes, reglamentos, cddigos pero increiblemente toma afios lograr un
consenso y cuando estan por aprobarse surgen los intereses que frenan nuevamente
las actualizaciones y el crecimiento.

En cuanto a los retos para lograr ordenar las ciudades, hacer la vivienda accesible
podemos mencionar algunos:

Promover un desarrollo acorde con la dindmica de la ciudad, dentro de un principio de
integracidn sinérgica entre sus diferentes componentes y subsistemas®®.

Resulta fundamental reconocer el territorio, sus zonas de riesgo y las proyecciones de
crecimiento esperado y contar con un Plan de desarrollo Urbano que indique que
areas de la ciudad son aptas para ser urbanizadas y cudles deben potenciarse o
recuperarse con proyectos estratégicos. Estos planes deberdn ser incluyentes y contar
con la aprobacién de la ciudadania. Es fundamental el proceso de participacidn
ciudadana para que adopten los instrumentos y exijan sean respetados aun cuando
haya cambio de gobierno.

La planeacién de la ciudad debe ademas considerar los efectos que tendrd en la
capacidad de carga del territorio. Es necesario densificar, hacer un uso racional del
suelo que nos permita preservar las zonas agricolas y las reservas naturales para evitar
contribuir al cambio climatico y prevenir las contingencias ambientales que son
producto de un uso inapropiado del territorio.

Si la vivienda se vincula a la planeacion de la ciudad, y los instrumentos de planeacion
comienzan a ser utilizados como politica de crecimiento y consolidacién, a corto plazo
comenzaremos a ver un pais con ciudades ordenadas con miras a ser competitivas y
mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

66 Mariyori,Carlos. Ciudad y Sustentabilidad. Pag 46
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También es fundamental disolver el oligopolio de Desarrolladores de Vivienda que han
dominado el mercado nacional por anos, que han promovido el modelo urbano mas
caro del mundo, un modelo de vivienda de baja calidad; que han propiciado los
crecimientos en las zonas mas remotas, en el suelo mds barato y precario; un
oligopolio que va contra las reglas, que se basa en un modelo mercantil sin escripulos
y sin una vision de mejorar el pais. Este grupo de desarrolladores que han utilizado al
municipio para hacer negocio y destruir el territorio. Es tiempo de cambiar, de dar
oportunidad a otros desarrolladores, arquitectos, urbanistas, gente preparada con
propuestas innovadoras que busquen mejorar las ciudades, la calidad de la vivienda
con nuevos productos.

Es urgente fomentar nuevos productos de vivienda, nuevas formas. Existen muchos
arquitectos y disefadores que podrian aportar y renovar el modelo de vivienda para
hacerlo mucho mads digno, de calidad. Productos de bajo costo a los que puedan
acceder las familias, y si no es una vivienda, un subsidio para mejorar su vivienda
actual o producir su vivienda en etapas.

Otras alternativas que podrian funcionar para acceder a otros sectores y atender las
necesidades de vivienda son contar con una politica de subsidios para el suelo
intraurbano, aunque el escenario mas viable seria la expropiacién de predios no
construidos, bajo una legislacion con tiempos maximos permitidos para su
disponibilidad. Asi se evitaria la especulacidon y se promoveria la construccién de
vivienda en zonas intraurbanas. Ejemplo de esta politica es Espaia donde a través de
normas como ésta se ha logrado consolidar las ciudades evitando grandes vacios
urbanos o zonas subutilizadas, lo que previene la expansion urbana y los altos costos
para la ciudad.

Promover instrumentos reguladores como la obligatoriedad a los desarrolladores para
gue un porcentaje de sus viviendas se destinen al mercado social, esto generaria
diversidad y oportunidad a este nicho de la poblacién que no tiene acceso al crédito.
Otra alternativa es buscar nuevos esquemas o nuevos programas de financiamiento
para compra o renta de vivienda.

Es urgente promover que todos los municipios cuenten con una normatividad en
materia urbana, hacer una revisién de sus reglamentos de construcciéon o Normas de
Fraccionamientos para que tengan coherencia con una politica de sustentabilidad y
gue su aplicacidon vaya de la mano con un programa de participacion ciudadana para
educar a la gente a conservar su ciudad y su vivienda.

Es indispensable reforzar la comunicacién entre autoridades y la poblacion para crear
un sentido de apropiacién que ayude en la ejecucion y éxito de los programas vy la
aplicacion de las normas. La participacion ciudadana es una practica a nivel mundial
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gue ha tenido resultados muy favorables. La ciudadania tiene derecho a decidir cémo
quieren crecer. Como quieren su casa. Este derecho a elegir es urgente hacerlo valido y
no colocar sus créditos en productos que al final del dia resultan peores que donde
vivian antes.

Finalmente retomo la filosofia urbana que se ha impulsado en SEDESOL durante este
periodo 2007-2011 en materia de ordenamiento: los nuevos desarrollos de vivienda
deberan conformarse bajo una estructura urbana de calidad que ponga al centro del
proyecto al habitante, una ciudad compacta y sustentable que permita garantizar la
habitabilidad de los ciudadanos, conjuntos de vivienda que promuevan la diversidad
tipoldgica y inclusion social, y que incluyan: un sistema de transporte publico
adecuado, eficiente y accesible, que se promueva la movilidad no motorizada, el uso
de la bicicleta, densidades medias, usos mixtos compatibles, servicios y
equipamientos suficientes para atender a toda la poblacidn, espacios publicos, y
dreas verdes y recreativas.
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=

aluacion de DUILS

ACUERDO DE INTENCION PARA LA PROMOCION ¥ EVALUACION DE DESARROLLOS URBANOS
INTEGRALES SUSTENTABLES, QUE CELEBRA LA SECRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL,
REPRESENTADA POR EL ARQ. ENRIQUE BETANCOURT GAONA, EN ADELANTE LA “SEDESOL"; LA
SECRETARIA DE ENERGIA, REPRESENTADA POR EL LIC. FRANCISCO ACOSTA ARREDONDO, EN
ADELANTE LA “SENER® LA SECRETARIA DEL MEDIO AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES,
REPRESENTADA POR EL MTRO. CESAR RAFAEL CHAVEZ ORTIZ, EN ADELANTE LA "SEMARNAT"
LA COMISION NACIONAL DE VIVIENDA, REPRESENTADA POR MARCO ANTONIO QUIROZ LOPEZ, EN
ADELANTE LA *CONAVP: EL INSTITUTO DEL FONDO MACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS
TRABAJADORES, REPRESENTADO POR EL ING. RODRIGO BARRERA VIVANCO, EN ADELANTE EL
"INFONAVIT®; EL 'BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS, SOCIEDAD NACIONAL DE
CREDITO, REPRESENTADA POR EL LIC. DARIO LUNA PLA, EN ADELANTE "BANOBRAS"; SOCIEDAD
HIPOTECARIA FEDERAL, SOCIEDAD NACIONAL DE CREDITO, INSTITUCION DE BANCA DE
DESARROLLO, REPRESENTADA POR LA MDI PALOMA SILVA DE ANZORENA, EN ADELANTE LA
*SHF™, A QUIENES DE MANERA CONJUNTA SE LES DENDMINARA LAS "PARTES", AL TENOR DE LAS
CONSIDERACKINES, DECLARACIONES Y CLAUSULAS SIGUIENTES:

CONSIDERACIONES

PRIMERD - La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en su arbiculo 2% parrafo quinto,
confere a foda familia o derecho a disfrutar de uwma vivienda digna v decorosa, como elemento
indispensakle para lograr su pleno desamollo y bienestar.

SEGUNDO .- El desamall mbegral del pais pasa necesaramenie por el desarmollo de sus cudades, en elas
vive & 75% de [a poblacion nacional y se proguce ol 85% del producto infemio bruip, lo cual constiuye al
ambito whano como un espacio de conceniracion y oportunidad; sin embrago, tambien es en las cudades
domde e encueniran varos de ks grandes retos para lograr el acceso equitativo a las oporunidades mas
esenciales que la poblacion requicre y en esie sentido es necesaria la parficipacion coordinada de los tres
frdenes de gobioma, por un lado, ¥ de las distints dependencas federales con competencia concurrente en
la wiviemda, e desarrcllo teritoral y regional de muesiro pais para planiear proyectos estratégicos que
afiendan la demands de vivienda a nivel nacional y que al mismo Siempo promusvan |a integracion espacial,
ambiental, social y economica de guienes habitan en estos gramdes desarolos habitacionales, maximizando
los bemeficios publicos y minimizando los impacios negafives inkierenies a su escala.

TERGERD.- Dentra de los cinco ejes gue arficulan las polificas plblicas ded Plan Nacional de Desarmollo
2007 — 2042, en =l Eje 4. Sustentabilidad Ambiental, el okjstive 8 establece lograr una estrecha coordinacion
& integracion de esfusrzos entre las dependancias de |3 adminstracion publica federal, los tres ordenes de
gobiermo y s tes poderes de la Unidn para el desamollo e implartzcian de las poliicas relacionadas con la
sustentabibdad amkiertal.

Asimismo, establece como objetvo de la polifica de vivienda, ampliar el acceso al fmanciamiento para la
vivienda de los segmentos de b poblacion m3s desfavorecidos, asi como para emprender proyectos de
consiruccion  habitacional em um conmtexio de desarolly crdemado, raciomal y sustendable de los
asentamientos humanas; para lo cual eskbblece como una de sus estrategias, ampliar la cobertura de
atencion y las opcionss de financiamiendo a la vivienda y construccion.
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aluacion de DUOLS

Adicionalmente sefala que la vivienda constituye |3 base dal patrimonio famikar ¥ es el centro de b
comvivencia y desarrcllo social. Uma vivienda de calidad, con cerfidumbre juridica schre su propiedad,
p=rmite a las familias generar mayor Fiquera, tanto para las gereraciones achales, como para las fuluras,
por lo que la palifica de vivienda tendra un senfido preponderaniemente social y buscara, en todo momento,
ampliar & acceso de las familias de menores recursos a wna vivienda, atendiendo sus necesidades,
prefersncias y prondades a lo largo de su ciclo de vida,

GUARTO.- El Programa Seciorial de Medio Ambienie y Recwursos Matwrales 2007-312 establece en &l
Apariado de Transversalidad de Polifica Publicas para & Desarrolle Susientable e Integracion Terrional,
com ckjefivo & asegurar [ ulilizacion de criterios ambientales en la Administracion Piblica Federal y enfre
sus limeas de accion, el elaborar Agendas de Tramsversalidad de Polticas Plblicas para el Desamalio
Sustentable consensuadas enfre el secior ambiental y el resto de la Admiristracion Puklica Federal; asi
coma impulsar la creacion de comisiones intersacretariales, frma de corvenios, acuerdos, decreftos, grupos
ad ho, stoétera.

QUINTO.- El Programa Macional de Vivienda 2007-2012- Hacia un Desarrolio Habitacional Susientable,
fiene dentro de sus objetives el incrementar la cobertura de financiamiento ofrecido a la poblacion,
particularmente para las familias d2 menores ingresos; el impulsar el desamollo hakifacional sustentakle,
emprendiendo proyectos de construccidn en un conbexio de desarollo ordenado, racional y sustertable de
los asentamientos humanos; consalidar el Sistema Macional de Vivienda a traves de mejoras a la gestion
publica, y consolidar una polifica de apoyos del Gobiemo Federal gue facilie a la poblacion de menores
ingresos acceder al financiamierto de vivienda y gue fomente el desamollo habiacional sustertalle.

SEXTO.- B articulo 13 de la Ley de Vivienda establece el Sistema Nacional de Vivienda como mecanismo
permanents de coondimacion y conceracon de los sectores publico, social y privado, que tiene como okjetn,
entre obros, coordinar y concertar las acciones para cumplir con los objefives, pricridades y estralegias de la
palifca nacional de viviersda; dar integralidad y coherencia a las acciones, instrumentos, procesos ¥ apoyos
orientados a la safisfaccion de las necesidades de vivienda, parficularmenie de |a poblacion en situacion de
pabkreza, y fortalecer la coordinacion entre el Gobkierno Federal y los gokiemos de las enfidades federafivas y
muRicipios, asi como inducr acciones de concertacion con los sectores social y privado.

SEPFTIMO.- El Convenio de Colaboracion celebrado entre la CONAY|, SEMARNAT y SEMER, de fecha 21
de emero de 2008, promueve la inclusion del criteio de sustentabiidad de la politica de vivienda y el
desarrollo de proyecios habitacionales del Gobiemo Federal, consilerando la Vision Mexico 2030 del Plan
Naconal de Desarrollo 2007-212 y con el objeto de instrumentar e Programa Transwersal de Wivienda
Sushartaiele 2007-2012.

DECLARACGIONES
1.- De la “SEDESOL", por conducto de su repressantants:

1.1. Que es una Dependencia de la Administracion Publica Federal Cenfralizada, conforme al arbiculs 26 de
la Ley Organica de |la Administracion Plilica Federal.
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1.2 Oue de conformidad con lo dispuesio por el articulo 32 de la Ley antes citada, fiene enire ofras
afribuciones, la de formular, conducir y evaluar la polifica general de desarrollo social para e combate
efeciivo de la polbreza; en particular asentamienios humanos, desamolo urbano y vivienda.

1.3. Que su representante cuerta con facultades para suscribir el presente instrumendo, en térmings de o
dispuesio por los articulos 4 y 5 del Reglamento Interior de la Secrefaria de Desarollo Sodal

Asimismo, establecen que “LA SEDESOL" gesfionara el apoyo de ofras dependencias y enfidades de a
Adminisiracion Publica Federal para impulsar acciones adicionales, infegradas y complementaras, en las
ciudades y Poligonos Habitat seleccionadas.

1.4 Que para los efecios de las presenies Bases de Colaboracion, sefiala como domicilio el weicado en la
Awerida Paseo de [a Reforma Mo. 116, Colonia Judrer, C.P. 08800, Delegacion Cuauhbémos, en México,
Diistrito Federal.

2.- De la “SENER", por conducto de su represantanis:

2 1. Que es una Dependancia de la Adminisracion Publica Federal Cantralizada, conforme al articulo 26 de
la Ley Organica de la Administracion Pillica Federal.

22 Cue de comformidad com |o dispuesio por el asticulo 33 de la Ley amtes citada, fiens enire obras
atfibuciones, la de condwcr la politica energetica del pais y llevar a cabo la planeacion energética a medians
y largo plazos, asi como fijar las direcnices econdomicas y sociales para el sechor energetico paraestatal.

2.3, Cue su represeniarte cuenta con facultades para suscribir el presente instrumento, en términos de lo
dispuesio por los articulos 3 y 4 del Reglamento Intericr de |3 Secretaria de Enengia.

24 Que para los efectos de las presentes Bases de Colaboracion, sefiala como domicilio el wicads en la
Avenida Inswgentes Sur Mo, 890, Colonia Del Vale, CP. 03100, Delegacion Benito Juarez, en Mexico,
Diistrito Federal.

1- De la “SEMARNAT™, por conducio de su repressntamnta:

3.1. Que &5 una dependancia de |a Admiristracion Publica Federal Cenfralizada, conforme al asticulo 26 de
la Ley Organica de la Adminisiracion Publica Federal.

3.2 Que en los termincs del aticulo 32 Bis del citado orderamiento juridico, fiene entre sus atrbuciones, la
de formular y conducr la poliica nacional en maleria de recursos naturales, siempre gue no esien
encomendades a otras dependencias, asi como en materia de ecologia, saneamiento ambiental, agua,
reguiacion ambiental del desamollo whano, con la parficipacion que corresponda a obras deperdencas y
entidades; vigilar y esimular, en coordinacion con las aulordades federales, el cumplimiento de las leyes,
normas oficiales mexicanas y programas relacionados con recursos naturales, medic ambiente, agua, flora y
fauna silvestre, terresire y acuatica; promover la pasticipacion social en la formulacion, aplicacion y vigilanda
da |a politica amkiental, concertar accionss e inversiones con los sectores sooial y privado para la proteccion
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Frupo de Promocion y Evaluacion de DULS

y restauracion del ambiemte, v coordings, concertar ¥ ejecutar proyectos de formacion, capacitacion y
achualizacion para mejorar la capacidad de gestion ambiental y el uso sustentable de los recursos nafurales.

3.3. Que su represeniante cuenta con facultades para suscribir el presents instrumendo, en terminos de o
dispuesio por los arficules 19 Faccionss XX y XXV, y 25 fraccion X1V del Reglamenio Interior de la
Secretaria de Medio Ambients y Recursos Maturales.

3.4, Que senala coma su domiciio el wbicado en Boulevard Adolio Ruiz Corines Mo, 4209, Col. Jardines en
la Montana, Delegacion Tlalpan. C. P. 14240, Mexico, Distrito Federal.

4 -Dw la "GCOMAVI", por conducto de su repressntants:

4 1 Es un organismo desceniralizado de wiilidad pablica e interes social, no sectofzado, con personalidad
juridica y patimonio progio, creade por la Ley de Vivienda pubbcada en el Diano Oficial de la Federacion el
27 de jumic de 2006

47 Cue su represeniante cuenta con facuitades para suscribir el presente instrumeris, en Brminos de o
dispuesto por el articulo 13 fracciones V' y XX de su Estatuto Organico.

4.3 Que de conformidad a lo estipulado en la fraccion | del articulo 38 de la Ley de Vivienda, el Ejecuivo
Federal a fraves de la “COMNAVI, con la parficipacion que coresponda a las Deperdencias y Enfidades de a
Administracion Publica Federal, celebra convenios, que fieren por ohieto, establecer mecanismos para
garantizar una adecuoda distibucion de responsabilidades, asi como la congruencia ¥ complementariedad
entre [as politicas, programas y acciones federales de vivienda y sualo, con los de las entidades federativas

Ymﬂﬁ.

4.4 Qe opera el Programa de “Esguemas de Financiamiento y Subsidio Federal para Vivienda™ (Esta es tu
Casa), previsio en el Presupuesto de Egresos de |a Federacion para el gjercicio 2008, que fiene por cbjein
oioegar ApOYDS SCONOMICOS 3 personas de kajos ingresos a traves de un subsidio federal para adouinr una
vivienda nueva o usada, la autoconsiruccion, el mejoramiento de vivienda, o adquinr un lobe con servicios
mirimas, que Fespondan a las necesidades habitacionales de la poblacion.

45 Para efectos de este Comvenio sehala como su domiciio el ubicado en Averida Presidente Masaryk
Namers 214, der piso, Colonia Bosque de Chapuliepec, Delegacion Miguel Hidalgo, Codigo Postal 11580,
Mesico, Distrits Federal.

2-Dal "INFONAVIT®, por conducto de su representanta:

5.1.-0ue &5 un organismo de servico social, con personalidad juridica y patrimonio propio, creado por Ley
publicada en el Diaric Oficial de |a Federacion &l 24 de abril de 1972 y que tiene por objeto fundamental |3
administracion del Fondo Macional de la Vivienda, asi como esiablecer y operar un sistema de
financiamienio que permita a kos Frabajadores obtener un credito barato y suficiente para la adquisicion de
vivienda.
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5.2-Oue cuida que sus actividades se realicen dentro de uma politica integrada de vivienda y desarmollc
whano, por lo que puede coordinarse dependencia y enfidades de |la Administracion Publica Federal y, en

general, con crganismos plklicos.

5.3.- Que su representante cuenta con faculibdes para suscibie el presente instrumendo, en tEmiros de o
dispuesio por su Reglamento Inberior.

54.-Que tiene coma domiciio legal, para efiectos del presente convenio, &l ubicade en Barranca del Muerin
Mo. 280, Colonia Guadalupe Inn, Delegacion Abvaro Obregon, Codigo Postal 1029, Mexico, Distrito Federal.

- De “BAMOBRAS" | por conducio de su repressantants:

6.1.- Es una Sociedad Nacional de Crédits legalmente comstiuida que opera corforme a su Ley Organica y
demas ordenamientos legales aplicables.

6.2 - De conformidad con los artculos 3 y 6, fraccion ¥, de su Ley Organica, asi como 4, de su Reglamento
Organico, como institucion de banca de desamollo, tendra por objeto finarciar o refinanciar proyactos de
inversion publica o prvada en infraestructura ¥ semicics publicos, asi como coadywvar al foralecimiento
insfitacional de los gobiemos Federdl, estatsles y munmickales, en el ambitn de los seclores de
infraestruchera, semicios publicos y vivienda, entre ofros, asi como apoyar programas de wivierda con el
propasito de contribuir al desamollo sustentable del pais.

£.3.-CJue su representante cuenta cor |as facultbdes mecesaras para represeniadla en este acho, en teminas
dal Reglamento Organico de la Institucion.

6.4 -Para los efecios desivados del presenie acwerdo, sefiala como su domicilio el ubicads en Av. Javier
Barros Sierra Mo, 515, Colonia Lomas de Sant Fe, Codigo Postal 012419, Delegacion Alvaro Obragdn,
Mexico, Distrits Fedaral.

T.-Da la "SHF", por conducto de su representanta:

TA4-0ue es uma Sooedad Macional de Crédifo legalmente comstifuida que opera comforme a su Ley
Organica y demas ordenamionios legales aplicablas.

7.2- De confoemidad con e articuls 2* de su Ley Organica fieme por objeto impulsar el desarmllo de los
mercados primanio y secundario de crédito a la vivienda, mediante el ciorgamienio de garantias desiinadas a
la comstruccion, adauisicion vy mejora de ko vivienda, prefereniemenie do inferés social; asi como al
incramento de la capacidad productva y el desarrollo tecriciogico, relacionados con la vivierda,

T.3-0ue |la persona gque lo represents en este aclo, la MDI Paloma Siva de Anzorena, cuenia con
facuitades suficientes, sequn consta en [a escritura publica 18,307 de 10 de mayo de 2007, pasada ante la
fe del licenciade Antomic Rosado Sanchez, Tiuar de la Motara Puklica 199 del Distri Federal,
debidamente inscrita en el Registro Publico de Comercio del Distrito Federal kajo & folioc mercant] 286592 =|
28 de mayo de 2007
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T4 Que =sfala como su domiclio legal el ubicado en Avenida Cjescio Macional mimers 180, 12 Piso,
Colonia Anzures, Delegacion Miguel Hidalgo, Codigo Postal 11590, Maxico, Distrito Federal.

B.- De laa “PARTES™, por conducto de sus representantss:

£.1.- Cue en términos de los instrumentos de planeacion a que se refieren los considerandos ¥ demas
aplicables, es su voluniad suscribie 2l presents acuerdo, a fin de propiciar la obsesvacia de los mismos a
traves de las acciones encaminadas por medio de los iEminos previstos en esie acuerdo,

B2 - Cue se reconooen mutuaments 3 personalidad de sus representantes.

B.3.- Que han determinado colaborar conjunia y coordinadamenie al tenor diel objeto del presente acuerdo,
porlo que estan se sujztan a las siguientes:

CLAUSULAS

PRIMERA.- OBJETO.- B okjeto del presenie Acuerdo es formalizar la intencion de las "PARTES" para
coordinar los rabajos y tareas tepdienies a identificar, evaluar, impulsar y dar sequimiento a nivel nacional a
los Desarrcllos Urkanos Integrales Sustentakles a traves de un Grupo de Promocion y Evaluacion de
Desarrollos Urkanos Integrales Susteniables, en ko sucesivo "EL GRUPCE.

SEGUMDA - “EL GRUPD” ecta conformado poe sesvidores plblicos de SEDESOL, SENER, SEMARNAT,
CONAVI, BANOBRAS, INFOMAVIT y SHF, que por sus fundcones fieren la capacidad para participar en la
planeacion y seleccion de acciones tendientes a la promocion y evaluacion de Desarrcllos Urbanos
Integrales Sustentakles [DUIS), en el ambio y competenca de las nstiuconss que representan y estard
infegrado de la sigwenie forma;

Dependencia o Entidad Titular Suplents
SEDESOL Arg. Enngue Belancourt Gaona Arg. Sivia Mejia Rera
SENER Lic. Francisco Acosta Aredondo | Lic. José Manuel Vilegas
SEMARNAT Mro. Cesar Rafael Chavez Ortiz | Arg. Glora E. Garcia_Fonseca
CONANI Lic. Marco Antonio Quiroz Lopez | Arg. Sivia Alba Riveros
INFONAVIT Ing. Rodrgo Barera Vivanaco ing. Jorge [Eduardo Chavez
Mendoza
BAMOBRAS Lic. Dario Luma Fla Ing. Claudia Hemandez Ramas
SHF MDI Paloma Siva de Anzorena Ing. Francisco Mariel Gorzaler

153



“Iniciativas para el ordenamiento urbano en México”
Silvia Mejia Reza

Maestria en Arquitectura

Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

Cualguiera de las "PARTES" pndrabswanbmda&us&endmesplﬂmparahntegmm de “EL
GRUPDT siempee que cuerten con hsmdenshﬂsaﬂserefmreelpmpmumdﬁuhyh
hagan del conocimiento de las demas “FARTES", por escrito, @ mas tardar en [a reunion en la que vaya a
surlr efiecios dicha designacion.

TERCERA - Fl GRUPT slaborara un documenin que contenga sus Polificas de Operacion y en donde ==
precisen los mecanismos para promover ¥ evaluar DUIS, erfre los que estardn los cierios de seleccion de
DUIE y los incentivos para el impalso de los mismos.

CUARTA- *EL GRUPD" se reunira en forma ordinasia uma vez por semana, o en forma exiracrdinara
cuanda la mayoria de los integrartes lo determinen, siendo rotafva |a sede de las reuniones, misma, que por
comun acuerda de las *PARTES" se elegira en la sesion inmediata anberioe.

QUINTA.- Para el objeto ded presente Acuerdo, las "PARTES" se comprometen a:

L AsisiF oportunamenie a las reuniones de trabajo de “EL GRUPOT;

IL Procurar, en el ambio de sus respectivas competencias ol fomenio de acciones imtemas, que
consoliden |a propuesta de “EL GRUPOF,

M. Coadyuvaran en el respeciivo ambito de competencia para gque los servidores pablicos gu designen
en sustitucion de los previsios, crienien sus acciones en concordancia a los acuerdos adoptados por
*EL GRUPC?:

V. Maniener una esirecha colaboracion y olorgarse reciprocaments asesona e informacion oportuna;

V. Martener permanentemente informadas a las demas "PARTES", scbre los trabajos que se esten
desarmollanda, ¥

Wil Er gemeral, realizar todos los aclos tendienies a solventar la iniciafiva y fortalecimientn de “EL
GRUPO® en terminos del presenie Acuerdo,

SEXTA - Las PARTES" acwsrdan en nombrar al Lic. Pedro Luis Salazar Sanchez; senidor publico de SHF,
coma Secretario Técnico de *EL GRUPOP, quisn permanecerd en & cargd por o5 anios, transcumido dicho
pericdo, las partes votaran para la eleccion del nuevo Secrefanic Tecnico, quien estara encargado de enviar
las comvocatorias a las rewniones de trabajo, Gnio ominafas como extraordinarias; elaborar b lista de
asistencia a las mismas, y elaborar [a minuta de cada wa de las rewniones en donde se asienten los
acusrdos relevanies, asi como los temas tratados.
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SEFTIMA La colaboracion entre las "PARTES" para el cumplimiento del objeto del presente Acwerdo se
kasa en |a busra fie, por lo que se enfenderd que en ningun momento cualguisr persona que represante a
wna de las "PARTES", tendran relacion mercartil ni laboral con cualguier otra de las "PARTES" y kajo
ninguna circumsiancia s2 considerara @ estas como patrones sustitubos o solidarios, deslindandolas desde
ahora, de cualquer responsabildad oue por estos comceplos se les preiendiese fincar en matena
administrativa, civil, |abaral o de cualguiera ofra ndole.

OCTAVA - Las "PARTES" comviensn en gue las acciones y ejercicio de recursos que realicen para cumglir
los compromisos gue adgquienen en este Acwerdo, se haran comforme a lo dispussio en las disposiciones
juridicas y administratvas que a cada uma ke son aplicables v que las responsabiidades desivadas de dichas
BCCIONES Y BjERCCIo, S8raN URica y exclusivamende de quien las genare.

NOVENA-E plazo del presente Acuerdo sera por fempo indefinido y podra modificarse o adicionarse de
comun acuerds por s "Pares®, las modificacionss o adiciones deberan constar por escrito y surtiran
efecios a partir de su suschpeion.

DECIMA-El presente Acuerdo podra darse por ferminado anticipadamente cuando asi lo delerminen las
"Partes” de comun acuerdo, 0 podra darse por ferminado para cualguiera de las “FARTES * que, por causa
justificada, asi ko solicite debiendo comuricarlo por escrito a las ofras, con 15 dias raturales de anticpacion.

EéCIMFm-&hmpmishmdmtaﬁqumm,asfmlﬁmm par
la inderpretacion o aplicacion de alguna de las dauswas del mismo, saran conciliadas, en primer tirmino, de
comun acuerdo por las *PARTES". Para el caso de gue las “PARTES" no pudieran resciver de comin
acusrdo algura discrepancia y sin necesidad de gue cualquiera de ellas lo tenga que acredifar o comprobar,
las “PARTES" s2 someden a |a jurisdicoion de |os tribunales competenies en |a Ciudad de Meéxico, Distrito
Fedaral, haciendo remuncia expresa de cualquier otro fuero o jurisdiccion que pudiera comespondesies an
razaon de sus domiciios presemtes o fuburos.

EIE_CIHFLTEH{:EHPL-E!EmimiEbHEFEShJEﬁEIMMMﬁamﬁnIdEthrFederaliE
Transparendca y Acceso a la Informacion Publica Gubermamental (LFTAIPG), s& considera como informacion
confidencial, la eniregasa con tal caracter por los parficulares a los sujeios obligados.

De conformidad con lo estblecido en el Arbicule 18 de la misma LFTAIPG "Cuando los pasticulares
entreguen 3 s sujetos obligados la informacion a que se refiers la fraccion | del articulo artesior, dakbaran
sefalar los documenios que contergan informacion confidendal, reservada o comerdial reservada, siempra
oque tengan &l derecho de resesvarse la informacion, de conformidad con las disposiciones aplicables.”

Al tenor del progio ariculo 19 de la LFTAIPG, en &l caso de que exista una solicitud de acceso que induya
informacion confidendal, los sujetos obligados solo podran comumicana con e consenfimiento expreso dal
particular filular de la informacion corfidencial.
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Por el aniericr mandamienio legal, las insfiluciones estan cbligadas a guardar confidencialidad sobre la
informacion que le proporcionen los particulares, siempre v cuando estos asi lo sefalen y tengan derecho a
reservarse [a informacion conforme a las disposiciones juridicas aplcables.

Previa lectura y conocimiento de las "PARTES" de su confenido v alcances, & preserte Acuerdo se firma en

nueve fanios, enla Ciudad de Maxico, a los el mes de Junio de 2004
SEDESOL SEMARNAT
Director General de Asesor Subsecrstana Direcior General de Subdirectora de
Instramentacion Normafva.  de Desarrollc Urbano Fomenta Ambiental Famenio Ambiertal de
Arg. Errique Betancourt y Ordenacion dal Urkano y Turistics. Susientabilidad Urkana.
(Gaona Tesmitofo. Miro. Cesar Rafas| Arq. Glovia E. Garcia
Titular Arg. Sivia Mejia Chavez Ortiz Fomseca
Reza Titular ‘Guplents
Suplents
SEMER CONAVT
Director General de Director de Sulbdirector General de Directora die Susk e
Generacion Conduccion y Conduccion y Enlace y Oparacion da infraestructura.
Transformacion de Emergia  Tramsformacion de los Dirganizmos Silvia Alba Riveros
Elécirica. Energia Elécirica. Magionales de Vivienda. Suplants
Lic. Francsco Acosta Lic. Jose Manuwal Marco Antomnio Cuiroz
Amredondo Villegas Cuevas Lopez
Titulkar Jup lenite Titular
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Grupo de Promocion y Evaluacion de= DULS
L]

INFONAVIT BANOBRAS
Gerente de Promocion de Consultor Gerencia Sulbdirector de Gereniz de Evaluacion
Oferta de Vivienda, de Promocion de Asistencia Técnica ¥ e Proyecios.
Img. Riodrigo Barrera Oferta de Vivenda, Fnanciera. Ing. Claudia Hemandez
Vivanco Ing Jorge Eduardo Liz. Dario Lura Pla Ramos
Titular Chavez Mendoza Titular Suplants
Suplents
SHF
Directora General Adjurta  Direcior de Desamrolio
de de Desarmollo e Ursana y Relaciones
Innovacion del Mercado de Institucionales.
Vivienda Ing. Francisco Mariel
M. Paloma Silva de Gorzales
Anzorena Suplents
Titular
10
ANEXO 2
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Fuente: SEDESOL

Superficie total

Cantidad de viviendas
Superficie 1 Etapa
Viviendas 1° Etapa
Poblacion 1° Etapa

“Iniciativas para el ordenamiento urbano en México

EL CIELO. CENTRO, TABASCO

Informacion General

341 has.
30,000 viviendas en & etapas (15 afos)

21 has

4 084 wiviendasz
13,240 habitantes

”

Silvia Mejia Reza
Maestria en Arquitectura
Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

Tabla de Usos Sup. %o
ETAPA| No.VIV. | PERIODO Etapa 1 [Has

1 1’223 gg}ﬁggj& Habitacional 2346 | 29

= = = A

s 2172 | 2014-2015 ‘;?ﬂrgales= parques, 1ned) i
4 3,924 | J016-2017 | momercial 72| 7
& 4780 | 20182019 | = .
Vialidad 963 12

& 4106 | 2020-2021 = - -

3 = Equipamiento basico go95] O

7 4560 | 20222023 | [Tt e
R 1317 DA% quipamiento regiona : i)
TOTAL | 30,000 | 2010-2025 | LTOTAL 50.81 | 100

EGQUIPAMIENTOS EL CIELD ETAPA 1:

Modulos de Vivienda:

Laguna Artificial:

Tipologias propuestas:
Jardines y Parques:

Plazas Publicas:

Modulos deportivos:

Jardin de
Primaria:

ninos:

Secundaria:
Preparatoria:
Biblioteca:

Cas=a de la cultura:
Unid. Medicina Familiar:

Guarderia:
Universidad:

Centro Admon. Mpal:

Comercio:

321 Modulos
S0.Ghas total.

£.21haz (lera Etapa)
Séxtuplex v multifamiliares con variantes productivas

112,631 m2 (1-2 modulos de juegos infantiles por
cada moadule de  vivienda,
comredores peatonales)

Una plaza de 3,805 mZ2 a 750m de la vivienda mas

ejana

Un madulo de 8,074 m2

2 modulog con 12 aulaz = 5,112 m2

dispuesio

sobre

2 modulos ambos turnos, 35 aulas total = 10,8%8 m2
2 modulos, 10 aulas fotal= 8,239 m2

1 modulo con 9 sulas = 22,519 m2

1 modulo de 1,259 m2

1 modulo de 2,060 m2

10 conzultorics en 10,010 m2.

Capacidad de atencion para 20,000

derechohabientes.

G aulaz, 1,370 m2

Capacidad para 1500 alumnos en 200,000m2

34 196m2  ftotales. Incluye  Auditorio, Ministerio
Plblico, Agencia de Coreos, Comandancia de
Paolicia, Bomberos y Delegacion Municipal

5.72 has (resernvadas para tianguis v supermercada)
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Ubicacion:

Modificacion del Proyecto Original:

PROYECTO
ORIGINAL VS. DUIS

Q332

(303, %0 3.

Equipamiento y Comercio:
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EQUIPAMIENTOS SISTEMA COMERCIAL

Asuntos pendientes en la actualidad:

+ Revisar que se hayan integrado las observaciones que hizo Grupo Vivo a la
consulta del Programa de Desarrollo Urbano de la Zona Conurbada de
Villahermosa, el cual no reconocia al plan parcial preexistente del Poligono
Sureste Playas del Rosario, donde se avala a este proyecto.

« Modificar el disefio de las vialidades locales internas a la zona habitacional,
que actualmente aparecen como calles ciegas, rodeadas por bardas y
estacionamientos. Se recomendo el redisefio, acercando los comercios y la
vivienda a las banquetas, e intercalando los modulos de estacionamiento.
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EL REHILETE
Informacicn General

157 haz.
11,5668 viviendas en 10 ancs
1,500 viviendas

Superficie total
Cantidad de viviendas
Viviendas Afos 1y 2

Silvia Mejia Reza

Maestria en Arquitectura
Campo de conocimiento: Andlisis, Teoria e Historia

Poblacion 33,000 habitantes
Densidad bruta 100.62 viv/ha.
Denzsidad neta 185.44 viv/ha.
Proyecto con oferta de suslo urbanizado gue desarmollara ANOS No.
22 Macrolotes  con wzo  comercial,  indusirial, de VIVIENDAS
eguipamients educafive, de salud y vivienda para 12 520
desarrollar por inmebiliarios menores. 22 1044
34 1308
Requerimiento maximo de Agua: 2'000,000 m3 47 1956
M2 de ares verde por habitante: 7.68 mZ/hakb a7 2386
Ahorro anual promedio en Alumbrado - 94 6 Mega watts G 2176
Contenedores de basura a cada 15 viviendas [is 1198
Servicio privado para la recoleccion de basura a2 a04
Viglidades principales con 40m de ssccion g 232
Banquetas de Zm de seccion 10" 332
Movilidad con bicicleta o peatonal TOTAL 11,566

3 rutas de autobls con camil exclusivo.

Ecotecnias: uso de gravacero en pavimentos para facilitar la infiltracion de agua
pluvial, areas verdes con bajo consumo de agua, reciclaje de agua para riego,
laguna de infiltracidn y dos plantas de tratamiento de aguas residuales.

EGUPAMIENTOS EL REHILETE:

Tipologias propuestas:
productivas

Jardines y parques:
parques

Plazas Publicas:
Madulos deportivos:
Jardin de nifos:
Primaria:
Secundaria:
Preparatoria:
Biblioteca:

Casa de la cultura:
Centro de Salud:
Guarderia:

Centro Comunitario:
Comercio:

PTAR:

Equipamientos Regionales:

Unifamiliar, diplex, cuddruplex v varantes
15has, 12 madulos de jardines vecinales v 10

12 mbdulos
3 madulos, 2.14has
5 madulos, 4171 m2
3 madulos, 6157 m2
3 madulos, 2513 m2
2 madulos, 1755m2
1 madulo, 1201 m2
1 modulo, 5005 m2
1 madulo, 27 consultorios, 1200m2.
2 modulos
3 modulos
7004 m2
2 modulos
Hespital Regional v Parque Metropolitano (a

3kms), Eje Vial Villagran — Celaya paralelo a autopista,
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Interconexiones Ciclistas en la zona, Zona hotelera y
comercial en las inmediaciones de Celaya.

Usos de Suelo Propuestos:

EDUIPAMIETOS
[ —cd
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tewnss
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Sewearin
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Asuntos pendientes en la actualidad:
Monitorear los compromizos acordados como

« Aprobacion del Plan Parcial de Desarrollo Urbano (necesitamos copia de la
publicacion)

« Equipamientos ofrecidos por Gobierno del Estado en 2011 (que no quede a
medias respecto a las necesidades proyectadas y con las gue se aprobo el
DUIS)

« Evitar a toda costa la aprobacion de proyectos DUIS sin plan aprobado por
cabildo {como minimo) y sin que haya un documento que exponga los
compromisos en matera de equipamiento ¥ servicios.

+ La cerificacion de otros proyvectos en el Estado debera sujetarse al avance e
implementacion de servicios en primeros proyectos, como El Rehilete en el
cazod e Guanajuato.
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PUERTA DE AMNZA, NOGALES, SONORA

Promotor: DEEUS Inmobiliaria S, A de OV
Superficie total 1,032.72 haz
Superficie habitacional 248.21 haz

Proyeccion de poblacion
Cantidad de viviendas
Tiempo de ejecucion:
Densidad bruta

105,619 habitantesz
21,6845 viviendas

3 etapas a 15 anos.

E2.17 wiviha.

SUPERFICIE | SUPERFICIE NO. HABITANTES
FARA VIVIENDAS
VIVIENDA
12 ETAPA | 293.14 has 149.91 has 9,833 22,981
22 ETAPA | 40287 has 179.85 has 8,149 35,496
F ETAPA | 226.68 has 39.45 has 26687 13,142
369.21 has 20,649 105,619

EQUIPAMIENTO PUERTA DE ANZA

31 modulos de 5,000 m2 = 155,000 m2
4 modulos de 28,000 m2 = 105,620 m2
11 modulos de 1,500 m2 = 15,343 m2
11 modulos de 5,000 m2 = 52,810 m2
8 modulos de 9 aulas de 2,946 m2 cfu = 23,568 m2
12 madulos de 18 aulas de 3,900 m2 o/u = 46 800 m2
3 madulos de 15 aulas de 9,000 m2 cfu = 38,000 m2
2 modulos de 17 aulas de 15,255 m2 o/u = 30,450 m2
8 modulos de 560 m2 = 4 480 m?2

9 modulos de 3,500 m2 = 31,500 m2

1 ceniro con 12 consuliorios = 2 400 m2

Jardineg con juegos infantiles:
Parques:

Plazas Publicas:
Madulos deportivos:
Jardin de ninos:
Primaria:
Secundaria:
Preparatoria:
Biblioteca:

Casa de la cultura:
Centro de salud comunitario:

Hospital: 1 hospital de 12 camas v 4 especialidades = 2,000 m2
Centro comunitario: 8 modulog de 10 aulas de 2,400 m2 = 19,200 m2
Comercio: 10 modulos de 90 locales de 2,700 m2 = 27,000 m2

Proyecto que localizado al noreste de Mogales, Sonora, con & kildmetros de
colindancia con Arizona EUA. Ofrece un temritorio para el crecimiento inminents de
Mogales desahogando el valle donde actualmente 22 asienta la ciudad. El Plan de
Dezarrollo Urbano contemipla wsos de zuslo para desarrollar industria, comercio,
equipamiento de salud, educacion y vivienda. Su desamollo se ordena en 46
macrolotes, con un pargue industrial para la manufactura, un dizgirito para la
ogistica fronteriza v ofro para el desamollo tecnoldgico v comercial. La zona

~

habitacional =2 organiza en 9 colonias con 25 bamos. Su superficie preve una
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reserva de 97has de conservacion natural, un pargue urbano con 28has, 35has
para equipamiento, 208has para usos comerciales y de servicics y 134has para
uso industrial.
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Asuntos pendientes en la actualidad:
« Solicitar copia de la evaluacion semestral que haya hecho SHF. Verificando
el apego a las fichas técnicas y criterios de urbanizacion exigidos por DUIS.
» Requerimos fotografias del avance del proyecto, sus infraestructuras y
equipamientos. Recientemente se vio una imagen de un parque de ceidas
solares para la captacion de energia. Requerimos fotografias de vivienda en
el desarrollo, diferente a la implementada en primera etapa donde se

compruebe su variedad de oferta.
« Dar sequimiento al proyecto del Club de Nifios y Nifias que se instalaria en el
DUIS
« Documentar avances de gestion y disefo técnico de proyectos estratégicos
en el DUIS:
Distrito de Turismo Médico
Distrito Logistico
Puerto Fronterizo con Puente Intemacional
Centro de Tecnologia

Habilitacion del Parque Metropolitano
En la medida que estos proyectos avancen podremos promover al DUIS.
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VALLE SAN PEDRO, TIJUANA B.C.

Proyeccion de poblacion

Cantidad de viviendas

LUREB| Residencial
5,859 has.

GBS, 87T habitantes
160,840 viviendas

Tiempo de ejecucion: 20 anos.
TIEMPO MO, HABITANTES
VIVIENDAS
1 ETAPA 2008-2015 56,987 235,927
27 ETAPA 2016-2021 73,5926 A06, 053
F ETAPA 2022-2027 25,927 123,897
160,840 865,877

EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS VALLE SAN PEDRO

Parque de Barrio:

Jardin Vecinal:

Modulo Deportivo:

Guarderia:

Jardin de nifios:

Primaria:
Secundaria:
Preparatoria:
Biblioteca:

Centro Social Popular:

., de Desarrollo Comunitario:

Unidad Medica Familiar:
Hospital General:
Areas Comerciales:

1 modulo= 33,355 m2
12 modulos de 2,500 m2 = 30,000 m2
1 modulo de 9,505 m2
3 modulos de ST m2 = 1737 m2
3 modulos de 1,575m2 cfu = 4,725 m2
3 modulos de 3,630 m2 cfu = 10,390 m2
1 modulo de 9000 m2
1 modulo 5350 m2
1 modulo de 420 m2
1 modulo de 4,300 m2
3 modulos de 2,400m2 = 7,200 m2
3 modulos de 2,000 m2= 6,000m2
1 hospital de 6,100 m2
160,315m2

Infraestructura para Manejo de Agua: 7 tanques de abastecimiento, 1 Planta
Potabilizadora v 2 Flantas de Tratamiento de Aguas Residuales
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Ubicacion:
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Plan Conceptual:
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Asuntos pendientes en la actualidad:

Obtener copia preferentemente de Ia ditima revision semestral del proyecto
Solicitar acervo fotografico sobre los avances del proyecto para posibles
presentaciones de la subsecretaria.

Estudiar la posibilidad de congiderar |a region Valle las Palmas como
“Reqgion DUIS" pues en ella s encuenira Valle San Pedro, cerfificada como
DUIS, v Desamollos GEO.

Ewvaluar la pertinencia de un segundo polo de desarrollo periurbano de
Tijuana, donde 22 encuenira Desamollos Natura, de RUBA, y otros
desarmolladores como GEO. En primer acercamiento se identificd como
propuesta sobredimensionada y poco pertinente cuando Valle San Pedro no
s ha consolidado y Tijuana sufre abandono de vivienda. Es necesanio
revisar la prospectiva demografica de los planes de centro de poblacion,
planes parciales, asi como en la futura propuesta de plan de zona
conurbada.

En log proyectos subsiguientes, marcado con status de “Primeros
Acercamientos” se amplia informacion sobre Desarmollos Matura y la “Region
DuIs".
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