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Introduccién

La produccion de vivienda en México estd influenciada por politicas que se han gestado a nivel
internacional. Las principales ciudades del mundo estin en continuos procesos urbanos de
transformacion, que han sido propiciados bajo la concepcién del actual modelo neoliberal, por lo
tanto, el tema de la vivienda es una agenda que ha adquirido mayor relevancia, esto se debe a que se
ha encontrado la forma de hacer un mercado que deja cuantiosas ganancias para los actores que

estan involucrados en su creacién, promocién y oferta.

Este trabajo de investigacion estd realizado desde la perspectiva de la Geografia critica, a partir del
andlisis de las diversas teorias que se desarrollaron durante el siglo pasado relacionadas con la forma
en la que se accede a la vivienda como resultado del acelerado crecimiento poblacional que estaba
aconteciendo a nivel mundial. Algunas de las teorias que se revisan, asi como la discusién de las
mismas, en este trabajo son sobre los debates que surgieron en América Latina acerca de la
urbanizacién popular, una de ellas fue la teoria de la marginalidad, que explicaba los procesos
desiguales de la industrializacion y desarrollo, siendo esta una de las teorias precursoras en explicar
el porqué de la urbanizacién desigual en algunos paises. A este tipo de teorias le sucederian otras de
corte critico que sostenian que debe integrarse a los sectores més pobres mediante transformaciones
politicas y econdmicas algunos exponentes de corte critico son Pradilla (1976), Schteingart (1989)
y Jaramillo (1981). Posteriormente se desarrollaria la teorfa marxista de la renta de la tierra, que
sentaria las bases para el estudio del mercado de suelo urbano y la légica de acumulacién capitalista

involucradas en las practicas espaciales de las ciudades.

El objetivo general de esta investigacion consistié en analizar los mecanismos de acceso a la vivienda
formal de interés social y las razones por las cuales la poblacidn se asienta en el conjunto habitacional

Santa Teresa, Municipio de Huehuetoca, Estado de México.

Los objetivos particulares son: Revisar y analizar los referentes tedricos que han discutido el tema
del acceso a la vivienda y las politicas de vivienda que se han implementado en América Latina y
México. Comprender como se dio el proceso de expansion urbana en el Estado de México en anos

recientes para comprender como se fueron dando los procesos de urbanizacién y sus efectos.



Analizar las estrategias, politicas y programas de acceso a la vivienda de parte de los habitantes de
Santa Teresa. Conocer las razones por las cuales los habitantes deciden vivir en Santa Teresa.
Identificar las problemdticas a las que se enfrenta la poblacién de los conjuntos habitacionales de

Santa Teresa.

La problematica de investigacion se deriva a que, en las altimas décadas, la periferia Norte de la
Ciudad de México crecié a partir de la produccion masiva de vivienda de parte del mercado
inmobiliario, basicamente vivienda dirigida a las poblaciones de bajos ingresos. Estas viviendas han
generado diversas problematicas urbanas, entre las principales podemos encontrar, la carencia de
servicios bésicos, escasez de ofertas laborales y educativas por mencionar algunas. La problematica
de este trabajo de investigacion estd en funcién de la vivienda y su localizacion en el Estado de
México, que se encuentra vinculada con las diferentes l16gicas del mercado inmobiliario, y que tiene
relacion con su desarrollo en la Ciudad de México, y se manifiesta de forma particular en la forma
en que se aplican las politicas de vivienda en la ZMVM. Asi también serd importante analizar cémo

estas logicas tienen un impacto mucho mas marcado en el Estado de México.

La pregunta central se planted: ;Cudles son las modalidades de acceso a la vivienda de parte de los
pobladores de los conjuntos habitacionales de Santa Teresa, Huehuetoca? Cabe mencionar que la
pregunta central fue amplidndose mucho mas, con la finalidad de conocer cudles son los agentes
involucrados dentro de las modalidades de acceso ala vivienda, asi como sus condiciones en relacion
con laadquisicién de la vivienda. Conforme fueron surgiendo preguntas relacionadas con el objetivo

principal y objetivos particulares de este trabajo de investigacion.

Para alcanzar el objetivo de la investigacién se recurri6 a revisiones bibliograficas, como tesis
realizadas previamente que hayan manejado el tema de los conjuntos habitacionales en Huehuetoca,
también la revisién y andlisis de informacién relacionadas con la forma en la que se produce la
vivienda actualmente, las diversas politicas que se han aplicado en la Zona Metropolitana del Valle
de México (ZMVM), asi como trabajos de investigadores que han manejado el tema de la vivienda,
de igual forma la revision de los planes de desarrollo municipal de Huehuetoca, con el fin de conocer

qué papel ha desempeniado el Estado al permitir la construccién de los conjuntos habitacionales.



Este trabajo se realiz6 mediante la utilizacién de una metodologia cualitativa, el cual consisti6 en la
aplicacién de entrevistas semiestructuradas a personas residentes en Santa Teresa. El trabajo
cualitativo (las entrevistas de campo), se realizaron por medio del método ‘bola de nieve’
seleccionando a entrevistados de edad adulta de acuerdo a criterios relacionados como: tener una
residencia en la colonia de por lo menos cinco anos y que sean propietarios de su vivienda. De esto
modo se pueden identificar mejor las problemdticas que han enfrentado los habitantes de Santa
Teresa al acceder a su vivienda, y como enfrentan los problemas que presentan los conjuntos

habitacionales.
La presente tesis estd conformada por tres capitulos:

El primer capitulo comprende las politicas de vivienda y su implementacién en América Latina,

desde que la urbanizacién de las ciudades se vio rebasada por la migracion rural hacia ellas, pasando
)

por los diferentes modelos econdémicos y los impactos que tuvieron en las ciudades

latinoamericanas, surgiendo diferentes problematicas urbanas que han tenido que ser atendidas por

el Estado.

Haciendo una breve revision del “modelo chileno”y sus politicas habitacionales que fueron tomadas
como ejemplo para el resto de Latinoamérica y las consecuencias que ha traido dicho modelo en el
tiempo que se ha ejercido. Prosiguiendo con las politicas de vivienda en México, haciendo mencién
como los asentamientos irregulares en la periferia han tenido que ser regulados ante la incapacidad
de frenarlos de parte del Estado, la creacién de organismos instituidos con la finalidad de brindarles
viviendas nuevas a los trabajadores asalariados y del Estado, bajo qué mecanismos operan los
mismos, y cémo han cambiado sus normas desde su fundacién hasta la actualidad, la formulacién

de planes para atender las distintas demandas urbanas que se desarrollan en la ciudad.

Los siguientes temas estan enfocados en las transformaciones que han atravesado las politicas de
vivienda en México, desde el estado del bienestar y el papel del Estado como promotor de la
vivienda, al modelo actual neoliberal y la delegacion de responsabilidades del Estado hacia el sector
privado. Las afectaciones que ha traido consigo el modelo de produccién habitacional actual, las

severas problematicas que han ocasionado en la ZMVM.



El segundo capitulo estd constituido por los procesos de expansiéon urbana de la ZMVM, los
antecedentes urbanos de la periferia desde los anos cincuenta, las distintas modalidades de
urbanizacién de la periferia, los tipos de tenencia de la tierra. Las politicas de suelo que se han
aplicado en la Ciudad de México (antes Distrito Federal), las nuevas periferias bajo el modelo
neoliberal, el papel de las empresas inmobiliarias en la creciente urbanizacién de los municipios
conurbados, las modalidades de acceso a la vivienda: acceso formal y acceso informal como
modalidades para la adquisicién de una vivienda y los actores que participan en ellas. La produccién
bajo el enfoque facilitador, la produccién de vivienda neoliberal en la actualidad estd concebida
como un proceso de mercantilizacion, esto incluye la delegacion del Estado de la responsabilidad de
brindar vivienda y como el sector privado asume esta responsabilidad, impulsado por la politica del
Banco Mundial. Acerca de los conjuntos habitacionales en la ZMVM y como las politicas de
vivienda neoliberales han perdido su funcién social de la vivienda, también sobre los desarrolladores

de vivienda, y las problematicas de los conjuntos habitacionales.

El tercer capitulo estd conformado por los antecedentes de la urbanizacién en Huehuetoca, como
era un municipio predominantemente rural, y con el impulso de la produccién de vivienda masiva,
ha desencadenado su crecimiento poblacional y urbano, los siguientes apartados son sobre
Huehuetoca como Ciudad Bicentenario, las consecuencias del plan Ciudades Bicentenario, el
analisis de las estrategias de acceso a la vivienda, los tipos de produccién de vivienda que se
encuentran en Huehuetoca, finalizando con las problemdticas sociales en los conjuntos
habitacionales, y con el trabajo de campo realizado por medio de entrevistas semiestructuradas con
tres temas principales: acceso ala vivienda, conjuntos habitacionales y movilidad, la discusion de los

resultados del trabajo obtenido y las conclusiones.

Dentro de esta investigacion se indagé en probleméticas urbanas y su relacién con procesos como:
segregacion, fragmentacién, gentrificacién, inseguridad, entre otras derivadas de la expansion
urbana en la periferia de la Ciudad de México, provocadas por la construccién masiva de conjuntos

urbanos, que solo obedecen a los intereses del capital y no a las necesidades de la sociedad.



CAPITULO 1. Discusién teérica: de las politicas keynesianas de vivienda a las politicas de

vivienda neoliberales.
1.1.1 La Evolucién de las politicas de vivienda en América Latina.

En América Latina los procesos de urbanizacién masiva datan de la década de los afios cuarenta
hasta la década de los anos setenta, presentando un crecimiento anual acelerado, con una tasa de
2.7% crecimiento urbano durante este periodo (Garza, 2002). Comprenden el periodo del modelo
econdmico keynesiano a la transicién del modelo econémico neoliberal. A su vez cada modelo
impuls6 sus propias politicas de vivienda. Algunas de estas politicas fueron implementadas en la

mayoria de los paises latinoamericanos, (Portes y Roberts, 2008).

En el periodo que comprende desde la década de los treinta a la década del setenta, desde el modelo
fordista-keynesiano con la aplicacién de la industrializacidn, al modelo politicas de sustitucién de
importaciones, adoptadas en la mayoria de los paises de América Latina, le sucedieron un acelerado

proceso de urbanizacién, paralelo con una masiva migracién campo - ciudad.

En esta época el crecimiento urbano de las ciudades se debié a factores como, la inmigracion de
trabajadores del campo y la demanda de fuerza laboral generada por las industrias, sin embargo,
dicho crecimiento de la poblacién provocé una presion sobre el suelo urbano, los precios del suelo
urbano aumentaron, lo que ocasioné que la poblacién que migraba a la ciudad y en busqueda de
vivienda, no pudieran costearla -dada la ausencia de politicas de apoyo al acceso a la vivienda,
enfocadas a estos sectores de la poblacién- lo que conllevé a las clases trabajadoras a buscar

alternativas a los problemas de acceso a la vivienda.

Algunas de estas alternativas fueron: los asentamientos irregulares en las periferias y la
autoconstruccion de la vivienda. Los asentamientos irregulares en las ciudades latinas emergen
como respuesta a la necesidad de las poblaciones que no podian acceder a una vivienda dentro de la
ciudad, debido en parte a su condiciéon econémica aunado a la falta de opciones de parte del Estado

para satisfacer esta demanda de parte de esta poblacién, (Clichevsky, 2006).
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En las décadas de los anos cuarenta, cincuenta y sesenta, prevalecié en América Latina una politica
urbana corbuseriana-funcionalista relacionada con una etapa keynesiana intervencionista bajo la
nocion de que el Estado debia ser el encargado de planificar la ciudad. Un ejemplo de esto fue que
en México en la década del sesenta solo se tuvieron recursos para promover 53,622 viviendas
sociales en alquiler, mientras que la cantidad de viviendas en el pais era de 6,409,096, el incremento
del stock habitacional fue de 1, 149,888 (18%), (Garcia Peralta, 2010). El criterio de Le Corbusier
por medio de la especializacion espacial de las actividades urbanas, la regulacion de usos de las
edificaciones, lalocalizacién de la infraestructura sobre el territorio formaba parte de los principales
ejes de la politica urbana propuesta por Le Corbusier, y mucho se critic6 que no se manejara el

mercado inmobiliario y las tierras urbanas dentro de la misma (Jaramillo, 2013).

Dentro del periodo comprendido de la década del setenta en América Latina (de ahora en adelante
AL) comenzaria a gestarse un urbanismo de tipo técnico (instrumentos de evaluacién de costos,
métodos y modelos cuantitativos), por medio de una planeacién urbana multidisciplinaria. Se
introducen métodos y modelos cuantitativos, ademds de incorporar elementos de andlisis

socioldgico, referidos a los sectores populares y condiciones de residencia (Jaramillo, 2013).

Es durante esta época que los procesos urbanos en AL, tales como la urbanizacién informal y la
autoconstruccion, serian tratados a profundidad, uno de los principales iniciadores seria Eduardo
Neira y su “Informe acerca de las urbanizaciones populares de Arequipa, Pertt”. A nivel internacional
se llevaria a cabo la creacién del Programa de Asentamientos Humanos de Naciones Unidas
(UNCHS) durante la primera cumbre HABITAT 1, misma que recomendaba reconocer los

procesos de produccién de vivienda popular (Sepulveda, 2006).

En AL emergerian referentes teéricos enfocados en la ‘urbanizacién popular’ y se apoyarian en
diferentes corrientes para desarrollar nuevas teorias. Una de ellas fue Ia teoria de la marginalidad,
utilizindola como un concepto que explicaria los procesos desiguales de industrializacion y
desarrollo que ocurrian en AL, procesos tales como la exclusion de la poblacién urbana més pobre,
del acceso a medios de alojamiento, excluidos de la promocién inmobiliaria privada y de los planes
habitacionales (Jaramillo, 2013). La teorfa de la marginalidad surgié después de la Segunda Guerra

Mundial, sus principales exponentes fueron el Desarrollo Social para América Latina (DESAL), asi
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como Gino Germani, y estuvo caracterizada por dos vertientes: la primera de ellas, de corte
conservador, atribuia que la marginalidad de los sectores mas pobres se debia a la velocidad del
proceso de urbanizacion que generaba friccién con las tradiciones y culturas de los migrantes mas
pobres de la ciudad, estas tradiciones les impedian incorporarse a la modernizacién; la segunda
vertiente, de corte critico, sostenia que para integrar a los sectores mas pobres era necesario hacer

transformaciones politicas y econémicas (Jaramillo, 2013).

Es a partir de esta vertiente critica que surgirian los debates sobre la produccién de vivienda popular
en América Latina en la década de los setenta, cobrando mayor trascendencia, en parte alos estudios
que John Turner realiz6 en barriadas peruanas. Turner promovia la urbanizacién popular por medio
de la autoconstruccién y la autoayuda, todo esto por medio de la asistencia técnica enfocada en el
trabajo en conjunto de que los residentes podian construir sus casas de modo eficiente y econémico

(Kozak, 2016).

Este tipo de politicas de produccién popular de la vivienda, sentarian las bases respecto al papel que
tendria el Estado en adelante, en su paulatina desvinculacién de la demanda de vivienda, esto se
debid a que AL y sus barrios pobres fueron una especie de laboratorio de pruebas, cuyos modelos
(como el caso de Turner en Pert1) servirfan de ejemplo a nivel global. A su vez, los bancos asumirén
dicha responsabilidad impulsada por el Fondo Monetario Internacional (FMI), y el Banco Mundial
(BM) principalmente. El Banco Mundial se interesé en invertir en este tipo de autoconstruccién
paraimpulsarlo en Latinoamérica. Aunque ya existian antecedentes a este tipo de politicas alrededor
del mundo a principios del siglo XX (particularmente en Suecia, y la Unién Soviética), en AL
también se desarrollaron programas de “vivienda de auto-ayuda mutua”, en Puerto Rico en los afios

cuarenta (Kozak, 2016).

Sin embargo, con la propuesta de Turner y la opcién de la autoconstruccién como una alternativa a
la solucién de los problemas habitacionales de los grupos populares, diversos autores de la sociologia
urbana debatirfan que la autoconstruccion sea la solucion a los problemas de vivienda, entre ellos se
encuentra Rod Burgess critica la incomprension por parte de Turner, respecto a la condicién de

mercancia de la vivienda autoconstruida. Por su parte, Emilio Pradilla menciona que la
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autoconstruccion les es impuesta por la burguesia en general y el capital inmobiliario y que

plantearla como solucién popular solo sirve a los intereses de los explotadores (Kozak, 2016).

Otra aproximacién derivada de la teoria de la marginalidad fue Ia teoria de la urbanizacion
dependiente conectada a la escuela de estructuralismo latinoamericano. Esta teoria se enfocaria en
estudiar el crecimiento acelerado de las ciudades, asi como redefinir a la “poblacién marginal” como
‘sobrepoblacién relativa’; esta es poblacién que no puede absorber el capital como proletarios, de
esta corriente se deriva la nocién de que la sobrepoblacién vista como una abundante y potencial
mano de obra, permite la imposicién de salarios por debajo del nivel minimo de sobrevivencia,
ocasionando que la clase obrera deba acudir a formas complementarias de generacién de ingresos.

(Quijano, 1973, Schteingart, 1989; Jaramillo, 2013).

Al paso que los estudios urbanos criticos se iban desarrollando, emergerian trabajos sobre los
mercados de suelo urbano, utilizando Ia teoria marxista de Ia renta de Ia tierra, su eje de andlisis seria
el de la produccion del espacio construido y la légica de acumulacién capitalista, dando como
resultado el anilisis de la disparidad en las practicas socioespaciales en la ciudad -el sector
propiamente capitalista no se encarga de la totalidad de la produccién del espacio construido, por lo
que paralelamente operan otras formas de produccién, desencadenando en disparidades fisicas en
la ciudad- dando como resultado la diversidad de formas de produccién del espacio y cémo se

despliegan estas practicas en dindmicas distintas en el espacio- (Jaramillo 1981y 2013).

A medida que se desarrollaron nuevos paradigmas teéricos, en AL experimentaba un proceso
transitorio entre el Estado del Bienestar que habia regido desde finales de la Segunda Guerra
Mundial, por el modelo neoliberal surgido entre finales de la década de los setenta y principios de la

década de los ochentas.

Dentro de este nuevo marco, diversos paises de AL se integrarian a la nueva tendencia; paises como
Bolivia, Colombia, Ecuador, El Salvador, México (en 1976), Panami, Perti y Republica
Dominicana— se unieron a los pioneros —Chile y Costa Rica— en la adopcién de politicas y

programas que facilitaban la participacién del sector privado en el mercado de vivienda (BID, 2012).
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El postulado del Consenso de Washington en conjunto con el Banco Mundial le dard un giro que
implicard un Estado que desestime toda intervencion directa en el mercado, y el funcionamiento del
mercado habitacional, a pesar de estas condiciones sigue siendo un actor fundamental (Sepulveda,

2006).

Para que el modelo neoliberal se consolide, en las principales ciudades de AL, el Banco Mundial
serfa uno de los principales promotores, mediante la implantaciéon de normas y reformas que se
ajusten a la nueva produccién de vivienda. El enfoque de facilitacion de los mercados de vivienda
consta de siete instrumentos: “Desarrollar los derechos de propiedad, desarrollar el financiamiento
hipotecario, racionalizar los subsidios, proporcionar infraestructura, regular el desarrollo de tierras
y de vivienda, reorganizar la industria de la construccion y desarrollar un marco de politicas publicas

e institucional” (BID, 2012:275).

El caso de Chile: como modelo para AL en politicas urbanas bajo el marco neoliberal

Elllamado “modelo chileno” fue concebido como un experimento no solo en lo que respecta a las
politicas habitacionales, también estuvo acompanado a la par de la introduccién al modelo
neoliberal que estaba gestindose a nivel mundial. El modelo neoliberal explicado brevemente esta
caracterizado principalmente: por la no intervencién estatal (descentralizacién), la privatizacién (de
los servicios) y la liberalizacién de los mercados, acompafiado del debilitamiento de la industria
(Calvento, 2006). Elinicio de este desarrollo se suscité desde que el gobierno de Augusto Pinochet
implantara reformas en 1978, las cuales promovian la liberalizacién de los precios, la privatizacién
de empresas estatales, la eliminacion de barreras aduaneras, la liberalizacién del mercado financiero

y su apertura al capital internacional (Rolnik, 2017).

La politica consistia en transferir el financiamiento y la construccién de vivienda al sector privado;
estratificar la demanda basada sobre el ingreso y el ahorro sustentados en sistemas unificados, y
poner a disposicion subsidios por medio de donaciones de capital, articulados con los ahorros de las
familias (Rolnik, 2017). La légica detrds de la politica de transferencia de financiamientos y la

construccion de la vivienda al sector privado, se debe a la liberalizacién del mercado financiero, que

14



es el actor que se encarga de otorgar los créditos para la adquisicion de una vivienda, y se beneficia

con los intereses de los créditos.

Uno de los rasgos mds caracteristicos fue que la oferta habitacional social ya no estaria controlada
por el Estado -pero continuaria subsidiada-, pasaria a ser ofertada por el mercado. De acuerdo con
el modelo, las constructoras son las que deben ofrecer un producto mas barato que aquel ofertado
por el Estado, para que de esa forma los pobres puedan hacer una ‘eleccién’ de habitacién, accesible

por medio de aportes del Estado (Rolnik, 2017).

La reforma habitacional y urbana entre 1979 y 198S incluyeron un proceso de erradicacién de
asentamientos informales, llamados campamentos, acompafiado de una descentralizacién de la
regiéon metropolitana. Su objetivo fue acabar con los asentamientos informales, incidiendo
directamente sobre un territorio que poseia un gran valor inmobiliario. Fue asi como los
campamentos localizados en las zonas centrales fueron obligados al desalojo, para ser trasladados a
nuevos proyectos habitacionales en las periferias, los cuales estarian compuestos de construcciones

que constaban de alrededor de 25m? en lotes de 100 m? (Rolnik, 2017).

A pesar de que Chile implement6 programas como el de Vivienda Bésica o el Fondo Solidario de la
Vivienda (FSV) como respuesta a la falta de voluntad del sector privado, para atender las
necesidades de las poblaciones mds pobres, esto no cumplié su propdsito de evitar la densificaciéon

y evitar la elitizacion del centro de la ciudad, sino por el contrario la propicio mas.

De acuerdo con Rolnik (2017), sumados a la oferta masiva que, hacia el mercado, los desalojos
forzosos de los campamentos representaron la produccién de un vasto territorio ocupado
mayormente por casas populares, sin la constitucién de urbanidad ni de ciudad, con equipamientos
y servicios suficientes. En la busqueda competitiva por precios més bajos, el mercado privado
concibe el locus de la produccién habitacional para los sectores de bajos ingresos como las tierras
mds baratas, o sea, suelo sin ciudad. Dicho impacto de la reestructuraciéon de la Regién

Metropolitana implicé con una intensificacién de la segregacion socioespacial.

El modelo chileno fue elogiado por las cifras que presentaba, entre 1980y 2000 se habian producido

2 millones de viviendas, siendo de este modo resuelto el déficit habitacional y por consiguiente el
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problema de la vivienda. Se demostraria que ahora si las ‘familias sin techo’ eran el gran problema
habitacional en los afios setenta y ochenta, el gran problema sociohabitacional en Santiago de Chile

en el ano 2002 son las ‘familias con techo’ (Rolnik, 2017:100).

El concepto de los ‘con techo’ fue desarrollado por Alfredo Rodriguez y Ana Sugranyes en el 2004 y
su hip6tesis consistia en que una nueva problemdtica se habia generado, la enorme produccioén de
viviendas sociales, eran inadecuadas, yla cantidad no bastaba, lo que se debia mejorarse erala calidad
de las mismas, lo que trajo consigo efectos negativos como la segregacion, fragmentacién -ambos
efectos se deben a la produccién de viviendas en localizaciones periféricas principalmente, lo que
sitia a los residentes de las mismas a una situacién en donde se les niegan los principios
fundamentales de la vida urbana y la posibilidad de interaccién y oportunidades de estar en contacto
con personas de origenes sociales distintos y actividades econémicas distintas-, (Hidalgo Dattwyler,
2007), inseguridad, hacinamiento, se convierten en mayores problemas para la sociedad y el Estado.
El Estado debe priorizar la calidad de los conjuntos habitacionales, la localizaciéon y diseno por

encima de los intereses del mercado inmobiliario.

El caso mencionado anteriormente es uno de muchos casos que se presentan en AL, dentro de las
politicas de vivienda concebidas bajo el actual modelo neoliberal. Aspectos en cuanto a la cobertura
de los subsidios, diferentes grupos poblacionales quedan excluidos en la cobertura de estos
subsidios. Es notable que las politicas de vivienda bajo el marco neoliberal pretenden solucionar las
problemiticas de vivienda como la irregularizacion de asentamientos, o la falta de acceso al mercado
formal de parte de la poblaciéon de bajos ingresos; sino todo lo contrario, por medio de la
financiarizacién del mercado de vivienda, el acceso formal al mismo Gnicamente es alcanzable para
la poblacién con ingresos fijos y que se encuentran con empleo formal. Por lo que la brecha para
acceder a la vivienda formal, de parte de las poblaciones que trabajan en la informalidad o quienes
no cuentan con un salario suficiente para acceder a una vivienda del mercado formal, contindan
accediendo a la vivienda mediante el mercado informal (asentamientos irregulares y
autoconstruccién) son algunas manifestaciones del problema sin resolver de la urbanizacién

informal en AL.
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1.1.2  Las politicas de vivienda en México

En las décadas que comprenden los afos cuarenta hasta los setenta, debido al desarrollo econémico
que estaba transcurriendo en la Ciudad de México, se detonaron procesos migratorios y de
expansion urbana a grandes escalas. De este modo se crearon nuevos asentamientos en colonias

aledanas a las céntricas, y también en las periferias.

Si bien una de las probleméticas que comenzé a presentarse desde la década del cuarenta, fue la de
‘los asentamientos irregulares, en esa épocala mayoria de los asentamientos populares de la periferia,
se habian creado en tierras de propiedad privada, por medio del fraccionamiento y venta de lotes
(sin autorizacién) de sus propietarios, o por medio de la invasién de terrenos, por grupos de colonos

(Azuela, 1996).

A pesar de que las invasiones de predios y el arribo de poblaciones que se asentaban en ellos como
unica opcidn para poder adquirir un espacio en donde habitar, en realidad el Estado no estaba
encargandose de este asunto, en un principio el gobierno no reconocia el surgimiento de las colonias
populares, por encontrarse al margen de la ley, no obstante, el gobierno llevé a cabo expropiaciones
de tierras periféricas con la finalidad de “fundar” colonias para trabajadores, aunque en realidad se

trataba de ‘regularizar’ los asentamientos que ya existian (Azuela, 1996).

De este modo el Estado no hizo mas que “regularizar” los asentamientos irregulares, en lugar de
brindarles opciones de vivienda adecuada, y sobre todo en suelo de tipo urbano y no en terrenos
ejidales, que eran los lugares donde se asentaban las poblaciones principalmente. “En 1943 surge la
politica publica para la produccién y financiamiento tripartito de la vivienda popular: Estado,

patrones y trabajadores” (Olivera, 2016.)

Para cubrir la amplia demanda de vivienda que requeria la creciente expansion demogréfica de la
ciudad; el Estado se vio en la necesidad de satisfacer estas demandas e intervenir en la produccién
de vivienda y en la forma en la que se accesaba a la misma. De acuerdo con Garza (2002) la tasa
urbana entre la década de los cuarenta y la década de los cincuenta fue de 3.3 millones de habitantes

de la poblacién urbana, representada por un 53.5% de dindmica predominantemente urbana.
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1.1.3 Ascenso de las politicas publicas de vivienda

Ya entrada la década los afios cincuenta el gobierno comenz6 a invertir en la produccién masiva de
vivienda, desarrollando proyectos importantes. La realizacién de dichos proyectos tenia como
finalidad, proporcionar una vivienda a los sectores populares de la ciudad y a su vez en el crecimiento
ordenado de la ciudad. El desarrollo de conjuntos habitacionales no solo tenia el propédsito de

brindar una vivienda, también se buscaba impulsar la industria de la construccién (Puebla, 2002).

Este esquema de vivienda implicaba altos grados de subsidio del Estado hacia los beneficiarios. Se
crearon instituciones publicas de vivienda, en las que el capital estatal tenia una gran participacion,

o bien se lograba captar recursos del sector privado para el financiamiento de la accion habitacional

del Estado.

El primer gran programa de vivienda ejecutado por el Estado se puso en marcha en la década de los
sesenta, el cual se llamé Programa Financiero de Vivienda (PFV) y consté de dos légicas: la primera
se rigi6 bajo el marco de la Alianza para el Progreso, el BID y la Agencia Internacional de Desarrollo,
mismos que otorgaron prestamos; la segunda légica garantizé y regulé una nueva fuente de
financiamiento constituida en la captacion de cuentas de ahorro, depositadas en la banca comercial
(Connolly, 1997). El objetivo principal del PFV consisti6 en impulsar a los programas de vivienda

del Estado, por medio de recursos de la banca hacia la produccién de viviendas de interés social.

En la década del setenta se incursioné de forma amplia en las politicas habitacionales. De acuerdo
con Puebla (2002) y Esquivel, Maya y Borja (2005) el periodo que abarca de principios de los afios
setenta hasta finales de los ochenta es reconocido como el de mayor intervencién del Estado
mexicano en el sector habitacional. Es en este lapso cuando crean los fondos solidarios para vivienda.
Estos fondos eran Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario de la Vivienda (FOVI-BANCA)
dirigido a los sectores medios de la poblacién, Instituto Nacional para el Desarrollo de la
Comunidad y de la Vivienda Popular (INDECO) y después Fideicomiso Fondo Nacional de
Habitaciones Populares (FONHAPOQ), DDF entre otros institutos de vivienda que atendian a la
poblacién de menores recursos, y por altimo, los fondos que estaban destinados para trabajadores

asalariados, los fondos de vivienda (INFONAVIT y FOVISSSTE), la creacién de diversos
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organismos para el impulso del sector habitacional en esta época, coinciden con los intereses de la
Alianza para el progreso, el BID y la Agencia Internacional de Desarrollo, que comenzaban a
introducir mediante el otorgamiento de fondos, las légicas neoliberales y la financiarizacién de la

vivienda.

A principios de esta década, con la expedicion de la Ley Federal de Reforma Agraria en 1971 no se
expropiarian tierras ejidales para regular en favor del gobierno estatal, debido a que dicha facultad
corresponde al gobierno federal. Los gobiernos estatales y municipales son los encargados del
control de la urbanizacién, sin embargo, la venta de ejidos y su posterior regularizacion le competen

al gobierno federal.

Para atender las problematicas derivadas de la regularizacion de asentamientos en suelo ejidal, se
crearon distintos organismos como el Fideicomiso de Interés social para el Desarrollo Urbano de la
Ciudad de México (FIDEDURBE) que tenfa como objetivo ‘integrar’ el desarrollo urbano en dreas
ejidales y comunales. Otro organismo que surgié enfocado como programa nacional para la
prevencion de disponibilidad de espacios para el adecuado crecimiento urbano de las poblaciones

fue la Comisién para la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra (CORETT), (Azuela, 1996).

Una funcién importante que desarrollaria la CORETT fue la de ser el tnico organismo a nivel
nacional que podia encargarse de la regularizacién de la tenencia de la tierra en ejidos y
comunidades. En el Estado de México surgiria el Instituto de Accién Urbana e Integracion Social
(AURIS) en 1970. En esta época la intervencién habitacional de parte del Estado crecié con la

creacion de organismos de participacion financiera del gobierno (Puebla, 2002).

De este modo entran en accién diversos mecanismos de inversion estatal para promover el
desarrollo de vivienda para diversos grupos econémicos de la poblacién, todo esto de acuerdo con
los apoyos de distintas organizaciones internacionales. En México aument6 la produccién de
vivienda y la poblacién asalariada consigui6 acceder al mercado habitacional por medio de sistemas

de créditos.
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1.2.1 Principales Organismos Nacionales de Vivienda

De mano de la Ley Federal del Trabajo de 1970, la cual estipulaba la creacién de un fondo de
vivienda para los trabajadores constituido por aportaciones de los patrones, surgen en 1972 los
principales organismos de vivienda en México: El Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad
y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) y el INFONAVIT (Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores). Se contemplé en su esquema, la constitucién
de un fondo de ahorro que se devolveria a los trabajadores en casos de terminacién de relacién
laboral, de incapacidad, jubilacién o fallecimiento, y la creacién de un mecanismo financiero para

crear oferta de vivienda.

Al fundarse el INFONAVIT no habia en México una industria de construccién de la vivienda
suficientemente desarrollada que permitiera generar la oferta suficiente para los primeros
acreditados. Es por lo que en la primera etapa del INFONAVIT tuvo que promover y financiar la

construccién de conjuntos habitacionales directamente (Connolly, 1997).

El gobierno implementé algunos programas para financiar proyectos en beneficio de determinados
sectores de la poblacién. Se trataba de tres tipos de financiamiento habitacional a) la canalizacién
de los fondos de los sistemas de seguridad social para empleados ptiblicos y privados (ISSSTE e
IMSS) para financiar la construccién de vivienda; b) el otorgamiento de créditos habitacionales
como salario indirecto a trabajadores sindicalizados de ciertas empresas paraestatales, c) viviendas
financiadas por el Banco Nacional de Obrasy Servicios Publicos (BANOBRAS) y vendidas a crédito
a personas de medianos ingresos. Hasta 1976 aproximadamente, INFONAVIT se responsabilizé no
solo del financiamiento de viviendas, sino también de casi todo el proceso de produccién, excepto

la construcciéon propiamente.

EIINFONAVIT fue un organismo que contribuy¢ al acceso a la vivienda de parte de las poblaciones
de bajos ingresos de acuerdo con Connolly (1997). Las favorables condiciones del crédito desde el
punto de vista del acreditado permitieron que, a lo largo del lapso considerado, los financiamientos
del INFONAVIT beneficiaron a la poblacién asalariada de bajos ingresos, inclusive de un solo

salario minimo.
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Por otra parte, el FOVISSSTE funge como un organismo desconcentrado para el otorgamiento de
créditos orientados a la adquisicién (reparacién, ampliacién o mejoramiento) de las viviendas a los
trabajadores del Estado. EIFOVISSSTE trabajé con un sistema de promociones y financié viviendas

para empleados de ingresos medios y medios bajos.

1.2.2 Los modos de produccién de la vivienda

A partir de la década delos setenta, los investigadores -entre los que se encuentran, “Manuel Castells,
Jordi Borja y Jean Lojkine, como orientadores de los investigadores latinoamericanos” (Pradilla,
1987) plantean una tipologia para comprender los distintos modos de produccién de vivienda
correspondientes a los diferentes sectores de la poblacién; surgio6 la propuesta de los tres sectores:

privado, publico y popular.

Sobre las formas de produccién de vivienda, Jaramillo (1982) establece que implica “relaciones de
los hombres entre siy con los medios de produccién para producir un bien” (citado en Schteingart,
1989:118). “Los procesos generadores de valor, producidos a través de la sobreexplotacién de la
fuerza de trabajo en esa rama, resultan importantes para explicar la acumulacién de capital en el

sector inmobiliario” (Connolly, 1989:118).
Dentro de los principales modos de produccién de la vivienda se pueden encontrar:

La autoconstruccion, la produccién por encargo, la producciéon promocional simple, la produccién

promocional privada y la produccion promocional del Estado. Los cuales se explican a continuacion.

En la autoconstruccién “el consumidor de la vivienda es al mismo tiempo, el productor directo y
concentra el control econémico y técnico de la construccion. Los autoconstructores utilizan su
fuerza de trabajo para disminuir los costos de produccién, entre los que se incluiran generalmente

solo los materiales de construccién y una renta del suelo” (Connolly, 1989:119).

Dentro de la autoconstruccion se puede encontrar la autoconstruccién dirigida, en este modo el
control técnico es ejercido tanto por el usuario, como por un organismo publico, el acceso del suelo

se caracteriza por la adquisicién de lotes en fraccionamientos populares (a diferencia de la
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autoconstruccién, en donde el acceso al suelo es mediante invasién o compra ilegal) (Connolly,

1989:162).
La produccién por encargo

En este tipo de produccién “el agente que ejerce el control econdémico directo de la produccién,
propietario por tanto del terreno, y el usuario de la vivienda. El constructor, que ejerce el control

técnico, es, en cambio, un agente distinto que explota un trabajo asalariado” (Connolly, 1989: 120).

En este sistema de produccién puede valorizarse el capital del constructor, en si no tiene el cardcter
de capitalista, ya que la acumulacién y la ganancia no constituyen el elemento motor de produccién
(Jaramillo, 1982; Connolly, 1989). Cabe mencionar que este tipo de produccién de vivienda fue

caracteristico de las clases medias y altas durante las primeras etapas del capitalismo.
La produccién promocional simple

Mediante este tipo de produccioén, el control econémico, corre a cargo de un pequefio promotor, el
control técnico lo ejecuta una pequenia empresa constructora y/o contratistas, el acceso al suelo se
adquiere mediante terrenos en zonas de saturacién o en fraccionamientos periféricas (legales) y se
distribuye por venta directa al publico; el financiamiento es por medio de un promotor (Connolly,

1989:162).
La produccién promocional privada

“El agente tiene el control econémico de la produccién y por lo tanto la propiedad del suelo, el
promotor, es un agente capitalista. El control técnico es ejercido por un constructor, también
capitalista, y no existe en este caso una identidad entre produccién y consumo, ya que la produccién
se orienta hacia el mercado. Esta forma es netamente capitalista; el motor de la produccion es la
acumulacion de capital, a través de la apropiacion de la plusvalia generada por los obreros de la

construccién y de la renta del suelo” (Schteingart, 1989:120).

“La promocién inmobiliaria aparece basicamente cuando el capital inmobiliario es auténomo con

respecto a la propiedad del suelo... en el caso de la promocidn, el capital inmobiliario debe liberar
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un terreno, para organizar el cambio de uso del suelo, desplazando al propietario de la apropiacion

esencial de las rentas del mismo” (Schteingart, 1989:120).

La ganancia de promocién estard constituida por la ganancia media del capital que paga la
construccion, y al mismo tiempo, por la renta del suelo, componente muy importante de la ganancia

de la promocién (Topalov, 1975; Connolly, 1989:121).

“La rentabilidad de la operacién inmobiliaria depende de una combinacién de capitales, ya que se
financia con el capital de promocion, el capital de préstamo, que sustituye en parte al de promocidn,
y con el pago de los usuarios”. Anadiendo “el desarrollo de la promocién inmobiliaria capitalista
avanzada implica la produccién de viviendas para el mercado (la produccién en serie y la gran

escala), (Connolly, 1989:121).

“El capital promocional privado puede combinarse con el capital desvalorizado del Estado, que trata
de hacer frente a la contradiccién existente entre el alto precio de la vivienda y el bajo nivel de
ingresos de la mayoria de la poblacién, asegurando, la ganancia del promotor” (Schteingart,

1989:122).
La produccién promocional del Estado

El Estado no solo actia como agente financiero que aporta capital desvalorizado; sino que también
puede asumir el papel de promotor, ejerciendo el control econémico, organizando la produccién
sobre el suelo de su propiedad y financiando al mismo tiempo la operacién. El elemento rector de la
produccion no solo es la acumulacion de capital, también se dan otros elementos que estan

presentes en lalégica de la accion del Estado (Jaramillo, 1981; Connolly, 1989:122).

Los diversos modos de produccién de la vivienda mencionados anteriormente son derivados de
“una interrelaciéon y competencia entre las mismas que afecta a su expansién o marginacién, su

dominio o transformacién” (Connolly, 1989:123).
1.2.3 Transicion del Estado promotor de vivienda al Estado facilitador de vivienda

Desde finales de los setenta, el Estado inicio una transicién como promotor de vivienda para

convertirse en un agente regulador y financiero, abriendo espacio para la participacion del sector
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privado, de ahi en adelante la participacién del sector privado en la produccién habitacional ha sido
clave, debido a que siempre se ha recurrido a la contrataciéon de empresas constructoras para realizar

los desarrollos habitacionales.

Dentro del marco legislativo del sector habitacional se gener6 “La Ley General de Asentamientos
Humanos (LGAH) en 1976, la LGAH abordé la cuestiéon del suelo, rectificindolo como una
funcién social de la propiedad y el Estado tiene derecho a afectar la propiedad privada para su

planeacién, (Azuela, 1989; Puebla, 2002).

Uno de los principales fondos para el financiamiento de la vivienda popular y que fue de relevancia
fue el FONHAPO (1985) con el fin de financiar la vivienda popular. La poblacién objetivo era la
que ganaba menos de dos y media veces el salario minimo y los que carecen de un salario formal

(Connolly, 1997).

La crisis de 1982 y la nacionalizacién de la banca, traerian consecuencias y agravarian la dificultad
en la demanda de vivienda. Segtin los argumentos de Puebla (2002) el Estado propicié la
intervencion del sector privado en los procesos de promocién y produccién y, por otro lado, regulé
la accién de sus instituciones, al controlar el tipo de programas por desarrollar los esquemas
crediticios, otorgar subsidios importantes y favorecer a ciertos grupos de la poblacién, con los cuales
pretendia legitimarse. Los cambios fundamentales en la intervencién habitacional del Estado se
dieron durante los ochenta: la banca nacionalizada incrementd los recursos destinados a vivienda;
en los organismos para los sectores pobres se desarrollaron novedosos sistemas de promocién, que
incluian la participacién de los grupos sociales. No obstante que el sector privado tenia una
importantisima participacién en la produccién de los programas estatales de vivienda, este mercado

aun se encontraba regulado.

Durante la década de los afnos ochenta, para sostener su ritmo de produccién habitacional, los
principales organismos nacionales de vivienda redujeron la superficie construida de las viviendas.
Asi como la calidad de los materiales, Infonavit establece que la superficie méxima serd de 55Sm™:
mientras que el Fovissste fijo el limite en 45m?, (Puebla, 2002). Durante esta década México entraria

en una profunda transformacion, derivado de la adopcién del modelo neoliberal -y del estado del
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bienestar-; y a lo largo de los ochenta se reflejarian las transformaciones que organismos
internacionales como el Banco Mundial solicitaban tales como que el Estado se encargara de
mejorar la eficacia del mercado inmobiliario, asi como de mejorar las condiciones habitacionales de

las poblaciones mas pobres, a esto se le llamo, estrategias facilitadoras.

Esquivel, Maya y Borja (2005) sefialan que a finales de los afios ochenta, en el contexto de la
ideologia neoliberal y con la influencia de las agencias internacionales de ayuda, se da un giro
importante en la politica de vivienda que se va a caracterizar por una desregularizacién del sector
habitacional y por un cambio radical en el papel jugado por el Estado mexicano, volviéndose este
menos intervencionista. Estas estrategias facilitadoras se centran en los aspectos financieros, la
simplificacion del marco normativo, la desregulacién de los mercados y la provision de
infraestructura y tierra por parte de los gobiernos para que el sector privado pueda producir de

manera mas eficiente la vivienda.

Los organismos de vivienda no estarian exentos de las nuevas posturas neoliberales, y modificarian
sus normas introduciendo modificaciones en sus sistemas de financiamiento, proponiendo que la
vivienda financiada se convirtiera a su equivalente en nimero de veces el salario minimo, y que la

cantidad resultante constituyera el monto del crédito otorgado.

En 1989 con la reprivatizacion de la banca, quedé deslindada de la obligacién de financiar vivienda
de interés social, el FOVI dejé de intervenir en el financiamiento de vivienda media. El fondeo del
FOVI consisti6 en recursos del Banco de México y préstamos del Banco Mundial -desde fines de la
década del setenta- inici6 una subasta de créditos para programas habitacionales localizados en las

zonas metropolitanas. (Connolly, 1997).

Salinas (2018) menciona que los Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS) hasta antes de la
década delos noventa, se caracterizaron por mantener el control de la produccién de vivienda, desde
el acceso al suelo, localizacion, construccién (contratando a empresas constructoras), hasta las
caracteristicas fisicas. Actualmente del proceso de produccién de vivienda se encargan las empresas

desarrolladoras privadas, y los ONAVIS quedan practicamente como instituciones hipotecarias.
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A finales de la década de los ochenta y principios de la década de los noventa, México se abria
completamente al modelo neoliberal -aunque ya desde 1983 el Estado habia venido adoptando
politicas neoliberales- de esta forma se daria inicio a grandes modificaciones en las leyes de la
constitucion y normas en los marcos del sector habitacional, con la finalidad de que quedaran atras
todo tipo de intervencion de parte del Estado como promotor de vivienda, debido a que la postura
neoliberal asi lo requeria. A este tipo de produccién de la vivienda se le conoce como “el modelo

chileno”.

1.3.1 Las Politicas de Vivienda bajo el modelo neoliberal

Con las reformas que se realizaron durante la década de los noventa, tales como la modificacién al
Articulo 27° significaron un gran cambio en la propiedad ejidal, sirviéndole a las empresas

inmobiliarias, debido a la posibilidad del cambio de suelo ejidal por el de propiedad privada.

En 1995 se cred un programa de vivienda que se nombré Instituto de Vivienda de la Ciudad de
Meéxico, que pasaria a llamarse en 1998 como Instituto de Vivienda del D.F. (INVI). Sus principales
programas consistieron en promover la vivienda en conjunto, dirigido a la poblacién organizada, y
el mejoramiento de vivienda, dirigido a la poblacién abierta, correspondientes a la légica neoliberal

(Puebla, 2005).

En 1996 se instaura el Programa de Incorporacion de Suelo Social al Desarrollo Urbano —PISO-
para establecer un traspaso mayor del proceso urbano ejidal desde el sector agrario al sector urbano.
PISO posee como objetivo lograr la disponibilidad del suelo necesario en las ciudades para satisfacer
los requerimientos de vivienda, de equipamiento urbano y de la propia expansién (Azuela, 2001;
Clichevsky, 2006). En esa misma década también se creé el Programa de Certificacién de Derechos
Ejidales y Titulacién de Solares Urbanos (PROCEDE), iniciativa gubernamental para registrar y
certificar la propiedad ejidal. Los documentos que por medio del PROCEDE obtienen tanto los
nucleos agrarios como sus integrantes en lo individual, son una condicién para llevar a cabo
cualquiera de los dos mecanismos de cambio de régimen y, por lo tanto, para incorporar tierra
legalmente al mercado urbano. Conviene aclarar que contar con los certificados que otorga

PROCEDE no es suficiente para que la tierra ingrese libremente al mercado, sino s6lo una condicién
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necesaria para iniciar cualquiera de los dos procedimientos antes sefialados (Azuela, 2001;

Clichevsky, 2006).

En cuanto a los organismos nacionales de vivienda, en la década del noventa el INFONAVIT dejo
de ser productor de vivienda, para convertirse en facilitador de créditos, destinados a vivienda
construida por instituciones financieras y bancarias privadas, asi como fungia como aval de los
trabajadores el costo econdmico y social se traspasarian a los beneficiarios, para que estos adquieran

deudas con el sistema financiero (Carpinteyro, 2015).

El antiguo papel del Estado es sustituido por un rol facilitador que apunta a crear incentivos en
materia de recuperacién de costos, rentabilidad y estabilidad, para permitir que el sector vivienda
compita con los demas sectores de la economia y la inversion privada tenga un papel protagénico en

la construccién y financiamiento de viviendas (Gonzéles, 1999).

1.3.2 La produccién de vivienda en la actualidad

En los ultimos afos, y a medida que el Estado habia dejado de ser el principal gestor encargado de
la produccién de vivienda, se desarrollan nuevas politicas de vivienda. Para la Ciudad de México fue
propuesto el Bando 2 e implementado entre 2001 y 2006. Consisti6 en restringir la construccion de
nuevos conjuntos habitacionales casi exclusivamente dentro de la catalogada “Ciudad Central” -el
concepto de Ciudad Central se basa en aquellas ciudades que poseen una concentracién de fuente
de empleos y de servicios-. Se pretendia interrumpir el despoblamiento de esta drea y favorecer la
llegada de nuevos habitantes, limitando al mismo tiempo el crecimiento urbano formal en las
periferias del Distrito Federal que contaban todavia con suelo no urbanizado. Esta politica tenfa una
connotacion social marcada, ya que pretendia otorgar a los hogares de bajos ingresos la posibilidad

de vivir en este espacio (Programa General de Desarrollo Urbano, 2003 citado en Paquette, 2009).

Paquette y Yescas (2009) hacen mencién que en este periodo se gestaron dos principales politicas
de vivienda. La vivienda de interés social nueva terminada, accesible a través de créditos otorgados
por los organismos de vivienda; y, por otra parte, de la politica de redensificacién del drea central del

Distrito Federal, conocida como el Bando 2.
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De acuerdo con Paquette y Yescas (2009) la primera referida a la politica de vivienda de interés
social es una respuesta institucional frente a las enormes necesidades en materia de vivienda,
impulsada a escala federal en todo el pais y tiene como escenario, ante todo, las periferias de las
ciudades; la segunda ha sido impulsada a escala local por el gobierno del D. F., no es directamente
habitacional sino mds bien urbana y su perimetro de actuacion es el corazén de la ciudad, su periodo
de actuaciéon daté entre inicios de 2001 y 2006, como respuesta al despoblamiento importante de
las dreas centrales, que venia ddndose desde varias décadas y, al mismo tiempo, la urbanizacién
ripida de las periferias del sur y suroeste. Ambas politicas (federal y local) tienen en comun el hecho
de apostar por una produccién masiva de vivienda nueva -principalmente en las periferias, no en la

ciudad- por parte del sector privado, para resolver problemdticas habitacionales y urbanas.

Esta clase de politicas de vivienda serian las encargadas de propiciar una expansién inmobiliaria
dentro del Distrito Federal (actualmente Ciudad de México), lo que no se contemplé fue que las
desarrolladoras inmobiliarias se aprovecharian de las carencias normativas del Bando 2 para generar
vivienda en las delegaciones centrales, tal como estaba previsto por dicha iniciativa, pero en su lugar
se produjo vivienda de categoria media a media alta, en lugar de la vivienda de interés social que se
buscaba priorizar. Cabe mencionar que durante la década de los noventa por medio de la creacién
de diferentes programas como PROCEDE y PISO, fueron los encargados de sentar las bases para
que la expansién en las periferias pudiera llevarse a cabo durante los ultimos anos, mediante el
traspaso de suelo de propiedad social ejidal, a suelo de propiedad privada destinado para su uso

urbano.

Desde la década del noventa, la produccion de vivienda deja de concebirse como una politica social,
para transformarse mds en una politica de tipo econdémica; en la cual el Estado da prioridad a la
produccién masiva de viviendas; mismas que el sector privado produce -bajo las politicas
neoliberales-. Esta produccion masiva de vivienda se enfoca principalmente en el tipo de interés
social, es desarrollada en las periferias debido a que en estos espacios periféricos el suelo es mas
barato, cabe debe recordar que los terrenos son adquiridos por las empresas inmobiliarias y que han
se han aprovechado de las reformas constitucionales que se hicieron durante la década del noventa;

por lo que han elegido a las dreas periféricas como sus principales puntos para desarrollar vivienda
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masiva, y cumplir la demanda de las poblaciones de ingresos medios e ingresos medios bajos
principalmente. Las empresas inmobiliarias han constituido un monopolio por ser unas cuantas

empresas las encargadas de generar viviendas en la ZMVM.

De acuerdo con Clichevsky (2006) el consorcio inmobiliario consiste en una forma de urbanizar
entre el poder publico y la iniciativa privada que busca la promocién de inversiones urbanas en dreas
no provistas de infraestructura y sobre las cuales existe demanda por su ocupacién, o bien en areas
en donde se buscaba cambiar el uso de suelo que se tenia interiormente por uno més productivo. La
forma enla que las empresas inmobiliarias funcionan consiste en que el propietario privado participa
con un drea grande no urbanizada y el sector publico invierte en dotaciones de infraestructura,
devolviendo al propietario una parcela urbanizada del drea original, cuyo valor corresponde al valor
inicial del drea total sin urbanizar. El drea restante ya urbanizada lo retiene el Estado para realizar
programas de vivienda o equipamiento publico. Esta accion puede ser voluntaria o vincularse a una

medida de urbanizacién compulsoria (Lungo y Rolnik, 1998; Clichevsky, 2006).

Una caracteristica particular de la producciéon de vivienda en la actualidad realizada por los
consorcios inmobiliarios es la produccion en serie, cuya caracteristica es que “Producen vivienda
terminada, empleando un solo prototipo de alrededor de 40 m?, el cual incluye estancia-comedor,
cocineta, baio y una recamara con posibilidades de ampliacién. La produccidn es en serie; estas
empresas estan integradas verticalmente, es decir controlan la totalidad del proceso de produccién.
Su sistema de produccién les permite construir hasta los equipamientos urbanos de los conjuntos
habitacionales -los cuales venden posteriormente al gobierno-. El tipo de conjuntos habitacionales
desarrollados incluyen menos conceptos de equipamiento, servicios de infraestructura, espacios
abiertos y areas verdes, que los que incluian, por ejemplo, los conjuntos tradicionales del

INFONAVIT” (Puebla, 2002:222-223)

Durante la década pasada y a medida que se habia implementado el Bando 2, los resultados que esta
iniciativa traerfa consigo serfan contrarios a los objetivos iniciales del mismo plan; esto se debi6 a
que la produccién de vivienda de interés social no se produjo por parte de las empresas inmobiliarias,
sino que provino de programas de vivienda como el INVI entre El Bando 2 fue derogado en el 2007

por que limitaba la construccién masiva de viviendas de interés social solo en las delegaciones
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centrales, y a partir de la derogacién se debian tomar en cuenta las 16 delegaciones para la
construccion de vivienda, todo esto por medio de lineamientos de desarrollo urbano, de igual forma
se le invitaria al capital privado a que colaborara en la construccién de vivienda de interés social,

misma que habia estado olvidada por el sector inmobiliario.

Por lo que se propuso otra iniciativa en el 2010, esta serfa la Norma General de Ordenacién 26
(Norma 26) cuyo principal motivo era el de incentivar la produccién de vivienda sustentable de
interés social y popular en suelo urbano; por medio de dividir la ciudad mediante poligonos de
contencion. Esta norma establece que, dependiendo de la ubicacién de los proyectos de vivienda en
los territorios autorizados para su aplicacion, el nimero de niveles puede ser de cuatro a seis niveles
con un minimo de 20% de drea libre y la exencién de un porcentaje especifico de cajones de
estacionamiento. A su vez se observa que sus modificaciones han sido producto de la flexibilizacién
de la normativa urbana que demandan las politicas orientadas a promover procesos de renovacién
urbana, para permitir usos del suelo y densidades en favor de la rentabilidad inmobiliaria,
aprovechando el incremento de su superficie en altura, liberando el suelo cuya localizacién resulta

altamente valorada (Monterrubio, 2017).

La Norma 26 tendria un destino similar que el Bando 2, al ser suspendida en el 2013 debido a los
abusos de parte de las constructoras aprovechidndose de los lineamientos de dicha norma y su
carente rigurosidad, las empresas inmobiliarias continuaron construyendo departamentos con un
valor mayor al que originalmente debian construir (vivienda de interés social), siendo estos los

motivos por el cual fue derogada la Norma 26.

Construir cada vez mds viviendas para los estratos medios o medios altos acelerd en el centro del

D.F. un proceso que ya existia anteriormente, aunque lento, de gentrificacién (Paquette, 2009).

Haciendo un repaso a las dos iniciativas en materia de politica habitacional en la década pasada, se
puede constatar que a pesar de sus objetivos eran atender la demanda de la vivienda de interés social,
esto no pudo conseguirse y por el contrario solo agravé el problema de acceso a la vivienda de parte
de las poblaciones de bajos ingresos, dentro de la Ciudad de México, lo que derivé en la expansion

desmedida de las empresas inmobiliarias por producir vivienda en las dreas periféricas, las viviendas
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que son producidas son adquiridas Gnicamente para individuos asalariados que poseen un crédito
mediante un organismo de vivienda o directamente por medio de un banco, por lo que una gran

cantidad de poblacién quedan fuera del esquema para adquirir vivienda mediante vias legitimas.

Las viviendas de interés social dificilmente son accesibles a hogares que cuentan con menos de cinco

salarios minimos, lo que deja fuera a méas del 75% de las familias del pais (Boils, 2004).

Mucho se ha cuestionado sobre la verdadera eficacia de las politicas de vivienda actuales; son
diversos los autores que han criticado que de verdad se traten de politicas sociales y no de politicas
econoémicas. Lo que estd detrds de esta politica habitacional masiva es meramente una légica
econdmica basada en el factor cuantitativo: producir muchas casas, cada vez mds, con base en las
necesidades existentes (estimadas de manera muy global) para generar empleo y dinamismo

econémico, sacrificando la dimensién cualitativa (Paquette y Yescas, 2009).
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CAPITULO 2. Expansion urbana de la ZMVM en las ultimas décadas.

2.1 Procesos de expansion urbana en la periferia de la ZMVM.

La urbanizacién en la ZMVM tiene sus antecedentes desde el acelerado crecimiento econémico y
de expansién demogrifica que tuvieron lugar en la Ciudad de México por lo menos desde los afios
cuarenta hasta los afnos setenta. Ambos crecimientos tuvieron origen de grandes migraciones
producto de la industrializacién que procedian de dreas rurales hacia las ciudades, y como se explica
en el capitulo anterior, estos grandes flujos de personas migraban hacia la Ciudad de México en
basqueda de oportunidades laborales, por lo que requerian, a su vez, encontrar una vivienda. Estas
demandas de vivienda no pudieron ser satisfechas por parte del Estado, por lo que las clases
trabajadoras al poder acceder a una vivienda dentro de la Ciudad optaron por buscar vivienda en la

periferia de esta.

“La prohibicién impuesta en 1964 a la autorizacién para crear fraccionamientos con viviendas de
bajos ingresos en el Distrito Federal también produjo flujos prematuros hacia el Estado de México
y los municipios de Nezahualcéyotl y Naucalpan, donde esta ley no se aplicaba. Dicho proceso se
acentu6 posteriormente una vez que la oleada se amplié hacia otros municipios durante las décadas
de 1960 y 1970; ademds de los municipios ya mencionados, Tlalnepantla y Ecatepec crecieron en
ese momento, al igual que algunas delegaciones del sur del Distrito Federal. Desde 1980, la “oleada”
de crecimiento ha llegado hasta los municipios mds distantes de Cuautitlan, Tecdimac y Chalco, las

dreas de més répido crecimiento en la actualidad” (Ward, 1990:68).

Una caracteristica importante de la prohibicién es que estimulé el fraccionamiento de terrenos en
el Estado de México, (Ward, 1990). Durante los afios cuarenta a la década del setenta, fue el tiempo
en el que la periferia de la Ciudad de México se extendié en direccién a los municipios colindantes
pertenecientes al Estado de México. Es bien sabido que fue durante esta época en la que municipios
como los mencionados anteriormente, fueron poblados. De igual forma los habitantes que llegaron
a residir en estos espacios, provienen tanto de otros Estados o municipios del Estado de México y

buscaban asentarse dentro de la ZMVM, si bien ya no dentro de las dreas centrales de la Ciudad de
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México, por no poder costear una vivienda en estas areas, otra de las razones era dejar de pagar renta
en las delegaciones centrales, siendo la razén de una vivienda en propiedad la mas fuerte de las
anteriores, lo que motivaba a los grandes contingentes de poblacién a buscar una vivienda en la

periferia.

2.1.1 Las distintas modalidades de urbanizacién de la periferia de la ZMVM

De acuerdo con Connolly (1997), estos grandes procesos de expansién que se estaban presentando
en distintos municipios, se desarrollaron principalmente ya fuera mediante la invasién de predios o
compra de los mismos. Gran parte de los terrenos periféricos de la Ciudad de México que fueron
ocupados para la urbanizacién, eran potencialmente accesibles a la mayoria de poblacion de bajos
ingresos, se sabe que buena parte de la expansion urbana se dio sobre terrenos no atractivos al sector
de la promocién inmobiliaria, por problemas juridicos en la tenencia de la tierra y/o por su mala
localizacién en relacion con los equipamientos, las infraestructuras o la calidad del medio ambiente.
Es importante senalar que la disponibilidad y accesibilidad de suelo es un elemento fundamental
dentro de la expansion urbana. “Una caracteristica de la ZMVM es el tipo de tenencia sobre el que
se ha basado su expansién. La propiedad social (comunal o ejidal) ha sido la que ha aportado mayor
superficie y sobre la cual en el futuro crecerd la ciudad, por ser el tipo de tenencia de la mayor parte
del 4rea que la rodea” (Aguilar y Olvera, 1991:95). La urbanizacién de la periferia de la ZMVM en
su mayoria se presenté de formas tales como la adquisicién de lotes de maneras ilegales. Sin
embargo, Gilbert y Ward (1985) mencionan que los cuatro modos en los que se presenta la
urbanizacién de la periferia de la Ciudad de México se debieron por medio de la transferencia y venta

de tierra ejidal a través de:

1) La alta demanda de lotes (para vivienda popular) en los afios cincuenta y sesenta y el estricto
control en el aplicado DF por el regente, mientras que en el Estado de México no se aplicé una

medida semejante.

2) La existencia de grandes 4reas de suelo ejidal en ubicaciones "deseables”. En algunos casos, como

en el ejido de Padierna, resultaron beneficiadas familias de altos ingresos.
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3) La regularizacién de la tierra ejidal que desde 1973 ha animado el desarrollo de asentamientos

irregulares.

4) Los asentamientos ilegales sobre suelo ejidal han florecido a causa de la politica de patronazgo de

que los ejidatarios gozan.

2.1.2 Politicas de suelo y su repercusion en la urbanizacién de suelo periférico

Durante la década de los ochenta, las politicas de suelo en la Ciudad de México se enfocaron en
atender el control de la expansion urbana, y el de la redensificacion urbana en dreas construidas. Para
atender el crecimiento fisico del entonces D.F. se establecieron tres zonas: la primera el drea urbana,
que era representada por toda el drea construida, la segunda era la zona de amortiguamiento, que
constituia un drea de transicion con bajas densidades urbanas para contener la expansion, y la tercera
era Ja zona de conservacion, en donde los usos del suelo urbano estaban prohibidos. En esa misma
década, estas medidas fueron sobrepasadas por la expansiéon de la ciudad sobre la zona de
amortiguamiento. Por lo que el Gobierno del D.F. tuvo que aplicar una politica mds rigurosa, por
medio de desalojos de los asentamientos irregulares, de igual forma se buscaba mantener la

prohibicién de nuevos fraccionamientos (Aguilar y Olvera, 1991).

El resultado de esta politica de control desencaden¢ en agravar el problema de la poblacion que se
ha visto expulsada hacia los municipios conurbados del Estado de México. Por su parte el Gobierno
del Estado de México se dedic6 a atacar el problema de la expansién por medio de dos programas

de desarrollo urbano.

El primer programa fue el de las Reservas territoriales, con la finalidad de tener una oferta oportuna
y anticipada de suelo para el desarrollo de programas de vivienda a los cuales tengan acceso los
grupos de mds bajos ingresos. El segundo programa fue el de “Pinte su Raya” que estableci6 limites
fisicos al crecimiento urbano de los 17 municipios conurbados y demds localidades del Valle

Cuautitlin-Texcoco (Aguilar y Olvera, 1991).

En las décadas de 1980 y 1990 la expansion territorial se han combinado de diversas formas de

urbanizacidn, tales como la creacién de un numero importante de fraccionamientos desarrollados
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por el capital inmobiliario para sectores medios y de altos ingresos de la poblacién (en tierras
privadas); a su vez por medio de acciones habitacionales de instituciones estatales que ocuparon las
reservas de tierras del Estado asi como terrenos obtenidos por expropiaciones a ejidos y
comunidades agrarias, y mediante la formacién de colonias populares en tierras privadas (propiedad

estatal, ejidales y comunales), (Cruz Rodriguez, 1997).

Respecto alalocalizacion de la urbanizacién popular, esta se ha orientado hacia las zonas periféricas
del noreste, siguiendo la autopista y la carretera federal a Pachuca en los municipios de Ecatepec,
Tecdmac, etc., de igual modo a los lados de las vialidades que comunican a los municipios de
Naucalpan, Tlalnepantla, Tultitlin, Cuautitlan Izcalli, Cuautitlin hasta Tepotzotlan, y hacia los
municipios de Atizapan y Nicolds Romero; también hacia el Oriente continuando entre la zona
comprendida por Iztapalapa, los Reyes, Ixtapaluca, Chicoloapan, Chalco y Chimalhuacén, (Cruz
Rodriguez, 1997).

En este periodo el crecimiento de la ZMVM es expresado por la presencia de un proceso de
despoblamiento de las dreas centrales y en el incremento de suelo dedicado a servicios y usos
comerciales; también por el intenso crecimiento urbano hacia los municipios conurbados,
especificamente los localizados en el norte de la Ciudad de México. Esta intensa expansion periférica

hallevado a un incremento en el nimero de municipios conurbados los cuales ya ascienden a 57.

La expansion del drea urbana a partir de la década de 1990 no sigue la urbanizacién marcada por las
zonas previamente urbanizadas, destaca la presencia de los pueblos conurbados que parecen tener
dindmicas especificas y, en donde las zonas rurales cada vez mds alejadas se ven afectadas por
elementos urbanizadores que contribuyen a ampliar las fronteras de la zona metropolitana (Cruz

Rodriguez, 2000).

Estos procesos de la urbanizacién actual son objeto de estudio como lo menciona Delgado (1994)
indicando que dichas transformaciones en las que se ven involucrados los municipios conurbados

se expresan en el territorio con los siguientes rasgos

L. La red de poblados reproduce las caracteristicas de concentracién-dispersion del sistema

urbano nacional.
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2. Seidentifica la forma de urbanizacién “tipo metropolitano” alrededor de los centros urbanos
mas dindmicos (Delgado distingue cuatro aglomeraciones importantes alrededor de: Texcoco, de

Teotihuacin-San Martin, de Huehuetoca-Zumpango y de Amecameca-Tenango del Aire).

3. Un desplazamiento industrial progresivo hacia la periferia conurbada, lo que ha delineado
centros urbanos muy dindmicos que se localizan en el norte y que tienen como caracteristicas

fundamentales un crecimiento importante de unidades industriales, asi como del empleo.

4. Un impacto negativo en los recursos territoriales producido por la creciente urbanizacién,

que se expresa claramente en el descenso de las actividades agropecuarias de la periferia.

2.1.3 Las nuevas periferias bajo el modelo neoliberal

Una interpretacion sobre el origen de la formacién de nuevas periferias es la que la vincula con la
dindmica intraurbana de la ZMVM. Se ha estudiado que el crecimiento periférico estd
estrechamente vinculado con la densificacién de zonas intermedias de la ciudad, asi como con
municipios del Estado de México, que estdn llegando al limite de su crecimiento y por lo tanto se ha
iniciado un proceso de expulsién poblacional que est4 alimentando los nuevos poblamientos (Cruz

Rodriguez, 2000).

Partiendo de que la periferia de la ZMVM continda extendiéndose, y por lo menos desde la década
de 1990, es a partir del proceso actual de la expansién urbana (en el que se enfoca este trabajo), en
el cualla poblacién de bajos ingresos procedente de la Ciudad de México y de municipios del Estado
de México, se ha desplazado hacia espacios localizados dentro de municipios cada vez més distantes

de las 4reas centrales.

El papel de las empresas inmobiliarias ha sido uno de los actores principales para que se produzca
una creciente urbanizacién en municipios conurbados, son las empresas inmobiliarias las
encargadas de decidir en donde construir nuevos desarrollos habitacionales, estas razones de
producir viviendas periféricas responde a intereses econémicos de parte de la industria inmobiliaria
y del Estado, los cuales se ven directamente beneficiados y trabajan en conjunto, el papel del Estado

otorga la autorizacién para que se adquieran los predios (a precios baratos ya sea por su distante
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ubicacién geogréfica o por que anteriormente eran ejidos) asi como permite la construccién de
miles de viviendas con las minimas condiciones de habitabilidad requeridas (para abaratar costos)
de acuerdo con las normas y planes de desarrollo urbano de cada municipio, bajo normativas poco
rigurosas de las que se amparan las empresas inmobiliarias para llevar a cabo sus objetivos (Cruz

Rodriguez, 2000).

Elaspecto clave referente a las nuevas periferias es de la ‘financiarizacién’, la financiarizacién no solo
se manifiesta en la vivienda, sino en las diferentes dimensiones de la vida social (movimientos
sociales, accidn colectiva, protestas en reaccién frente a estas restricciones de vida digna). Cabe
mencionar que el papel del Estado en la provision de servicios y dotacion es minimo y es capturado

por los intereses de la accion del capital.

2.2 Modalidades de acceso a la vivienda de interés social

A mediados del siglo pasado, la Ciudad de México atraves6 por diversos procesos econdmicos, de
industrializacién y de expansion demogréfica y urbana, los cuales derivaron en la urbanizacién de
nuevos espacios dentro y fuera de la ciudad, que involucraron la apropiacién del suelo urbano y rural
en la busqueda de obtener una vivienda, como mencione en apartados anteriores, esto desencadend
que las poblaciones de bajos ingresos optaran por satisfacer su necesidad de habitacion mediante
medios que se encontrardn a su alcance, mismos medios que se tornaron hacia la ilegalidad
expresados como ‘asentamientos irregulares’. Por otro lado, la accesibilidad habitacional, que se ha
encontrado enfocada a las poblaciones que cuentan con mayores ingresos es mediante medios
legales. Siendo estas las distintas modalidades para el acceso a la vivienda: el acceso formal y el

acceso informal.

Se pueden encontrar diversas posturas respecto a las modalidades de acceso a la vivienda, una de
ellas es la propuesta por Bolivar y Lovera (1982): en la produccién de vivienda en México coexisten
al menos tres formas de organizacion del sector de la construccién. A partir de las formas de
produccién y circulacién (por encargo o por autoconstruccién), la promocional publica y la

promocional privada. Considerados dentro de tres subsectores: el que ejecuta edificaciones
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residenciales en serie para la venta, el que continta ejecutando obras con métodos “tradicionales”,
sirviéndose de pequenas constructoras o maestros de obra contratados, y el que ejecuta

construcciones principalmente en los barrios, donde subsisten las formas més atrasadas del sector.

Otra postura es la del Banco Mundial que divide al sector en cuatro grupos principales: artesanos y
contratistas del sector no estructurado, organizaciones de la comunidad o que trabajan por el
método de autoayuda, entidades o empresas de propiedad estatal y compaiias privadas (Garcia,

2016:136)

Para Connolly (2007) el acceso es mediante la industria de la construccién “formal”, la construccién
“informal” (la mercantil y la autoproduccién). Siendo esta postura por la que optaré para desarrollar

durante este apartado.

Estableciendo que las modalidades de acceso a la vivienda se dividen en dos, en acceso informal y

acceso formal explicaré en qué consisten ambas modalidades.

Acceso Informal

El acceso informal corresponde a medios identificados como: la invasion de predios, compra/venta
de suelo fuera de la legalidad por medio de la creacién de asentamientos/colonias irregulares. Los
actores involucrados dentro de este tipo de accesibilidad son principalmente poblaciones de bajos

recursos, propietarios de tierras, promotores ilegales, entre otros (Garcia, 2016).

El sector de la autoconstrucciéon o de la “produccién social” es un sector muy bien estructurado y
estudiado, por la importancia que ha representado este tipo de urbanizacién en el desarrollo de las
ciudades latinas desde mediados (incluso afios antes) del siglo XX, hasta la actualidad. Por lo cual se
ven involucrados diversos procesos. “Estos procesos estin estrechamente relacionados con la
apropiacion de un terreno que no cuenta con la infraestructura y los servicios urbanos necesarios y
que por lo general se localiza en la periferia de las ciudades. Dicha apropiacién se realiza con la
ocupacion de fraccionamientos ilegales o con la invasion de terrenos ejidales, a través de los agentes
dedicados a este tipo de practicas. Los procesos de regularizacion llegan mucho tiempo después y

generalmente cuando el terreno ya tiene grandes avances en la autoconstruccién, como
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consecuencia de la tolerancia del Estado a esta forma generalizada de acceso al hébitat” (Garcfa,

2016:139-140).

La participacion del sector estatal suele tolerar que se den estos procesos irregulares hasta que

eventualmente, abastecen de infraestructura y servicios, regularizacién en la tenencia de la tierra.
Acceso Formal

El acceso formal se distingue por ser fomentado por el Estado y auspiciado por empresas privadas
en conjunto con la industria de la construccién, también se ven involucrados la banca al ser la
entidad que otorga los créditos y préstamos para acceder a una vivienda, todos estos organismos son
los involucrados dentro del acceso formal. “Como resultado del inicio de la actividad inmobiliaria
(afios cuarenta), en los afios cincuenta surgieron las primeras empresas fraccionadoras y los
primeros administradores inmobiliarios. Los fraccionadores surgieron en respuesta ala demanda de
vivienda media y residencial. La venta de lotes se dio por la carencia de un sector inmobiliario
desarrollado y la ausencia de un sistema hipotecario que financiara y cubriera los costos de

adquisicién del terreno y la construccién” (Garcia, 2016:37).

El papel del Estado no asume como responsabilidad propia la provisién de vivienda para los
trabajadores, sino que delegé en la sociedad, la posibilidad de satisfacer sus necesidades
habitacionales por si mismos. La vivienda siempre ha sido una necesidad que solo se ha visto
apoyada por el Estado, més no proveedor de esta, solo se ha encargado de brindar facilidades para

Su acceso.

Durante el periodo llamado “desarrollo estabilizador” el aumento de la poblacién de muy bajos
ingresos que no podia tener acceso al suelo y menos a una vivienda, ofertados por agentes privados
y lalimitada accién del Estado que era insuficiente y no satisfacia la creciente demanda habitacional,

provocaron la constitucién de nuevos y mayores asentamientos.

La provisién de la vivienda ha sido concebida bajo un enfoque mercantil (lo cual explica, porque el
acceso legal solo es asequible por poblaciones asalariadas) este enfoque se suscribié con el Programa
Financiero de Vivienda (PFV) con la vivienda de interés social, programa que no fue eficaz, por

mantener excluidos del programa a los segmentos de poblacién empleados en el sector informal o
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los recién llegados de las zonas rurales del pais, por lo tanto, dejaron fuera del mercado inmobiliario
a la mayoria de la poblacién pobre. Esta tendencia se vio agudizada porque no se disenaron,
suficientes programas paralelos que atendieran el aumento de la demanda de vivienda de la

poblacién de bajos ingresos (Garcia, 2016).

Con la puesta en marcha del PFV se favoreci6 la creacién de empresas pequenas y medianas,
principalmente, que se dedicaban a esta actividad. El PFV también permiti6 el surgimiento de
nuevos actores en el sector, como el promotor de vivienda descrito como el empresario que concibe,
gestiona, administra y coloca productos inmobiliarios en el mercado, quien se distingue del
empresario de la construccion, que sélo desempena una parte de la promocién y la construccidn,
(Garcia, 2016). En esta época las autoridades del Estado de México propusieron crear un instituto
que ayudara a mitigar los efectos de la urbanizacién que atravesaba la entidad, porlo que en 1970 se
creé el Instituto de Accién Urbana e Integracién Social (AURIS) en el Estado de México, cuyas
funciones resaltaban los estudios urbanos, la expropiacién de ejidos y la regularizacién de la tenencia
de la tierra, con el objetivo de promover la vivienda popular. A partir de la politica de vivienda
implementada en México en aquella época surgen empresas como Geo y Ara iniciando sus
operaciones en los afios setenta. A partir de 1972, con la creacién de los fondos de vivienda se apoy6
alas empresas constructoras y las mas beneficiadas fueron las dedicadas a la edificacién habitacional

en serie para la venta (Garcia, 2016).

Por lo menos desde que el Estado ha impulsado el sector de la industria de la construccién, las
empresas dedicadas a este dmbito se han visto favorecidas por los derechos que le ha concedido el
Estado, por lo que siempre han dependido el uno del otro en el desarrollo de la economia del pais,
aunque el sector de la construccién cobraria mayor protagonismo en décadas posteriores a este

periodo.

Entre 1974 y 1977, ante el aumento del costo de la vivienda, el PFV desplazé la cobertura social del
programa hacia sectores de mayores ingresos, sin embargo, en un intento por ampliar la cobertura
social del Fondo de Operacién y Financiamiento de la Vivienda (FOVI), se afiadieron dos nuevos
tipos de vivienda de interés social: para acreditados de ingresos minimos y para acreditados de

ingresos medios (Garcia, 2016).
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Con la transicién del modelo neoliberal se inicia la industrializacién de los procesos de produccién
en el sector de la vivienda. Por lo que el sector de la construccién comienza a cobrar mayor
notoriedad. En los afios noventa emergen los desarrolladores de vivienda, que mantienen un
estrecho vinculo con el sector financiero, como la empresa Geo pasando de contratista a promotora
de vivienda, especificamente de vivienda que en ese entonces se enfocaba tUnicamente a la

produccién de la vivienda residencial media y de interés social (Garcia, 2016).

La forma de operar de los grandes desarrolladores es mediante una combinacién de fuentes de
financiamiento: de la banca comercial y de sus recursos propios. Particularmente, los mayores

consorcios inmobiliarios financian por si mismos gran parte de su produccion.

Durante esta década y como he mencionada previamente, se realizaron reformas para facilitar la
transicion del Estado como proveedor de vivienda hacia un papel de facilitador, estas reformas
causaron un fuerte impacto en los precios del suelo, ya que el suelo entr6 al mercado especulativo.
Anadido a la corrupcién en la adquisicion de las reservas territoriales, como la compra de tierra en
zonas periféricas y no urbanizadas, lo que obligé a las empresas constructoras a la construccién de
infraestructura y a la dotacién de servicios, incrementando los costos de urbanizacién y elevando el
valor de las dreas intermedias. Parte de las reformas incluyo el incremento del monto méximo de los
créditos, con la finalidad de adecuarlos a los precios de vivienda del mercado. El Estado otorgd
recursos a los promotores que ofrecian mayores rendimientos por el financiamiento solicitado y no
por la calidad o el precio de las viviendas. Es a partir de esta época que se empieza a ofrecer un
producto con menor calidad y a mayor precio con respecto a las anteriores “promociones de

vivienda” (Garcia Peralta, 2016:100).

2.2.1 La produccioén de vivienda bajo el “enfoque facilitador”

Bajo el modelo neoliberal Ia modalidad de producir vivienda cambia y es concebida dentro de un
proceso de mercantilizacién conocida como el “enfoque facilitador”. El significado central de la
estrategia “facilitadora” es la creacién, por parte del sector publico de incentivos, por medio de
medidas que requieren un marco institucional que les permita ejercer acciones a otros actores

(sector privado), (Pirez, 2014).
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Los nuevos arreglos institucionales proponian el reconocimiento del papel desempenado por los
gobiernos locales, las firmas privadas, las organizaciones comunitarias y los organismos no
gubernamentales para el manejo de la tierra y la produccion de vivienda. El enfoque “facilitador” le
dio prioridad al negocio inmobiliario, dejando en manos del sector privado la problematica de la
vivienda, este enfoque es una orientacién politica, asumida también por el Banco Mundial, que
empieza a ser impuesta a los paises en vias de desarrollo desde finales de los afos ochenta. La
evolucion de esta politica puede ser dividida en tres etapas, que van de la ejecucion de los proyectos
de “lotes con servicios”, pasando por los préstamos para la institucién y el “mejoramiento de la
politica de vivienda”, a la intervencién actual para el “desarrollo y facilitacién de la totalidad del

sector de la vivienda (Garcia, 2016).

Estos procesos son explicados por diversas etapas, siendo la primera, el financiamiento a proyectos
de “lotes con servicios” y “mejoramiento de barrios de tugurios” (mejoramiento de barrios en las
areas centrales, que desencadenarfan muchas veces en procesos de gentrificacién), en la segunda
etapa, los préstamos para proyectos de lotes y servicios fueron reemplazados por préstamos a las
instituciones de financiamiento para viviendas, la tercera etapa, puesta en practica desde 1989, su
principal objetivo era “el mejoramiento de la totalidad del sector de vivienda”, unié los
planteamientos del Banco Mundial, el Centro para los Asentamientos Humanos de la Organizacion
de las Naciones Unidas con la idea de la “facilitaciéon” del desarrollo libre del sector mediante las

fuerzas del mercado (Garcia, 2016).

De este modo la produccién de vivienda por parte del Estado mediante el acceso legal fue delegando
(como ya se ha mencionado por diversos autores) al sector privado de la construccién, y la

proliferacién de conjuntos habitacionales se incremento.

2.3 Conjuntos habitacionales en la ZMVM

Con el apoyo de parte del Estado en los desarrolladores de vivienda, la produccién de vivienda se
convirtié en una fuerte industria, que les comienza a generar grandes ganancias a ambos sectores

involucrados (el Estado y los desarrolladores inmobiliarios).
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La politica de vivienda proponia un cambio en el sistema productivo, su industrializacién para
producir en gran escala y reducir costos y tiempos. Se promovié el desarrollo de una industria
privada especializada en la produccién habitacional. Todo esto se complementaria en 2001 al
establecerse pardmetros tecnoldgicos facilitando la industrializacion y las economias de escala y con

la reestructuracién de organismos publicos (Pirez, 2014).

Con las formulaciones legales de los aios noventa, la pérdida de importancia de la funcién social de
la vivienda y de su vinculacion con el desarrollo urbano, se hacen mas notorias a la vez que son cada
vez més importantes los componentes econdmicos y financieros (Schteingart y Patifio, 2006; Pirez,

2014).

“Desde la implementacién del “enfoque facilitador” la desregulacién del sector promovié la
ampliacion del ambito de acumulacién de las empresas privadas capitalistas, que quedaron a cargo
de la totalidad de sus componentes: la produccion de suelo, el financiamiento inicial, la produccién
de infraestructuras y equipamientos y la produccién y comercializacién de vivienda” (Pirez,

2014:490).

Los Organismos de Vivienda (INFONAVIT, FOVISSSTE) al dejar de ser promotores de vivienda,
dejaron de poseer tierra. La adquisiciéon del suelo que poseian quedé en manos de los
desarrolladores privados, quienes integraron grandes reservas territoriales en las periferias de las

ciudades donde se encuentran los terrenos mas baratos (Puebla, 2006; Pirez, 2014).

De acuerdo con Garcia Peralta (2010) en la década de 1990 la oferta privada se elevé a mas de 60%
del total de promociones de vivienda social, lo que implicé su periferizacion fijada por las tasas de
interés por debajo de los comerciales. Prevaleciendo de esta forma los grandes conjuntos

habitacionales en municipios conurbados -sobre ejidos-.

2.3.1 Vivienda de interés social en suelo periférico

Junto con la privatizacion de la compra del suelo quedé a cargo de las empresas la urbanizacién. De
acuerdo con las normas de cada estado es necesario construir infraestructuras, vialidades y

equipamientos, de manera que los desarrolladores los financian y construyen. En la promocién
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privada, los costos de urbanizacién integran el proceso mercantil de produccién de vivienda (Pirez,
2014). Como la produccién de vivienda es ejercida como un proceso de mercantilizacién, los costos
de esa urbanizacién se incluyen en el precio de la vivienda (en el monto del crédito) por lo que los
desarrolladores también cobran ese precio. Pirez (2014:492) menciona que, por lo tanto, se “vende
no sélo la vivienda, sino también el pedazo de ciudad desarrollado sobre el cual se ubica ésta. Aun
cuando esta se encuentra localizada en la periferia y a un precio de suelo mucho mds bajo que uno

ubicado en la ciudad”.

La predileccion por el suelo en la periferia de parte de los desarrolladores, (como se ha mencionado
anteriormente), consiste en el precio de este (ser mas barato), la periferia deja, espacios libres, tierras
intermedias, que adquieren mayor precio y se convierten en elementos de especulacién inmobiliaria

(Eibenschutz y Goya, 2009; Pirez, 2014).

La articulacién de las acciones municipales en torno a los conjuntos construidos corresponde a una
serie de actividades y gastos necesarios que deben hacerse cargo, para su ocupacién y
funcionamiento: desde la prestacion de servicios como el mantenimiento de los espacios publicos,
de esos conjuntos. Los gobiernos locales deben aportar recursos para producir las verdaderas

condiciones para el funcionamiento de la produccion mercantil de la vivienda.

Con el “enfoque facilitador” y el cambio del papel de los organismos estatales en la produccién de
vivienda, éstos dejaron de controlar la calidad de la vivienda. Como consecuencia, los efectos de la
mala calidad, con el deterioro que producen, son consecuencias que los adquisidores, deben hacerse

cargo de los gastos para mantener las viviendas adquiridas.

La cuestion de la vivienda en la actualidad es promovida -como una razén de una necesidad
provocada mercantilmente-. Es el caso de quienes compran una vivienda, utilizando sus derechos a
créditos disponibles, pero sin tener necesidad de ella, convencidos por los desarrolladores que
argumentaron que podrian perderlos por no usarlos. Lo que provoca que las viviendas vendidas pero
que no se ocupan, se renten o incluso se abandonen. (Eibenschutz y Goya, 2009; Pirez, 2014). Cabe
mencionar que los sectores de la poblacién que ejercieron su crédito, pero llegaron a su fecha de

vencimiento del plazo fijado e incumplieron con el pago del crédito, a partir de la fecha de
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vencimiento es considerado como cartera vencida. Los motivos para terminar como cartera vencida
de un crédito son diversos, desde la pérdida del empleo -donde se obtuvo el crédito- hasta la falta de
solvencia para realizar sus pagos. De acuerdo con el censo del INEGI 2010, en el pais habia alrededor
de S millones de viviendas deshabitadas, lo que corresponde a un 14% del parque habitacional

(INFONAVIT, 2015).

Desde hace dos décadas los programas de vivienda han fortalecido el protagonismo de los agentes
privados en la construccion de ciudades, mediante una nueva regulacion que favorece la
mercantilizacion y la expansion del crédito hipotecario. Esa politica se llevé a cabo mediante la
reestructuracion de los organismos publicos y sus esquemas financieros, y mediante la creacion de
la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI) y de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), ya en

inicios en la primera década del siglo XXI (Pirez, 2014).

Tomando en cuenta que la ZMVM se rige por el desarrollo de grandes complejos habitacionales
mediante la participacién de los agentes inmobiliarios que se vale de los créditos hipotecarios, de tal
suerte que la movilidad residencial es principalmente desplazada a los municipios del Estado de

México (en donde se localizan la mayoria de las viviendas de interés social).

Si bien la produccién de vivienda desde la entrada del “enfoque facilitador” ha generado un
crecimiento masivo como nunca se habia visto, durante el periodo comprendido de 1999-2008 se
autorizo el desarrollo de 293 conjuntos habitacionales, con cerca de 488 mil viviendas para poco
mas de 2 millones 240 mil personas, en 27 municipios de la ZMVM. La mayor parte de estos
desarrollos se ubican en el tercer y cuarto contornos metropolitanos, destacando seis municipios:
Tecdmac, Zumpango, Huehuetoca, Chicoloapan, Chalco y Ecatepec que concentran la mitad de los
conjuntos autorizados, 66% de las viviendas construidas y 64% de la poblacién beneficiada (Isunza

y Méndez, 2011).

Los municipios mencionados anteriormente se han convertido en importantes lugares de destino
de una poblacién que previamente residia en las dreas centrales y primeros contornos
metropolitanos de la Ciudad de México. “Los desarrolladores de vivienda a gran escala han

asegurado la disponibilidad de suelo urbanizable en espacios periurbanos cada vez mas alejados de
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la ciudad central, debido al alto precio del suelo en las zonas centrales y terciarizadas” (Insunza y

Méndez,2011:117).

Se puede constatar que existe un desfase entre los ritmos de crecimiento de la vivienda y el grado de
urbanizacidn, especialmente porque los nuevos residentes que arriban a los municipios periféricos
enfrentan problemas socioambientales ligados al déficit en la dotacién de servicios y a la falta de
integracién social de la poblacién residente en las nuevas unidades habitacionales con los
asentamientos humanos colindantes (Pirez,2014). Respecto a este tema, profundizare un poco mas

a fondo en el ultimo apartado de este capitulo.

La incorporacién de extensas superficies en la periferia no sigue los patrones de las zonas
previamente urbanizadas (porque responde a intereses econémicos y no al interés social)
integrando dreas periféricas con bajos niveles de urbanizacién, y donde en muchos casos, aun
prevalecen actividades rurales que se ven afectados por los nuevos conjuntos urbanos que se

desarrollan cercanos a ellos.

Otra caracteristica de los procesos de urbanizacién actuales es la concentracion del desarrollo de
conjuntos habitacionales por trece consorcios dedicados a la industria de la construccién con gran
actividad, tanto en el Estado de México como en todo el pais, a los que se les ha autorizado mds del

60% de los conjuntos habitacionales (Schteingart, 1989; Pirez, 2014).

Respecto a la monopolizacién de los consorcios inmobiliarios, Esquivel (2006) menciona que: las
empresas que han tenido mayor participacion en el Estado de México, por el nimero de viviendas
construidas y por el tamafio de los conjuntos, son Consorcio ARA, Grupo Inmobiliario, Grupo
SARE y Corporaciéon GEO. Su actuacién en los afios noventa, estuvo a cargo por SADASI
basicamente en los municipios de Ixtapaluca, Cuautitlin, Ecatepec, Coacalco, Atizapan de
Zaragoza, entre otros. En la presente década se han incorporado a estos proyectos municipios como

Chicoloapan, Tecamac, Huehuetoca, Tultitldn, etc.

Una de las problematicas mas persistentes en los nuevos desarrollos urbanos, es la de la participacién

e intervencion de los municipios del Estado de México que disponen de escasas facultades para
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intervenir en el desarrollo urbano, razén por la cual deben atender necesidades que rebasan sus

capacidades.

2.4 Estado actual de la vivienda en el Estado de México; problemiticas de los conjuntos

habitacionales

De acuerdo a las diversas problematicas que se derivan de la produccién de desarrollos masivos de
vivienda, y que han sido trabajadas en diversos estudios, la cuestion de este tipo de “urbanizaciones”
radica en que no estdn creando ciudad, por la falta de involucramiento de las empresas en la creacién
de la infraestructura correspondiente de acorde al nimero de viviendas producidas, y que los
municipios tampoco logran hacer cumplir estos requisitos basicos y que le corresponden a los
desarrolladores inmobiliarios. Siendo de este modo que los conjuntos habitacionales presentan

multiples probleméticas por atender y resolver.

Entre las principales problemdticas de los conjuntos habitacionales, se encuentran: la de la
localizacion, la relacionada con la infraestructura de equipamiento y la de la calidad de las viviendas.
Y desde la posicion de los habitantes: las complicaciones o dificultades que han presentado para
poder pagar el crédito de sus viviendas, asi como la falta de una mejor convivencia (o mayor

socializacién) con otros habitantes del conjunto habitacional donde residen.
La localizacién

El problema de localizacion es un elemento clave que incide directamente en el atractivo que posee
un conjunto habitacional en relacién con la distancia a los centros de trabajo, escuelas, etc. Se puede
mencionar que la localizacién de los conjuntos habitacionales en la periferia de la ZMVM, no se
encuentran exactamente lo mas préximos a las areas centrales y de servicios, sino todo lo contrario,
se ubican en espacios mas cercanos de dreas y modos de vida ruro/urbanos, que de las dreas

plenamente urbanizadas.

“Los conjuntos habitacionales en la periferia de la ZMVM suelen ser intervenciones cuya
localizacion esté determinada por el precio del suelo, mas que por la demanda de vivienda” (Salinas,

2016:227).
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Estas distancias no sélo son fisicas sino especialmente disfuncionales, no se trata sélo de problema
de distancias sino de accesibilidad, aunado a la ausencia de medios de transporte masivos que sean

seguros, rapidos y eficientes (Esquivel, 2006).

Respecto al transporte: los conjuntos habitacionales requieren de medios y rutas de transporte, para
una mayor accesibilidad a las infraestructuras viales, por lo que en su mayoria el tipo de vehiculos
que suelen emplearse, son camionetas (minivans) o incluso camiones, que de cualquier modo

resultan ser insuficientes y de elevado costo, para los habitantes de estos conjuntos.

Es comun encontrar problemas de accesibilidad, es decir, construyen los conjuntos, pero no se

preocupan por las vialidades circundantes que permitan tener acceso a éstos (Esquivel, 2006).

Infraestructura de equipamiento (4reas verdes, escuelas, hospitales, centros de trabajo)

Una de las problematicas mas preocupantes de los conjuntos habitacionales, es la de la carencia de
equipamiento, tema que compete tanto a autoridades municipales y estatales, como a las

desarrolladoras inmobiliarias.

La dotacién de infraestructura depende de la disponibilidad de recursos financieros que posean los
gobiernos locales y estatales; la responsabilidad de planear y proporcionar los servicios de

infraestructura varfa de un estado a otro (Esquivel, 2006).

En los conjuntos se puede encontrar que la dotacién del equipamiento se llevé a cabo considerando
los estdndares minimos necesarios, como si se tratara de fraccionamientos y no verdaderas ciudades
por la magnitud que alcanza su peso poblacional. En cuanto a los servicios de la vivienda, si bien

todas ellas tienen conexién de agua entubada, existen fuertes carencias de abasto (Esquivel, 2006).

La escasez del agua es un problema que se presenta generalmente en los nuevos desarrollos
habitacionales, a pesar de que la mayoria de los predios en donde se han construido fueron ejidos
anteriormente, esto no garantiza que los municipios doten del servicio de agua potable a los

conjuntos habitacionales.
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Calidad de las viviendas

El problema de la calidad de viviendas estd relacionado con la forma en la que se construyen los
grandes conjuntos habitacionales, debido a que las viviendas son producidas en serie, con disefios
estandarizados y de dimensiones muy pequefias (la mayorfa de las viviendas de estos conjuntos
presenta un promedio de 40m? de construccién), los materiales empleados son de baja calidad (con
la finalidad de reducir costos), por lo que su deterioro fisico es notable a corto plazo (Eibenschutz y

Goya, 2009: Pirez, 2014).

Los habitantes que adquieren sus viviendas se enfrentan con estas dificultades, como el tamano de
las viviendas por lo que optan por ampliarlas acorde a sus necesidades. Aunque también se debe
mencionar que muchas veces a pesar del deseo de los habitantes de modificar sus viviendas, se ve
frenado por la situacién econémica de las familias, que no pueden costear los gastos que conlleva

construir cuartos adicionales a su vivienda; mds atin si se encuentran pagando aun su vivienda.

Las complicaciones o dificultades de pagar un crédito de vivienda

Como una breve mencién introductoria para el tercer capitulo, que me propongo abordar més a
fondo, es en el interés de conocer, qué han tenido que atravesar los habitantes de estos conjuntos,
para poder solventar los gastos del crédito que adquirieron, aunado a los gastos diarios (comida,
transporte, gastos de trabajo/escuela/salud/ocio, entre otros). Ha sido estudiado que los créditos
de vivienda de la actualidad suelen ser a pagar por un tiempo estimado a 30 afios, siendo un periodo
considerable, y que muchas veces (se ha demostrado también) excede el monto del costo original

de las viviendas.

Falta de una mejor convivencia con otros habitantes del mismo conjunto habitacional

Este tema es de vital importancia para que los habitantes de un conjunto habitacional lleguen a
entablar relaciones con otros habitantes con la finalidad de organizarse mejor como vecinos,
transformar el ambiente urbano del desarrollo y fomentar el cuidado y crecimiento de este. Por lo
que lo considero como un elemento clave en el desarrollo de esta investigacion, el conocer el nivel
de socializacién que se presenta en los conjuntos habitacionales, que a pesar de estar construidos en

dreas muy lejanas de centros de servicios, de fuentes de trabajos y escuelas, incluso de esparcimiento
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(delaurbanizacién en general) los habitantes se encuentran en una situacién similar al estar alejados
de todos los elementos mencionados anteriormente, lo cual los hace presentar y compartir las

mismas problemadticas en comun.
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CAPITULO 3. Problemiticas urbanas dentro del conjunto Santa Teresa, Huehuetoca

3.1 Antecedentes de la urbanizacién en Huehuetoca.

El municipio de Huehuetoca se localiza al norte del Estado de México y colinda con los municipios
de Tequixquiac al norte y noreste, Zumpango al este, Coyotepec y Tepotzotlin al sur,
correspondientes al Estado de México; mientras que hacia el noroeste colinda con los municipios
de Tepeji del Rio y Atotonilco de Tula, ambos del Estado de Hidalgo. El Municipio de Huehuetoca
pertenece a la Region IV, integrando este dmbito con los Municipios de Coacalco, Coyotepec,
Cuautitldn, Cuautitldn Izcalli, Melchor Ocampo, Teoloyucan, Tepotzotlin, Tultepec, Tultitlin y

Villa del Carb6n. Cuenta con una superficie de 16, 171. 37 has y su cabecera municipal es

Huehuetoca. Mapa de la localizacién del municipio que forma parte de la ZMVM.
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Huehuetoca estd conformada por distintos tipos de localidades, los pueblos, barrios y ejidos son
asentamientos que presentan un origen rural del municipio, mientras que los fraccionamientos
habitacionales y las zonas industriales representan la urbanizacién del municipio. La urbanizacién
mediante conjuntos habitacionales es la mds predominante en la actualidad, esto se debe por el

numero de conjuntos que se han producido en el municipio en los tltimos anos. Ver Cuadro 1.

Cuadro 1 Localidades de Huehuetoca

Santa Teresa |

Santa Teresa II

Santa Teresa III

Santa Teresa III
Bis

Santa Teresa IV

Santa Teresa IV
Bis

Santa Teresa V

Santa Teresa VI

Cabecera Pueblos Barrios Fraccionamientos Zonas Ejidos
Municipal Habitacionales Industriales
Huehuetoca San Miguel de San Bartolo Ex Hacienda de ExHaciendade | Santiago
los Jagtieyes Xalpa Xalpa Tlaltepoxco
Salitrillo
Santiago Casa Nueva Barranca Prieta | San Miguel de
Tlaltepoxco Puente Grande los Jagiieyes
Jardines de Parque Las
Santa Marfa Huehuetoca Américas Ejido de Xalpa
San Pedro Portal del Sol Salitrillo-
Xalpa Jorobas
Real de
Jorobas Huehuetoca Tlaltepoxco
La Cafiada Arboledas de San Bartolo
Huehuetoca
Barranca Prieta
Unidad Militar
N°37-C
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Cabecera Pueblos Barrios Fraccionamientos Zonas Ejidos
Municipal Habitacionales Industriales
Santa Teresa VI
Bis

Santa Teresa VII
Santa Teresa VIII
Santa Teresa IX

Villas de la
Cafada

Urbi Villas del
Rey

El Dorado
Citara

Casas GEO

Galaxia

Fuente: PDM 2013 (Ayuntamiento de Huehuetoca).

3.1.2 Crecimiento Urbano

Huehuetoca es un municipio que hasta el ano de 1970 mantenia un uso de suelo
predominantemente rural, es a partir de esta misma década que se establecen las industrias, de tipo
no contaminantes, industrias de manufactura y parques industriales, en el municipio, (cabe
mencionar que antes de la década de 1970 no se encuentran antecedentes de urbanizacidn, sino

hasta que las industrias se establecen en el municipio).

La urbanizacién del municipio ha sido variada y diversa a través de los afos, de igual forma ha
presentado dos tipos de asentamientos. El primero se observa en localidades tradicionales tales
como en Huehuetoca (cabecera municipal) y San Bartolo, en donde durante los afios 80 surgen
asentamientos consolidados en las partes urbanas de los ejidos como “La Cafiada”. Se despliegan los
primeros asentamientos en Santa Maria, creciendo el Pueblo de San Pedro Xalpa, se extienden las

viviendas dispersas en Salitrillo. El segundo tipo de asentamiento se observa en conjuntos
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residenciales planificados tales como Urbi Villas I y II, Santa Teresa I, II, IIl y IV (PMDUH,

2007:67,72).

Entre la década de 1980 y 1990 se define una zona conurbada (no consolidada) entre Salitrillo y
Huehuetoca, también se triplica el tamano del asentamiento de Santa Maria por la industria
localizada ahi, se duplica el Pueblo de San Bartolo y aparece el desarrollo habitacional de Ex —
Hacienda de Xalpa, como producto de las politicas del Instituto de Integracién Urbana e Integracién
Social (AURIS) de reubicacion de afectados por los sismos de 1985, y aparece el fraccionamiento

irregular “La Cerolenia” (PMDUH, 2007:72).

Los procesos de urbanizacién entre 1995 y 2000 continuaron presentindose mediante
asentamientos sin densificarse, como resultado de la inercia industrial. Se duplica el drea de San
Miguel Jagiieyes, se transforma en asentamiento urbano el ejido La Canada y se empieza a

consolidar el asentamiento de Barranca Prieta (PMDUH, 2007:73).

Durante las ultimas dos décadas Huehuetoca ha presentado un crecimiento urbano relacionado
directamente con las politicas que ha impulsado el municipio, con la finalidad de atraer la inversién
econdmica, por lo que las principales actividades econémicas del municipio estin mayormente

enfocadas en el sector secundario, y se busca consolidar el sector terciario.

Debido al desarrollo de las actividades secundarias en el Municipio de Huehuetoca se muestra un
cambio en su estructura social y econdémica, de igual forma la construccién de conjuntos
habitacionales constituye la reestructuracién no solo del uso del suelo, sino de la economia local.
Como resultado, la poblacién residente tiene su fuente de empleo en otro municipio (PMDUH,
2007:43).

En el periodo comprendido entre el 2000 al 2005 se autorizan 26,173 viviendas. Es a partir de la
década del afio 2000 que Huehuetoca presenta el mayor crecimiento urbano, mediante el desarrollo

de conjuntos habitacionales en el municipio, experimentando un proceso de urbanizacién
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acelerado, principalmente estructurado por conjuntos urbanos, en este transcurso aparecieron

localidades con relevancia tal es el caso de la Colonia Santa Teresa (PMDUH, 2007:52).

3.1.3 Poblacién de Huehuetoca

La poblacién del Huehuetoca presento niveles de crecimiento bajos entre el periodo de 1970y 1980,
sin embargo, entre el periodo de 1980-1990 es notable que aument6 a poco mas del doble el
crecimiento poblacional, la comparacién entre el periodo de 1990-2000 no es muy mayor respecto
al de la década anterior, pero el periodo de 2000-2010 es sin dudas el mayor crecimiento que ha
presentado el municipio en su historia, triplicando el crecimiento poblacional en tan solo 10 afios
(Cuadro 2). Por lo que se puede constatar mediante cifras que el municipio ha crecido debido al

tipo de vivienda que ahi se construye (vivienda de interés social) en las tltimas dos décadas.

Cuadro 2 Poblacién total segin sexo, por municipio 1970-2010

Poblacién total segin sexo, por municipio 1970-2010
Aio Municipio Total Hombres Mujeres
1970 |Huehuetoca 7,958 4,117 3,841
1980 |Huehuetoca 9,916 5,120 4,796
1990 |Huehuetoca 25,529 12,660 12,869
2000 |Huehuetoca 38,458 19,599 18,859
2010 |Huehuetoca 100,023 49,372 50,651

Fuente: INEGI: Censos de poblacién 1970, 1980, 1990, 2000 y 2010.

Representacion grafica de la poblacién total segtin sexo, por municipio 1970-2010, se puede apreciar

el notable incremento de la poblacién a partir de la década del aio 2000 hacia el aio 2010.
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Poblacién total segiin sexo, por municipio 1970-2010
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Fuente: Elaboracién propia, representacion grafica de “Poblacién total segin sexo, por municipio

1970-2010.
3.2.1 Huehuetoca una “Ciudad Bicentenario”

El crecimiento urbano de Huehuetoca a partir de la década pasada fue promovido principalmente
por el proyecto propuesto por el Gobierno del Estado de México durante el periodo del 2005-2011,
y que conté con el apoyo de los tres érdenes de Gobierno (Federal, Estatal y Municipal) asi como
la inversion del sector privado. Este proyecto fue el de “Ciudades del Bicentenario”, cuya estrategia

de ordenamiento territorial tenia como objetivos:

-Estructurar y ordenar el territorio para tener ciudades competitivas y regiones de desarrollo,
orientando el crecimiento a las zonas mds aptas para usos urbanos, con las condiciones naturales del

territorio y al potencial para dotar oportunamente de infraestructura, equipamiento y servicios.

-Promover la infraestructura estratégica de la entidad, fundamentalmente la relacionada con las
comunicaciones, agua potable, drenaje y energia eléctrica, como detonadora del desarrollo

socioecondmico de la entidad.

-Estimular y orientar inversiones para crear las condiciones fisicas que permitan el desarrollo
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equilibrado de actividades productivas y satisfactores sociales (Secretaria de Desarrollo Urbano

(GEDM), 2007).

El propésito de las Ciudades del Bicentenario consistia en “centros de poblacién seleccionados por
su ubicacién, por su capacidad para recibir incrementos poblacionales significativos, por poder
albergar infraestructura y equipamientos estratégicos y por estar en posibilidades de contar con vias
de comunicacién suficientes para permitir su articulacién regional, estatal e inclusive nacional”
(GEDM, 2007), con la finalidad de que dichos -centros de poblacién estratégicos para el

ordenamiento territorial- se convirtieran en “ciudades modelo”.

Las Ciudades Bicentenario son: Almoloya de Judrez, Atlacomulco, Jilotepec, Huehuetoca, Tecimac
y Zumpango. Las ventajas planeadas dentro del proyecto “Ciudades Bicentenario” para los

habitantes eran:

-Oportunidad para vivir y desarrollarse de manera integral en ciudades que ofrecen alternativas de
vivienda, empleo y acceso a equipamientos de educacion, salud, comercio, recreacion, sin tener que

desplazarse grandes distancias.

-La mezcla de usos y densidades permiten una mayor oferta de satisfactores, bienes y servicios.
-Dotacién suficiente y oportuna de servicios publicos.

-Arraigo local y fomento a los rasgos de identidad.

-Mejoramiento en la calidad de vida.

-Sana convivencia con el medio ambiente (GEDM, 2007).

De acuerdo con el Gobierno del Estado de México, la Ciudad Bicentenario de Huehuetoca tendria
un aprovechamiento por medio de distintos usos de suelo mediante umbrales de crecimiento
divididos en: drea urbana actual, drea urbanizable y drea urbanizable propuesta contemplada en el
plan de Ciudades Bicentenario. Se puede apreciar que el uso de suelo predominante en el municipio

es el habitacional, seguido de la industria, vialidades, espacios publicos, dreas verdes y equipamiento
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respectivamente. Ver figura 1.

Figura 1: Umbrales de crecimiento de Huehuetoca.
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3.2.2 Consecuencias de las “Ciudades Bicentenario”

El plan del proyecto era el de impulsar municipios que poseian la capacidad para albergar grandes
cantidades de poblacién-dados los grandes espacios de reserva que poseen- respaldada por una
politica que buscaba atraer las inversiones privadas, un inversionista clave en el desarrollo de este
proyecto fue el del sector inmobiliario, que se encargé de la producciéon masiva de viviendas para

albergar a la nueva poblacién que arribaria a estas Ciudades Bicentenario.

Si bien el proyecto fue aprobado en el afio 2007, ya se venia dando una exponencial produccién de
conjuntos habitacionales “en Almoloya, Huehuetoca, Tecimac y Zumpango ya existia un
importante nimero de viviendas autorizadas entre 2000 y 2005, lo cual es indicativo de que el
proyecto de las Ciudades Bicentenario lo unico que hizo fue dar continuidad a una politica que ya

se venia aplicando en dichos municipios” (Rivero, Moreno y San Martin, 2015:18).

Las Ciudades Bicentenario se enfocaron principalmente en la creaciéon de grandes conjuntos
habitacionales producidos por el sector inmobiliario, que responde a politicas neoliberales y no a
politicas sociales, y mucho se ha criticado este modo de produccién de vivienda, en donde “se
urbaniza”, pero no se crea ciudad. Porlo que el resultado de este proyecto, solo se enfoc6 a promover
la construccion de desarrollos urbanos en estos municipios periféricos, condenando estas viviendas
masivas a padecer por la carencia de los servicios prometidos dentro del proyecto de las Ciudades
Bicentenario, lo que ha traido solo problemas sociales y urbanos alos habitantes que llegaron habitar
los conjuntos habitacionales, y que ningtin actor (empresas inmobiliarias,  gobierno

municipal/estatal) se ha hecho cargo para resolver estos problemas.

3.2.3 Colonia Santa Teresa

Uno de los conjuntos habitacionales masivos en Huehuetoca es el de La Colonia Santa Teresa, con
un crecimiento de 10,869 habitantes, sobrepasando en expectativas a la Ex hacienda de Xalpa que
para el ano 2000 redujo su poblacién a 9,178 de las 9,384 personas del quinquenio pasado, con una

tasa de -0.44 puntos porcentuales (PMDUH, 2007).
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“La inmobiliaria Homex fue la fraccionadora de todas las etapas del conjunto habitacional Santa
Teresa I, II, III, IV, V, VI, VIB y VII, con 22, 483 viviendas, 34,44% del total de las unidades del
municipio. Para 2012 en Huehuetoca, habia 19 conjuntos habitacionales con un total de 41,453
viviendas construidas, casi 1.82% con respecto a las que se construyeron de la ZMVM en la tltima
década” (Carpinteyro, 2015:172). La produccién de estos conjuntos habitacionales, y el gran
numero de viviendas que se realizaron, muestra como se ha priorizado la vivienda en términos
cuantitativos (produccién masiva elaboradas con baja calidad) por encima de lo cualitativo (menor

ntimero de viviendas, realizadas con mayor calidad).

El drea urbana de Santa Teresa comprende una superficie total de 179.65 hectéreas que representan

el 0.13% de la superficie municipal (Neri, 2009).

3.3.1 Andlisis de las estrategias de acceso a la vivienda en Santa Teresa.

En Huehuetoca existen diversas tipologias de vivienda que habitan los pobladores de este municipio.
De acuerdo con la Modificacion del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Huehuetoca 2007, el

municipio cuenta predominantemente con el tipo de vivienda unifamiliar,

Vivienda Unifamiliar: Este tipo de vivienda predomina en la mayor parte de las comunidades del
municipio, sin embargo, de acuerdo con las condiciones fisicas, materiales de construccién,
dimensiones y medios por los cuales fueron construidas o adquiridas. De la cual se desprenden
cuatro tipos de vivienda: la vivienda de autoconstruccién rural, la urbana de autoconstruccién

popular, la vivienda de autoconstruccion urbana media y la vivienda de interés social.

-Vivienda de Autoconstruccion Rural: La mayor parte de este tipo de vivienda corresponde al sector
de la poblacién que obtiene de 1 a 2 salarios minimos y se construye con recursos propios en forma
progresiva, sus caracteristicas principales son: la utilizacién de materiales como el adobe y block en

muros; teja, ldmina o losa de concreto en techos y tierra o firme de concreto en pisos.
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La vivienda de este tipo se localiza en San Miguel Jagiieyes, San Bartolo, La Renda y San
Buenaventura. Los predios son de grandes dimensiones con una superficie de ocupacion baja,

presentan una altura méxima de dos niveles y registran los mayores déficits de servicios basicos.

-Vivienda de Autoconstrucciéon Popular: Este tipo de vivienda corresponde al sector de la poblacién
que obtiene de 2 a 3 salarios minimos y se construye con recursos propios en forma progresiva, sus
caracteristicas principales son: la utilizacién de materiales como el tabique y block en muros; losa de

concreto en techos y firme de concreto en pisos.

Presenta caracteristicas propias de una zona urbana popular, ya que se asienta sobre predios de
dimensiones pequenas, donde se tiene un orden irregular en cuanto al uso y distribucién del suelo.
Este tipo de vivienda predomina en las dreas consolidadas de las localidades de Salitrillo y Santa

Maria.

-Vivienda de Autoconstruccién Urbana Media: Las construcciones de este tipo de vivienda
presentan disefio arquitecténico y una mejor calidad de materiales y acabados. En la mayor parte de
las viviendas, se cuenta con dreas verdes y no existen mezclas de uso del suelo significativas, ademds
se cuenta con la mayoria de los servicios ptblicos. La poblacién que habita en ella percibe entre 2 y

4 salarios minimos.

Los lotes son mayores a 250 m” y se construye con recursos propios en forma progresiva. Los
materiales de construccién que predominan son: el tabique y block en muros; losa de concreto en
techos y firme de concreto, mosaico o loseta en pisos.

La vivienda de este tipo se encuentra principalmente en la Cabecera Municipal donde la
urbanizacién fue posterior a la edificacién y las viviendas muestran una mezcla de diversos estilos

arquitectonicos

-Vivienda de Interés Social: Este tipo de vivienda presenta un prototipo y diseno arquitecténico,

donde la urbanizacién fue previa a las edificaciones. Los materiales utilizados en su construccion son

61



de regular calidad, predominando los siguientes: ladrillo, block y concreto en muros y concreto en
techos y pisos. Las construcciones comparten generalmente los muros laterales y presentan dreas
jardinadas al frente. Ademads, su adquisicién es a través de financiamientos bancarios o por
programas institucionales y estdn dirigidas a sectores especificos de la poblacién.

El tamafio del lote oscila entre los 60 y 120 m?, algunos casos presentan mezclas de uso del suelo
(vivienda con comercio) y cuenta con todos los servicios publicos. Este tipo de vivienda se
encuentran Puertas del Sur, Real de Huehuetoca, los conjuntos urbanos Santa Teresa, Urbi Villas
del Rey, La Guadalupana, entre otros (PMDUH, 2007:70-71- 72).

La tipologia de vivienda mencionada anteriormente muestra que por lo menos cuatro tipos de
vivienda: la vivienda de autoconstruccién rural, la urbana de autoconstruccién popular, la vivienda
de autoconstrucciéon urbana media, corresponden al desarrollo habitacional de Huehuetoca previas
al tipo de vivienda caracterizado como vivienda de interés social. Las diferencias entre los cuatro
tipos de vivienda y la vivienda de interés social reside no solo en los materiales que se utilizan para
su construccion, sino, principalmente en los diferentes sectores de la poblacién que acceden a estos
diferentes tipos de vivienda, no es el mismo sector poblacional el que accede a una vivienda de
autoconstruccion localizada en lugares no aptos para uso habitacional, que el sector poblacional que
posee una vivienda de autoconstruccién urbana medialocalizada en la cabecera municipal, asi como
también es un sector poblacional diferente el que accede a una vivienda de interés social localizada

en los conjuntos habitacionales.

De la misma forma son distintos los medios por los cuales adquieren sus viviendas, mientras los
sectores que autoconstruyen su vivienda (ya sea urbana o rural) se valen de sus propios recursos
para construir, los sectores que habitan una vivienda de interés social la obtienen por
financiamientos bancarios por medio de un crédito perteneciente a algin organismo nacional de
vivienda. En los siguientes cuadros se representa la tipologia de vivienda por localidad desde el ano
1990, del ano 2000 y del afio 2005 en donde se aprecia el notable aumento de viviendas entre los
anos 2000-2005 de viviendas particulares, a la vez en el Cuadro 3 aparece la Colonia Santa Teresa

como la localidad con mayor nimero de viviendas particulares del municipio.

Cuadro 3. Viviendas habitadas por tipo y localidad (1990, 2000 y 2005).
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Aio Localidad Total Vivi.enda Vivien.da
particular Colectiva

1990 | Huehuetoca 4,849 4,847

2000 | Huehuetoca 7,958 7,955

2005 | Huehuetoca 13,938 13,937

Colonia
2005 Santa Teresa 2,860 2,860
2010 | Huehuetoca 100,023 99,918

Representacion de las localidades urbanas que conforman el municipio de Huehuetoca, la mayoria
de ellas son conjuntos habitacionales.
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3.3.2 Problemiticas sociales en los conjuntos habitacionales de la Colonia Santa Teresa.

La Colonia Santa Teresa estd conformada por los conjuntos habitacionales de: Santa Teresa I, Santa
Teresa II, Santa Teresa III, Santa Teresa III Bis, Santa Teresa IV, Santa Teresa IV Bis, Santa Teresa
V, Santa Teresa VI, Santa Teresa VI Bis, Santa Teresa VII, Santa Teresa VIII y Santa Teresa IX. Estos
conjuntos fueron desarrollados desde el afio 2001 al afio 2007 (Neri, 2009) y corresponden a la
tipologia de vivienda de interés social. La construccion de estos desarrollos se inicié desde antes que
se implementara el proyecto de las Ciudades Bicentenario, por lo que dicho proyecto solo
incremento el proceso que las inmobiliarias ya estaban llevando a cabo, de este modo se produjeron

mas conjuntos habitacionales en la colonia.
Arribo de la poblacién

Como mencioné en el parrafo anterior, el proyecto Ciudades Bicentenario fue el principal impulsor
para que se produjeran mds conjuntos habitacionales bajo la promesa de que contarfan con los
servicios e infraestructuras necesarios para detonar su desarrollo, hasta convertir a Huehuetoca en
una “ciudad modelo”. Bajo este plan fue que muchos habitantes en busca de una vivienda, que se
ajustara a sus necesidades y posibilidades, consideraron a la colonia Santa Teresa como un lugar
apto y con una buena proyeccién a futuro que les permitiera desarrollar una vida satisfactoria dentro

del conjunto.

A partir de entrevistas realizadas a residentes del conjunto habitacional de Santa Teresa IV, las cuales
se enfocaron en tres ejes temdticos de particular interés, estos temas fueron Acceso a la Vivienda,
Conjuntos Habitacionales y Movilidad. Con el objetivo de conocer testimonios directos de los

pobladores del conjunto, respecto a las tematicas mencionadas anteriormente.
Acceso ala Vivienda

Sobre el acceso a la vivienda para conocer la procedencia de origen de los entrevistados antes de
habitar en Santa Teresa, si eran propietarios de su vivienda o arrendatarios, también el medio por el
cual accedieron a su vivienda, si fue por medio de un crédito o por otro medio, y de haber sido con

un crédito, que organismo de vivienda fue el que les otorgo el crédito y por ultimo conocer que tan
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satisfechos estaban con el crédito que habian adquirido. Los testimonios de los entrevistados me
permitieron conocer que en su mayoria son propietarios, y que accedieron a la misma por medio de

un crédito, y que dicho crédito fue otorgado por el INFONAVIT.

Otra cuestion relacionada con el crédito de vivienda que adquieren los habitantes de Santa Teresa
es la de que tan satisfechos se encuentran con su crédito, siles ha parecido que los pagos que realizan
son adecuados a sus necesidades o si presentan problemas con la forma de pago del crédito
adquirido. Las opiniones de los entrevistados fueron divididas, algunos consideran que estin
satisfechos con su crédito y no expresaron tener problema alguno con el mismo, sin embargo, otros
mencionaron no estar satisfechos con el mismo, el motivo principal tiene que ver con los pagos que

realizan, ya que consideran que sus viviendas se han vuelto impagables.
Alo que las personas entrevistadas respondieron lo siguiente:

“Poco (satisfecha), porque realmente es como impagable, ahorita ya se llevan tantos aiios,
se lleva pagando y no se ve que disminuya, como que no estd una muy conforme. (Ama de

casa, 43 afos.)
Otro testimonio comento:

“La casa me costo porque es de un nivel y esta me la entregaron con dos niveles, esta me
costé $230 (mil) lo cual en esos trece afios yo ya pague la casa, porque ya hice cuentas, pero
todavia les debo $130,000 y ahorita que me quedé sin trabajo, pues si me he atrasado casi
un ano sin pagar, pero ya quiero ir, aqui en la uno (Santa Teresa I) hay unas oficinas de

Infonavit, ya quiero ver, para de qué manera les empiezo a pagar”. (Comerciante, 52 afios).

Los residentes de la colonia comentaron respecto a su llegada al conjunto habitacional, algunos
temas presentes como la inseguridad y las viviendas en abandono, que forman parte de las
problematicas de Santa Teresa. Si bien la inseguridad ha disminuido un poco con el paso de los afios,
mediante la instauracion de mayores agentes de vigilancia, el problema de las viviendas en abandono
es un tema que no ha sido abordado por el municipio, no hay informacién respecto a que ha hecho
el municipio con las viviendas que se encuentran en condicién de abandonadas, muchas de ellas

luego de ser abandonadas por sus propietarios, son “invadidas” por personas que estin en necesidad
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de una vivienda, aunque otras veces se desconoce la verdadera causa de la invasion de las viviendas

y quienes efectan estas invasiones.
Respecto a estas probleméticas (inseguridad y viviendas abandonadas), una entrevistada comento:

“Me parece adecuado (la localizacién), con el transcurso del tiempo pues se ven todas las carencias,
no hay agua no hay nada, hay inseguridad, ahorita ya medio se compuso pero antes estaba bien feo,
ahorita ya estdn los soldados, las patrullas, antes no habia, mucha gente se ha metido a las casas y
dices tu, pues si se meten pero no tanto dices tu, por que quieran, sino por la necesidad y otra, pues
dices ti, de que se meta un ratero a que se meta alguien que la necesita, hay mucha gente necesitada”

(Costurera, 45 afios).

Foto: Viviendas en aparente abandono en Santa Teresa IV.

Fuente: Propia, tomada el 15 de mayo del 2019.

Conjuntos Habitacionales

La magnitud de una colonia conformada por al menos doce conjuntos habitacionales como es Santa
Teresa conlleva a brindarles servicios basicos (agua, drenaje, energfa eléctrica) a todos los habitantes
de la colonia, lo que ha sido una de las principales afectaciones que han presentado los residentes

constantemente, siendo el servicio del agua, el que mds escasea en los conjuntos.
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De acuerdo con testimonios de vecinos sobre qué tan regular es el servicio del agua, una entrevistada

comento lo siguiente:

“El agua para nada, nada tenemos, como dos anos con agua y ya de ahi a veces llega a Ia red,

ero a mi no me sube, a unos les llega, pero a otros no” (Ama de casa, 58 afios).
be, les II t

Otro de los temas recurrentes es la localizacién del conjunto habitacional. Gran parte de los
entrevistados expresé que la localizacion les parece adecuada, sin embargo, mencionan que
“escogieron” ese lugar para vivir, lo que algunos respondieron que ellos escogieron ese lugar porque
era para lo que les alcanzaba con su crédito, siendo esta la principal razén de las personas que
eligieron a los conjuntos de Santa Teresa para residir, mientras que otros manifestaron que ahi (en

Santa Teresa) les habfan asignado su crédito, por lo que no escogieron el lugar.

Sobre el tema del equipamiento basico (escuelas, mercados, hospitales, parques) con el que cuentan
los conjuntos habitacionales, la mayoria de los testimonios de los entrevistados mencionaron que
no se cuenta con un espacio destinado para un mercado, lo tnico con lo que cuentan es con
comercios que son de tipo accesoria -locales acondicionados dentro de las mismas viviendas-. Esto
se hace visible en la mayoria de los conjuntos que conforman la colonia Santa Teresa. Se puede
apreciar que las viviendas han sido modificadas para albergar algin tipo de comercio, como

resultado de la carencia de espacios destinados para uso comercial (informal).

En las siguientes imdgenes se pueden apreciar diversos comercios, insertados dentro de las
viviendas, a falta de espacios destinados para este propésito (4reas comerciales dentro de los

conjuntos habitacionales).
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Foto: Vista desde Paseo del Condor, Santa Teresa IV.

Fuente: Propia, tomada el 6 de mayo del 2019.

Foto: Comercios del conjunto habitacional Santa Teresa IV.

Fuente: Propia, tomada el 15 de mayo del 2019.
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Movilidad

En cuanto al tema de la movilidad, la colonia Santa Teresa cuenta con diversos medios de transporte
tales como, camiones y minivans que recorren los distintos conjuntos habitacionales que conforman
la colonia, de acuerdo con informacién de los entrevistados, el transporte ha crecido en la colonia,
ya que se menciona que cuando arribaron solo habia camiones y el tiempo en que pasaban (hacen
su recorrido de ruta) era més tardado al tiempo en que pasan las minivans en la actualidad, con
tiempos mds cortos de ida y vuelta de ruta, no obstante los entrevistados consideraron que el precio
del transporte de las rutas de los conjuntos es elevado, también trasladarse a la Ciudad de México

representa un gasto fuerte a su economia.

Es importante mencionar que el sistema de transporte publico “tren suburbano” fue precisamente
una de las razones por las cuales los habitantes decidieron adquirir una vivienda en Santa Teresa, ya
que se esperaba que el tren llegara originalmente hasta Huehuetoca, ahora se sabe que el tren no
lleg6 hasta Huehuetoca, como originalmente se tenia planeado dentro del proyecto de las Ciudades
Bicentenario, esta razén ha sido una de las decepciones que se han llevado los habitantes que
esperaban que el tren conectara a Huehuetoca con la Ciudad de México de forma mas rapida y
barata en comparacién con el resto de alternativas de transporte publico, y que son las tnicas vias

con las que cuentan.

Respecto al tiempo de traslado que les toma ir de su casa al trabajo/ escuela y viceversa y cuanto

dinero invertian en pasajes, una entrevistada respondio lo siguiente:

“Bueno, mi universidad se encuentra bastante cerca de mi domicilio, sin embargo, no existe
una relacion entre la universidad y la colonia porque si es un poco complicado trasladarse,

debido a la falta de transporte de esa ruta” (Estudiante, 20 afios).

Durante el trabajo de campo, pude constatar que existen diferentes rutas y medios de transporte que
trasladan a los habitantes de los conjuntos, desde diferentes puntos como la plaza comercial de La
Canada, en donde se localiza una base de transporte publico de la que parten minivans hacia la

colonia Santa Teresa. En cuanto al costo del pasaje tiene un costo de $8 pesos, por lo que si es de un
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precio elevado considerando que la distancia de los conjuntos habitacionales a la base de La Canada

no se encuentra demasiado lejos una de otra.
Ademas, se considera que el servicio de transporte es ineficiente:

“Las combis antes pasaban por aqui, ahora por Ia calle (sin pavimentar) pasan por aquel lado y te
dejan ahi en la esquina y tienes que caminar, no la verdad el transporte si es ineficiente, estd muy
caro el pasaje, mis hijas trabajan y si se gastan un buen en pasaje, su papd de mis hijas, si no viene
para acd porque su trabajo esta hasta Cuajimalpa y por lo mismo ya tiene 13 afios trabajando, y viene

cada ocho dias” (Costurera, 45 afios).

Foto: Una base de taxis de sitio a las afueras de la colonia Santa Teresa.

Fuente: Propia, tomada el 15 de mayo del 2018.

Por dltimo con la finalidad de conocer que tan bien les ha parecido habitar en Santa Teresa, las
opiniones son divididas, algunos estan contentos en el lugar que habitan a pesar de las problematicas
y dificultades que han tenido que enfrentar viviendo en la colonia, creen que el lugar no es tan malo,
por otro lado varios entrevistados respondieron no estar felices con el lugar en donde habitan, pero

han tenido que acostumbrarse o bien no tienen otras alternativas para cambiar de residencia aunque
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asi lo deseen. “A veces si me quiero ir de aqui, Ia desesperacion del agua, trabajo también no hay”

(Comerciante, 41 afios).

3.3.3 Discusidn de resultados

Los resultados obtenidos durante el trabajo de campo me permitieron conocer més a fondo las
diversas problematicas dentro del conjunto habitacional. Sobre el acceso ala vivienda, que es el tema
principal de este trabajo, pude constatar que a pesar de que la finalidad de la produccién de
desarrollos masivos de vivienda en la ZMVM, es la de cumplir la demanda de la vasta poblacion que
requiere satisfacer su necesidad de vivienda -especificamente vivienda en propiedad- cumplen con
el proposito de brindar viviendas para la poblacion de bajos ingresos pero solo cubre el sector de
poblacién derechohabiente que cuenta con la prestacion de un crédito otorgado porlos organismos

nacionales de vivienda, dejando de lado a los que no poseen ningun tipo de crédito.

A pesar de que la mayoria de los entrevistados mostraron su inconformidad con la vivienda que
adquirieron, su necesidad de vivienda les ha hecho sobrellevar la situacién a pesar de las multiples
problematicas que presentan al vivir en Santa Teresa IV. Una de las principales quejas fue la de los
pagos de las viviendas, algunos testimonios comentaron llevar trece afios pagando su vivienda y alo
largo de todos esos anos, atin siguen debiendo hasta la mitad del monto del crédito que se les otorgo,
lo cual refleja que las viviendas que se les venden presentan incongruencias en cuanto al precio real

en que es producida la vivienda en relacién con el precio en que son vendidas.

En cuanto a las viviendas de los conjuntos habitacionales y la calidad que presentan, son bastante
cuestionadas por sus residentes, desde el tamafio de estas que no cumple con el espacio bésico
elemental para el desarrollo de sus habitantes, hasta la calidad de materiales con que se realizan, lo
que ha causado que muchos amplien su vivienda, por otro lado, no todos cuentan con los recursos
para hacerlo. Los servicios bésicos y la infraestructura de equipamiento también son las principales
quejas de los habitantes de Santa Teresa IV, siendo el servicio del agua, el que mayor escasez

presenta y que solo fue provisto con regularidad por alrededor de los dos primeros anos. En la
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actualidad solo les es suministrado tres veces a la semana, por un par de horas en las mafianas, lo que
ha generado que tengan que recurrir al vital liquido por medio de pipas. Por tltimo, en cuestién del
tema de movilidad, las quejas que expresaron los entrevistados son sobre el elevado precio del pasaje
dentro del municipio, y la falta de rutas que conecten con lugares cercanos a los conjuntos

habitacionales.
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Conclusiones

La produccién de vivienda actual en México es el resultado de politicas reestructuradoras
fomentadas por el Banco Mundial principalmente, las cuales se aplicaron desde por lo menos el afio
de 1989, bajo el objetivo del mejoramiento total del sector de la vivienda. Estas politicas se
enfocaron directamente en los paises en vias de desarrollo y que presentan problemas de

endeudamiento y déficit habitacional, de modo que tuvieron que aceptar las politicas neoliberales.

El efecto que han causado en los paises latinoamericanos en donde se han aplicado estas politicas,
suelen ser parecidas a las consecuencias generadas en Chile, donde se aplic6 por vez primera, y que
se tom6 como ejemplo para el resto de Latinoamérica, sin embargo, se ha comprobado que este
modelo de vivienda chileno solo ha sido exitoso para el sector inmobiliario, los organismos
financieros y los gobiernos que colaboran entre si, para sacar ventajosos beneficios de estas politicas

de vivienda.

Puesto que el encargado de producir vivienda en la actualidad es el sector privado, se rige
unicamente por intereses econdémicos y no sociales, y hace de la vivienda una mercancia que solo es
asequible para aquellos que cuentan con los recursos suficientes para adquirirla, dejando fuera a las
poblaciones de bajos ingresos o que bien, no cuentan con las facilidades para obtener un crédito para
acceder a una vivienda. Por lo que solo los que cuentan con mayor solvencia econdémica puede
adquirir una vivienda, muestra de esto son los estratos de la poblacién que cuentan con ingresos

medios y altos.

En la Ciudad de México se puede apreciar claramente este fenémeno, mediante la produccién
constante de conjuntos habitacionales residenciales en toda la ciudad, pero mayormente
concentrados en las dreas centrales o aledanas a las mismas, o en las dreas que cuentan con mayores
servicios, son estos los espacios escogidos por las inmobiliarias para desarrollar viviendas -causando
gentrificacién- que solo estan destinadas para sectores de la poblacién que cuenta con mayores
ingresos. Si bien las politicas actuales han permitido que el suelo de la ciudad sea ofertado a altos

precios y que son especulados por el mismo mercado inmobiliario, con la finalidad de justificar el
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elevado precio de las viviendas dentro de la Ciudad de México. Es esta una de las razones por las
cuales la vivienda de interés social es producida en las periferias, por el control monopdlico y
capitalista que tienen las empresas inmobiliarias en la ciudad. Dejando tnicamente a la periferia
como espacio para la produccién de vivienda enfocada para las poblaciones que no pueden costear
una vivienda en la Ciudad de México, estas poblaciones son la mayoria de los habitantes que residen
enla ZMVM y que de alguna forma transitan, acuden al trabajo o escuela y a los espacios de servicios

y de esparcimiento que alberga la ciudad, pero que no residen en ella.

El Estado de México es conocido por ser el estado mds poblado del pais y mantiene una estrecha
relacion con la Ciudad de México, por ser la principal fuente de empleos de sus habitantes, a pesar
de que ambas entidades han aplicado diversas politicas para frenar la expansién urbana, se han visto
rebasados en parte porque en el pasado implementaron medidas erréneas de control de la
urbanizacién irregular, tratando de impedirla, levantando prohibiciones para construir en ciertas
areas (ejemplo de esto son el bando 2 y la norma 26), solo han ocasionado que las poblaciones de
bajos ingresos se vean mds afectadas y opten por buscar otros espacios disponibles donde vivir, lo
que ha desencadenado en la formacién de asentamientos irregulares, entre otras formas de

apropiacion de la vivienda.

La forma en la que el Estado ha ido no solo regularizando, sino fomentando que se construya
vivienda en espacios rurales u originalmente rurales, cada vez mas alejados de las dreas de servicios
y de fuentes de empleo, se ha realizado con el propésito, no de propiciar el desarrollo econémico de
estos municipios rurales, -puesto que no se estdn instalando industrias o fuentes de empleo en estos
municipios- sino que el principal interés es el de obtener impuestos provenientes de las poblaciones
que arriban a estos municipios en donde abundan los conjuntos habitacionales. Sobre los conjuntos
habitacionales, se ha trabajado mucho sobre este tema y como en la mayoria de los lugares donde
son producidos se presentan las mismas problematicas, como: la mala calidad con la que son
producidas las viviendas, los pocos m* con los que cuentan, las minimas y pésimas infraestructuras
de equipamiento, la falta de servicios basicos como el servicio indispensable y universal que es el
agua, la falta de opciones laborales cercanas a donde se producen estos conjuntos, por lo que se

vuelven ciudades dormitorio que ocasionan segregacion y fragmentacién socio-espacial, no solo de
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los habitantes de estos conjuntos habitacionales en relacién con la Ciudad de México, sino inclusive

con otros lugares del mismo municipio o estado.

En cuanto al acceso a la vivienda en Huehuetoca, -antes de que los conjuntos habitacionales se
desarrollaran en el municipio- la forma en que la poblacién adquiria su vivienda era por medio de
viviendas que no eran producidas en serie, como lo es en la actualidad, la forma en la que se obtiene
una vivienda, era por medios diferentes (compra, autoproduccién, entre otras) muy distinta a los
que adquieren las poblaciones que residen en los conjuntos, que lo hicieron mediante un crédito de

un organismo nacional de vivienda.

Partiendo de esta diferencia en las formas en las que se accedia a la vivienda en Huehuetoca, y las
formas en las que se accede en la actualidad, es que se enfoca este trabajo de investigacion, haciendo

énfasis en los conjuntos habitacionales y en la colonia Santa Teresa.

La forma de acceder a una vivienda en la actualidad -al menos el acceso formal- se hace por medio
de la adquisiciéon de un crédito que se contrae mediante un organismo nacional de vivienda, los
descuentos para pagar el crédito se realizan mediante via nomina, por lo que las personas que
adquieren una vivienda cuentan o deben contar con un trabajo que les brinde estas prestaciones. Por
medio de las entrevistas se conoci6 que varias personas, a pesar de adquirir su vivienda por crédito
y de llegar a tener un trabajo que les brind¢ el crédito, en la actualidad ya no trabajan mds en el
mercado formal, esta puede ser uno de los motivos por los cuales, existen muchas viviendas que se
han dejado al abandono o se han dejado de pagar, porque las personas que pagaban su crédito
perdieron su empleo y por lo tanto dejaron de pagar su vivienda, por lo que ahora algunas de estas
personas se dedican al comercio informal, aunque comentan que siguen pagando. En cuanto a los
pagos, también se observd que en ocasiones dejan de pagar su vivienda y aparentemente el
INFONAVIT no se comunica con ellos para encontrar alternativas accesibles para que puedan
continuar pagando su vivienda, lo que no significa que la gente deje de pagar y no esté interesada en
ponerse al corriente de nuevo con sus pagos, sino que simplemente el INFONAVIT no los contacta,

por lo que ellos deben acudir a las oficinas del INFONAVIT para aclarar el asunto.
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Respecto a las problemdticas de los conjuntos habitacionales, considero que la falta de una
organizacion vecinal es un factor determinante, para que los residentes del conjunto de Santa Teresa
IV se organicen. Por medio de la creacién de juntas vecinales los vecinos podrian proponer a otros
vecinos para jefes de manzana, a través de la formacién de comités vecinales que busquen el
bienestar general de la comunidad, con la finalidad de que exijan al municipio y la desarrolladora
inmobiliaria que construyo los conjuntos habitacionales las garantias y servicios con las que debe

contar el conjunto.

Considero que a pesar de que el panorama de la produccién de vivienda y de acceso de vivienda en
el pais, no es alentador, creo que se pueden tomar medidas y plantear planes y poner en prictica
soluciones que sean ejercidas por los tres niveles de gobierno, que a los municipios se les otorguen
mayores facultades y recursos econémicos, con la finalidad de cumplir con las demandas de la
poblacién que ha llegado a vivir a sus municipios, porque ellos lo permitieron y les prometieron no
solo contar con una vivienda, sino con el resto de servicios necesarios para el desarrollo social de sus
vidas. Por lo que es su responsabilidad cumplir lo que les prometieron y hacer que las empresas
inmobiliarias también cumplan con los que les deben a los habitantes de los conjuntos

habitacionales que produjeron y les vendieron.

Esperando que la gente que habita en los conjuntos habitacionales de la ZMVM (especificamente
de Santa Teresa, que es el caso de estudio de esta tesis) obtenga una pronta justiciay se les de lo que

se les ha negado y por derecho les corresponde.
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