Economia, Sociedad y Territorio, vol. xvi1, nim. 55, 2017, 683-707.
DOL: http://dx.doi.org/10.22136/est2017875

Elementos de éxito en la produccién
social de la vivienda en México

Elements of success in the social production
of housing in Mexico

Ienacio Carros Kunz-Borakos*

ADRIANA SOLEDAD EspiNnosa-FLORES*™

Abstract

In Latin America, the Social Production of Housing has been a de facro solution
facing the inability of the Government ro create institutional conditions to facilitate
Sfull provision of housing to all sectors of society. In this way, this production model
can be described as effective, because in countries like Mexico this scheme has produ-
ced more than a half of the dwellings, however, it is a very inefficient process becau-
se its condition of informality. In this article, two cases of formal Social Production
of Housing are evaluated ro determine their effectiveness and success factors.
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Resumen

En Latinoamérica, la produccién social de la vivienda ha sido una solucién de
facto frente a la incapacidad de los gobiernos para crear las condiciones institu-
cionales que permitan una provision plena de la vivienda a todos los sectores de
la sociedad. Este modelo de produccién se podria calificar de eficaz, pues en
paises como México ha producido més de la mitad de las viviendas, sin embar-
go, se torna un proceso ineficiente por su condicién de informalidad. En este
articulo se evaltan dos casos de produccién social formal de la vivienda para
determinar su efectividad y factores de éxito.
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Introduccién

Atender el acceso universal a la vivienda digna es uno de los problemas
mds complejos que enfrentan los gobiernos nacionales. No es sélo un
fenémeno que afecte a los paises subdesarrollados, sino que alcanza aun
a las sociedades mas ricas, como la estadounidense, e incluso a las ricas e
igualitarias como la canadiense y varias de las europeas (Power, 1993;
Belil et al., 2012).

En México, en las tltimas dos décadas, se incrementd significativa-
mente la produccién de viviendas, llegando el inventario nacional a
35,000,000 de acuerdo al censo del 2010 (Inegi, 2010), sin embargo, la
quinta parte de esa cifra se referfa a viviendas desocupadas. Se trata de
un problema de politica publica en la que se confundieron las metas
(ntimero de viviendas) con los objetivos (condicién de habitacién). La
provisién de vivienda como lo llama Ball (1998) no es una cuestién sélo
de volumen de la produccién de casas, se requiere de una mejora en las
condiciones de habitacién de la sociedad.

Desde el punto de vista de las politicas de vivienda no se tiene la so-
lucién definitiva, en unos y otros paises se han experimentado programas
y estrategias diversas con mejores o peores resultados, por lo que hoy sigue
siendo un reto en todas las sociedades. En México y en gran parte de
Latinoamérica, frente a la incapacidad del Estado para proveer de vivien-
da a los mds pobres, se implanté otro camino, el de la produccién social
de la vivienda (PSV) que ha otorgado una casa a mds de la mitad de la
poblacién nacional.

El objetivo de la investigacién es evaluar la PSV en un contexto formal,
ya que puede ser una excelente solucién al rezago habitacional, aprove-
chando la eficacia de la produccién social, pero eliminando la ineficiencia
que genera su informalidad. En este trabajo se analizan los factores de
éxito de la produccién social formal a través de la evaluacién de dos ex-
periencias del Programa Habitat en su modalidad de Suelo para Vivienda
Social y Desarrollo Urbano.

En el siguiente apartado se describe la importancia de la produccién
social en México y el papel del Estado respecto a este modelo de provision
de vivienda; posteriormente se explica la metodologia y se describen los
casos de estudio; la parte sustantiva de la investigacién es el andlisis com-
parativo de los casos a partir de diversas variables; al final, se ofrecen al-
gunas conclusiones con base en los resultados.



Economia, Sociedad y Territorio, vol. xvi1, nim. 55, 2017, 683-707 685

1. Antecedentes

La produccién social se refiere a la vivienda autoconstruida o autoprodu-
cida por los que serdn sus beneficiarios, lo cual no es sinénimo de infor-
malidad (Ortiz-Flores, 2012: 40), pero es cierto que en México la mayor
parte de la produccién social se ha realizado de manera informal y sin
asistencia técnica. No existen estadisticas precisas sobre la magnitud de
la PSV, pero existen diversas estimaciones que tienden a converger.

Segtin Duhau (1991), citado por Gonzélez-Sdnchez y Kunz (2005:
59), la vivienda producida socialmente representaba entre 50 y 60% en
la Ciudad de México. Gonzdlez y Kunz (2005: 66), quienes calcularon
con precisién los tipos de vivienda, estimaron que en el Area Urbana de
la Ciudad de México la vivienda autoproducida alcanzé 64% del total en
el ano 2000. Para Rino Torres (2006: 23) el porcentaje es de 63. Por su
parte Coulomb y Schteingart (2006: 97) hablan de 60% a nivel nacional.
En 2010, el Centro de Investigacién y Documentacién de la Casa (Cidoc)
establece que “no existen cifras oficiales... pero varios estudios sugieren
que entre el 50% y el 60% de viviendas en el pais han sido autoproduci-
das” (Cidoc, 2010: 73).

Es claro que la PSV representd, al menos hasta la década pasada, la
principal forma de provisién de habitacién en el pais y, en muchos sen-
tidos, la mejor para los grupos de menores ingresos. A pesar de ello, los
distintos niveles de gobierno no han reconocido su importancia y mucho
menos han sido capaces de comprender su potencial para solucionar el
problema de la vivienda. No fue sino hasta el 2006 que se publicé la Ley
General de Vivienda, cuando por primera vez se ofrecié una base norma-
tiva a la produccién social de vivienda (DOE 2006). Un ano después, la
Comisién Nacional de Vivienda (Conavi) y la Coalicién Internacional
para el Hébitat propusieron las bases conceptuales de la Produccién Social
de Vivienda de las que se derivé una serie de recomendaciones para ins-
trumentar el proceso (Cidoc, 2007).

En el 2008 se creé la Coordinacién General de Produccién Social de
Vivienda dentro de la Conavi (Cidoc, 2009) que inicié la identificacién
de organizaciones publicas y privadas que apoyaron este modelo y se
propusieron las lineas de accién del programa de produccién social de
vivienda asistida. En 2010 se evalué el proceso de acreditacién Desarro-
llador Social de Vivienda (DSV) y se autorizé el producto: autoproduccién
de vivienda asistida de la sociedad hipotecaria federal (Conorevi, 2012). Para
el 2011, se lanzé el primer programa en Campeche, “Esta es tu casa”, se
capacité a los desarrolladores sociales de vivienda y se afianzé la alianza

de la Sociedad Hipotecaria Federal con la Conavi (Sociedad Hipotecaria
Federal, 2012).
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En 2013, la Subdireccién de Andlisis y Desarrollo de Proyectos Espe-
ciales de la Conavi, que aparentemente sustituy6 a la Coordinacién Ge-
neral de PSV y poco después desaparecid, tenia como tnico objetivo
proponer, promover e instrumentar la Produccién Social de Vivienda.
(DOF, 2013). Al siguiente afio, la facultad de proponer instrumentos y
apoyos para la produccién social de vivienda pasé a la Subdireccién Ge-
neral de Fomento de Esquemas de Financiamiento y Soluciones de Vi-
vienda (DOE 2014).

Deben destacarse dos componentes, primero, el enorme embrollo y
la inconsistencia en las acciones del gobierno federal: afo con ano se
hacfan cambios que parecfan no tener otro fin que ralentizar el proceso
de implementacién de esta forma de produccién; segundo, la forma en
que el modelo de PSV va perdiendo importancia al pasar de una coordi-
nacién general a la facultad de una subdireccién.

Si bien el Estado mexicano reconoce esta forma de produccién no se
ha logrado implantar un modelo de produccién social formal de la vi-
vienda que se haya convertido en una alternativa real frente al modelo
tradicional. Antes de la institucionalizacién del modelo, entre el 2003 y
el 2008, el Programa Habitat efectud 172 acciones de las cuales sélo 13
tenfan la denominacién de habilitacién de lotes con servicios (Sedesol,
2010). Una vez institucionalizado, en el afio 2011, se dedicaron desde la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) 12,350,000 de pesos para la pro-
duccidn social de vivienda a nivel nacional; en el 2012 esta cifra se incre-
mentd a 29,110,000, lo que significé 1222 créditos para autoproduccién
(Sociedad Hipotecaria Federal, 2012). El hecho es que, en la prictica, la
importancia concedida por el gobierno Federal ala PSV asistida es minima.

Pero, ademds, los argumentos sobre los beneficios producidos en la
economia por la produccién mercantil también son vélidos para la pro-
duccién social, que no sélo beneficia la macroeconomia sino la microeco-
nomia de los asentamientos pobres al crear oportunidades de negocios y
empleo. Rino Torres (2006) documenta ampliamente los beneficios en la
macroeconomia y, aiin mds importante, en la microeconomia y en el
nivel de vida de las familias. Con otra ventaja, se forma un compromiso
entre la familia y el cuidado de su casa, lo que no sucede con otras formas
de promocién publica, a fin de cuentas esto se traduce en una mejora
generalizada del espacio urbano.

Sin duda la PSV es un proceso eficaz para proporcionar habitacién a
la poblacién que no tiene acceso a través del mercado ni sistemas de
promocién publica, pero también debe reconocerse que es un proceso
ineficiente:
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a) Por su condicién de informalidad, que genera costos de transaccién
a los colonos y al gobierno, por los complejos y tardios procesos
de regularizacién.

b) Se trata de un modelo de ocupacién irracional desde el punto de
vista territorial urbano, que puede dar lugar a la ocupacién de
espacios no convenientes.

¢) Dificilmente se podria decir que en la vivienda de produccién social
no existan componentes de cardcter lucrativo, los incorporadores
de suelo irregular son agentes que buscan apropiarse de ganancias
significativas; muchas de las organizaciones sociales que promueven
asentamientos van sobre cuotas politicas. Las autoridades que to-
leran este tipo de ocupaciones también buscan ganancia politica,
y no es extrafio que puedan obtener copiosos beneficios econémi-
cos, a través de establecer dificultades administrativas o reglamen-
tarias para vender facilidades.

d) La vivienda resultante es de poco valor con relacién a la inversién
y esfuerzos realizados, principalmente por la ausencia de soporte
técnico y por las deseconomias derivadas de las compras fraccio-
nadas de materiales y los procesos constructivos. Roberto Eibens-
chutz y Pablo Benlliure (2009: 215-220) demuestran que el suelo
incorporado irregularmente no es més barato que el suelo ofrecido
en los mercados formales. Entonces ;por qué se presentan estos
mecanismos de produccién? La respuesta tiene que ver con el fi-
nanciamiento.

Debido a que el problema es de liquidez no de costo, los pobres no
tienen los recursos para participar dentro del mercado formal ni tienen
acceso al crédito, por lo que la ocupacién irregular y la autoproduccién
se vuelven un mecanismo de financiamiento, el interés lo pagan de diver-
sas maneras: 1. A través de la incomodidad por las deficiencias de servicios
y las limitaciones de la vivienda durante el proceso de produccién, que
se puede extender mds de una década (Torres, 2006); 2. Los altos costos
del proceso productivo derivados de la produccién atomizada y por
espasmos, lo que no permite lograr economias de escala; y 3. Con las
deficiencias de la vivienda resultado de los errores por falta de asistencia
técnica, lo que contribuye a su desvalorizacién. Al final, la poblacién
pobre tiene que pagar estos costos porque no existen alternativas reales.

La PSV es muy ineficiente pero muy eficaz en términos de la cantidad
de viviendas producidas y, en la mayoria de los casos, en términos de una
mejor calidad y mayor dimensién que las viviendas econémicas y de in-
terés social que se producen en el mercado formal.
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En el otro extremo se tiene la produccién formal de vivienda de interés
social a través de empresas privadas, que es el modelo que ha promovido
el Estado mexicano desde la década de los noventa. Se trata de un mode-
lo eficiente en lo financiero, que ha permitido que més grupos de poblacién
pobre accedan a créditos formales, a niveles que hace dos décadas resulta-
rfan impensables, sin embargo, aunque se ha logrado eficiencia en los
procesos de produccién, por su naturaleza masiva y estandarizada, asi como
en los mecanismos de financiamiento, los resultados han sido ineficaces al
menos en tres sentidos:

1. Por cantidad. En México no existe informacién precisa sobre las
viviendas construidas a través de mecanismos formales. Se suele
utilizar la informacién de los créditos que, segun el Inegi, del 2001
al 2010 alcanzé la suma de 1,1400,000. No obstante, es necesario
destacar que una buena parte de esos créditos pudieron aplicarse
en mejoras a la vivienda, o bien, algunas podifan adquirirse con
varios créditos. Si se suman los créditos de Infonavit y de Fovissste
para vivienda terminada, que son los organismos que mds contri-
buyen en este rubro, se llega a 4,400,000 créditos en esos 10 afios,
lo que quizd signifique, en el mejor de los casos, alrededor de
4,000,000 de viviendas, de las cuales no pocas estdn desocupadas
e incluso abandonadas'. En este orden de ideas serfa muy pruden-
te afirmar que del 2001 al 2010 no se produjeron més de 6,000,000
de viviendas nuevas para el mercado formal, lo que representaria
55% del rezago de vivienda (10,948,274 unidades) existente en el
afo 2000 (Kunz-Bolanos y Romero, 2008) a lo que habria que
sumar los 5,900,000 hogares nuevos en ese mismo periodo en
Meéxico (Inegi, 2001; Inegi, 2010). Esto significa que la produccién
formal apenas cubre la demanda nueva y es incapaz de abatir el
rezago.

2. Por calidad. Se trata de viviendas de infima calidad y de tamano
minimo, basadas en una idea de familia muy alejada de la realidad
de los sectores pobres del pais. No ofrecen posibilidad de crecimien-
to, cuando en México, en los sectores de menores recursos, una de
cada tres familias es extendida (Kunz-Bolanos y Romero, 2008).
El uso de los materiales de construccién de las viviendas de interés
social construidas por los desarrolladores privados se caracterizan
por llevar un proceso lineal, donde la estrategia de manejo de re-
cursos se realiza en términos de costos monetarios y beneficios

! Segtin el XIII Censo General de Poblacién y Vivienda 2010 habia casi 5,000,000 de viviendas
desocupadas (Inegi, 2010)
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(Barona-Diaz y Sdnchez-Rodriguez, 2005), por lo que se prefiere
utilizar materiales econémicos, lo que reduce el costo inicial pero
acorta su vida ttil, convirtiendo el ahorro del desarrollador en un
costo de mantenimiento del usuario final.

3. Por localizacién y naturaleza de los desarrollos. Lo peor de la inefi-
cacia del modelo formal se refiere a la localizacién de los desarrollos
y al tipo de hdbitat al que dan lugar. Se trata de ubicaciones muy
alejadas y de produccién en serie, homogéneos en lo social y con
infimos niveles de equipamiento, lo que da lugar a espacios mo-
nofuncionales que obligan a los habitantes a incurrir en mayores
costos de transporte para acceder a los servicios, llevar a cabo su
vida social y llegar al trabajo.

La localizacién es atin peor que en los asentamientos irregulares ante-
riores a la nueva politica de vivienda, que se implementaban principalmen-
te en los ejidos de la periferia urbana y resultaban muy atractivos para el
crecimiento pero que, frente a las limitaciones derivadas de su régimen de
propiedad, encontraron en la irregularidad el mejor mecanismo para su
incorporacién al desarrollo urbano, no se trataba de malas localizaciones.

En la actualidad, en la medida que existen mecanismos formales para
la incorporacién del ejido, muchas veces con localizaciones atractivas para
desarrollos de niveles medio o altos, o para desarrollo comerciales e in-
dustriales, el suelo que se puede dedicar a la produccién de vivienda
econdmica y de interés social es el suelo mds barato, esto es, el de peor
condicién y el mds alejado, lo que al final se traduce en un desarrollo
extensivo y fraccionado con altos costos (Medina y Kunz-Bolafios, 2013).

Como ya se sugeria antes, la PSV asistida ha ido acortando su impac-
to territorial y social. Segtin la Conavi, en 2013 sélo se ofrecieron 149
lotes con servicios y solo hubo 4 311 acciones de autoproduccién en todo
el pais con una inversién total de 195,000,000 de pesos (Cidoc, 2014).

Enrique Ortiz (2012: 48) senala que “pese a vitalidad y persistencia
esta forma de produccién (social de la vivienda) fue sistemdticamente
desalentada, al igual que la publica, por las politicas derivadas del Con-
senso de Washington”. Y habria que agregar que antes de esto no existié
terés de formalizar este tipo de produccién por los beneficios politico-
electorales que reportaba.

Es obvio el desinterés del Estado mexicano por la PSV, lo cual puede
interpretarse como una forma de proteger los intereses de los grandes

% Debe aclararse que estos datos no son comparables con los de la SHF que se ofrecieron antes,
ya que los de esta institucién se refieren sélo al monto de los créditos otorgados; y los de Conavi a
la inversion total que incluye la adquisicién de suelo. De cualquier manera, al considerar el namero
de acciones se confirma la poca importancia concedida a este modelo de provisién de vivienda.
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desarrolladores inmobiliarios y, por otro lado, como un mecanismo para
seguir disfrutando de los beneficios politico-electorales que ofrece la ca-
pacidad de condicionar la prestacién de los servicios y la regularizacién
de sus propiedades a las comunidades mds pobres.

No existen muchos antecedentes de evaluaciones académicas al Pro-
grama Hébitat, destaca uno cuyos resultados coinciden parcialmente con
este trabajo. Arzaluz-Solano y Jurado-Montelongo (2006) evaltan la
aplicacién del Programa Habitat durante el gobierno de Vicente Fox en
las ciudades de Nogales, Sonora y Ciudad Judrez, Chihuahua. A través de
entrevistas a actores principales y grupos focales evaluaron: 1. Los cambios
en la infraestructura urbana, acceso a servicios, disposicién de mejores
condiciones de vida e insercién en el mercado laboral; 2. Estructuras
organizativas y operacién del programa; y 3. Percepcién de las transfor-
maciones del espacio urbano y oportunidades de empleo. Los autores
identificaron la participacién ciudadana como factor primordial puesto
que, pese a la claridad de las reglas de operacién, la implementacién de-
pende, al final, de las condiciones del caso y, en particular, de la capacidad
organizativa de los beneficiarios.

2. Metodologia

En este articulo se analizan dos casos del Programa Habitat en la moda-
lidad de Suelo para la Vivienda Social y el Desarrollo Urbano, en su
version suelo habilitado con pie de casa: San José Huerejé en el Estado de
México y Nahui Ollin en el estado de Querétaro; se comparan entre si y
respecto a la condicién anterior de la vivienda. Aunque ambos comparten
un origen comun, los resultados difieren de manera considerable, lo ideal
hubiera sido obtener casos de suelo con servicios para vivienda, pero para
el momento que se inicié la investigacion de los pocos que existian nin-
guno se habia implementado.

Los casos fueron seleccionados para el estudio porque cumplian con
las siguientes condiciones: a) semejantes por el nimero de viviendas
proyectadas en el desarrollo; b) la adquisicién de lotes se concentré en un
periodo corto, lo que evita las diferencias por el tiempo de mejora; c)
ambos desarrollos estaban en una fase avanzada; y d) se encuentran en las
periferias de sus localidades, lo que permite evitar un sesgo por la valori-
zacion diferencial derivada de la localizacion.

Desde el ano 2013 se realizaron visitas de campo y se llevaron a cabo
entrevistas a informantes clave, principalmente funcionarios de la Secre-
tarfa de Desarrollo Social y de los ayuntamientos, asi como a los dirigen-
tes de ambos desarrollos. El instrumento central fue la aplicacién de una
encuesta con tres componentes: 1. Las caracteristicas de la vivienda actual
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y su contexto; 2. Las condiciones del lugar y de la vivienda anterior, y 3.
La percepcién sobre la mejora o no de las condiciones de vida.

El universo de estudio se constituyd por las viviendas habitadas de
cada uno de los fraccionamientos. Se elaboré sélo un tipo de cuestionario
dirigido al jefe o jefa de familia de tales viviendas. Originalmente se pen-
s6 en un disefio en dos etapas, seleccién de calles y de viviendas en las
calles, sin embargo, por ser pocas las calles en los fraccionamientos, cua-
tro en San José de Huerejé y cinco en Nahui Ollin, se decidié incluir
todas (probabilidad de seleccién 1), lo que en la préctica result6 en un
muestreo aleatorio sistemdtico de una sola etapa.

A fin de determinar con precisién el universo de estudio, se llevé a cabo
un censo de las viviendas existentes y se identificé su condicién de ocupa-
cién. Se encontr6 que en San José Huerejé, de las 216 viviendas, sélo 56
estaban habitadas (26%); en Nahui Ollin habia 210 viviendas, de las
cuales 192 estaban habitadas (91%).

Tomando en consideracién la diferencia en porcentajes de casas habi-
tadas en las dos zonas, se decidié levantar 34 encuestas en la zona de San
José Huerejé (60% de probabilidad de seleccién) y 48 en la zona de
Nahui Ollin (25% de probabilidad) esto a fin de tener un minimo de 30
encuestas en cada zona.

En cuanto al procedimiento se hizo una seleccién probabilistica siste-
mdtica en cada fraccionamiento. A partir de un listado de las viviendas
habitadas se eligid, para la zona de San José Huerejé, un niimero aleatorio
entre 1 y 2 para la seleccién de la primera vivienda a encuestar y después,
para identificar la siguiente, se sumé al niimero inicial 7 x (56/34) elimi-
nando los decimales, donde i=1,2,...33. De manera equivalente, para la
zona de Nahui Ollin se seleccioné un niimero aleatorio entre 1y 4 para
la primera vivienda y después se escogi6 la siguiente sumando al nimero
aleatorio 7 x (192/4), eliminando los decimales. De esta forma, todas las
viviendas tienen una probabilidad no cero de ser seleccionadas constitu-
yendo muestras representativas de cada fraccionamiento.

Ellevantamiento de las encuestas se aplicé en el mes de enero del 2015
con cuatro revisitas, lo que permitié contar con 32 levantamientos en
Huerejé y 47 en Nahui. En febrero de 2016 se realizé la dltima visita con
el objeto de generar un archivo fotografico para registrar diferencias entre
los fraccionamientos.

3. Los casos de estudio
El Rancho San José Huerejé en el Estado de México forma parte de la

localidad de San Bartolo del Llano, ubicado a menos de cuatro kilémetros
al norte de la cabecera municipal de Ixtlahuaca, a un costado de la carre-
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tera de cuota Toluca-Atlacomulco. Aunque se puede considerar una
buena localizacién, la configuracién vial no facilita la comunicacién, se
depende de los taxis colectivos y se debe caminar la dltima parte sobre
una terraceria.

El desarrollo se inicié en 2004 y cuenta con 216 lotes. En Huerejé se
aplicé tanto el Programa de Adquisicién de Reservas Territoriales para el
Desarrollo Urbano y la Vivienda Social, como acciones para apoyar la
habilitacién de lotes con servicios para el asentamiento de hogares en
situacién de pobreza patrimonial (DOF, 2007), asi como el Programa de
ahorro y subsidio para la vivienda Tu Casa, del Fondo Nacional de Ha-
bitaciones Populares (Fonhapo), promovido por el Ayuntamiento de
Ixtlahuaca y la Delegacién de Sedesol en el Estado de México en 2004.
Las aportaciones del gobierno federal y municipal alcanzaron un monto
de 8,833,286 pesos por partes iguales.

En un inicio se proyect6 que este fraccionamiento se desarrollara en
cuatro etapas, contaria con dos dreas recreativas en 821.46 metros cua-
drados y 378 lotes de 90 metros cuadrados cada uno. En la primera
etapa se llevaron a cabo 106 acciones de edificacién de unidades bdsicas
de vivienda con una superficie construida de 31.6 metros cuadrados que
consta de un drea multiusos, una recimara y bano completo con muebles
sanitarios e instalaciones hidrosanitarias con toma y descarga a una red
general, tinaco e instalacién eléctrica y acometida de luz, no se incluyé
aplanado exterior de las viviendas, alumbrado publico, ni pavimentacién
en las calles.

En una segunda etapa se proyect6 la realizacién de 110 viviendas, am-
pliando el beneficio a habitantes de dos comunidades adicionales y asignan-
dose los lotes a través de sorteo. Para septiembre de 2006, en las visitas de
supervisién periddica de la Sedesol se registré que, de las 216 viviendas
existentes y asignadas, s6lo siete se encontraban ocupadas. A decir de los
vecinos, esta situacién se debié a que no se tenian los servicios de agua
potable y energfa eléctrica.

En el caso del agua potable se trat6 de la oposicién de los habitantes
de San Bartolo del Llano, quienes se negaron a compartir el agua de “su”
pozo, por lo que el ayuntamiento presté el servicio a través de autotanques.
En cuanto a la energfa eléctrica no se contaba todavia con los transfor-
madores para su distribucién, lo que se resolvié en el 2009.

Para el 2009 la administracién municipal doté al fraccionamiento de
alumbrado publico y se regularizé el servicio de agua potable, éstas fueron
las dltimas mejoras publicas realizadas, en 2016 se seguia sin contar con
calles pavimentadas.

Dentro del fraccionamiento existian residentes que modificaron sus
viviendas para abrir comercios, construyeron un nicho a la Virgen Maria
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y cerraron una calle con estructuras metélicas para tener un mayor control
pero hasta el momento del levantamiento no habian hecho modificacio-
nes para beneficio de toda la comunidad; para el 2013 se habian mejora-
do alrededor de 50% de las casas, pero menos de la mitad eran amplia-
ciones (22% del total).

Por su parte, Nahui Ollin estd localizado a 2.7 kilémetros al sur del
centro de Tequisquiapan, en el estado de Querétaro, a 10 minutos del
centro, en auto. Se puede llegar al fraccionamiento en transporte publico
como taxis y microbuses.

Inici6 en 2004 y cuenta con 210 lotes, fue gestionado por el ayunta-
miento de Tequisquiapan ante la Sedesol en 2003, con la solicitud de
apoyo del Programa de Adquisicién de Reservas Territoriales para el
Desarrollo Urbano y la Vivienda Social. En 2004, Sedesol contribuyé con
un peso por cada dos del ayuntamiento para la compra de cuatro hectireas
de reserva territorial.

La unidad bésica de vivienda que se construyé es similar a la de San
José Huerejé, tanto en dimensién de lotes como en la cantidad de metros
cuadrados de construccién, sélo que en este caso el pie de casa contaba con
aplanados en el interior y exterior, asi como pintura en muros. Ademds,
contaban con herrerfa en puertas y ventanas, tinaco, lavadero y calentador.

Para el 2009 tenfan agua y drenaje entubado dentro de la unidad
bésica de vivienda, acometida de energfa eléctrica y alumbrado publico
en algunas calles. Cuatro afios después, sélo el arroyo poniente de la calle
Mexicas se encuentra empedrado, accién lograda por la organizacién de
los colonos; el resto permanece en terraceria y sin banquetas. La adminis-
tracién municipal (2012-2015) completé el alumbrado publico para todo
el fraccionamiento, incluyendo dreas verdes.

Las modificaciones a las viviendas ya son comunes para el 2013, de
las 43 personas entrevistadas 7% expresaron que sus intervenciones han
sido menores, como el bardeado de sus lotes u obras de mantenimiento;
en cambio, 64% han sido ampliaciones a la construccién original.

El fraccionamiento fue entregado con dos grandes lotes baldios para
ser usados como dreas verdes, uno de ellos fue acondicionado por los
colonos organizados con apoyo de la Sedesol a través del Programa de
Rescate de Espacios Publicos. La participacién comunitaria jugd un papel
clave en la implementacién de este parque; més tarde, con apoyo del
ayuntamiento, se construyé un foro con gradas para eventos artisticos.

Existe una segunda drea comtn en la zona sur del fraccionamiento a
la cual se le colocaron porterias de futbol en los primeros afios de cons-
truido; para finales de 2012, el ayuntamiento de Tequisquiapan rehabilité
la zona construyendo un parque con canchas de baloncesto, pista para
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correr, juegos infantiles y zona de gimnasio, logrando con ello un nodo
de convivencia vecinal.

4, Resultados

A continuacién, se presentan los resultados del andlisis comparativo entre
los dos casos respecto a la situacién y condiciones de la vivienda anterior.
Se evaluaron las condiciones de ocupacidn, la calidad de la construccién
y los servicios, la tenencia, las modificaciones y ampliaciones, los precios
de adquisicién, la localizacién y transporte, y la percepcién de mejora
respecto a la situacién en que se vivia anteriormente.

4.1. Habitantes por vivienda, densidad y hacinamiento

En el fraccionamiento Nahui se tenfa, al momento del levantamiento,
una media de 4.7 habitantes por vivienda con un maximo de 10 personas,
mientras que en Huerejé era sélo de 3.9 y el mdximo es de 7, lo que
indicarfa una ocupacién absoluta mds holgada en el fraccionamiento del
Estado de México. En las viviendas que habitaban anteriormente, Nahui
registraba una media de 6.7 y Huerejé de 6.3 ocupantes, lo que representa
reducciones de la media de 2.1 y 2.4 respectivamente, con médximos de
13y 15 personas en cada fraccionamiento. Esto significa una mejora en
ambos casos.

La densidad (habitantes por cuarto) era mucho menor en Huerejé y
en ambos casos aumenté muy poco respecto a la vivienda anterior (de
1.55 a 1.60 en Huerejé y de 2.77 a 2.85 en Nahui), de lo que se derivan
dos conclusiones: las condiciones de la vivienda, al menos en este indi-
cador, son mejores en el fraccionamiento del Estado de México pues hay
una menor densidad, y segundo, hasta el momento en que se levanté la
encuesta, no habia habido una mejora en la densidad de ocupacién en nin-
guna de las dos respecto a la vivienda anterior. El hecho de que en ambos
fraccionamientos se haya reducido el niimero de habitantes, y que al mismo
tiempo las densidades aumentaran, s6lo se explica porque se pasé de vivien-
das grandes con muchos ocupantes, seguramente familias extendidas, a
viviendas pequenas con familias nucleares.

Los promedios de habitantes por dormitorio son muy semejantes, pero
mientras en Nahui se mantenia igual que en la vivienda anterior, en
Huerejé, aumentaba casi un digito, de 2.5 a 3.3, es decir, empeoré su
situacién en cuanto al hacinamiento.
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4.2. Calidad de las viviendas

Al analizar las condiciones fisicas de las viviendas, en particular los espa-
cios, se encuentra que Huerejé contaba con mejores condiciones que
Nahui en cuanto nimero de cuartos; por otra parte, con respecto al nd-
mero de dormitorios, ambos fraccionamientos tenfan una media similar;
en ambos casos, se redujeron los indicadores de la vivienda anterior a la
actual. En otras palabras, los resultados senalan una disminucién de los
espacios y aunque Huerejé estaba mejor que Nahui, su baja fue mds sig-
nificativa, mientras que los cambios en éste son mds discretos.

En cuanto los materiales en pisos se muestra un patrén opuesto al de
la intensidad de ocupacién, Nahui registraba mejoras, pasando de 12 a
35% de pisos de madera o mosaico y de 79 a 63% de pisos de cemento,
mientras que en Huerejé se reducia de 44 a 28% en madera o mosaico y
aumentaban de 53 a 72% los de cemento. Los pisos de tierra son margi-
nales y tendian a desparecer, esto a pesar de que las condiciones de ma-
teriales en la vivienda anterior eran mejores en Huerejé donde, por
ejemplo, 91% de los techos eran de losa, mientras que en Nahui sélo 77
por ciento; en paredes, en los dos fraccionamientos se registraba 93%
construidas con tabique, block piedra o concreto.

Los datos anteriores insintian que las familias de Huerejé procedian de
viviendas mds consolidadas, lo que se explica porque la asignacién de vi-
vienda para este fraccionamiento no fue sélo para personas en pobreza
patrimonial, también se beneficié a empleados del ayuntamiento de Ixt-
lahuaca que laboraban en la administracién que llevé a cabo la adjudicacién
(informacién obtenida de entrevista con el C. Victor Herndndez Nabor,
funcionario puablico del ayuntamiento de Ixtlahuaca, octubre 2009).

4.3. Servicios

En cuanto a los servicios se encontrd que, con la excepcién de un caso en
Nahui, todas las familias tenian energfa eléctrica en su vivienda anterior
y para levantamiento se alcanzé el 100%. En cuanto al agua casi todas las
familias contaban con el servicio dentro de la vivienda, también la ma-
yoria respondié que disponian de este servicio todos los dias, no obstan-
te, poco mds de 10% de los entrevistados en Huerejé afirmaban que no
tenfan servicio diario. Finalmente, aunque la mayoria contaba con la
conexién de drenaje, 22% de los encuestados en Huerejé no estaba co-
nectado a la red publica y 9.4% de las viviendas anteriores ni siquiera
contaban con drenaje.
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4.4, Tenencia

Los cambios en la tenencia de la vivienda aparecen como el indicador mds
significativo. Las encuestas mostraron que en Huerejé los propietarios
pasaron de 15.6 a 81.2%, los inquilinos de 37.5 a 18.8%, cayendo casi
a la mitad, y la condicién “otro”, que significa vivienda prestada o vivir
como extension de otras familias desaparecian (de 46.9% a 0). En Nahui
la mejora en la propiedad era atin mds significativa, pues pasé de 7.0 a
97.7%, mientras que la renta y la condicién “otro”, que representaba cada
una el 46.5%, casi desparecieron. La mudanza a estos fraccionamientos
basicamente significé el acceso a la propiedad (cuadro 1).

En Huerejé, solo 62.5% de las familias encuestadas reportaba haber
accedido a la vivienda a través del Programa Habitat, mientras que casi
una tercera parte no respondié, lo que puede significar haberla comprado
a un beneficiario o, incluso, el haberla ocupado ilegalmente. En cambio,
en Nahui, el 90.7% de los encuestados afirmaban que adquirieron la
vivienda ya construida (el pie de casa) a través del Programa Hibitat, sélo
7% la habria comprado a un beneficiario del programa a un precio mayor
a 100,000 pesos, lo que deja ver la oportunidad que aprovecharon para
hacer negocio con el programa.

Los resultados sugieren que en Huerejé habia una menor estabilidad
de las familias ocupantes, de hecho, se identificé que 40% del total de
viviendas deshabitadas aparentaban ocupacién, pero la realidad es que

Cuadro 1
Tenencia
Tenencia
Propiedad Renta Otro Total
Casos % Casos % Casos % Casos %
Huereje 26 81.2 6 18.8 0 - 32 100
Nahui 42 97.7 0 — 1 2.3 43 100
Total 68 90.7 6 8.0 1 1.3 75 100
Tenencia anterior
Propiedad Renta Otro Total
Casos % Casos % Casos % Casos %
Huereje 5 15.6 12 37.5 15 46.9 32 100
Nahui 3 7.0 20 46.5 20 46.5 43 100
Total 8 10.6 32 42.7 35 46.7 75 100

Fuente: elaboracién propia con base en los datos de la encuesta levantada, 2009.
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habia disponibilidad de venta y se estaba conformando un mercado se-
cundario. Quizd esto fue producto de los problemas que tenia el fraccio-
namiento con la dotacién de los servicios de agua y energia eléctrica, lo
que habria llevado a una lenta consolidacién, y lo que a su vez podria
haber generado incertidumbre y desvalorizacién.

En Nahui también se estaba formando un mercado secundario: los
inmuebles en venta ya se encontraban modificados, se habia ampliado la
construccién y mejorado su imagen, logrando venderse en 580,000 pesos
segin informacién proporcionada por el propietario.

En cuanto a la antigiiedad de residencia que reportaban las familias,
mientras en Huerejé se tenfa una media de 3.9 anos, en Nahui era de 5.4,
a pesar de que ambos iniciaron en 2004, lo que confirma el retraso en la
ocupacién de aquél, como resultado de las fallas en los servicios en los
primeros afios y ratifica la idea de un mercado secundario mds amplio en
Huerejé.

4.5. Modificaciones y ampliaciones

En Huerejé, 22% habia ampliado su vivienda, frente a un 65% de Nahui;
la diferencia es significativa. Las mejoras de Nahui eran evidentes, las
ampliaciones se realizaban con tabique o tabicén en muros, piso firme
con concreto 0 mosaico y techos de losa de concreto; 35% de las vivien-
das habian incrementado el nimero de dormitorios, lo que permitié re-
ducir su condicién de hacinamiento ya que 93% de las familias entrevis-
tadas estaban compuestas por tres 0 mds personas.

Lo anterior se asocia a la ocupacién mds répida de este fraccionamien-
to, favorecida por el hecho de que los servicios basicos como drenaje, agua
potable y energia eléctrica dentro del lote se ofrecian desde la entrega del
inmueble, esto implicaba para ellos un menor desgaste para habitar el
fraccionamiento, por lo que sus esfuerzos se dirigieron a mejorar las vi-
viendas y el fraccionamiento.

Se dieron acciones en las que los acuerdos entre los colonos fue el
elemento principal para mejorar el desarrollo, es el caso de la pavimenta-
cién de una seccién de la calle de entrada al fraccionamiento, el 4rea de
juegos infantiles, las gradas y el templo en el primer parque; lo que segu-
ramente también habia sido factor para promover la accién por parte de
las administraciones municipales que introdujeron el alumbrado publico,
nomenclatura de las calles y el acondicionamiento del parque deportivo
del segundo jardin de Nahui Ollin.

Con la ocupacién del fraccionamiento se motivé el interés del trans-
porte publico para ampliar una ruta que llegara a esta zona, asi como de
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los taxis que ofrecen sus servicios en el lugar, con lo que se mejoré nota-
blemente la accesibilidad hacia Tequisquiapan. Sin embargo, todavia faltan
las banquetas y pavimentacién en pricticamente todo el fraccionamiento.

4.6. Adquisicion de la vivienda

Sélo 62.5% de las familias entrevistadas en Huerejé adquirié la vivienda
a través del Programa Hébitat, mientras que en Nahui fue 90.7%. Las
compras a beneficiarios son de 9.4 y 7 % respectivamente, no es una gran
diferencia; no obstante, en Huerejé casi 30% contest6 que obtuvo la vi-
vienda a través de otro mecanismo o no respondié, lo que sugiere que
tenian temor a confesar que no eran derechohabientes del programa y
que accedieron via el mercado secundario o, incluso, que pudieron acce-
der a la vivienda de manera irregular (cuadro 2).

Cuadro 2
Adquisicién de la vivienda
Programa Compra a Otro No dice Total
Hibitar beneficiaro

Casos % Casos % Casos % Casos % Casos %

Huereje 20 62.5 3 9.4 2 6.2 7 21.9 32 100

Nahui 39 90.7 3 7.0 1 2.3 0 0.0 43 100
Total 59 78.7 6 8.0 3 4.0 7 9.3 75 100

Fuente: elaboracién propia con base en los datos de la encuesta levantada, 2009.

4.7. Precios

En Huerejé, los inscritos al programa aportaban sélo 13752 pesos para
obtener la unidad bdsica de vivienda y quedaba pendiente el pago por las
escrituras hasta la conclusién de los trimites; 31.2% de los entrevistados
reconocia ese precio y 34.4% decia no recordar, lo que en conjunto se
aproxima a la proporcién que declar6 haber accedido a través del Programa
Haibitat. E1 9.4% que report6 haber comprado parece haber sido el 9.4%
que pagé entre 90,000 y 100,000 pesos por vivienda, casi siempre mejora-
da, habiendo un caso que pag ain més. EI 21.9% que no contesté cémo
accedid, coincide con un 21.9% que no contesté la pregunta del precio,
lo que robustece més la idea de ocupaciones de naturaleza irregular.
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La aportacién de los 13,752 pesos que tenian que erogar los benefi-
ciarios del Programa Hdbitat por un terreno de 90 metros cuadrados y
31 metros cuadrados de construccién, en una zona relativamente cerca
de la cabecera municipal de Ixtlahuaca, pareciera ser un regalo, pero al
analizar todas las irregularidades que se presentaron en el proyecto se
puede aseverar que el costo de vivir en este fraccionamiento ha sido alto.
De los 32 entrevistados sélo 6 habian regularizado en 2012.

En Nahui se solicit a los beneficiados una aportacién por el inmueble
de 8636 pesos (incluyendo escritura). Los que no contaban con esta
cantidad solicitaron un préstamo a instituciones privadas (Caja Alianza)
o apoyo adicional a los mismos organismos involucrados. El pago a plazos
a Caja Alianza en ocho afios (mdximo plazo) significarfa un monto de
48,000 pesos. E1 60.5% de las familias entrevistadas afirmé haber pagado
entre 40,000 y 90,000 pesos por la propiedad, lo que se deriva de los
gastos complementarios y del costo de financiamiento. Existen casos que
pagaron en total entre 9,000 y 150,000 pesos, algunos en el mercado
secundario de casas con mejoras y otros por la acumulacién de capital e
intereses. Solo 11.6% afirmé no saber el monto que pagé.

También existen casos en los que los beneficiados dejaban de pagar su
aportacién, de haberlo hecho a la Caja Alianza, el inmueble les era embar-
gado, y si la deuda era con el ayuntamiento, se procuraban esquemas de
reestructuracién de su deuda.

4.8. Transporte

Una de las criticas mds serias a la politica de vivienda de las dos dltimas
décadas en México es la dislocacién de los nuevos desarrollos habitacio-
nales respecto a las ciudades, lo que se explica por la busqueda —por
parte de los promotores— de suelo barato, y por tanto peor localizado,
como un mecanismo de apropiacién de las rentas de suelo que se forman
producto de su incorporacién al desarrollo urbano.

Esto funciona de la siguiente manera: los promotores compran a los
ejidatarios el suelo de la periferia lejana de las ciudades, se trata de loca-
lizaciones sin mayores expectativas de incorporacién por lo que son muy
baratos; los propios promotores enn negociaciones —casi siempre fuera de
la legalidad— para conseguir la autorizacién de uso del suelo y hasta la
dotacién de infraestructura por parte del gobierno, lo que traslada los
costos a la sociedad, pues es el gobierno quien tiene que solventar los
gastos de habilitacién del suelo y permite que los incorporadores del
suelo (a veces son los mismos desarrolladores de vivienda) y funcionarios
obtengan copiosos beneficios (Kunz-Bolafos, 2010) que provienen de la
materializacién de la renta del suelo por la incorporacién de éste al desa-
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rrollo urbano. La expectativa monetaria de tales ganancias, que pueden
llegar a medirse en miles por ciento respecto al costo del suelo rural, es
compartida entre los incorporadores de suelo y los funcionarios que fa-
cilitan dicha incorporacién a través del pago de gratificaciones no legales
(Kunz-Bolanos, 2010).

Con la PSV era diferente, ya que antes de las reformas al articulo
27 constitucional, la principal forma de incorporar el suelo ejidal era a
través de mecanismos informales para dar paso a la regularizacién, los
predios mds proclives a la incorporacién solian estar bien localizados,
por ello los antiguos asentamientos irregulares estaban en la periferia
inmediata a la ciudad. En el caso de la promocién de las unidades ba-
sicas de vivienda a través del Programa Hdbitat se presentan fuerzas
opuestas, por un lado, la pretensién de suelo barato, y por el contario,
se esperaria que se buscaran localizaciones razonables para la habilitacién
de la infraestructura de los fraccionamientos.

Al analizar los cambios en los costos y tiempos de traslado de trans-
porte en Huerejé se observaba que 37.5% de los entrevistados decia
gastar mds y tomar mds tiempo para transportarse. En general, 56.2%
pagaban mds mientras que 59.6% invertian mds tiempo.

Al menos se reconocen dos explicaciones en esta baja en la calidad de
la movilidad, por un lado, se trata de una zona con una ocupacién muy
dispersa, que obligaba a desplazarse hasta Ixtlahuaca para la obtencién
de la mayor parte de los servicios; por otro lado, no existian servicios de
transporte hasta el fraccionamiento.

En Nahui, 60.5% gastaba mds e invertia mds tiempo, 67.5% sélo
gastaba mds y la misma proporcién s6lo ocupaba mds tiempo. Parece que
la situacién es mds dificil en Nahui, a pesar de que si cuentan con el
servicio de transporte y de que el fraccionamiento es adyacente a Tequis-
quiapan. La explicacién deriva de una variable importante: la localizacién
de la vivienda anterior; ahora Nahui cuenta con una mejor localizacién
relativa pero sus viviendas anteriores también tenian una mejor localiza-
cién, ya que 51% de los encuestados vivian en colonias céntricas y con-
solidadas de Tequisquiapan.

4.9. Percepcion de mejora de los beneficiarios

Después de evaluar las intensidades de ocupacién, las caracteristicas fisicas
de las viviendas y las condiciones de transporte parecerfa que no hay una
mejora en la condicién de las familias que se entrevistaron en ninguno de
los dos fraccionamientos. Sin embargo, al preguntar sobre su percepcién
de mejora, el 88.4% de las familias de Nahui y el 62.5% en Huerejé con-
testaban que si habfan mejorado. Los datos reportan una clara percepcién
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de mejoria. La variable clave que explica la respuesta es la tenencia, el
acceso a la propiedad en ambos casos, un poco més significativa en Nahui
(de 72 97.7%) que en Huerejé (de 15.6 a 81.2%); en aquél, hay 10% de
entrevistados que a pesar de haberse convertido en propietarios no recono-
cfan una mejora; en este tltimo, es casi 20% lo que sugiere un menor nivel
de éxito en Huerejé por los problemas de servicios, la lenta consolidacién,
la escasa mejora de los espacios publicos y por la deficiencia del transporte

(cuadro 3).

Cuadro 3
Mejora en calidad de vida
St No Total
Casos % Casos % Casos %
Huereje 20 62.5 12 37.5 32 100
Nahui 38 88.4 5 11.6 43 100
Total 58 77.3 17 22.7 75 100

Fuente: elaboracién propia con base en los datos de la encuesta levantada, 2009.

De hecho, en Huerejé la calificacion de la vivienda® bajaria de 7.7 a
7.0 (aunque segtin los demds indicadores la calidad de vida, subia), mien-
tras que en Nahui subié de 6.5 a7.8; en ésta no sélo hay una mejora, sino
que, ademds, la calificacién final es mds alta y puede considerarse buena.

Conclusiones

El objetivo de la investigacién fue evaluar la produccién social en un
contexto formal y tratar de identificar los factores de éxito.

Las localizaciones de los fraccionamientos son buenas en varios senti-
dos: no son zonas de peligro y no violan la normatividad urbana; la
desventaja de locacién de Huerejé se debe a su insercién en un territorio
de ocupacién dispersa de naturaleza rural. En cierto sentido, ninguna
localizacién en esa drea es buena, pero la del fraccionamiento no es peor
que las otras y, eventualmente, fue resolviendo los problemas de accesi-
bilidad, una fuerte limitante en un principio.

Los mecanismos de acceso al suelo fueron convenientes, por un lado se
facilité la adquisicién de la propiedad quizd mds de lo que hubiera sido
necesario, sobre todo en Nahui, que en su propia evolucién demostraria
que las familias tenfan mayor capacidad de consumo, por lo que un menor

3 En donde 0 es la peor condicién de la vivienda y 10 es la condicién éptima.
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subsidio hubiera permitido una mayor cobertura; por el otro lado, se ocu-
paron lugares seguros, funcionales y sobre todo, se privilegi6 la formalidad.

Al analizar la evolucién de los fraccionamientos se observa una mejo-
ra en las condiciones de la habitacién, en primer lugar por la tenencia,
ahora las familias tienen una casa propia que han ido reformando y
adaptando a sus necesidades; si bien varios de los otros indicadores pare-
cen mostrar una reduccién de la calidad de la habitacién, esto se debe a
que la mayor parte de los entrevistados procedia de una extensién familiar
en una casa con mucho afos de consolidacién, seguramente de los padres
(Kunz-Bolafios y Romero, 2008), mientras que las viviendas actuales
estdn en su primera etapa.

Debe reconocerse que el argumento de que a la larga estas familias
pueden reproducir el esquema, mejorando la vivienda y extendiendo la
familia es sin duda cierto, el resultado futuro dependera de que la dind-
mica de la PSV supere a la de las extensiones familiares, con lo que el
balance serfa positivo.

El modelo general sin duda es satisfactorio, aunque deben reconocer-
se errores en la implementacién, lo que fue muy claro en el caso de
Huerejé, donde a pesar de contar con el doble de recursos por unidad
bdsica de vivienda se enfrentaron problemas como la carencia de servicios
basicos y la falta de transporte piblico. Se trata de problemas de imple-
mentacién de la politica publica, no del modelo, como lo demostré el
caso de Nahui Ollin, donde se han registrado mejoras significativas a
pesar de iniciar con mucho menos recursos por unidad, de ello que se
deduce que el modelo de PSV es adecuado. La clave del buen éxito es la
correcta implementacién y gestién del programa; una buena implemen-
tacién incluye la localizacién accesible y el acceso seguro, no necesaria-
mente inmediato, a los servicios; y una correcta gestién implica segui-
miento con transparencia para favorecer la certidumbre, condicién
indispensable para la cohesién social.

Un segundo factor de éxito es la organizacién comunitaria y la capa-
cidad de articularse o conseguir apoyo del gobierno municipal. En Nahui
se logré una mejora significativa del fraccionamiento gracias al liderazgo
de una vecina y a su capacidad de generar compromisos por parte de las
demds familias y de las autoridades. Ademds, se involucraron instituciones
distintas al ayuntamiento y a la delegacién de Sedesol, que dieron segui-
miento y transparencia a la adjudicacién. Se podria afirmar que se tendié
aun equilibrio de Nash, mientras que en Huerejé las dificultades iniciales
por los servicios generaron incertidumbre entre los colonos, lo que inhi-
bié su participacién comunitaria.

La participacién hizo la diferencia entre Huerejé, una zona habitacional
deshabitada, y Nahui Ollin, una comunidad en consolidacién, lo que de-
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muestra que fomentar la accién ciudadana no sélo es cumplir con el pre-
cepto legislativo a través de consultas, es potencializar los recursos al moti-
var a la ciudadania para que mejore su espacio; es la posibilidad de conseguir
su apoyo y cuidado a las obras y acciones publicas, lo cual favorece la inte-
gracién social y urbana de esa comunidad como elementos que —debe
reconocerse— estdn incluidos en la propuesta del Programa Hébitat.

Los casos evaluados muestran que no son la cantidad inicial de recur-
sos ni el nivel de subsidio los factores determinantes del buen éxito. No
se trata de producir casas o unidades bdsicas de vivienda, es cuestién de
crear un contexto de produccién del hébitat por parte de una comunidad.

Incluso, el contar con todos los servicios desde un principio no es un
factor de éxito, aunque sea deseable. Los procesos de produccién social han
mostrado que se pueden ir obteniendo durante la construccién y consoli-
dacién del asentamiento; sin duda, algunos, como el agua y la electricidad,
deben estar desde el inicio. Lo importante es la certidumbre de que se
puedan obtener y la existencia de canales formales para su gestion.

La PSV es una buena solucién pero debe operarse con reglas claras y
s6lidas, asimismo, su implementacién debe mantenerse alejada de los usos
con fines politico electorales, asi como de las logicas mercantiles de in-
corporadores de suelo y desarrolladores de vivienda. No se trata de un
negocio, sino de una solucién comunitaria.

La conclusién final es que, como se afirmé en la introduccidn, la PSV
ha sido un mecanismo muy eficaz, aunque poco eficiente, para proveer
de habitacién digna a las familias pobres, mucho mds eficaz que los pro-
gramas de vivienda de las tltimas dos décadas en México. El tema estd en
resolver la ineficiencia, que no es una cuestién de dinero sino de institu-
ciones, es decir, de la regulacién y formalizacién de los procesos para el
logro de una adecuada implementacién, gestién y supervisién de este
modelo de provisién de la vivienda.
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