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Mensaje del Director General del Infonavit

En junio de 2016, el Instituto del Fondo Na-
cional de la Vivienda para los Trabajadores (In-
fonavit) fundé el Centro de Investigacién para
el Desarrollo Sostenible (CIDS) con el objetivo,
entre otros, de generar investigaciones, infor-
macién y reflexiones utiles, tanto para las acti-
vidades y retos del propio Instituto como para
fomentar la evolucién positiva del sector de la
vivienda en México, a través de la creacién y di-
fusién de conocimiento.

Como parte de esta labor se han llevado a
cabo numerosos y diversos esfuerzos de identi-
ficacién de mejores précticas nacionales e inter-
nacionales porque los ejemplos concretos son,
finalmente, una forma clara y pragmadtica de
alinear voluntades hacia una ambicién comun,
atiles para que ésta se pueda visualizar como al-
canzable.

¢Qué funciona y qué no en vivienda? Es una
publicacién del CIDS que plantea como un
ejercicio introspectivo en esta busqueda de ac-
ciones que posibiliten y orienten los procesos
de la vivienda en nuestro pafs y contribuyan a
mejorar la calidad de vida de los mexicanos.

Es sin duda, una publicacién metodoldgica
que busca capitalizar la riqueza de experiencias
relativas a la vivienda en nuestro pais, la inves-

tigacién que realiza integra tanto la opinién de
expertos, como de operativos en campo, e in-
cluso pobladores, y derechohabientes que han
sido beneficiados con un crédito del Infonavit
en los conjuntos estudiados.

La obra también constituye un esfuerzo que
refleja el conocimiento adquirido por el Insti-
tuto en sus 32 delegaciones regionales, las cua-
les formaron parte del proceso de seleccion de
proyectos, con base en la experiencia y conoci-
miento se detectaron elementos fundamentales
para ser estudiados como parte de este ejercicio.

Las recomendaciones emanadas del andlisis
presentado, sugieren algunas formas de repen-
sar, o bien modificar, de manera positiva, las
dindmicas del desarrollo actual de vivienda en
el pafs.

Por tanto la importancia de la difusién de
este estudio que el Infonavit pone a disposicion
del sector de la vivienda y de quienes lo confor-
man; lo que responde a la bisqueda constante
de dreas de mejora. Nuestra actividad impacta
la cotidianeidad de millones de trabajadores de-
rechohabientes, para quienes trabajamos y ante
quienes debemos honrar nuestro compromiso
de contribuir a generar una vida mejor para sus
familias.

David Penchyna Grub
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Prologo

A lo largo de los ultimos diez afios de ajustes en
la politica de vivienda del pais, el Infonavit ha tra-
bajado para cumplir con sus objetivos de la mano
de los tres niveles de gobierno, de los miembros
del sector privado y de la sociedad en general. Ha
sido un periodo que ha obligado a los involucra-
dos no solo a repensar las motivaciones del que-
hacer en la vivienda en México, sino a implemen-
tar acciones novedosas y soluciones, a replantear
mecanismos, a buscar formas diferentes de cola-
borar y de concretar los proyectos.

Sin embargo, ¢cémo podemos capitalizar
aquellas experiencias que, sin estar en los prin-
cipales reflectores, pueden aportar a mejorar
las viviendas, en particular aquellas de interés
social? ¢qué podemos aprender de las pricti-
cas cotidianas que pueden contribuir a generar
mejores proyectos? {Cémo podemos identifi-
car aquellas pricticas que pueden incentivar el
bienestar de los derechohabientes y, en ocasio-
nes, de la sociedad entera?

Hay casos en los que estos esfuerzos de
mejora han tenido resultados positivos a ojos
de distintos actores, lo que nos obliga a difun-
dirlos de forma que su poder demostrativo se
refuerce e inspire cada vez IMEjores proyectos.
Por otro lado, con relacidn a los casos donde los
esfuerzos —o la falta de ellos— afectan de forma
negativa el desarrollo de vivienda es importan-
te mostrar también una sefial de alerta, para asf
evitar que se repitan.

En este contexto se origina esta esta publica-
cién, producto de la colaboracién entre el Cen-
tro de Investigacién para el Desarrollo Sosteni-
ble (CIDS) del Infonavit y Fundacién IDEA,
instancia que aporta investigaciones orientadas
amejorar el desempefio del sector de la vivienda
en México.

Las experiencias en el desarrollo de vivienda
aqui vertidas constituyen un ejemplo del poten-
cial que tienen para alimentar una conversacién
sobre lo que aporta en la ruta hacia alcanzar
el objetivo de contar con vivienda digna para
todos los mexicanos. Asimismo, nos ofrecen
la oportunidad de adentrarnos en los aspectos
mds localizados y empiricos de la produccién de

vivienda de interés social, con base en los que
después se podrd proceder a ampliar el foco y
reflexionar sobre elementos comunes, trans-
versalmente aplicables al objetivo de producir
mejores proyectos de vivienda dentro de un
contexto que promueva el desarrollo ordenado
y sostenible.

Las cinco principales dimensiones de andlisis,
a partir de las cuales se organiza la informacién
presentada, cubren dngulos distintos y relevantes
para la conceptualizacién integral de la vivienda,
desde las caracteristicas de la reserva territorial, la
gestion de los trimites y las relaciones que con-
lleva la realizacién de un proyecto habitacional,
hasta la organizacién social de la vida en el desa-
rrollo una vez habitado, pasando por aspectos de
disefio, ubicacién y sostenibilidad ambiental.

Por medio del contraste entre estos ejem-
plos, el equipo de investigacién fue identifi-
cando buenas y malas pricticas, es decir, apli-
caciones reales de conceptos que conocemos
bien en la literatura, para los cuales no siempre
contamos con evidencia empirica que ilustre su
implementacién.

A su vez, el conjunto de pricticas de diver-

sos tipos se fue hilando en una narrativa mayor:
todas las ideas reflejan desafios de escala mis sis-
témica y que, en muchas ocasiones, no son ex-
clusivos del sector de la vivienda, como las fallas
de mercado, las formas alternativas de organi-
zacién social, las interpretaciones contrastantes
sobre lo que contribuye a mejores viviendas y
mejores ciudades, entre otros aspectos.
s Qué funciona y qué no en vivienda? se plantea el
reto de balancear el material empirico provenien-
te de un conjunto de visitas de campo, con una
serie de reflexiones transversales y relevantes para
el sector vivienda. Pretende orientar al lector para
que emprenda el camino que va desde los apren-
dizajes derivados de una accién en un tiempo y
espacio especificos, hasta evidenciar lecciones
aprendidas mds generales, adaptables y extrapo-
lables en lugares con potencial de aplicarlas: todo
en beneficio de los millones de mexicanos que en
los préximos afios demandarin espacios dignos
para habitar nuestras ciudades.

Carlos Zedillo
Titular del CIDS

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




Resumen ejecutivo

El cambio de siglo trajo profundas transforma-
ciones en las politicas de vivienda en México.
En respuesta, la dltima década vio surgir nu-
merosos diagnésticos y andlisis para entender
y retroalimentar las adaptaciones estructurales
sucedidas en el sector. No obstante, hasta ahora
no se habfa contado con un ejercicio que iden-
tificara ejemplos concretos sobre cémo las mds
recientes formas de hacer vivienda estin contri-
buyendo (o no) a ofrecer mejores productos y
una mayor calidad de vida para las personas.

Con la intencién de atender esta brecha,
el Infonavit y Fundacién IDEA presentan la
publicacién ¢Qué funciona y qué no en vivien-
da?, la cual retne 18 précticas identificadas en
diez conjuntos habitacionales de interés social,
ubicados en nueve estados de la Republica
Mexicana. El principal objetivo detrds de este
andlisis ha sido generar informacién empirica
que sea demostrativa de cémo desarrolladores,
autoridades locales y el propio Infonavit pue-
den mejorar la forma en que se planea, disefia,
construye, comercializa y habita la vivienda en
nuestro pafs, al capitalizar las lecciones que han
sido aprendidas por diversos actores del sector
en anos recientes.

En esta publicacidn, el lector no encontrard
necesariamente los mejoresy los peores conjun-
tos habitacionales del pais. Lo que si apreciard
en esta investigacion serd un esfuerzo por ana-
lizar aciertos y desaciertos al interior de cada
uno de los desarrollos estudiados, para después
contrastarlos entre si mediante una reflexién
sobre temdticas transversales a todos los desa-
rrollos estudiados. El andlisis contenido en la
presente publicacién gira en torno a pricticas,
entendidas como el conjunto de experiencias
y ejemplos, tanto positivos como negativos,
que pueden ser utilizados para hacer frente
a un problema o situacién de relevancia en el
sector de vivienda. Dichas pricticas permiten
al lector identificar ejemplos reales de acciones
aplicadas por desarrolladores y autoridades,
pudiendo entender el contexto en el que ocu-
rrieron, sus resultados y sus factores de éxito o
dreas de oportunidad. De manera importante,
las pricticas aqui presentadas se han estructura-
do de forma tal que el lector pueda apreciar las
interrelaciones de diversos ejemplos en campo
y; con base en esto, extrapolar lecciones mds ge-
nerales sobre elementos a considerar durante el
desarrollo de proyectos futuros.

llustracion 1: Organizacion de practicas detectadas y ejemplos documentados sobre
qué funciona y no funciona en las cinco dimensiones analizadas de la vivienda
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Los hallazgos reflejados en esta publicacién
son el resultado de un riguroso proceso meto-
dolégico enfocado en el levantamiento siste-
mitico de informacién cualitativa. En primer
lugar, se definié un marco conceptual con base
en literatura existente y la opinién de expertos
en el sector de la vivienda en México. Como re-
sultado de este esfuerzo, se definieron las cinco
dimensiones que dan estructura a la publica-
cién: gestion, disefio, ubicacion, sostenibilidad y
vida en desarrollo. En segundo lugar, se realizé
una seleccién de diez conjuntos habitacionales
de construccién reciente, la cual buscd abarcar
una diversidad de regiones, escalas, ubicaciones
respecto al centro urbano y tipologfas de vi-
vienda. Finalmente, se utilizaron herramientas
especializadas para analizar los conjuntos selec-
cionados, entre las cuales se incluyeron gufas
de observacién en campo, grupos de enfoque
y entrevistas. Estas permitieron homologar el
proceso de consulta y registro de la informacién
proporcionada por los casi 100 habitantes de
los conjuntos analizados que participaron en
los grupos de enfoque y las més de 150 personas
entrevistadas, que incluyeron a representantes
de empresas desarrolladoras, empresas admi-
nistradoras, funcionarios de los tres niveles de
gobierno y expertos.

A continuacidn, se resumen los principales
hallazgos derivados del anilisis efectuado:

La innovacidn en vivienda de interés social
puede facilitarse a través de esquemas de cola-
boraci6n y procesos que mitiguen el riesgo. Se
identificé que, a pesar de las restricciones finan-
cieras que caracterizan al modelo de negocio de
vivienda en el segmento de interés social, algunos
desarrolladores estin logrando propuestas inno-
vadoras en su disefio y operacién. Los esfuerzos
de innovacién van desde reconceptualizar el dise-
fio de las viviendas para promover la densidad en
alturas moderadas hasta la provisién de dreas co-
merciales gestionadas por los vecinos que gene-
ren un ingreso constante para el mantenimiento
de los conjuntos habitacionales, por mencionar
algunos ejemplos. El estudio reflejé que la coope-
racién entre desarrolladoras y autoridades puede
eliminar barreras a la innovacién, al tiempo que
genera informacién valiosa para que las autori-
dades actualicen sus esquemas normativos. Por
otro lado, se observé que el riesgo implicito en la
innovacién puede reducirse a través de pruebas
en pequea escala, la inclusién de procesos itera-
tivos de prueba y error, y la consideracién de al-
ternativas de salida ante posibles obstdculos que
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puedan surgir durante el proceso de innovacién.

La falta de capacidades municipales, que
en ocasiones se suma a retos de coordinacién
con otros niveles de gobierno, continda siendo
un desafio; no obstante, existen esfuerzos des-
tacables de colaboraciones publico-privadas
con beneficios compartidos. La demanda de
vivienda y la velocidad observada en la expansién
de las manchas urbanas contintian imponiendo
grandes retos a las capacidades técnicas y presu-
puestales de algunos municipios. En ocasiones,
esto deriva en la construccidn de viviendas con
insuficientes servicios urbanos, los cuales afectan
la calidad de vida al generar costos adicionales
para los hogares. En esta materia, destaca con
particular fuerza la limitada vinculacién entre
los proyectos de vivienda y la oferta de transpor-
te publico. Considerando la naturaleza sistémica
de los impactos derivados —en el gasto familiar
y en el acceso a la educacién y a la oportunida-
des de empleo, entre otros— puede ser momento
oportuno para replantear de fondo los procesos
de autorizacién de los conjuntos habitaciona-
les en su relacién con los planes de movilidad e
infraestructura de transporte publico. Dicho lo
anterior, cabe reconocer que también se identifi-
caron ejemplos muy positivos de cémo las auto-
ridades locales han ideado esquemas de colabo-
racién entre distintos niveles de gobierno y con
el sector privado, con lo cual generan beneficios
compartidos entre autoridades, desarrolladores
y habitantes. Un ejemplo de esto es la creacién
de fideicomisos para la construccién de obras
de cabeza, que permiten a las autoridades dirigir
el crecimiento urbano de forma transparente al
tiempo que se ofrece certeza a los desarrolladores
y se garantiza la atencién de las necesidades de los
futuros habitantes.

Un crecimiento ordenado de las ciudades
requiere tanto de instrumentos de planeacién
adecuados como de capacidades materiales
para hacerlos valer. Aun cuando los instrumen-
tos de planeacion territorial se encuentren actua-
lizados (lo cual puede ser un reto en si mismo
para numerosos municipios), esto no es suficien-
te para garantizar el crecimiento ordenado de las
ciudades. Es necesario fomentar, de la mano con
el sector privado, la articulacién de proyectos de
vivienda de interés social que ofrezcan accesibi-
lidad a servicios y calidad de vida para sus habi-
tantes. Sin embargo, la capacidad de garantizar
un crecimiento controlado requiere del fortaleci-
miento técnico y financiero de las autoridades lo-
cales, que son quienes cuentan con las facultades



Fotografias de algunos de los grupos de enfoque y entrevistas efectuados para la publicacion

normativas y el conocimiento local para definir
una visién integral de desarrollo. En este sentido,
se identificaron casos que ejemplifican cémo el
contar con reservas publicas de tierra asi como
con institutos de planeacién, entre otras estrate-
gias, contribuye a fortalecer las capacidades de las
autoridades locales.

La sostenibilidad se construye desde la
pequena escala, y tiene un potencial impor-
tante mds alld de las tecnologias de eficiencia
energética. A lo largo del estudio se identifica-

ron diversas estrategias para reducir el impacto
ambiental de la generacién de vivienda. Al-
gunas se basan en los marcos normativos; por
ejemplo, mediante la definicién de reglamentos
y procesos estrictos para la gestion de vegetacion
nativa. Otras actdan a nivel desarrollo, como el
uso de materiales —en estacionamientos y 4reas
de recreacién— que permitan la filtracién de
agua a los mantos acuiferos. Otras mis se rela-
cionan directamente con un disefio pasivo de la
vivienda, como la inclusién de elementos que
permiten aprovechar la luz solar y la ventilacién
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natural o que contribuyen al aislamiento tér-
mico. Estos tltimos elementos tienen un gran
potencial para reducir el consumo de energfa y
de agua sin sacrificar el confort de los habitantes
de las viviendas.

Un apropiado disefio de los esquemas de
administracién y organizacién vecinal es tan
importante como el disefio de los elementos
fisicos de un conjunto habitacional. Los ele-
mentos fisicos, las necesidades de organizacién
y los mecanismos de recaudacién de un desa-
rrollo se encuentran intrinsecamente ligados.
En conjuntos que —ya sea por su disefio fisico o
régimen de propiedad— exigen a los habitantes
hacerse cargo de dreas comunes, es fundamental
que los vecinos cuenten con las herramientas
administrativas para hacerlo. Es imprescindible
que la industria de la vivienda internalice la idea
de que la administracién y organizacién vecina-
les no son elementos complementarios a la vi-
vienda, ni algo exclusivo de viviendas de interés
medio o residencial. El disefio debe incluir estos
elementos y no limitarse a las facetas de disefio
urbanistico o de prototipos de vivienda. Contar
con mecanismos de administracién eficientes
contribuye a la conservacién de las viviendas y
los conjuntos, al mantenimiento o incremento
de su valor inicial, a la reputacién de las empre-
sas desarrolladoras y a la cohesion social entre
los habitantes.

La construccién de conjuntos habitacionales
de traza urbana cerrada tiende a generar conse-
cuencias negativas que no deben trivializarse.
Se identific6 una marcada preferencia entre
desarrolladores, autoridades y habitantes por es-
quemas de desarrollo cerrados; es decir, disefios
en donde la configuracién fisica del conjunto
habitacional restringe el acceso a externos y afs-
la el desarrollo del resto de la ciudad — incluso

en fraccionamientos donde las dreas comunes
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(vialidades, dreas verdes) son de propiedad pu-
blica. Esto responde a distintas causas, entre las
que destaca la basqueda de mayor seguridad y
privacidad por parte de los habitantes. Segtn la
percepcién de muchos participantes de los gru-
pos de enfoque, estos objetivos efectivamente se
logran al utilizar un disefio en traza urbana cerra-
da. Sin embargo, estos modelos propician dini-
micas negativas que vale la pena cuestionar. En-
tre otras problemdticas, generan ambigiiedades
en la responsabilidad y el derecho de uso sobre
espacios publicos que son propiedad de los mu-
nicipios; levantan barreras fisicas y psicoldgicas
entre los conjuntos habitacionales y los barrios
en los que se insertan, y pueden contribuir a la
creacion de ciudades socialmente segregadas.

Existe una gran voluntad e ingenio entre
los diversos actores involucrados en la gene-
racién de vivienda para adaptar sus procesos
y asi mejorar las formas de hacer y operar
conjuntos habitacionales de interés social.
Se identificaron desarrolladores que compren-
den las diferentes implicaciones que tiene la
vivienda de interés social respecto a otros secto-
res econdmicos e inmobiliarios, pues ésta tiene
una funcién social primordial en la creacién de
comunidades y en el acceso a oportunidades.
Si bien la industria inmobiliaria es fundamen-
talmente un negocio, la vivienda es, ante todo,
un derecho que marca de forma determinante
la calidad de vida de muchos hogares durante
décadas por venir. En ese espiritu, algunas em-
presas son conscientes de cuin importante es
conceptualizar el ciclo completo de un proyecto
de vivienda, lo cual requiere trascender los pro-
cesos constructivos e incorporar elementos que
contribuyan a una sana convivencia y una bue-
na gestién social una vez que las viviendas han
sido entregadas. Se identificaron diversos pro-
yectos que rebasaron los requerimientos nor-
mativos y proponen disefios que, por su funcio-
nalidad y atractivo, mejoran la calidad de vida
de los futuros habitantes sin sacrificar la asequi-
bilidad econémica de la vivienda. Finalmente,
se encontraron actores privados y publicos que
estdn ideando formas de trabajar de la mano con
los habitantes para asegurar que la vivienda que
escojan sea la que mejor se adecte a sus necesi-
dades; es decir, la que si funcione para ellos.

Habitantes de uno de los conjuntos habitacionales
estudiados para esta publicacion.



Glosario’

Area de donacién: parte de la superficie del terreno de un desarrollo que es transferida al gobier-
no con el objetivo de destinarla a equipamiento urbano y 4reas verdes (tanto en fraccionamientos
como en desarrollos condominales), la cual generalmente se calcula segtin el porcentaje establecido
en la normativa local como proporcién del proyecto aprobado por el gobierno. También es cono-
cida como 4rea de cesidn.

Area comun: aquellas superficies dentro de un desarrollo en condominio cuyo uso, aprovecha-
miento y mantenimiento, en su calidad de espacio privado, es responsabilidad de los condéminos.

Cerrada: conjunto de viviendas donde la via de ingreso es la misma que la via de salida.

Condominio: de acuerdo al articulo 3 de la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para
el Distrito Federal (2000), este término se refiere a un grupo de departamentos, viviendas, casas,
locales o naves de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles de
aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento comtn o de aquel 0 a la via
publica, que pertenecen a distintos propietarios, que tendrdn un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre su unidad de propiedad exclusiva y ademds un derecho de copropiedad sobre sus

elementos o partes comunes del inmueble necesarios para su adecuado uso o disfrute (Arredondo,
C. 2002: 103).

Conjunto habitacional: desarrollo urbano de grupos de viviendas, planificado y dispuesto en for-
ma integral, dotado de infraestructura y de servicios bisicos. Puede estar integrado de manera hori-
zontal o vertical. Junto con “desarrollo habitacional”, en un término que se utiliza indistintamente
en esta publicacion.

Densidad poblacional: nimero promedio de habitantes por unidad de superficie. Usualmente
se obtiene dividiendo el nimero de personas que viven en un lugar especifico entre el nimero de
kilémetros cuadrados que mide dicho territorio.

Densificacion urbana: modelo de desarrollo habitacional que favorece la generacién de espacios
urbanos compactos que eviten la expansién urbana desmedida y descontrolada con los problemas
de cohesion social y de calidad de vida que acarrea. Este modelo propone considerar los problemas
ambientales, de sostenibilidad, de movilidad, de servicios sociales y de salud que se den en su entor-
no, y a su vez promover polos de desarrollo.

Derechos de conexion: contraprestacién que, en la mayor parte de los municipios del pais, deben
pagar los desarrolladores y/o usuarios por su conexién a una red de servicios publicos (por ejemplo:
agua potable, drenaje o electrificacién).

Donaciones: fracciones de un terreno cuya propiedad es transferida al gobierno, por parte del frac-
cionador, como parte del proceso de autorizacién de un fraccionamiento. Son destinadas a viali-
dad, equipamiento (escuelas, clinicas de salud, juegos infantiles, parques deportivos) y dreas verdes
urbanas (zonas arboladas y jardines), entre otros usos. Por lo general se calculan como porcentaje
de la superficie total, o de la superficie vendible, del proyecto que fue autorizado.

Ecotecnologifas: equipos, aparatos, productos, materiales y métodos de construccién cuyos dise-
flos, fabricacién y uso se aplican en beneficio de la sostenibilidad y la ecologfa. Ademds de ofrecer
ventajas ambientales, tienen el atractivo del ahorro en el consumo, por ejemplo, de agua, gas o luz.
Algunos ejemplos son: limparas fluorescentes, calentadores solares, aislantes térmicos.

"Varios de los términos aqui referidos se han tomado de la definicién contenida en el Diccionario de términos del Infonavit (segunda etapa).
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Fraccionamiento: divisién de un terreno en lotes y manzanas que requiere el trazo de una o mds
vias publicas, asi como la ejecucién de obras de urbanizacién que permitan la dotacién de infraes-
tructura y equipamiento.

Hipoteca con Servicios: programa del Infonavit para facilitar al acreditado el pago (por descuento
via némina) de la cuota de conservacién del conjunto habitacional donde la vivienda se ubica,
junto con el pago de su hipoteca. Tiene también una modalidad para el pago, via descuento en
ndémina, del predial. En esta publicacién sélo se aborda la modalidad de cuota de conservacién, ya
que la segunda ha caido en desuso.

Hipoteca Verde: monto adicional que estd incluido de manera automdtica en el crédito hipoteca-
rio del Infonavit, con el fin de integrar el uso de ecotecnologfas.

Infraestructura urbana: conjunto de obras que constituyen los nexos o soportes de la movilidad y
el funcionamiento de las ciudades y que hacen posible el uso del suelo: accesibilidad, saneamiento,
encauzamiento, distribucién de aguas y energfa, comunicaciones, entre otros. Esto es, el conjunto
de redes bésicas de conduccién y distribucin: vialidad, agua potable, alcantarillado, energfa eléctri-
ca, gas y teléfono, entre otras, que hacen viable la movilidad de personas, abasto y carga en general,
la dotacién de fluidos basicos, la conduccién de gas y la evacuacién de los desechos urbanos.

Obras de cabeza: infraestructura que un operador considera necesaria para la dotacién de servicios
bésicos a un fraccionamiento o desarrollo fuera del drea en que la conexién es inmediatamente fac-
tible. Puede incluir obras para la extraccién, conduccién, almacenamiento o tratamiento de agua
potable; de alcantarillado sanitario; drenaje pluvial o agua tratada.

Plan parcial: plan de desarrollo urbano limitado a un drea o sector que forma o va a formar parte
de un determinado centro de poblacién.

Policentralidad: estructura urbana caracterizada por mds de una centralidad, que pudiese ser me-
dida por la presencia de mds de un cono de precio en el valor de suelo urbano (ver: A.G. Champion,
2001: 657-677 citado en: Nava E. 2011)

Redes secundarias: redes de agua potable, agua tratada, alcantarillado sanitario y drenaje pluvial
desde las interconexiones de las redes primarias hasta los puntos que permitan la conexién con las
instalaciones del cliente final del servicio.

Rezago habitacional: de acuerdo con la Comisién Nacional de Vivienda, se refiere a las viviendas
en hacinamiento, o cuyos materiales de edificacion se encuentran en deterioro y no logran satisfa-
cer un minimo de bienestar para sus ocupantes.

Sistemas pasivos: elementos constructivos que se disefian de acuerdo al clima de la zona, para
aprovechar la luz y la ventilacién naturales de la manera mds ptima, disminuyendo con ello los
requerimientos de iluminacién y de acondicionamiento térmico artificiales.

Sostenibilidad: en esta publicacidn, se refiere al uso de la bidsfera por las generaciones actuales al
tiempo que se mantienen sus rendimientos (beneficios) potenciales para las generaciones futuras,
y alas tendencias persistentes de crecimiento y desarrollo econémicos que podrian verse perjudica-
das por el agotamiento de los recursos naturales y la degradacién del medio ambiente.

Traza urbana: la forma en que se disponen las calles, las manzanas, y los demds elementos urbanos,
como son las plazas y glorietas, entre otros elementos materiales o espaciales del entramado urbano.

Vacios urbanos: aquellos predios que se encuentran dentro de la mancha urbana pero que, por
distintas circunstancias, no han sido utilizados; o que cayeron en desuso.
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Vector de crecimiento: direccién hacia la cual se orienta predominantemente la expansién de la
mancha urbana de una determinada ciudad.

Vegetacion nativa: especies cuyo crecimiento en determinado ecosistema sucede de forma natural,
sosteniendo su poblacién de forma auténoma a través del tiempo.

Vivienda adecuada: de acuerdo al Comité de las Naciones Unidas de Derechos Econémicos, So-
ciales y Culturales, es aquella que ademds de brindar mds de cuatro paredes y un techo, retine como
minimo los criterios de seguridad de la tenencia, disponibilidad de servicios, materiales, instalacio-
nes e infraestructura, asequibilidad, habitabilidad, accesibilidad, ubicacién y adecuacién cultural®

Vivienda doble o diplex: en donde la construccién estd destinada para alojar dos familias en un
mismo predio.

Vivienda intraurbana: aquella ubicada dentro de los dos primeros perimetros de contencién urba-
na, lo cual conlleva cercanfa a fuentes de empleo, servicios de infraestructura, equipamiento y movi-
lidad, denotando un grado de consolidacién de éstos igual o superior al 75% (ver: DOF:3012/2017).

Vivienda plurifamiliar: en donde la construccion estd destinada para alojar mds de dos familias en
un mismo predio.

Vivienda sostenible: tipo de vivienda que busca el bienestar social y el uso eficiente de los recursos
naturales y energéticos para elevar la calidad del patrimonio (ambiental, econédmico y social), y en
cuya edificacién e infraestructura se emplean ecotecnologfas.

Vivienda vertical: tipo de vivienda edificada en varios niveles en un terreno comuin. Se opone al concep-
to de vivienda horizontal, la cual se refiere a una edificacién que no superalos dos niveles y es unifamiliar®.

Nota aclaratoria

* Al mencionar normas, reglamentos y leyes en esta publicacidn, se hace referencia a las versio-
nes de los documentos correspondientes que se encontraban vigentes al momento de apro-
bacién de los conjuntos habitacionales estudiados. En caso de existir versiones mds recientes,
éstas no se consideraron, salvo que se indique de otra manera.

* Todas las fotografias en el presente estudio fueron producto de las visitas de campo a los de-
sarrollos habitacionales estudiados, salvo indicacién expresa en contrario.

* Los planos utilizados en la publicacién fueron proporcionados por las empresas desarrolla-
doras consultadas; no es posible garantizar la completa concordancia entre estos planos y el
proyecto efectivamente construido.

* Todos los datos acerca de los desarrollos habitacionales visitados se refieren al momento en
que se realizé la visita de campo respectiva, salvo que se indique de otra manera.

* Siempre que en el estudio se hace un recuento de la opinién de los habitantes, se refiere a
aquellos consultados durante los grupos de enfoque sefialados en la metodologfa.

* Siempre que el estudio hace referencia a autoridades locales o normatividad local, se refiere a
municipios y gobiernos estatales.

* Los planos arquitecténicos y urbanos mostrados en la publicacién no se encuentran a ninguna
escala especifica y su orientacién puede variar, salvo indicacién especifica en contrario.

* Siempre que en el estudio se hace referencia a citas del desarrollador, se refiere a uno de los em-
pleados o duefios de la compafiia que fueron entrevistados.

2 \er: OHCHR, 2010

3Definicion obtenida de las Reglas de Operacion del Programa de Esquemas de Financiamiento y Subsidio Federal para Vivienda, Ejercicio Fiscal
2015y subsecuentes. NAMA de vivienda nueva.
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2.7 Antecedentes del estudio

El presente estudio es la culminacion de un ejercicio tedrico y em-
pirico que tuvo por proposito identificar y documentar practicas
concretas, importantes de reproducir o de evitar, en el proceso de
produccion y habitacion de vivienda de interés social en México. En
una primera etapa, el proyecto cred un marco conceptual y valido las
herramientas metodologicas para la recoleccion de datos en campo.
En un segundo momento, se aplicd esa metodologia en diez conjun-
tos habitacionales a lo largo y ancho del pais.

Este documento pretende, a través de ejemplos y una reflexion sobre

lecciones aprendidas, orientar nuevos proyectos de vivienda, espe-
cialmente en el sector de interés social.

A finales de la década de los noventa del siglo
pasado, los industriales, funcionarios y estudio-
sos del sector de la vivienda en México parecian
compartir un diagndstico que indicaba la exis-
tencia de un rezago habitacional de entre cuatro
y seis millones de viviendas. Para estar en condi-
ciones de atender dicho rezago, se consideraba
necesario construir y colocar entre 700,000 y
800,000 unidades de vivienda al afio (Infona-
vit, 2012: 10). Una de las condiciones que los
especialistas consideraban criticas para resolver
la problemitica anterior era la aceleracién de la
emisién de créditos hipotecarios por parte del
Instituto Nacional del Fondo de la Vivienda
para los Trabajadores (en adelante, “Infonavit”
o “el Instituto”) y del Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE).*
Ante este reto, el Infonavit diseié una estrate-
gia enfocada en su fortalecimiento institucional
y la optimizacién de sus recursos, con el fin de

Grafica 1: Formalizacion de créditos
del Infonavit en los Gltimos 40 afos

ofrecer una cantidad de créditos que pudiera
responder a las necesidades apremiantes de la
demanda de vivienda (Infonavit, 2012). El éxi-
to de esta estrategia impulsé un boom de vivien-
da que durarfa una década.

El funcionamiento éptimo de la estrategia
para incrementar el ritmo de formalizacién de
créditos, no obstante, requerfa que las autorida-
des locales —constitucionalmente mandatadas
por el articulo 115 para regir el desarrollo urba-
no y de vivienda— contaran con las capacidades
de planeacidn, seguimiento y verificacién nece-
sarias para la gestién de los desarrollos inmobi-
liarios financiados con esos créditos. También
demandaba que los desarrolladores de vivienda
supieran interpretar las necesidades de los ho-
gares, y que ofrecieran soluciones alineadas a
sus requerimientos y caracterfsticas regionales.
Finalmente, para que esta estrategia funcionara
mis alld del cumplimiento de metas relaciona-
das al numero de créditos otorgados, era im-
portante que los derechohabientes estuvieran
en posibilidad de tomar decisiones de compra
informadas, eligiendo, dentro de la amplia ofer-
ta del mercado inmobiliario, la alternativa que
les resultara mds adecuada. Sin embargo, como
habria de descubrirse con el tiempo, estos facto-
res no siempre se cumplieron.

En consecuencia, se puede aseverar que el
boom inmobiliario tuvo diversos efectos no de-
seados: la generacién de conjuntos habitaciona-
les con poco involucramiento de las autorida-
des locales; soluciones dotadas de caracteristicas
genéricas asociadas a la produccién industriali-

“ Para mayor informacion al respecto, véase el capitulo dos de: Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit).
2012. Estrategia y Resultados Institucionales 2001-2012. Ciudad de México, México: Infonavit.
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zada requerida para cumplir con las metas de
vivienda a bajo costo; y poca atencién de las
necesidades de los habitantes en una propor-
cién importante de los conjuntos desarrollados.
Esto derivé en altos indices de deshabitacidn,
vivienda abandonada y niveles insuficientes
de satisfaccion y calidad de vida. Por ejemplo:
de acuerdo con la Encuesta de Satisfaccion del
Acreditado, aplicada por el Instituto en 2015,
45% de sus acreditados desaprobaban la calidad
de su vivienda y 46% la del desarrollo habitacio-
nal en su conjunto (Zedillo, 2016). De forma
similar, los tltimos resultados de la Encuesta de
Satisfaccién Residencial de la Sociedad Hipote-
caria Federal (2015)° muestran que, en una es-
cala del uno al diez, la satisfaccién con la vivien-
da en general se ubica apenas por arriba del seis
(Sociedad Hipotecaria Federal y Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico, 2015).” Por otra
parte, si bien no se trata de un fenémeno exclu-
sivamente explicado por la satisfaccién con la
vivienda, los datos anteriores estin correlacio-
nados con un aumento paulatino del Indice de
Cartera Vencida del Instituto (ver Gréfico 1).
Dada la magnitud de la inversién que una fami-
lia realiza para hacerse de una vivienda, resulta
preocupante que, una vez habitindola, sien-
ta decepcion y desinterés por ella. Lo anterior
sugiere que, la incapacidad de ofrecer opciones
para el desarrollo familiar —a escala de la vivien-
da- y para el desarrollo comunitario —a escala
del conjunto habitacional y barrio— puede re-
sultar en pérdidas econdémicas importantes para
desarrolladores, autoridades y trabajadores.

A lo largo de la dltima década, esta proble-

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Fuente: elaboracién propia con informacion del Infonavit

mitica ha sido objeto de numerosos estudios y
reflexiones sobre la idoneidad de los modelos
de vivienda, de financiamiento a la vivienda
y de crecimiento urbano en el pais. Se han to-
mado diversas medidas para replantear la poli-
tica federal en materia de vivienda y desarrollo
urbano, como lo fue el Programa Nacional de
Vivienda 2014-2018 y la creacién de la Secreta-
ria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
(SEDATU) en 2014. A lo anterior se sumd la
aplicacién y evaluacién continua de instrumen-
tos concretos como Hipoteca Verde del Infona-
vit, que desde 2007 busca proveer a las vivien-
das con ecotecnologias; asi como los programas
de certificacién Desarrollos Urbanos Integrales
Sustentables (DUIS) y el Sistema de Evaluacién
de la Vivienda Verde (SISEVIVE), que desde
2008 y 2011 respectivamente, han procurado
reconocer e incentivar la creacién de vivienda
con un enfoque de sostenibilidad. Desde distin-
tas Opticas, estas medidas han buscado reconfi-
gurar incentivos y modificar las dinimicas en-
tre los actores que intervienen en la generacion
de vivienda de interés social.

Entre los instrumentos de reciente creacién
destacan los Perimetros de Contencién Ur-
bana (PCU), introducidos en 2014. Los PCU
son una herramienta para delimitar las zonas
donde se otorgarian subsidios de la Comisién
Nacional de la Vivienda (CONAVT). Los PCU
se identifican y clasifican en funcién de su cer-
canifa a fuentes de trabajo, acceso a servicios y
ubicacién dentro de las ciudades. Se ordenan de
U1 (que corresponde al mejor ubicado y que,
por tanto, es sujeto de mayores subsidios) a U3
(que funciona como una sefial del limite de las
ciudades). El objetivo de los PCU ha sido desin-
centivar el crecimiento de la mancha urbana y
fomentar viviendas mejor ubicadas. De esta
manera, la CONAVI buscé promover la densi-
ficacién urbana y la construccién de viviendas
mis integradas a su entorno.

Adicionalmente, el Infonavit —a través del
Centro de la Investigacién para el Desarrollo
Sostenible (CIDS) y otras dreas— ha generado
diversos indicadores para guiar a autoridades,
desarrolladores y compradores en la toma de de-
cisiones respecto a la vivienda. (Ver cuadro 1).

>No fue posible consultar la Encuesta de satisfaccion al acreditado mas reciente, debido a que, al momento del analisis, el indicador se
encuentra en proceso de mejora, de acuerdo con el sitio web de Infonavit.

5 Esta encuesta mide la satisfaccion de la poblacion adquiriente de vivienda nueva en conjuntos habitacionales donde al menos una de las vi-
viendas tiene Seguro de Crédito a la Vivienda, y que ha sido individualizada a través de Sofoles/Sofomes, Bancos, Infonavit y/o FOVISSSTE.

7En el apartado 4.4 del capitulo de Gestion se pueden encontrar los datos mas recientes en forma de grafica.
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llustracion 2: Cambios en las politicas e instrumentos de vivienda

en México 1972-2017

Cuadro 1: Indicadores utilizados por el Infonavit

Indice de Satisfaccién del Acreditado (ISA): Mide la satisfaccion de los acreditados que llevan més de un afio habitando su vivienda. Este {ndice permite a los
derechohabientes identificar a las empresas desarrolladoras cuyas soluciones habitacionales generan mayor satisfaccién.

Evaluacién Cualitativa de la Vivienda y su Entorno (ECUVE): Cuantifica el impacto de la vivienda en la calidad de vida de los acreditados del Instituto, al
evaluar las caracteristicas individuales de cada vivienda y su entorno. Lo anterior, por medio de la informacién contenida en los avaltios correspondientes.

Indicador de Evaluacién (INEX) de Desarrolladores: Mide el desempefio de los desarrolladores de la vivienda respecto a su eficiencia operativa, la calidad de la
vivienda y del servicio que otorgan a los derechohabientes. Abarca los temas de: calidad de la vivienda, situacién de cartera y satisfaccién y percepcion del acreditado.

Indice para una Vida Mejor: Compara a los estados de la Reptblica en trece atributos de sostenibilidad de la vivienda. Permite visualizar de forma diddctica el
lugar que ocupa cada estado dependiendo del valor que se asigne a los distintos atributos de sostenibilidad.

Indice de Precios de la Vivienda Infonavit (INVI): Sucesor del Indice de Valor Patrimonial de la vivienda (IVP), el INVI mide de manera consistente y a través del
tiempo las variaciones en los precios de la vivienda de Infonavit (plusvalias y minusvalfas) a nivel nacional, municipal y por cédigo postal, para cada clase de vivienda.

Indice de Ciudades Présperas: Calculado para México por ONU-Hiébitat e Infonavit como para de una asociacién estratégica, mide la prosperidad de las ciuda-
des en seis dimensiones (productividad, desarrollo de infraestructura urbana, calidad de vida, equidad e inclusién social, sostenibilidad ambiental, y gobernanza
y legislacién), su aplicacién en México califica a 137 municipios y a las 16 delegaciones (ahora alcaldias) de la Ciudad de México.

Fuente: elaboracién propia con informacion del Infonavit

Administracion actual (2012 - 2018)
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En suma, todos estos elementos han ejercido
diversos grados de influencia en el reacomodo
de las dindmicas que entran en juego en la ge-
neracién de vivienda de interés social. Las eva-
luaciones puntuales sobre estos programas en
especifico apuntan hacia resultados tangibles y
documentados —tanto positivos como negati-
vos— de transformaciones en el sector.®

¢Por qué se elaboro
este estudio?

Como se sefial6 en los pdrrafos anteriores, en
la dltima década se han generado numero-
sos estudios que, en su conjunto, esbozan un
profundo diagndstico estructural respecto de
los aciertos y desaciertos de la politica de vi-
vienda. Sin embargo, los estudios existentes
no siempre se han enfocado en identificar ac-
ciones especificas que permitan hacer frente
a problemas inmediatos en campo. A manera
de hipétesis, el Instituto anticipaba la existen-
cia de una brecha de conocimiento sobre las

précticas concretas'y cotidianas que han funcio-
nado de forma acertada y que, por tanto, de-
berfan reproducirse. Tampoco se sabe mucho
de aquellas pricticas que, a pesar de estar muy
difundidas, han tendido a producir resultados
negativos y que, por tanto, deberfan ser des-
continuadas. Asi, en el contexto actual existen
pocos estudios que:

1. Investiguen, de forma sistemdtica, transver-
sal y rigurosa, aspectos cualitativos sobre
los procesos que contribuyen (o no) a mejo-
rar el desempefio de la vivienda y los conjun-
tos habitacionales;

2. Rescaten aspectos, tanto positivos como
negativos, dentro de un mismo conjunto
habitacional, y que analicen sus causas y de-
safien narrativas generalizadoras; y

3. Logren una amplia difusién, que alcance a
desarrolladores, derechohabientes y auto-
ridades locales —en municipios tanto grandes
como pequefios—que son quienes, en dltima
instancia, pueden aprender de estas experien-
cias y las pueden evitar o reproducir.

2.2 Propositos del estudio

Ante esta oportunidad, el Infonavit se propuso
generar una metodologfa cualitativa de investi-
gacion para la identificacién de buenas y malas
practicas en el proceso de generacién de vivien-
da, procurando que ésta se pudiera reproducir,’
para después aplicarla en diez casos de estudio
recientes, sistematizando sus resultados en una
publicacién.

El presente estudio se propone ofrecer a au-
toridades federales, estatales y locales, asi como
a los desarrolladores, la oportunidad de utilizar
conocimientos practicos e idear estrategias basa-
das en evidencia para mejorar las formas en que
regulan, producen y administran la vivienda.

Busca dar voz a los actores que participan en el
ecosistema de la vivienda y que tienen perspec-
tivas pragmadticas sobre cémo ésta puede mejo-
rar. Pretende contribuir a explicar qué accio-
nes especificas en las etapas de planeacion,
autorizacion, financiamiento, construccion,
permiso de ocupacion, comercializacion y
venta, asi como operacion y mantenimiento
(es decir, babitacion) de las viviendas contri-
buyen o no a mejores proyectos, y por qué. Al
documentar cémo se lograron, esta publicacion
busca ofrecer lecciones aprendidas ttiles para
todos aquellos interesados en reproducir las
buenas précticas y evitar las malas.

8 Por ejemplo, en el caso de los PCU, el estudio Estado Actual de la Vivienda en México 2013 (p.64-65) identificd el porcentaje de las vivien-
das inscritas en el RUV dentro y fuera de éstos. Dicho dato fue utilizado por el estudio del IMCO en 2014, La Gobernanza de las ciudades
y el territorio en México, para afirmar que: “La restriccion a los subsidios a la vivienda podria ya estar teniendo un efecto considerable sobre la
dindmica del sector, ya que el 21% de la vivienda que se registra actualmente con la intencion de conseguir un subsidio federal, se ubica dentro de los
perimetros U7y U2!" Por su parte, la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) realizd el estudio Evaluacion, andlisis y prospectiva de los Desarrollos
Certificados (antes DUIS) en 2016, en donde encontrd que los DUIS (ahora Desarrollos Certificados) resultaron peor calificados que el resto
de los conjuntos en el indice de Satisfaccién con la Vivienda y el indice de Satisfaccion con el Conjunto Habitacional y la Ciudad (p.32) y
recomendo vincular la iniciativa a politicas piblicas de inversion y desarrollo econémico (p.50).

° Las herramientas metodoldgicas estan disefiadas para que el estudio funcione como una “biblioteca viva’, pudiéndose complementar con

experiencias adicionales recolectadas en el futuro.
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2.3 Enfoque del estudio

Este estudio es de corte cualitativo; se basa en
un proceso estructurado para hacer observacion
de campo y dialogar con los principales actores
de la vivienda: autoridades y expertos locales,
habitantes de los conjuntos habitacionales y
miembros de las empresas desarrolladoras. Se
considerd que un acercamiento cualitativo era el
mds adecuado para narrar las historias detrds de
practicas vigentes dentro de cada contexto parti-
cular, e importantes de prevenir o subsanar.

En este sentido, es importante destacar que
este trabajo es producto de una de reflexién
constructiva y colectiva, cuyo fin es identificar
—junto con los actores que conocen de primera
mano cémo opera en campo el sector— los as-
pectos, las decisiones y las circunstancias que se
conjuntan para arrojar practicas valiosas. Este
estudio no pretende sefalar, ni realizar jui-
cios de valor, dirigidos a los actores especifi-
cos involucrados en las pricticas documenta-
das, sino analizar de cerca las lecciones que

se derivan de su actuacién y experiencia, y
difundirlas entre un publico que puede apro-
vecharlas.

Es también importante tener en considera-
cién que el estudio se concentra en las prdcticas
—no en los conjuntos habitacionales en los que
se dan- por lo que no busca encontrar los “me-
jores” ni los “peores” desarrollos de vivienda en
el pais. Se partié de la premisa de que todo pro-
yecto de vivienda puede contar con ejemplos de
buenas y malas pricticas, las cuales estin sujetas
a condiciones particulares que requieren de ma-
tices y de un andlisis multi-angular. En el mismo
sentido, no todos los “buenos ejemplos” estin
exentos de elementos que tienen dreas de mejo-
ra, y no todos los “malos ejemplos” carecen de
esfuerzos positivos y elementos que compren-
siblemente responden a su contexto. Esto fue
confirmado en todos los casos por los hallaz-
gos en campo y constituye en si misma una
leccién importante.

Cuadro 2: ;Qué NO es este estudio?

Es importante aclarar que esta publicacién y su método de andlisis:

29

* No buscan estructurar una evaluacién integral de los desarrollos o de los desarrolladores, ni otorgarles calificaciones globales.
* No facilitan una comparacién del desempefio entre desarrollos.
* No ofrecen una muestra representativa de la situacion de vivienda en las entidades federativas ni en las ciudades visitadas.

Si bien la metodologfa podria ser adaptada —en el futuro— para tales propsitos, ello rebasa el alcance del presente estudio.

¢Qué entendemos por vivienda de
interés social?

Tabla 1: Definicion de vivienda de interés social en términos
de tamano y valor de la vivienda, utilizada para el estudio

Tipo de Superficie Valor Aproximado
El presente estudio estd enfocado de manera ex- sl 2
clusiva en el segmento cominmente conocido B Gmica Menos de 118 VSMM =
como vivienda de interés social. Cada estado %g Menos de $343.826.43
de la Republica, dentro de su marco legislativo, = Popular De42a90 De 118 VSMM a 200 VSMM =
Co R oy metros cuadrados | Entre $343,826.43 y $537,228.80

cuenta con definiciones y categorizaciones pro- =y

: : ) = - De 200 VSMM a 350 VSMM =
pias para dicho concepto. Para fines de este es- Tradicional Entre $537 22880y $940,150.40
tudio, se acudid a las definiciones de CONAVI ,

lati iviend .. 1 Media De90a 180
I‘C. a.tlvas a VlVlC.l'l a economica, pOP}I ar Yy tra- metros cuadrados MéS de 350 VSMM =
dicional, considerando la suma de éstas como Residencial y De 1802 225 Mas de $940,150.40
vivienda de interés social . Residencial Plus | metros cuadrados

VVSMM: NGimero de veces el salario minimo

Fuente: elaboracion propia con informacion de la Comision Nacional de
Vivienda y el Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda

© |nformacién sobre la columna “Valor aproximado” proporcionada por el Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda (SNIIV)

en agosto de 2018.
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2.4 Caracteristicas generales de los desarrollos estudiados

Los conjuntos habitacionales estudiados se seleccionaron con base en los siguientes filtros: a) la opinién de las delegaciones regionales del Infonavit, en cuanto a
la potencial existencia de pricticas de interés, positivas o negativas; b) la posible relevancia para el estudio y sus dimensiones de andlisis; y c) el desempefio de los
desarrollos y las viviendas correspondientes en los siguientes indicadores: Indice de Satisfaccién del Acreditado (ISA), Evaluacién Cualitativa de la Vivienda y su
Entorno (ECUVE), e Indicador de Evaluacién (INEX) de Desarrolladores. Se puso especial precaucién en proponer una mezcla que potenciara la oportunidad
de encontrar tanto ejemplos positivos como negativos, y que pudieran abarcar una diversidad climdtica y regional. Ademds, son desarrollos de reciente creacion,
pues todos comenzaron su primera entrega posterior al afio 2014.

llustracion 3: Mapas con la ubicacion de los desarrollos habitacionales considerados para el estudio

M Etapa 1 A Etapa? Etapa 3
A
Aguascalientes 4 Baja California Ensenada Baja California Ensenada
Baja California 5 Campeche Tenabo Hidalgo Tizayuca
Baja California Sur 4 ChihuahuaCd. Juarez Jalisco Guadalajara
Campeche 4 Coahuila Torredn Oaxaca Oaxaca de Juarez
Chiapas 4 Colima Manzanillo Puebla Puebla
Chihuahua 4 Durango Durango Querétaro Querétaro
Coahuila 5 Estado de México  Coacalco Quintana Roo Benito Juarez
Otzolotepec .
Colima 4 Tiangusitenco ) Sonora Hermosillo
n
Durango 4 Hidalgo Tizayuca Yucatan (2) Mérida
Estado de México 6 Jalisco El Salto
Guadalajara ) 10
Guanajuato 4 Tlajomulco de Zaniga
Tonala /
Guerrero 4 ) ’
Michoacan Tarimbaro ‘ R
Hidalgo 1 T }
Navyarit Bahia de Banderas . D /A
Jalisco 5 Tepic g
Michoacan 1 Oaxaca Oaxaca de Juarez
Santa Maria Atzompa
Nayarit 4 e /
Puebla Amozoc == =
Oaxaca 2 Puebla
u
Puebla 4 Querétaro Querétaro \(\_\—\
Querétaro 5 Quintana Roo Benito Juarez 3) um 9
Puerto Morelos "
Quintana Roo 4 - a
San Luis Potosi San Luis Potosf, Delegacion de Villa de 3 N = we y
San Luis Potosi 4 Pozos un A
Sinaloa 4 Sinaloa Ahome 0 n | T\ER .
Mazatlan A K (A
Sonora 4 - =
Sonora Hermosillo
Tabasco 4 ‘
Tabasco Centro u
Tamaulipas 1
Tamaulipas Victoria
Tlaxcala 4
Yucatan Mérida
\eracruz 4 Yucatan
Kansin
Yucatan 6
Zacatecas Guadalupe
Zacatecas 1
38
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En total, se visitaron diez desarrollos en nueve estados del pais. A continuacién se presenta una tabla que destaca las caracteristicas generales de cada desarrollo visitado.

Tabla 2: Caracteristicas generales de los diez desarrollos estudiados

Desarrollos estudiados para la presente publicacion

Para mayor detalle sobre los desarrollos estudiados para la presente publicacién, favor de consultar la seccién de Anexos.

Ensenada, Baja

Benito Juarez,

Mérida Poniente,

Mérida Sur, Yucatan

26 a 55 minutos

6 a 10 minutos

31 a 37 minutos

16 a 24 minutos

14 a 30 minutos

22 a 40 minutos

18 a 33 minutos

Municipio Tizayuca, Hidalgo Querétaro, Querétaro Puebla, Puebla OaxacoaaggcJ:érez, Guadalajara, Jalisco California Hermosillo, Sonora Quintana Roo Yucatan
(lcjgiﬁﬁﬁnzzgg) U2y U3 U2y U3 u2 U1 U2 U3 U2 U2y U3 u2 U2y U3
Tipo de desarrollador Nacional Regional Local Local Local Local Regional Nacional Regional Local
Influencia local del 39.7% 11.6% 11.8% 8.1% 0.5% 0.37% 5.24% 2.42% 7.4% 4.4%
desarrollador "2 (2015) (2015) (2014) (2014) (2017) (2014) (2013) (2017) (2014) (2014)
18 a 35 minutos

HEEEEOET 0 L 9 a 15 minutos 25 a 45 minutos
al centro urbano "
L ANLALC 2014 2012 2014 2016 2015 2015 2015 2014 2016 2011
la construccion
Ao de primera entrega 2015 2015 2015 2017 2017 2016 2016 2016 2017 2015
Viviendas construidas 7,700 901 1527 224 569 156 105 800 454 850
Viviendas proyectadas 25,947 901 1527 224 804 372 142 2,615 454 7,000
Régimen de propiedad | Condominio / Individual Condominio Condominio Condominio Condominio Condominio Condominio Condominio Individual Condominio
Traza urbana™ Semi-abierta Cerrada Cerrada Cerrada Cerrada Abierta Abierta Semi-abierta Cerrada Abierta
Formato H\c;grzt?:atla(lz(;;)/”) Horizontal (100%) H\c;grzt?gatlaélg/" Vertical Vertical Vertical Horizontal Horizontal (13%) Horizontal Horizontal (61%)
° ° ° (100%) (100%) (100%) (100%) Vertical (87%) (100%) \ertical (39%)
Modelos 4 modelos 3 modelos 2 modelos 1 modelo 1 modelo 1 modelo 2 modelos 4 modelos 4 modelos 5 modelos
caracteristi!as 59m?a 113 m? 44 m?a59m? 52m?a70m? 62 m? 47 m?a53m? 55 m? 73 m? 49 m?a69m? 69 m?a92m? 49 m?a82m?
$430,000 a $900,000 $45£4,000 a $654,000 $240,000 a $424,000 $705,000 a $805,000. $512,000 a $704,000 $425,000 a $450,000 $537,000 a $679,000 $419,000 a $799,000 $550,000 a $800,000 $295,000 a $439,000

Nota: se presentan los desarrollos en el orden en el que fueron visitados para el presente estudio.

" Local: cuenta con desarrollos en uno 0 mas municipios dentro de un solo Estado.
Regional: cuenta con desarrollos en dos 0 mas estados dentro de la misma region geografica del pais.
Nacional: cuenta con cinco o mas desarrollos en distintos estados de la Repiblica y mas de 200,000 viviendas construidas.

2 Porcentaje (%) de los créditos del Infonavit colocados en el estado en proyectos del desarrollador,

para el periodo en el que se construy6 el desarrollo en cuestion.
3 Al centro urbano mas cercano. Medido en automavil, a las 8:00 horas, entre semana.

" \er la llustracion 44 en el Capitulo de Vida en Desarrollo.
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Conceptual

negativas

Entrevistas a
profundidad

Revision
documental

Definicién de marco
conceptual con base en
literatura y entrevistas*

NS

Identificacién en campo de
experiencias positivas y

De los desarrollos estudiados, siete tienen al
menos un modelo de vivienda vertical y nueve
estdn en régimen de condominio, cinco son de-
sarrollos con un rango de 100 a 699 viviendas,

2.5 Metodologia

El estudio se realiz6 en dos etapas y obedeci6
un proceso analitico que buscé transitar entre
lo conceptual y lo empirico de forma iterativa,
para con ello detectar ejemplos en campo utiles
al lector y vinculados con conceptos relevantes
para el sector.

llustracion 4: Proceso analitico usado
para el estudio

Andlisis y abstraccion de
buenas y malas practicas

NS

Elaboracién de la publicacion
final con practicas
replicables ilustradas con
ejemplos en campo

Fuente: elaboracién propia

La primera etapa consistié en el disefio de la
metodologfa del estudio y en la construccién
de herramientas cualitativas para la recoleccién
de informacién en campo. Las dimensiones del
marco conceptual se construyeron, primero,
a partir de la revisién de literatura nacional e

IIu acion 5: Metodologla

Grupos
de enfoque

Observacion
en campo

dos en un rango de 700 a 2,000 viviendas y tres
se encuentran por encima de las 2,000 unidades
habitacionales. Todos estaban al menos parcial-
mente habitados al momento de ser visitados.

internacional respecto a aspectos clave de ana-
lizar en los procesos de produccién y operacién
(habitacién) de la vivienda. En un segundo
momento, las dimensiones fueron consultadas
y analizadas con nueve expertos en temas de vi-
vienda y urbanismo," desde arquitectos y urba-
nistas, hasta autoridades federales y miembros
del sector privado. Tras un proceso de ajuste y
robustecimiento, el marco conceptual final se
conformé con cinco dimensiones y 17 subdi-
mensiones de andlisis. Cada dimensién consti-
tuye uno de los capitulos en esta publicacién.
Para fines de exposicién, su definicién concep-
tual se encontrard al inicio de cada uno de estos
apartados.

Las cinco dimensiones propuestas se definie-
ron procurando conceptualizar la vivienda de
forma integral, y asf abarcar todos los procesos
que se involucran en su creacién y funciona-
miento: desde la adquisicién de los terrenos y la
tramitologfa, hasta la habitacién y administra-
cién de los conjuntos terminados. Con la ayuda
de los expertos consultados, la literatura nacional
e internacional revisada y el pilotaje de la meto-
dologfa en dos casos de estudio, se ajustaron las
cinco dimensiones y 17 subdimensiones del es-
tudio para alcanzar este objetivo.

En paralelo, se desarrollaron 15 herramientas
de recoleccién de informacién que incluyeron
gufas de entrevista para diversos tipos de acto-
res, grupos de enfoque, gufas de observacion
en campo y guifas de revisién documental. Una
de las herramientas clave fue el instrumento de
planeacién de visitas de campo, que permitié al
equipo de investigacién planear, ejecutar y hacer
un andlisis preliminar de cada visita, de manera
sistematizada y homologada. La planeacién de
las visitas de campo se apoyé en la experiencia
de las delegaciones regionales del Infonavit para
identificar a los actores locales mds relevantes y
maximizar la efectividad de las consultas.

5 os expertos consultados fueron: Alberto Kalach de TAX arquitectura; Alejandro Lirusso de BIOE; Alfonso Iracheta de Centro EURE: Angel
Pérez del Centro Mario Moling; Bernardo Baranda del Instituto de Politicas para el Transporte y el Desarrollo (ITDP); Fernando Gutiérrez
del Departamento de Arquitectura de la Universidad Iberoamericana; Salvador Herrelas ra de Urbanistica, Louise David de ARU y Tomasz

Kotecki de la CONAVI.
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llustracion 6: Dimensiones y subdimensiones del analisis para
la identificacion de buenas y malas practicas
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Fuente: elaboracién propia

Para poner a prueba la pertinencia de las di-  informacién recopilada para la redaccién de la
mensiones y la utilidad de las herramientas de  presente publicacién. Cada visita de campo se
recoleccién en una situacidn real, se realizd una  llevd a cabo en tres fases:

prueba piloto de la metodologfa en dos desa- * Investigacién preliminar, que consistié en
rrollos. Estas dos visitas de campo permitieron la recopilacién de informacién contextual
identificar 4reas de oportunidad en el disefio sobre el municipio, la empresa desarrolla-
metodoldgico y ajustar los instrumentos en dora y el conjunto habitacional a estudiar,
consecuencia.'® asf como una revisién del marco normativo
La primera etapa culminé en la elaboracién aplicable al desarrollo. Estas actividades,
de un documento metodolégico extenso. Por llevadas a cabo en colaboracién con la de-
razones de espacio, en la presente publicacién legacion regional correspondiente del Ins-
no se incluye el detalle metodoldgico referido. tituto, definieron la agenda de las visitas y
Estd disponible en la Biblioteca Digital Infona- los actores clave a entrevistar.
vit,", bajo la denominacién Merodologia para * Visita de campo, que por lo general tuvo
la identificacion y documentacion de buenas y una duracién de cuatro dias. Los dos pri-
malas prdcticas. meros dias se enfocaron en realizar entre-
La segunda etapa consistié en la aplicacién vistas semi-estructuradas de tipo explora-
de la metodologfa en los diez desarrollos selec- torio, observacién en campo en diferentes
cionados, asi como el andlisis sistemdtico de la momentos del dfa, y un primer grupo de

"6 Los sitios de estos estudios piloto fueron visitados en octubre y noviembre de 2017. Fueron visitados nuevamente en la segunda fase
(durante el mes de septiembre de 2018) para asegurar la integridad de la informacion recolectada.

7 http:/portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/infonavit/el+instituto/biblioteca/biblioteca_digital _infonavit”
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enfoque con habitantes para identificar las plementaria y consultas de seguimiento

practicas a documentar. Los siguientes dos necesarias para confirmar los hallazgos.
dias se emplearon en entrevistas focaliza-
das con los actores mds relevantes para las En total, a lo largo del estudio se efectuaron

practicas seleccionadas (por ejemplo, dreas 157 entrevistas que brindaron diversas pers-
especificas de la empresa desarrolladora'®  pectivas para entender e introducir matices a
y autoridades municipales). También se  las pricticas descritas en esta publicacién. El
realiz6 un segundo grupo de enfoque con  proceso de documentacién y anilisis procu-
los habitantes y se obtuvo la documenta-  ré, siempre que fuera posible, corroborar las
cién que se considerara faltante. afirmaciones de los entrevistados a través de
* Andlisis y sistematizacién de ejemplos, que  consulta con otros actores, el respaldo de docu-
involucrd la revisién de la informacién ob-  mentacidn existente y demds tipos de evidencia
tenida en campo (incluyendo la carpetadel ~ fisica, oral o visual.
desarrollador con los documentos solicita- Los esfuerzos realizados durante las dos eta-
dos para el registro de proyectos anteel Re-  pas del proyecto permitieron documentar casi
gistro Unico de Vivienda), la triangulacién S0 experiencias relevantes que fueron conside-
de las posturas de los actores consultados  radas para ilustrar y sustentar las ideas y précti-
respecto a las pricticas documentadas, asi  cas de la presente publicacién.
como la realizacién de investigacién com-

Grupo de enfoque con vecinos en Guadalajara, Jalisco Entrevista con empresa desarrolladora en Hermosillo, Sonora

acion 7 mero total de actores
evistados en campo

P

Funcionarios
federales

55

Funcionarios
Municipales

Miembros del
sector privado 9 8
Habitantes
de desarrollos

'8 Principalmente al personal de las areas de construccion, venta, posventas, juridico y direccion general.
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2.6 Alcances y limitaciones

Los temas que influyen en el desarrollo de vi-
vienda son vastos y tienen implicaciones en
aspectos técnicos, econdmicos, sociales, am-
bientales, culturales y politicos, entre otros. Por
ello es importante aclarar el alcance del presente
estudio y sus limitaciones.

En primer lugar, los ejemplos para las précti-
cas identificadas en esta publicacién se encuen-
tran inmersos en un momento, sitio y condi-
cién particulares, por lo tanto, su éxito o fracaso
es indisociable de otros elementos contextuales,
aspecto clave a considerar al momento de inten-
tar reproducirlas. En ocasiones, factores de cor-
te politico, particularidades culturales locales, o
incluso caracteristicas y rasgos personales de los
actores pueden impactar en una practica de una
forma en que quizd no lo harfan tratindose de
un contexto diferente. Asimismo, las condicio-
nes que imperaban al momento de desarrollar
los proyectos estudiados pueden haber cambia-
do con el tiempo. Por lo anterior, los ejemplos
recabados en campo no constituyen en si
mismos pricticas; las pricticas son abstrac-
ciones mids generales que brindarin al lector
lecciones aprendidas para reproducir o evi-
tar las consecuencias de los ejemplos (para
una explicacion a detalle sobre cémo leer esta
publicacién, ver el capitulo siguiente).

Por otro lado, se reconoce que buena parte
de las pricticas encontradas fueron influencia-
das por fenémenos de larga duracién ajenos
hasta cierto punto a las acciones o decisiones
concretas que tomaron los actores locales en
torno al conjunto habitacional. Un ejemplo es
el proceso de metropolizacion de las ciudades,
que implica ventajas y desventajas al configurar
el territorio que impacta al proyecto; el creci-
miento de la vivienda en asentamientos irregu-
lares, que es una forma alternativa de desarrollo;
o la sobreexplotacién de acuiferos en algunas
ciudades, que no puede reflejarse en el estudio
puntual de un conjunto habitacional. La pu-
blicacién reconoce estos fenémenos, pero se

enfoca mayoritariamente en aspectos sobre
los cuales los desarrolladores y autoridades
locales —incluyendo a las estatales— pudieron
incidir de forma directa, tangible, en el corto
y mediano plazo, con base en los conjuntos
estudiados.

En cuanto al alcance en volumen de este es-
tudio, debe notarse que la labor de campo no
pretendi6 ser estadisticamente representativa
del pais, sino que se hizo con base en la seleccién
de conjuntos habitacionales que presentaban
caracteristicas valiosas de analizar. Asimismo, los
actores entrevistados durante cada visita no ne-
cesariamente constituyen una muestra estadisti-
ca representativa de las autoridades locales de un
municipio o de los habitantes y derechohabien-
tes en un conjunto habitacional.

En el mismo sentido, al ser un estudio cuali-
tativo, la presentacién de los diversos ejemplos
en esta publicacién es un ejercicio de interpre-
tacién. Esta se basa en la documentacidn recibi-
da y en los ejercicios de observacién en campo
que fueron guiados por las herramientas antes
sefialadas y descritas en el Anexo metodolégico.
Sin embargo, la presentacién de los ejemplos
también dependié de la conciliacién entre los
puntos de vista de los distintos actores consul-
tados, que no siempre coincidieron en sus pers-
pectivas. Aunque el estudio procura un anilisis
objetivo y basado en evidencia, no deben to-
marse las afirmaciones de los actores como he-
chos absolutos, sino como perspectivas de una
situacién desde dngulos particulares.

En suma, este esfuerzo no pretende cubrir a
cabalidad todos los aspectos posibles de analizar
al pensar en la vivienda de interés social del pais.
El proyecto busca arrojar luz sobre algunas
pricticas concretas —y las ideas generales que
las inspiran—, que merecen ser consideradas
con mayor cuidado y que pueden ser de gran
utilidad antes, durante y después de la crea-
cién de un proyecto de vivienda.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda
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3.1 ¢Queé funciona y qué no en vivienda?

En los capitulos siguientes se presentan los
principales hallazgos del estudio. Estos se vin-
culan a reflexiones y literatura complementaria
que apoyan las conclusiones sobre lo que, de
acuerdo con lo observado en campo, se sugiere
que estd o no estd funcionando en la genera-
cién de vivienda de interés social.

El documento est4 estructurado con base en
cinco grandes dimensiones: Gestion, Disefio,
Ubicacién, Sostenibilidad y Vida en Desarrollo.
Dentro de cada dimensién podrin encontrarse

llustracion 8: Diagrama ilustrativo de la
estructura del analisis en esta publicacion

Ideas, tanto buenas como malas, que resumen
reflexiones generalizadas sobre lo que funciona
y lo que no funciona en la vivienda, constituidas
por amplias abstracciones de la labor empirica
del proyecto. Agrupadas dentro de las Jdeas, se
desglosan buenas y malas prdcticas concretas.
Estas son, a su vez, informadas y sustentadas con
ejemplos de los hallazgos observados durante las
visitas de campo a los conjuntos habitacionales.
En este sentido, una prictica es un conjunto de
ejemplos contrastantes.

DIMENSION DE ANALISIS

(Por ejemplo: Disefio)

BUENA IDEA

(Por ejemplo: Disenar con un
enfoque en la funcionalidad y el

usuario)

Mala practica

(Por ejemplo: Dificultar la
circulacion dentro del conjunto
al ignorar el disefo universal)

Ejemplo negativo

(Por ejemplo:

Carencia de areas
recreativas y de
esparcimiento)
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4. Gestion

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



4.1 ¢A qué nos referimos con gestion?

La primera dimension de andlisis para el presen-
te estudio se denomina gestion. En su sentido
méds amplio, se refiere al manejo de las relacio-
nes entre los distintos actores que participan en
los procesos de produccién y habitacién de la
vivienda, como autoridades, desarrolladores,
inversionistas, proveedores, trabajadores y com-
pradores finales, entre otros. El grado y natura-
leza de la colaboracién entre éstos impactard el
resultado final del proyecto en distinta medida,
pudiendo traducirse en resultados favorables o
desfavorables para quienes participan e invier-
ten en la vivienda (David, 2015).

En aras de simplificar este andlisis, se ha con-
ceptualizado el proceso de gestién de un desa-
rrollo como una serie de etapas que van desde
el proyecto o idea inicial, hasta la entrega de las
viviendas a sus habitantes:"” planeacién, auto-
rizaciones, financiamiento, construccidn, fina-

llustracion 10: Proceso icional del tren

de la vivien

1. Planeacion 3. Financiamiento

E

2. Autorizaciones 4, Construccion

lizacién, comercializacién, y mantenimiento.”

La correcta gestion de cada una de estas etapas
puede llevar al surgimiento de proyectos habi-
tacionales que contribuyan al desarrollo local
(antes, durante y después de la construccion).
Para efectos de la labor de campo, la busque-
da de ejemplos para la identificacién de buenas
o malas pricticas en la gestién se enfocé en la
relacién entre los desarrolladores con las autori-
dades locales; el apego a las normas; las formas
de tener acceso a financiamiento; ideas valiosas
y retos en el proceso de construccién; mecanis-
mos de comercializacidn y aplicacién de incenti-
vos. El andlisis de la dimension procuré conocer
qué medidas valiosas de estudiar se tomaron en
estos procesos y como resultaron en beneficios
o perjuicios, siempre manteniendo presente que
la vivienda tiene una funcién social y, por tanto,
un papel protagénico en la esfera de lo publico.

5. Finalizacion 7. Mantenimiento

6. Comercializacion

9 La gestion en su sentido mas amplio trasciende a la entrega de la vivienda; no obstante, esto se abordara en el capitulo de Vida en desa-

rrollo.

20 Cabe notar que el proceso no siempre sigue las mismas etapas en el mismo orden; sin embargo, partir de un esquema general permite
observar las funciones del desarrollador en cada una de las etapas, asi como la relacion que establece con los actores que intervienen en

cada una.
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En cuanto a lo que no funciona, se encon-
tré que es insostenible permitir vacios en la
toma de decisiones publicas. Los vacios deja-
dos por el sector publico tienden a ser llenados
por los actores privados, que no cuentan con
los incentivos adecuados para buscar el interés
del publico en general. En cambio, lo que sf
funciona es encontrar actores comprometi-
dos con la idea de generar un entorno mds
propicio para la colaboracién entre pares y
en beneficio de la creatividad e innovacidn;
esta cuestion se ejemplifica mediante el andlisis
de algunas iniciativas publico-privadas que han

rendido buenos resultados. Una segunda idea
sobre lo que si funciona en materia de gestidn,
es el esfuerzo que se aprecié por parte de algu-
nos miembros del sector privado por hacer que,
€n sus procesos internos € interacciones con
potenciales adquirientes de la vivienda, existan
controles mis estrictos de calidad y se reduz-
can las asimetrias de informacién, lo cual se
aborda con ejemplos pricticos que otros desa-
rrolladores podrian reproducir. Las siete practi-
cas en este capitulo girardn en torno a estas tres
temdticas principales.

4.2 ¢Queé no funciona en gestion de la

vivienda?

Permitir vacios en la toma de decisiones piblicas

La vivienda juega un papel muy importante en
la conformacién del espacio urbano. Al menos
45% del crecimiento en la superficie de las ciu-
dades en México estd constituido por vivienda
(Towle, G. 2017: 24). Por tanto, los beneficios
y perjuicios que son producto del proceso de
generacién de la vivienda son experimentados
por toda la poblacién, no sélo por los habi-
tantes de los desarrollos; en otras palabras, la
vivienda y las decisiones en torno a ella tienen
implicaciones publicas sobre el bien comun. *
La incidencia de la vivienda sobre lo publico
incluye aspectos como la direccién, cobertura,
caracteristicas y eficiencia de la infraestructura
bésica; pasa por las dindmicas territoriales para
organizar servicios urbanos (como el transpor-
te, la recoleccién de basura, y la seguridad); y
llega hasta las decisiones sobre dénde colocar
equipamientos sociales (como escuelas, centros
de salud, parques y plazas publicas, bibliotecas
y centros culturales, entre otros). Todo ello, a
su vez, incide directamente en la forma en que
se manejan los impuestos ciudadanos. Puesto
que la vivienda tiene un impacto sobre la distri-
bucién espacial de los recursos, también influye

en las formas en las que se atienden temas mds
estructurales, como la pobreza, el acceso a opor-
tunidades laborales y de educacidn, el uso de los
recursos naturales, entre muchos otros. %

Por ejemplo, cuando la vivienda nueva se
desarrolla bajo una légica de expansion de baja
densidad sobre terrenos de uso agricola o fo-
restal, se puede causar una dependencia de los
habitantes al transporte en automdvil, creando
condiciones obesogénicas que afectan su sa-
lud y que son dificiles de revertir. * También
pueden modificarse la densidad de suelos per-
meables y aumentarse las emisiones vehiculares
(Henry, 2007). De la misma forma, pueden im-
pactarse los patrones de dependencia alimen-
taria respecto de otras regiones. En suma, los
efectos publicos de la vivienda son multiples y
se componen de temas diversos, los cuales serfa
poco responsable pasar por alto.

Por todo lo anterior, es razonable y justifi-
cado que las instituciones publicas —disefiadas y
posicionadas para defender el interés pablico—
se encarguen de dar direccién al desarrollo de vi-
vienda, asumiendo la responsabilidad principal
sobre la planificacién urbana, la definicién de

21 Entendiéndose el bien com(n como un sistema de convivencia que haga posible el desenvolvimiento de todos los elementos que forman
parte de la sociedad, y que se diferencia del bien conmutativo v distributivo, donde predominan relaciones individualistas y reciprocas
carentes de una proyeccion social. Su fin Gltimo es la justicia superior o paz social. (véase Beltranena de Padilla, 2010)

22 para mayor informacién sobre el papel de la vivienda en la atencién a la reduccién de pobreza, ver: Housing for All: World Urban Forum Il
2006; E. Belsky and J. Prakken. 2004. Housing Wealth Effects. Chicago: National Center for Real Estate Research, National Association of
Realtors., asi como: Lisa Hanley, Blair Ruble, Joseph Tulchin, eds. 1995. Becoming Global and the New Poverty of Cities. Woodrow Wilson
International Center for Scholars.

2 \Jer: David E. Jacobs and Andrea Baeder. 2009. Housing Interventions and Health: A Review of the Evidence, National Center for Healthy
Housing. Christopher Jencks and Susan E. Mayer. 1990. The Social Consequences of Growing Up in a Poor Neighborhood en: Inner-City
Poverty in the United States, National Research Council. Washington: National Academies Press.
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la expansion de la infraestructura y la coordina-
cién de la provisién oportuna de los servicios,
entre otros. Por desgracia, los hallazgos del pre-
sente estudio confirman que el pafs enfrenta un
gran reto en la formacién de capacidades téc-
nicas en los estados y municipios, autoridades

Cuadro 4: Inventario de vivienda

en Mexico

constitucionalmente mandatadas para regir el
desarrollo urbano y de vivienda. En ausencia de
instituciones publicas técnicamente sdlidas, se
dejan vacios que tienden a ser llenados por los
actores privados, que no estin constituidos, ni
bien posicionados, para velar por el bien comun.

Entre 2014 y 2018, el crecimiento en el inventario de vivienda vigente en México sucedid
a un ritmo del 7% anual (ver Gréfica 3), lo cual conllevd la creacién de aproximadamente
156,000 viviendas que se sumaron a un parque habitacional existente de aproximadamente
35 millones de viviendas (CONAVI, 2010). Para propésitos de este andlisis, vale resaltar que
en 2018, el 52% del inventario de vivienda vigente correspondié a vivienda econémica y po-
pular, es decir, por debajo de los $537,000 pesos. Otro 32% estuvo compuesto por vivienda
por debajo de los $940 mil pesos. Las viviendas estudiadas para la presente publicacién se
ubican dentro de estos tres Gltimos rangos de precio (econdmica, popular y tradicional).

Grafica 3: Crecimiento en el inventario

de vivienda en México

300,000

250,000

200,000

150,000

100,000

50,000 /

2014 2015 2016 2017

Econémica
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Fuente: elaboracién propia a partir de
datos del Inventario de vivienda vigente
en México elaborado por CONAVI con

2018 informacion de RUV

Mala practica

4.2.1 Ejecutar desarrollos inmobiliarios
en escalas que rebasan las capaci-

dades locales

Introduccion

En algunos de los casos observados en campo resulté
evidente la importancia de asegurar que los conjun-
tos de vivienda se adapten a las caracteristicas y capa-
cidades instaladas de las autoridades municipales de
las localidades en donde se ubican. Cuando las nece-
sidades proyectadas de un desarrollo y las capacida-

des instaladas del municipio no estin en sincronfa,
puede verse comprometida la capacidad de las auto-
ridades para asumir las principales responsabilidades
de brindar servicios en suficiencia a los habitantes
del futuro conjunto habitacional, asf como el resto
de usos en la ciudad.
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Contexto de la practica

Durante las tltimas dos décadas ocurrié una
expansién sin precedentes del desarrollo de
vivienda. El aumento en la formalizacién de
créditos, sumado a la politica de subsidios a la
adquisicién, habilité demanda para vivienda
nueva de interés social que, con anterioridad,
era Gnicamente potencial. El modelo de nego-
cio que siguid a este boom, bajo el cual los gran-
des proyectos requerfan amplias extensiones de
tierra a costos reducidos, llevé a los desarrolla-
dores a buscar terrenos mds alld de las ciudades
principales. Algunos desarrolladores plantea-
ron proyectos en municipios conurbados con
gran disponibilidad de tierra barata,”* y co-
menzaron a popularizarse los mega-proyectos
inmobiliarios, aqui entendidos como aquellos
que involucran miles de unidades de vivienda.
La llegada de estos grandes desarrollos habi-
tacionales genera una demanda de planeacién,
infraestructura y servicios que puede ser fac-
tible de atender si hay una adecuada relaciéon

entre la escala del proyecto y las capacidades
instaladas en los municipios receptores (por
ejemplo: cuando existen planes de desarrollo
urbano actualizados, institutos municipales
—o metropolitanos— de planeacién y de vivien-
da, recursos técnicos y humanos para disefiar
y hacer valer los instrumentos y normas, entre
otros elementos).” No obstante, estas deman-
das pueden llegar a desestabilizar a aquellas au-
toridades locales que no estin equipadas para
ajustarse a las exigencias de un proyecto de gran
magnitud. Las implicaciones —sobre todo para
el erario publico, una vez que el mega-proyecto
esté terminado y se le deba dar servicio— pueden
resultar poco previsibles para aquellas autorida-
des que carecen de elementos técnicos para eva-
luar los proyectos en el largo plazo (ver cuadro
5: Capacidades instaladas en los municipios de
México). Al concretarse autorizaciones en estas
condiciones, se puede estar afectando la posibi-
lidad de gestionar adecuadamente los servicios
urbanos.

Cuadro 5: Capacidades instaladas de los

municipios de México

Desde una perspectiva financiera, la generacién de ingresos por De acuerdo al

parte de los municipios es muy limitada. De acuerdo con datos de  INAFED-2018:

la Organizacién para la Cooperacién y el Desarrollo Econémicos

(OCDE), los municipios mexicanos recaudan menos del 1.2% de  79.4% de los muni-

los ingresos publicos totales, mientras que en Espafia generan apro-  cipios en México no

ximadamente 10% y en Estados Unidos casi 20% (OCDE, 2016). cuenta con un plan
La limitada disponibilidad de recursos en ocasiones se ve agra-  de desarrollo urbano.

vada por factores como una priorizacién ineficiente de los mismos,

la insuficiencia de personal y un bajo nivel de exigencia para ocu- 73.5% de los muni-

par algunos cargos de alta responsabilidad. Esto, a su vez, puede es-  cipios no tiene diag-

tar respondiendo a una falta de capital humano en los municipios, ndsticos de desarrollo

sobre todo los mds pequefos. De acuerdo con el Censo Nacional —urbano.

de Gobiernos Municipales y Delegacionales (CNGMD) 2017, del

total de funcionarios municipales que especificaron su grado de 24.4% de los muni-

escolaridad (2,304 presidentes municipales o jefes delegacionales, cipios llevan a cabo

2,535 sindicos y 17,071 regidores), el 51% tiene un grado de escola-  actividades de orde-

ridad equivalente o menor a la preparatoria. EI 17% s6lo concluyé  namiento territorial.

estudios de primaria; el 20% tnicamente hasta secundaria. EI 38%

cuenta con algin tipo de estudio de licenciatura.

24 Es preciso sefalar que, histéricamente, ese impulso al desarrollo periférico no siempre recayé de forma exclusiva en las empresas desa-
rrolladoras. De acuerdo con Claudia Puebla, “durante la primera etapa [1972 — 1991] el instituto [Infonavit] constituyd grandes reservas
territoriales para la construccion de sus conjuntos habitacionales. El criterio que se privilegié para la adquisicién de esas tierras fue el
econdmico, lo cual, en muchas ocasiones, llevé a comprar tierra de mala calidad, provocando que el ahorro se traspasara a los costos de
infraestructura y urbanizacion” (Puebla, 2006: 222).

2> \/éase la practica "Proveer herramientas para propiciar la colaboracion piblica y privada en el desarrollo de infraestructura” en el capitulo
de Gestion.
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Grafica 4: Nivel de escolaridad en gobiernos
municipales
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI.
Censo Nacional de Gobiernos Municipales y Delegacionales 2017.

Todo lo anterior podria contribuir a explicar —al menos en parte— la falta de actualizacién de
los planes de ordenamiento territorial y la limitada existencia de reservas territoriales ptbli-
cas, aspectos que dificultan ain mds que las autoridades locales puedan definir y controlar
el crecimiento de las ciudades. Actualmente, sélo 385 municipios en el pafs cuentan con
dreas planeadas como reservas territoriales (INEGI, 2017). Esto, a pesar de que 1,261 de los
2,458 municipios en el pafs son metropolitanos, urbanos, o en proceso de transicién de lo
rural alo urbano (Pérez Rasgado, 2014: 15).

Cabe sefialar que los retos para los municipios no son sélo técnicos; también son de
coordinacién inter-institucional, ya que ciertos servicios (como el transporte publico o
la provisién de personal para las escuelas pablicas) recaen en competencias estatales. Para
hacer frente a estos problemas, algunos municipios han optado por establecer institu-
tos municipales (o metropolitanos) de planeacién (IMPLAN o IMEPLAN), que suelen
ser organismos publicos descentralizados, con autonomia de gestién y dirigidos por un
consejo ciudadano, que promueven y coordinan el desarrollo municipal integral (ITDP,
2013: 18). Cuando funcionan adecuadamente, estos institutos fortalecen las capacidades
municipales al concentrar cierto nivel técnico y no estar sujetos a los cambios de adminis-
tracién, lo cual brinda continuidad a la planeacién.

A pesar de este tipo de evoluciones positivas en la planeacién municipal, la brecha de
capacidades locales todavia representa un reto significativo en México.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda
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Hallazgos en campo

Ejemplo negativo

4.2.1.1 Desalineacion entre la magnitud de un
proyecto habitacional aprobado y las
capacidades municipales instaladas

Tizayuca, Hidalgo

“Este desarrollo traera mas de 120 mil personas nuevas al
municipio... Esto representara una tercera parte de la poblacion

nn

[actual] de todo el municipio

Entrevista con el Instituto Municipal de Desarrollo Urbano
y Vivienda de Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017

El desarrollo visitado en Hidalgo es un con-
junto de interés social ubicado en Tizayuca,
una localidad que de acuerdo con el Instituto
Municipal de Desarrollo Urbano y Vivien-
da (IMDUyV) tiene una poblacién entre los
200,000 y los 300,000 habitantes.** El plan
maestro del proyecto contempla la construc-
cién de poco mds de 25,000 viviendas en total
para el afio 2027, que las autoridades loca-

les prevén que serdn habitadas por cerca de
120,000 personas.

llustracion 11: Plan maestro del desarrollo en el contexto
de la ciudad de Tizayuca, Hidalgo

En entrevista, los funcionarios locales con-
sultados plantearon que en 2014, afio en que
se aprobd el plan maestro para este desarrollo,
las autoridades no consideraron cabalmen-
te las capacidades del municipio y del estado
para proveer servicios, equipamiento urbano y
seguridad para los futuros habitantes. ¥

Al momento de la visita, cuando el desa-
rrollo tenfa una ocupacién total de aproxima-
damente 20%, los habitantes ya reportaban
algunos retos para la organizacion vecinal, la

Conjunto habitacional estudiado en Tizayuca Hidalgo

Fuente: elaboracién propia con base en planos proporcionados por el desarrollador e imagen satelital de Google Earth.

25 En 2015 el municipio tenia una poblacién total de 119,442 habitantes (INEGI, 2015), sin embargo, dado el crecimiento acelerado de su
poblacion en afos recientes, se estima que la informacion proporcionada por el IMDUyV, a pesar de no ser exacta (por basarse no en un
censo, sino en una ocupacién promedio del nimero de viviendas construidas, contabilizando incluso unidades desocupadas), puede resul-
tar de mayor utilidad para comprender la situacién actual del municipio.

27 Entrevista con la Secretaria de Desarrollo Urbano de Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017; y entrevista con el Instituto Municipal de Desarrollo
Urbano y Vivienda (IMDUyV) de Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



“Nos entregan escuelas pero no hay la planeacion de maestros...
Esto es responsabilidad de la SEP a nivel estatal. No hay una
comunicacion estrecha para planear la necesidad de maestros en el

municipio.”’

Entrevista con la Secretaria de Desarrollo Urbano
de Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017

regulacién del comercio informal y la cober-
tura de servicios publicos (como la seguridad).
Ademds, se identific6 una preocupacién de que
estos retos se agraven a medida que el desarrollo
aumente su ocupacion.

La brecha observada en oferta educativa
es ejemplo de cdmo el rebasar las capacidades
locales (estatales y municipales) genera proble-
midticas muy concretas para los habitantes y sus
autoridades. La norma vigente en el municipio
de Tizayuca exige a los desarrolladores proveer
infraestructura educativa —asi como deportiva,
comercial y de esparcimiento— acorde al nime-
ro de viviendas construidas, las cuales son entre-
gadas para que el gobierno estatal las opere. En
el caso del conjunto habitacional estudiado, el
desarrollador cumplié con los requerimientos,
construyendo y equipando dos jardines de ni-
flos de nueve aulas cada uno, una escuela prima-
ria de dieciocho aulas, una secundaria de quin-
ce aulas, as{ como una preparatoria de nueve
aulas®. Aunque se construyé lo requerido por
norma, tras un avance de 20% en la ocupacién
del proyecto, las autoridades y habitantes repor-
taron que las escuelas ya se encuentran saturadas
y que las vialidades circundantes a estos equipa-
mientos presentan caos vial en los horarios de
entrada y salida de los alumnos.”” Esto podria
sugerir un cdlculo inadecuado de las nuevas ne-
cesidades dentro de la normativa local.

La actual administracién admite que las au-
toridades del municipio pueden no estar prepa-

“Es preocupante que la densidad [del desarrollo] va a crecer cada
vez mas v habra que ver si [los servicios] pueden responder a esto.”

Entrevista con el Instituto Municipal de Desarrollo Urbano
y Vivienda de Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017

radas para otorgar todos los servicios una vez
que el desarrollo termine de habitarse, lo que
se prevé suceda en aproximadamente diez
afios.”® Algunas autoridades expresaron que
la provision de transporte publico suficiente
y el patrullaje de todo el conjunto por ele-
mentos de seguridad publica, les representan
retos significativos. En particular, en el tema
de seguridad, el desarrollador construyé mé-
dulos de vigilancia dentro del conjunto, pero
las autoridades reportan que no se tienen su-
ficientes elementos de policfa para ocuparlos
y operarlos.’!

Torreta de policia construida por el desarrolla-
dor, desocupada debido a falta de capacidad del
municipio para asignar elementos de seguridad
en la misma

28 Ademas, en las inmediaciones se encuentra en funcionamiento la Universidad Politécnica del Estado de Hidalgo.

2 Grupo de enfoque con vecinos del conjunto estudiado en Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017; y entrevista con la Secretaria de Desarrollo

Urbano de Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017.

30 El desarrollador tiene contemplado terminar de vender y entregar las 25,947 viviendas, asi como municipalizar el conjunto en un plazo de
diez afios. Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017.

31 En entrevista con areas del desarrollador, se comentd que se esta contemplando la posibilidad futura de colocar una comandancia de
policia dentro del desarrollo, para garantizar la presencia de elementos de seguridad pablica en todo momento. la empresa desarrolladora

del conjunto estudiado en Tizayuca, Hidalgo - septiembre 2018.
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“Hacen falta areas comerciales, ...suficiente seguridad publica,
servicios de recreacion, ...iglesias, ...incluso servicios funerarios”

Entrevista con la Secretaria de Desarrollo Urbano
de Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017

En materia de agua y drenaje no se repor-
taron deficiencias (tal y como se verd en el
préximo ejemplo, de hecho se reporté lo con-
trario®®). Sin embargo, varios de los actores
entrevistados afirmaron que las autoridades
municipales no cuentan con planes concretos
para proveer el equipamiento de transporte,
salud, recreacién y seguridad publica necesa-
rios para hacer frente a las implicaciones de
contar con 120,000 habitantes nuevos.>* En
opinién de la empresa que construyé el con-
junto: “Los derechos, permisos, licencias de cons-
truccion, etc. pagados por el desarrollador, mds
impuestos y prediales de los nuevos habitantes, le

dan recursos al Municipio para prestar los servi-
cios requeridos por la comunidad”*.

En resumidas cuentas, a pesar de que el
desarrollador cumplié con las disposiciones
normativas y requerimientos definidos por
las autoridades, el desarrollo representa un
reto para las capacidades del municipio en
el mediano y largo plazo, ya sea por falta de
recursos econémicos, o falta de capacidades
instaladas para su adecuada gestién. Ello, a su
vez, pudiera afectar negativamente la calidad
de vida de los habitantes del desarrollo y del

resto del municipio.

4.2.1.2 Adopcion de lainiciativa de planeacion
prospectiva del sector privado en requisitos
para nuevos desarrollos

Tizayuca, Hidalgo

“[El desarrollador] perfora y equipa sus propios pozos de agua para
la gente de su desarrollo... porque el municipio no puede cubrir
el grueso de sus viviendas... Ellos aseguran su propia fuente de

abastecimiento.”

Entrevista con la Secretaria de Desarrollo Urbano

En el mismo conjunto habitacional mencio-
nado en el ejemplo anterior, el desarrollador
identificé desde una etapa temprana la necesi-
dad de realizar obras para garantizar el abasto
de agua, prevenir inundaciones y evitar el ago-
tamiento de los mantos acuiferos en el largo

de Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017

plazo. Por el tamafio sin precedentes del desa-
rrollo, esta cuestién no estaba prevista en los
procesos de autorizacién del ayuntamiento, el
cual, al no contar con instrumentos munici-
pales, se rige por las disposiciones estatales de
la Ley de Desarrollo Urbano y Asentamientos

32 E| desarrollador del conjunto en Hidalgo implementé un sistema integral de infraestructura hidraulica que abastece al conjunto habitacio-

nal y contribuye a prevenir la contaminacion y el agotamiento de los mantos freaticos.

33 Entrevista con el Instituto Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda en Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017; entrevista con Secretaria Muni-

cipal de Desarrollo Urbano en Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017; y entrevista con Comision Estatal de Vivienda de Hidalgo - octubre 2017.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

34 Aclaracion a la publicacién enviada por la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Tizayuca, Hidalgo, en septiembre de 2018.



Humanos del Estado de Hidalgo®. Entendien-
do los retos que enfrentaba el municipio en
términos de previsién del impacto de un pro-
yecto de estas dimensiones, el desarrollador
presentd una propuesta técnica que, con base
en estudios geofisicos y un disefio hidrdulico
que incluyé la reinyeccion de agua pluvial al
acuifero, pretende cubrir de manera susten-
table su demanda de agua (incluso cuando el
proyecto esté terminado, evento programado
aproximadamente para 2027). A través de esta
propuesta, el desarrollador concibid la gestién
integral del ciclo del agua en un conjunto ha-
bitacional, desde el principio del proyecto y
con visién de largo plazo.

El proyecto planteado por el desarrollador
y aprobado por las autoridades locales implicé

Plano de ubicacion de los
pozos de absorcion dentro
del desarrollo de vivien-
da visitado en Tizayuca,
Hidalgo

-

. Pozos de absorcion con cisterna | |

Pozos de absorcion con cisterna en proceso
- .It

la construccion de nueve pozos de extraccién,
dos tanques elevados, canales de recoleccién
pluvial y 38 pozos de absorcidn, los cuales fue-
ron entregados al municipio para ser operados
por el organismo correspondiente. A través de
esta infraestructura se extrae agua de los man-
tos fredticos, abasteciendo tanques elevados
que distribuyen agua a todo el conjunto habi-
tacional. Después, el drenaje pluvial (separado
del drenaje sanitario) canaliza el agua de lluvia
a pozos de absorcidn, los cuales se encargan de
re-inyectar el liquido al subsuelo y recargar los
mantos fredticos. Las principales superficies
del desarrollo (vialidades, dreas libres no ajar-
dinadas y techos) estin impermeabilizadas,
para conducir eficientemente el agua de lluvia
y evitar inundaciones.

49
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3 Las autoridades sefialaron como problematico el no contar con normatividad especifica para el municipio. Entrevista con el Instituto Muni-
cipal de Desarrollo Urbano y Vivienda de Tizayuca, Hidalgo - septiembre 2018; entrevista con la Secretaria de Obras Pablicas de Tizayuca,
Hidalgo — octubre 2017.
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Uno de los dos tanques elevados de agua potable, que se alimentan de los pozos de extraccion y abaste-
cen al conjunto habitacional estudiado en Tizayuca, Hidalgo

“[A la empresa] le solicitaron compartir al municipio sus métodos
para [disefar y ejecutar el sistema de captacion pluvial], vy ellos [el
municipio] a su vez socializan este conocimiento. Sabemos que
[otro desarrollador] ya esta haciendo sus pozos de absorcion...
Todo esto lo consideramos como una buena contribucion a la

conservacion del medio ambiente”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017

A solicitud de la Comisién de Agua y Al-
cantarillado del Municipio de Tizayuca, Hi-
dalgo (CAAMTH) la empresa desarrolladora
compartié con las autoridades del municipio
los métodos y conocimientos que posibilita-
ron la realizacién del proyecto hidrdulico, a
fin de que el Ayuntamiento pudiera solicitar
la realizacién de proyectos semejantes en otros
conjuntos de vivienda.

Ademis, a partir de esta experiencia, las au-
toridades locales organizaron a los demds desa-
rrolladores de la zona para la construccién de
una planta de tratamiento zonal de aguas resi-
duales que beneficiard a 44% de la poblacién
del municipio una vez que esté completada,*
mostrando esfuerzos por robustecer su capa-
cidad técnica ante proyectos de gran escala. En
este proyecto, el desarrollador del conjunto
habitacional analizado tuvo una participacién

prominente en la colaboracién con otros pri-
vados para construir y habilitar la planta de
tratamiento.?”

Como resultado de esta colaboracién para
la construccién de infraestructura hidriulica,
las desarrolladoras contribuyeron a garantizar
el servicio de agua para un proyecto de gran
magnitud, mientras que las autoridades tuvie-
ron la iniciativa y voluntad de aprender de la
experiencia. A partir de ello, las autoridades
solicitan a los desarrolladores de futuros pro-
yectos de vivienda la colocaciéon de pozos de
captacién y filtracién de agua pluvial.”® De
este modo, autoridades municipales expresa-
ron que lograron fortalecer sus capacidades y
su conocimiento técnico respecto a las necesi-
dades hidrdulicas de los desarrollos inmobilia-
rios en la ciudad.

3 En entrevista con la CAAMTH, se sefial6 que, cuando esté terminada, esta planta de tratamiento sera la mas grande del municipio, con

una capacidad de 360 litros por segundo. Ademas de dar servicio a los desarrollos de la zona en la que se encuentra el conjunto estudiado,
también tratara las aguas de una parte de la cabecera municipal. Entrevista con la CAAMTH - septiembre 2018.

37 Para conocer mas sobre las formas en que el sector privado y las autoridades locales pueden colaborar para la provision de infraestructura,

véase la practica "Proveer herramientas para propiciar la colaboracion piblica y privada en el desarrollo de infraestructura” en el capitulo

de Gestion.

38 Si bien, debido a la falta de instrumentos especificos al municipio y el uso de instrumentos estatales, no existe ain una obligacién normada

para solicitar lainfraestructura a los desarrolladores, las autoridades municipales encargadas de la autorizacion de proyectos inmobiliarios
reportan que hasta ahora, todos los desarrolladores han cumplido con su solicitud de implementar los pozos de absorcion. Entrevista con
el Instituto Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda de Tizayuca, Hidalgo - septiembre 2018.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Primera etapa de la planta de tratamiento de aguas residuales en Tizayuca, en cuya planeacion y cons-
truccion colaboro el desarrollador del conjunto estudiado

Ejemplo negativo

4.2.1.3 Ejecucion de proyecto en ausencia de
capacidades instaladas para brindar
infraestructura y equipamiento

Querétaro, Querétaro

“Mis hijos entran a la escuela, que queda lejos, alas 8 de la
manana [...] tenemos que esperar el camion desde las 6 de la
manana [...] si me levanto 10 minutos tarde, ese dia ya no van

a la escuela’

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado
en Querétaro, Querétaro- noviembre 2017

El desarrollo estudiado en Querétaro se encuen-
tra en la zona norponiente de la ciudad, en lo
que antes fue el ejido de San Miguel Carrillo,
aproximadamente a cuarenta minutos en auto-
mévil del principal centro urbano. A decir de la
autoridad de ordenamiento territorial en el mu-
nicipio, hacia fines de la década de los noventa
diferentes desarrolladores comenzaron a adqui-
rir terrenos para la construccién de vivienda en
esta ubicacién, con la limitante de que no estaba
previsto su crecimiento como zona habitacio-

3% Cabe destacar que la autoridad consultada sefialé que dicho Esquema de Desarrollo Urbano no se presenté ante el Registro Piblico, por lo
que, de acuerdo con la persona entrevistada, no tiene validez oficial y no fue posible obtener una copia del documento. Entrevista con la

nal. De acuerdo con esta autoridad, en respuesta
se cred en 2002 un Esguema de Desarrollo Ur-
bano para San Miguel Carrillo ¥, documento
no oficial cuya intencién fue guiar el proceso
de urbanizacién del lugar y prever su dotacién
con infraestructura y equipamiento. A pesar de
este plan y de la intencién de la autoridad local
por acondicionar la zona para los nuevos resi-
dentes, actualmente no ha logrado concretarse
la inversién necesaria para que ésta cuente con
todas las caractertisticas que requiere el sostener

Coordinacién de Ordenamiento Territorial de Querétaro, Querétaro - septiembre 2018.
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“Estan saturadas todas las escuelas cercanas. ”
“Estan muy lejanas las otras escuelas y no hay buen transporte

para llegar’

“Mi hija tuvo que entrar a 2° de Kinder en lugar de 1° porque no

habia cupo.”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado
en Querétaro, Querétaro - noviembre 2017

llustracion 12: Mapa que muestra la ubicacion del
desarrollo estudiado respecto oferta educativa
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las necesidades de los desarrollos habitacionales
construidos.® Hacia finales de 2017 cuando se
realizaron los grupos de enfoque para el presen-
te andlisis, los habitantes reportaban que el con-
junto contaba con sélo dos rutas de transporte
publico, que pueden tardar varias horas en pasar
frente a la parada adyacente al desarrollo. !
Adicionalmente, los habitantes sefialaron
que no existe oferta educativa suficiente en las
proximidades del conjunto. Comentaron que
las escuelas cercanas ya estdn saturadas y que
no ofrecen todos los niveles educativos nece-
sarios.” También, algunos habitantes expre-
saron que la oferta comercial es escasa en los
alrededores. Como resultado del aislamiento

del conjunto y la insuficiencia del transporte
publico, los habitantes reportaron la necesi-
dad de recorrer largas distancias y hacer gran-
des inversiones de tiempo ** para llevar a cabo
sus actividades cotidianas, como hacer sus
compras o gozar de entretenimiento.

Por su parte, las autoridades municipales re-
conocen la insuficiencia de servicios urbanos en
la zona. Explican que ello se debe principalmen-
te a la falta de canalizacién de recursos mone-
tarios hacia los equipamientos necesarios pues,
por ejemplo, los espacios para colocar escuelas
se previeron como parte del drea de donacién (o
“transmision gratuita” segin la regulacién local)
solicitada a los desarrolladores (10% del terreno

“0 Entrevista con Coordinacién de Ordenamiento Urbano del municipio de Querétaro, Querétaro - noviembre 2017.

“1 Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado en Querétaro - noviembre 2017. En septiembre de 2018, de acuerdo con el desa-

rrollador, si existen rutas de transporte que pasan frecuentemente. Sin embargo, no fue posible comprobar esta informacién en campo,
y los habitantes reportan que la ruta 10, con destino al centro de la ciudad, adn tarda entre una y dos horas en pasar por el desarrollo.

“2 Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado en Querétaro, Querétaro - noviembre 2017.

“3En los grupos de enfoque, un habitante del desarrollo expres6 que le toma “la mitad del dia” realizar actividades como ir al supermercado,

debido a la lejania del conjunto con la oferta comercial. Otro habitante sefialé que, para llevar a sus hijos a la escuela, que inicia actividades
alas 8:00 horas., debe esperar el transporte desde las 6:00 horas. Grupos de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado en Querétaro,

Querétaro - noviembre 2017.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



“El transporte pUblico ha sido el dolor de cabeza del municipio.”’

Entrevista con la Coordinacion de Ordenamiento Territorial
de Querétaro, Querétaro - septiembre 2018

del fraccionamiento, del cual 5% estarfa destina-
do aequipamiento) y sin embargo, la instruccién
para construir y habilitar escuelas no correspon-
de al municipio, el cual ademds carece de recursos
para tal propdsito*. En materia de transporte el
Ayuntamiento admitié que, a pesar de la recien-
te construccion de la avenida Paseo Querétaro,”
el servicio de transporte publico es ineficiente e
insuficiente para la cantidad de personas que lo
ocupan en la zona, y que los esfuerzos por parte

del estado para mejorarlo han sido lentos.

Debido a las circunstancias aqui expuestas,
el desarrollo de la zona parece indicar que la in-
tencién de orientar el crecimiento de San Miguel
Carrillo como una zona habitacional capaz de
cumplir con las necesidades de sus habitantes,
no ha logrado concretarse. No obstante, el plan
maestro del desarrollo estudiado atin contempla
la construccién de aproximadamente 7,300 vi-
viendas adicionales.*

Ejemplo negativo

4.2.1.4 Limitada capacidad instalada local para
coordinar los procesos vinculados a la

vivienda

Oaxaca de Juarez, Oaxaca

“Uno de los planteamientos que nos hicimos al llegar fue tratar de
hacer un plan de desarrollo urbano. [...] Entonces lo que se esta
haciendo en vivienda, se esta haciendo de manera anarquicay en

lugares que no son aptos.”’

Entrevista con el Instituto Municipal de la Vivienda
de Oaxaca de Judrez, Oaxaca - mayo 2018

Las expresiones de las autoridades y miembros
del sector privado entrevistados en Oaxaca de
Judrez sugieren que la planeacién urbana y la
regulacién de la vivienda a nivel local enfren-
tan retos significativos, a los que un Ayunta-
miento con limitadas capacidades y recursos
dificilmente logra hacer frente. A decir de la
autoridad estatal:

“[Oaxaca] es un estado en el que, por sus condi-

ciones geogrdficas, sociales, politicas y juridicas,
resulta bastante dificil hacer vivienda de cual-
quier nivel.”*

El municipio de Oaxaca de Judrez no cuen-
ta con un plan o programa de desarrollo urba-
no actualizado, aprobado y publicado; no se
pudo recoger definicién alguna de los vectores
de crecimiento y reservas territoriales previstos
para la ciudad en un documento oficialmente

“ Entrevista con la Coordinacion de Ordenamiento Urbano de Querétaro, Querétaro - septiembre 2018.
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“5 La avenida cuenta con un camellon en el que se colocaron aparatos de gimnasio al aire libre. Sin embargo, durante las visitas, los aparatos
no se observaron en uso —quizas debido a la ausencia de sombra. Una autoridad municipal sefial6 que la construccion de la avenida Paseo
Querétaro encarecio la zona sin conllevar mejor transporte pablico ni mayores amenidades a los residentes.

“¢ Al momento de publicacién del presente estudio, el desarrollador reporta que se han construido y vendido aproximadamente 3,600 vi-
viendas. Cuando esté terminado, el conjunto contara con 10,597 viviendas en total. Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Querétaro, Querétaro - septiembre 2018.

“7 Entrevista con la Comision Estatal de la Vivienda en Oaxaca - mayo 2018.
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expedido.®® En entrevista, la autoridad res-
ponsable sefialé que basa sus decisiones en el
Instrumento en Materia de Desarrollo Urba-
no con Actualizacion de Vialidades, Usos del
Suelo, Densidades, Estacionamiento y Rescate
de Espacios Piiblicos para el Municipio de Oa-
xaca de Judrez de 2014. ¥

Aunado a ello, los actores consultados
destacaron que la incongruencia y obsoles-
cencia de los instrumentos que rigen la cons-
truccién de conjuntos habitacionales genera
confusién y dificulta la realizacién de obras.™
Por otro lado, la descoordinacién entre dis-
tintas dreas del gobierno municipal genera re-
trasos significativos en la obtencién de licen-
cias y permisos.’ A manera de ejemplo, uno
de los desarrolladores entrevistados sefiald la
poca utilidad de haber formado una mesa de
trabajo entre las distintas dreas encargadas del
proceso de tramitologfa en el municipio para
lograr la aprobacién de su proyecto: “4/ final,
todo depende de la voluntad de las autorida-
des para coordinarse, aunque hagas 20 mesas
de trabajo.”

En parte, las debilidades percibidas para
planear, normar, tramitar y supervisar el de-
sarrollo de vivienda en Oaxaca de Judrez se
podrian atribuir a la falta de capacidad fi-
nanciera para contar con personal técnico
suficiente. Esto fue corroborado por fun-
cionarios municipales, quienes comentaron
que su trabajo operativo diario les impide
hacer planeacién estratégica, como actualizar
los instrumentos de planeacion: “El tiempo
y los recursos se van en atender cuestiones del
dia a dia y en trabajar con la Ley de Ingresos,
por lo que no queda nada de tiempo, dinero,
ni de personal experto para trabajar a fondo

propuestas de actualizaciones a las normas.”>

A decir de los actores consultados, la au-
sencia de planeacién con visién prospectiva
en Oaxaca de Judrez, acompafiada por apa-
rentes debilidades administrativas en muni-
cipios conurbados,** contribuye a explicar la
velocidad con la que se ha expandido la man-
cha urbana. Estudios del Gobierno Federal
indican que, entre 1980 y 2010, la poblacién
en esta zona metropolitana creci6 3.46 veces,
mientras que el 4rea urbanizada lo hizo 15.4,
es decir, un crecimiento cuatro veces mayor
(SEDESOL, 2012).

Por otro lado, la aparente ausencia de
una institucionalidad local sélida para la
planeacién urbana ha dado lugar a que nor-
mas federales y estatales suplan algunas de
las funciones que no estin siendo cumpli-
das a cabalidad por las autoridades locales.
Por ejemplo, un desarrollador local afirmé
guiarse principalmente por las disposiciones
que se solicitan a través del Registro Unico
de Vivienda, mds que por las del municipio.”
También dijo depender del apoyo de actores
por fuera de la oficina municipal de planea-
cién (como la Comisién Estatal de Vivienda
y el Infonavit) y de cimaras del sector privado
para poder canalizar los procesos de genera-
cién de la vivienda. Uno de los testimonios
rescata el reciente papel positivo del Instituto
Municipal de la Vivienda : “Cuando se cred el
primer desarrollo de este tipo, eran unas anto-
ridades. Cuando se cred [el conjunto habitacio-
nal estudiado] , ya eran otras. Quizds en este
conjunto lo que ayudd fue la Comision Estatal
de Vivienda y el Instituto Municipal de Vi-

vienda, gue anteriormente no existia.” >

“8 Los actores expresaron numerosos intentos fallidos durante el periodo 2000-2018 para lograr la actualizacién de instrumentos; la ausen-
cia de voluntad politica se identifico como principal factor explicativo.

“9 La Direccion de Planeacion Urbana y Proyectos del Ayuntamiento afirmé operar con base en lo que definié como una actualizacion carto-
grafica aprobada por el Cabildo Municipal en 2014. No obstante, esto @ltimo no se pudo confirmar y ningln otro actor entrevistado dijo
conocer dicho instrumento.

0 Entrevistas con diversas areas de dos empresas desarrolladoras en Oaxaca de Juarez, Oaxaca - mayo 2018.

5" De acuerdo a la entrevista con el Instituto Municipal de Vivienda en Oaxaca de Judrez, Oaxaca — mayo 2018:"La revision de los planos para
los tramites, no deberia durar mas de dos meses, lo demas es politico”

52 Entrevista con empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Oaxaca de Juarez, Oaxaca - mayo 2018.
53 Entrevista con la Direccién de Ecologia y Sustentabilidad del municipio de Oaxaca de Juarez, Oaxaca - mayo 2018.

¢ El mismo desarrollador consultado para el caso estudiado en Oaxaca de Juarez, realiza un proyecto de vivienda de interés social en el
municipio conurbado de Santa Maria Atzompa; al respecto, comunicé la existencia de una tramitologia mas agil en aquel caso, lo cual se
atribuyo6 a bajos estandares formales, ausencia de instrumentos de planeacion, asi como a la falta de capacidades de las autoridades para
supervisar los proyectos de vivienda. La pérdida de expedientes es una situacion coman, asi como procesos de toma de decisiones que
dependen de opiniones de comités sin lineamientos claros.

55 Entrevista con una empresa desarrolladora que opera en Oaxaca de Juarez, pero no esta vinculada a la empresa que desarrollé el conjunto
habitacional objeto de este estudio - mayo 2018.

% Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Oaxaca de Juarez, Oaxaca - mayo 2018.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Expansion de la mancha urbana en Oaxaca entre 1980 y 2010 Fuente: SEDESOL, 2012

La presencia de una politica federal y el
acompafamiento de autoridades estatales
son elementos deseables ante la ausencia de
politicas municipales para el desarrollo urba-
no. Sin embargo, las primeras no deberfan ser
supletorias de las segundas. La vivienda debe
ser sensible a su contexto y por tanto el papel
de las autoridades municipales es critico. La
creacién en 2014 del IMVI, puede plantearse
como un avance en el fortalecimiento técnico
de las capacidades locales. Asimismo, tanto la

Comisién Estatal de la Vivienda como la de-
legacion regional del Infonavit sefialaron que
se estdn haciendo esfuerzos importantes por
articular la colaboracién entre las autoridades
municipales y estatales, con el objetivo de re-
ducir la complejidad y la incertidumbre de la
tramitologfa en la generacién de vivienda en
Oaxaca. Sin embargo, atin parece necesario
continuar con estos esfuerzos para que las au-
toridades locales puedan tener mayor influen-
cia en el ordenamiento de la ciudad. ¥’

Lecciones aprendidas de la practica “Ejecutar desarrollos
inmobiliarios en escalas que rebasan las capacidades locales”

* Los conjuntos habitacionales de gran tama-
fio brindan una oportunidad importante
para fortalecer la planeacién urbana a largo
plazo; antes de autorizar estos proyectos, la
autoridad local debe requerir una proyec-
cién realista, detallada y por etapas, de las

necesidades de servicios urbanos que ten-
drd un conjunto habitacional.

* Algunas autoridades municipales, particu-
larmente aquellas de municipios pequefios
conurbados a grandes ciudades, pueden
carecer de la capacidad técnica instalada

57 \/éase la practica “Dar direccion al desarrollo de vivienda desde el sector pablico” en el capitulo de Gestion.
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para hacer contrapeso efectivo a las capa-
cidades instaladas en el sector privado. En
este contexto puede ser util abrir espacios
para facilitar un mayor entendimiento de
los detalles técnicos de los proyectos y mo-
tivar un intercambio de conocimiento que
resulte en el fortalecimiento técnico de las
autoridades.

* En la atencidén a estos retos, puede resultar
valioso rescatar el Estdndar de Competencia
en “Administracion del Desarrollo Urbano
y Ordenamiento Territorial Municipal”,
elaborado por el Instituto Nacional para
el Federalismo y el Desarrollo Municipal
(INAFED) en el contexto de los esfuerzos
llevados a cabo por el Consejo Nacional de
Normalizacién y Certificacién de Com-
petencias Laborales (CONOCER). Esta
herramienta estd disponible desde junio de

2018 y pretende aportar los elementos ne-
cesarios para que los funcionarios publicos
ejerzan las actividades con un éptimo nivel
de conocimiento, calidad y eficiencia en los
resultados. **

* Cuando un desarrollo habitacional cuen-
ta con acceso a servicios necesarios para la
vida diaria de los habitantes, motiva la sa-
tisfaccién entre los adquirientes. Con ello
evita riesgos reputacionales para la empresa
y para el desempefio de futuros proyectos
en la zona. >

* Aunque el involucramiento de autorida-
des estatales y federales puede ofrecer una
solucién paliativa a la falta de capacidades
municipales, es de la mayor importancia
fortalecer a los Ayuntamientos para que
ocupen el rol central en la gestién del terri-
torio donde se desarrolla la vivienda.

4.2.2 Dar direccion al desarrollo de
vivienda desde la autoridad local

Introduccion

El andlisis de algunos de los casos estudiados su-
giere que, cuando existe una débil participacién
de los gobiernos locales en el proceso de defini-
cién de los proyectos habitacionales —general-
mente atribuible a la ya mencionada baja capaci-
dad técnica instalada— se dan modelos dispersos
o fragmentados de crecimiento y dotacién de ser-
vicios en la vivienda. Esto se debe ala posibilidad
que tiene el sector privado de utilizar sus reservas
territoriales en sitios alejados y a que algunos de
los servicios que resultarin necesarios para su
aprovechamiento son responsabilidad de las au-
toridades locales (como la provisién de transporte
o la instalacién y operacién de escuelas en sufi-
ciencia).

Esta situacién puede llevar a la construccién
de viviendas que no cumplan las condiciones bi-
sicas para una adecuada calidad de vida y requerir
mayores inversiones en infraestructura publica.
Finalmente, puede generar costos adicionales
para los gobiernos locales, derivados del manteni-
miento y la expansion de redes de infraestructura
¥ Servicios.

Como alternativa a este panorama, el andlisis
detecté un ejemplo concreto de crecimiento pla-
neado con base en una prospectiva de largo plazo
y liderado por las autoridades locales.

Contexto de la practica

A través de la adquisicién de terrenos periféri-
cos, la interaccién con autoridades locales y la

¢ Para mas informacion, consultese la liga al Estdndar de Competencia en la pagina del INAFED: https:/www.gob.mx/inafed/es/articulos/
damos-un-paso-mas-en-la-profesionalizacion-de-las-personas-del-servicio-publico-municipal?idiom=es .

5% Un ejemplo se observo en el desarrollo estudiado en el municipio de Querétaro, Querétaro. Las primeras etapas del plan maestro del
proyecto se encuentran aiin mas retiradas que aquella en la que se enfoc6 la visita de campo. Ademas, estas primeras etapas se deterio-
raron rapidamente vy, de acuerdo con la delegacion regional del Infonavit, el conjunto se hizo acreedor de mala fama en la zona, por lo que
el desarrollador opté por cambiar el nombre del conjunto para las etapas posteriores, con el fin de evitar que los compradores asociaran

éstas con las primeras etapas.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



participacién en el desarrollo de infraestructu-
ra, las empresas desarrolladoras han tenido un
papel decisivo en la definicién de los vectores
de crecimiento de las ciudades y en la expan-
sién de las manchas urbanas. ¢

Como resultado de esta expansién, se ha
construido vivienda que mantiene un precio
de venta en el rango de interés social, pero que
requiere una mayor inversién de tiempo y di-
nero en transportacién (entre la vivienda y los

destinos donde los habitantes llevan a cabo su
actividad social y productiva). Por otro lado, a
pesar de que las desarrolladoras cubran el costo
de construccién de infraestructura, es respon-
sabilidad del gobierno local dar mantenimien-
to a ésta, as{ como extender la cobertura de los
servicios publicos, lo cual crea nuevas presiones
presupuestales sobre un erario municipal que

dificilmente se da abasto.

“Nosotros como sector privado somos los que le damos mucho
sentido a la planeacion [...] nosotros somos quienes marcamos la
pauta del equipamiento [que requeriran nuestros proyectos].”®’

Entrevista con una empresa desarrolladora no vinculada al conjunto
habitacional estudiado Oaxaca de Judrez, Oaxaca - mayo 2018

Hallazgos en campo

4.2.2.2 Programa gubernamental que oriento el
crecimiento urbano y brindo lineamientos
de infraestructura basica

Mérida poniente, Yucatan

“Que un gobierno diga: ‘tengo que darle certeza, ordenar la
ciudad, meterle drenaje, y trazarla bien, dotar de servicios'
[como hicieron en el caso de Ciudad Caucel...] es buenisimo

para nosotros [como desarrolladores].”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Meérida poniente, Yucatan- agosto 2018

El conjunto habitacional analizado en el po-
niente de la ciudad de Mérida se ubica en un
predio a las afueras de la colonia de Ciudad
Caucel, zona donde la traza urbana y la in-
fraestructura existentes son extensién de las
definidas en el Programa Parcial de Desarrollo
Urbano de Caucel de 2007.

Dicho programa respondié a la creciente
demanda de vivienda que existia en Mérida a
inicios del nuevo siglo; la administracién es-
tatal en turno decidié llevar a cabo acciones

para definir hacia dénde, cémo y bajo qué
lineamientos se darfa el crecimiento de la ciu-
dad capital de Yucatdn. El resultado de este
esfuerzo fue un programa con visién de largo
plazo para la urbanizacién de la zona de Ciu-
dad Caucel, sitio donde el gobierno estatal
adquirié reserva territorial. Esto ultimo fue
decisivo, pues facult6 a las autoridades para
iniciar la ejecucién del programa antes de que
empresas desarrolladoras comenzaran a cons-
truir. Asi, el gobierno del estado instal6 los

% \ler: (aa] 911 + Consorcio Ara, 2017): “Genoma" en Vivienda Infonavit vol. 1 NGm. 1. P. 146).

51 Aseveracion hecha en el contexto de una discusion sobre los procesos de actualizacion normativa y su impacto en la generacion de vi-

vienda.

52 La palabra Caucel procede del nahuatl quauh-ocelotl y se pronuncia como “cauquel”.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda

57




58

“Nos adaptamos a lo que era la traza urbana...las vialidades
principales ya se encontraban en el Programa, por lo que se

desarrollo alrededor de ellas”

“Los desarrolladores tienen que cumplir con la electrificacion
subterranea... no hay fosas sépticas, todo tiene que ser con

drenagje y plantas de tratamiento”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Meérida poniente, Yucatan - agosto 2018

Desarrollo Mérida poniente

PROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANC DE CAUCEL
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Fragmento del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de Caucel

primeros requerimientos de infraestructura
bisica, incluyendo instalaciones de drenaje y
saneamiento, conexiones eléctricas subterri-
neas y parte de la traza urbana bésica.

La infraestructura de drenaje prevista en el
programa parcial ha permitido evitar las inun-
daciones y sobrecarga en una ciudad donde
la cobertura de drenaje es critica para la pro-
teccién del ecosistema y sélo cubre 7.10% de
la ciudad (CONAGUA, 2013). Por su parte,
a decir de los entrevistados, la instalacién de
cableado subterrineo redujo la vulnerabilidad
del servicio de energfa eléctrica frente a eventos
climdticos que son frecuentes en la peninsula
de Yucatdn, como son los huracanes.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?
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Reserva de crecimiento
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I:l Social
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- Educacion
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- Subcentro urbano
LGE\_} Centro de barrio

| Area verde protegida

[
ey
- Infraestructura

Fuente: recuperado del Programa Parcial
de Desarrollo Urbano de Caucel, 2007

Gracias a la definicién del programa par-
cial y a la posesién de reservas de tierra en la
zona contemplada en el mismo, el gobierno
estatal pudo guiar no sélo la urbanizacién de
Ciudad Caucel, sino que senté algunas bases
parala urbanizacién de sus zonas colindantes,
entre las cuales se encuentra el conjunto habi-
tacional analizado. Este conjunto colinda con
el sur de Ciudad Caucel y ha continuado con
la aplicacién de algunos de los lineamientos y
estandares utilizados en los terrenos origina-
les del programa; por ejemplo, la traza urbana
delas avenidas principales, laimplementacién
de drenaje y la electrificacién subterrinea.



Ejemplo negativo

4.2.2.3 Intencion de generar un nuevo polo
de desarrollo integral con limitada
coordinacion interinstitucional

Mérida sur, Yucatan

“¢Como vas a lograr la coordinacion entre dieciocho dependencias
federales, dependencias de cada entidad federativa y dependencias
de los municipios [para un DUIS]? Nada de eso se estructuro: se
penso que solo por decirlo y definirlo se iba a poder lograr, con
acuerdos verbales, convenciendo a politicos que estaban a cargo

de gobiernos estatales y municipales, de participar en politicas que
eran de Estado [de largo plazo], cuando ellos tenian tres anos o seis
para operar en el mejor de los casos [...después] habia que empezar
de cero porque el gobierno anterior no dejo compromiso firmado.”

Entrevista con la Sociedad Hipotecaria Federal - agosto 2018

El desarrollo analizado en la zona sur de Mé-
rida se impulsé como DUIS, un concepto
promovido por el Gobierno Federal entre
2006 y 2013. El desarrollador contaba con
experiencia sustancial, tras haber recibido el
Premio Nacional de Vivienda en 2007 y con
quince afos de experiencia en el mercado lo-
cal. Inicialmente se considerd que el sitio te-
nia conectividad inmediata a servicios y equi-

pamientos preexistentes, y que la canasta de
incentivos del Gobierno Federal servirfa para
complementar este proyecto que, por su di-
mensidén, constituirfa un nuevo nodo urbano
dentro de Mérida.* Sin embargo, de acuerdo
con el testimonio de actores entrevistados,
ni la conectividad preexistente ni los apoyos
federales prometidos, resultaron ser lo que se
esperaba.
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53 Los DUIS fueron concebidos como areas de desarrollo integralmente planeadas, que operen como motores de desarrollo regional ordena-
do, justo y sustentable, y que involucren a autoridades de los tres niveles de gobierno, desarrolladores y propietarios de tierra. Pretendian
beneficiarse de esfuerzos transversales del gobierno federal que incluirian la participacion de doce instituciones relacionadas con la cons-
truccién, operacion y financiamiento de vivienda. Véase: Sociedad Hipotecaria Federal. (2011). Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables.
Disponible en: http:/www.cmic.org.mx/comisiones/sectoriales/vivienda/2011/shf/taller _duis/Presentaciones/Introducci%C3%B3n.pdf

5 Almomento de conceptualizarse, se definid que el desarrollo contendria un total de 25,894 viviendas; posteriormente el nimero se redujo
a 9,753 unidades distribuidas en nueve etapas (2014 — 2023). Finalmente, el desarrollador habld de un plan maestro que contiene siete
mil unidades. Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto estudiad en Mérida poniente, Yucatan - agosto 2018.

% Entrevista con la empresa desarrolladora y con un funcionario de la Sociedad Hipotecaria Federal.
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En lo relativo a la conexidn con servicios
y equipamiento, el proyecto DUIS preparado
por el desarrollador — y aprobado por las au-
toridades federales — asumia la utilizacién de
una subestacién eléctrica existente casi al pie
del desarrollo, que permitirfa dotarlo ficil-
mente de energfa; no obstante, al momento
de arrancar el proyecto, a decir del desarrolla-
dor se encontré que la subestacién no estaba
en condiciones de operar. Ademds, la zona
no contaba con conectividad vial y las rutas
de transporte publico atin no alcanzaban este
terreno que, sin embargo, en 2014 era califi-
cado por el gobierno del estado como intraur-
bano. * En cuanto a servicios, la zona contaba
con limitada oferta educativa; no obstante,
cabe aclarar que el plan maestro del desarro-
llo si contemplaba hacer frente a esta carencia
a través de la construccién de equipamiento
educativo.

De acuerdo con la conceptualizacién ori-
ginal del concepto DUIS, se esperaba que el
desarrollador contara con la voluntad y el

Parque lineal incompleto por falta de recursos
en desarrollo al sur de Mérida

apoyo de las autoridades para atender estos
servicios e infraestructuras faltantes.®” No
obstante, la evidencia disponible apunta a
que el desarrollador termind siendo respon-
sable directo de encabezar la mayoria de las
gestiones necesarias. Por ejemplo, el privado
realiz6 directamente las gestiones para co-
locar equipamiento educativo y conseguir
la extensién de rutas de transporte publico
hasta el desarrollo.®® Al respecto, un funcio-
nario federal confirmé: “Yo creo que muchos
desarrolladores, de haber sabido que iban a
tener ellos que negociar con la antoridad local,
estatal, federal ... pues la mayoria no hubieran
entrado [al esquema DUIS]... la realidad es
que eso no se hizo adecuadamente y lo que se
hizo fue obligar a que el propio desarrollador
gestionara.”™ Esto generd gastos no contem-
plados, que han afectado el ritmo de avance y
viabilidad del proyecto,” con consecuencias
en la calidad de vida de los habitantes.

Asi, la limitada colaboracién del sector
publico en el desarrollo dejé en manos de
privados la tarea de intentar que el concepto
DUIS se cumpliera como originalmente se
previé. En palabras del desarrollador: “4 m7
se me hacia que [construir un DUIS] era de-
legarle a los desarrolladores algo que deberia
de ser un programa de desarrollo urbano de
centro poblacion.” 7 Aunado al aumento de
costos y responsabilidades a cargo de la de-
sarrolladora, el atractivo de las viviendas de-
sarrolladas se ha visto afectado por la falta de
servicios como el transporte y equipamientos
urbanos como escuelas, lo cual ha ralentizado
la comercializacién 7* y ha dado paso a incon-
formidad entre los habitantes del conjunto.

% Entre los beneficios de la ubicacion, SHF y Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico (SHCP) destacaron: “Aprovecha la infraestructura
subutilizada existente en materia de agua, electricidad y vialidad”. Ver: SHF & SHCP. (2 de octubre de 2012). Se entrega el Certificado al
proyecto San Marcos. Boletin 02092012. Y también: Gobierno del Estado de Yucatan. (6 de junio de 2014). Construyen primer complejo
integral sustentable intraurbano del pais. Disponible en: http:/yucatan.gob.mx/saladeprensa/ver _nota.php?id=192703.

57 "El desarrollador decia: bueno, ustedes estaran de acuerdo que yo no tengo recursos para hacer una ciudad completa, yo pago la infraes-
tructura basica con la que la vivienda pueda ser comercializada (agua, drenaje, pavimentacion)...pero, de eso a que yo ponga los parques,
las escuelas, los equipamientos de salud, por ejemplo. mas otras infraestructuras de gran calado... pues, oigan, la vivienda de interés
social en vez de costar 400 mil pesos va a costar 1 millén 300 mil o mas [...]. Lo que se dijo es: como incentivo, [la metodologia DUIS]
coadyuvara a que los tres érdenes de gobierno aporten a su vez los elementos que legalmente les corresponde aportar.” — Entrevista con
SHF- agosto 2018.

% Fue hasta 2017 — tres afios después de haber iniciado ventas — que las gestiones del desarrollador con la Secretaria de Educacién Piblica
del Estado lograron materializarse en equipamiento educativo. En 2018, con viviendas vendidas por apenas 12% del total proyectado, el
equipamiento educativo ya resulta insuficiente para atender la demanda de los habitantes del proyecto. El desarrollador también fue en-
cargado de gestionar conversaciones con la Alianza de Transportistas para lograr la extension de rutas piblicas que llegaran al desarrollo.

% Entrevista con SHF - agosto 2018.
7° Entrevista con empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Mérida sur, Yucatan - agosto 2018.
1 Entrevista con empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Mérida sur, Yucatan - agosto 2018.

72 Se esperaba que para 2017 el total de las viviendas estuvieran construidas y entregadas, sin embargo, el retraso ha provocado que hasta
el momento hayan 850 viviendas construidas y 830 entregadas.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Lecciones aprendidas de la practica “Dar direccion al desarrollo de
vivienda desde la autoridad local”

* Los programas de planeacién del crecimien-
to urbano se vuelven més operables en la me-
dida que estin acompafiados por la adqui-
sicién publica de reservas territoriales para
aplicarlos. Esta pudiera ser una manera inte-
gral de incidir efectivamente en el modelo de
expansién de las ciudades, y de fomentar la
generacién de lineamientos de infraestruc-
tura y servicios que respondan a las necesi-
dades especificas de cada zona.

* Las iniciativas de coordinacién interinstitu-
cional (por ejemplo, los DUIS, Desarrollos
Certificados) son insuficientes en ausencia
de programas presupuestales especificos
que permitan financiar acciones concretas
y cumplir metas asignadas a unidades admi-
nistrativas precisas. Es, ademds, imprescindi-
ble que éstas involucren co-responsablemen-
te a las autoridades locales.

Mala practica

4.2.3 Introducir ambiguedad, o
desinformacion, en el diseno fisico
e institucional de espacios publicos

y privados

Introduccion

En una fraccion importante de los desarrollos visita-
dos se identificé una gran ambigiiedad referente a la
propiedad, gestion y derecho de uso de los espacios
publicos ubicados en su interior. Las autoridades,
empresas y habitantes expresaron entendidos distin-
tos respecto a quién es el propietario, por ejemplo
de dreas verdes o del equipamiento; a quién corres-
ponde su gestion y mantenimiento, y quién puede
hacer uso de los mismos. Lo anterior se traduce en
incertidumbre y en potenciales conflictos entre los
distintos actores.

Se encontrd que en este fendmeno partici-
pan cuatro factores principales: 1) un disefio de
la traza urbana —provisto por el desarrollador y
permitido por la autoridad— que no comunica
de forma clara la naturaleza publica o privada
de los espacios -0 que, frontalmente, facilita la
privatizacion de facto de dreas publicas; 2) una
falta de comunicacidn efectiva, con los habi-
tantes, respecto a la naturaleza de las dreas no
privadas de los desarrollos; 3) una falta de capa-

cidad de las autoridades locales para hacer valer
la norma, hacerse cargo de los espacios puiblicos
y brindar seguridad publica; y 4) la prevalencia
de una percepcidn social de que los conjuntos
con trazas cerradas brindan mds seguridad para
sus habitantes, aun cuando incluyan en su inte-
rior espacios que, desde el punto de vista juridi-
co, son de naturaleza publica.

Contexto de la practica

En contextos de inseguridad —o percepcién de
inseguridad- las personas suelen inclinarse por
opciones de vivienda que ofrecen mayor priva-
cidad. En nuestro pafs, con frecuencia crecien-
te, los desarrolladores han respondido a lo an-
terior ofreciendo productos que contemplan
trazas viales y elementos fisicos bajo el concep-
to de “comunidades cerradas”, “privadas” o “de
uso exclusivo para los habitantes del conjunto”.
Esto tiene consecuencias relevantes para la so-
ciedad en su conjunto (Ver cuadro 6).
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Folletos que comercializan un desarrollo en fraccionamiento de traza cerrada, promocionando la barda

perimetral que lo rodea
Fuente: Folleto disponible en el sitio web de la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Mérida poniente, Yucatan

llustracién 13: Diagrama del desarrollo en Mérida poniente, Yucatan,
que ejemplifica una traza cerrada con control de acceso
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Fuente: elaboracién propia con base en plano proporcionado por la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Mérida poniente, Yucatan

llustracion 14: Contornos de trazas urbanas en esquema de cerradas
con control de acceso en el desarrollo de Querétaro, Querétaro
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Fuente: elaboracién propia, con base en folleto promocional disponible en el sitio web del conjunto estudiado en Querétaro, Querétaro.
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La mayor parte de los desarrollos de traza cerrada
observados, inclufan en su interior dreas de pro-
piedad publica (por ejemplo, dreas ajardinadas, o
equipamientos, donados al municipio como parte
de los trimites de autorizacién de fraccionamien-
to). 7 El cardcter publico -desde el punto de vista
juridico- de estas dreas contrasta con un disefio que
sugiere privacidad. Esto genera incertidumbre sobre
aquién corresponde dar mantenimiento a las dreas y

pagan una cuota de mantenimiento tengan expecta-
tivas de derechos de uso exclusivo y se vean tentados
a instalar controles de acceso a espacios y vialidades
de cardcter publico. Ademds, puede generar que
personas ajenas al conjunto, que tienen derecho a
usar estas dreas publicas, no lo hagan, por tener la
impresion de que son dreas de uso privado (Benitez,
2016). Estos problemas fueron, de hecho, una cons-
tante en los desarrollos analizados que cuentan con
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quiénes tienen derecho a hacer uso de ellas. Estain-  trazas cerradas. ™
certidumbre puede provocar que los habitantes que

Cuadro 6: Las implicaciones sociales

de las trazas urbanas cerradas

Diversos estudios indican cémo la popularizacién de viviendas con el concepto de cerrada
puede ser problemdtica. A pesar de que ofrezca un beneficio a corto plazo para los habitan-
tes del desarrollo (principalmente en la percepcién de privacidad y seguridad), a mediano
y largo plazo puede tener consecuencias negativas, tanto para éstos, como para la sociedad
en general.

De acuerdo con la literatura sobre la Prevencién del Delito a través del Disefio Am-
biental (CPTED, por sus siglas en inglés) el disefio de un drea construida determina qué
tanto los vigilantes formales o activos (es decir, la policia) e informales o pasivos (princi-
palmente, los habitantes) pueden observar su entorno y detectar comportamientos sos-
pechosos, impactando la propensién al crimen (Armitage R. en: Tilley, N., 2017: 235).
Una traza urbana cerrada —a menudo acompafiada por una barda perimetral u otra obs-
truccion fisica— anula la relacién entre las fachadas de las viviendas y la calle, eliminando
las lineas visuales que contribuyen a la vigilancia natural del espacio. Al no poder observar
la calle, si bien la seguridad al interior del conjunto cerrado puede incrementarse, la segu-
ridad al exterior puede deteriorarse.

Ademds, este tipo de traza tiene efectos negativos a nivel social. Las trazas cerradas
mantienen —o profundizan— divisiones sociales y barreras ya existentes: a decir de Sonia
Roitman, entre los efectos sociales mds negativos de los barrios cerrados “se encuentra
el tema de la segregacion social que ellos generan al constituir enclaves exclusivos que se
afslan de la ciudad y transforman barreras fisicas en barreras sociales. Las puertas, barreras
y dispositivos de seguridad refuerzan la segregacién social urbana y establecen claramente
la divisién entre los de adentro™ y ‘los de afuera’. Este es el efecto mds importante en el
tejido social” (Roitman, 2003:155).

Las précticas referidas representan, de facto, una
apropiacién del espacio publico, que priva a los
ciudadanos ajenos al conjunto de utilizar espacios
publicos destinados al goce social; evita e inhibe la
creacién de nuevos equipamientos y servicios publi-

cos, al elevar el costo politico de aprovecharlos; con-
tribuye a la segmentacién y fragmentacién social,
y trunca la continuidad de vialidades, banquetas y
ciclovias, afectando la libre circulacién (Benitez,
2016).

73 Para obtener la autorizacién de fraccionar un predio para su desarrollo inmobiliario, los desarrolladores estan obligados a donar un porcen-
taje del terreno al Ayuntamiento para su uso piblico (ya sea como areas de esparcimiento o para la instalacion de equipamiento urbano,
como escuelas, centros de policia, u hospitales, entre otros) el cual debe contar con acceso directo a vias plblicas. Este terreno es conocido
como drea de donacion o drea de cesion. La proporcion total del terreno que representa puede variar acorde a las normas estatales, el uso

de suelo y la densidad permitida.

7% No obstante, cabe sefalar que esta ambigliedad también dio pie a una apropiacion y cuidado del espacio que puede ser dificil de observar

en parques barriales pablicos.
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Hallazgos en campo

Ejemplo negativo

4.2.3.1 Diseno de conjunto que genera areas
grises entre el espacio publico y el privado

Mérida poniente, Yucatan

“Si pueden controlar el acceso, pero no impedirlo. ...Yo no pondria
casetas en un desarrollo pablico [fraccionamiento de traza

abierta] porque genera confusion.”

Entrevista con la Subdireccion de Nuevos
Desarrollos de Mérida, Yucatdn - agosto 2018

El conjunto estudiado al poniente de la ciu-
dad de Mérida es un fraccionamiento en régi-
men de propiedad privada individual (no con-
dominal), organizado a partir de una vialidad
principal que atraviesa el desarrollo, en torno
a la cual se configuran vialidades cerradas (es

Simbologia
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llustracion 15: Diagrama del conjunto habitacional estudiado al poniente de Mérida,
Yucatan, donde se resaltan las areas piiblicas de esparcimiento en el centro de las cerradas

decir, que cuentan con una sola via de acceso
vehicular y peatonal). Las vialidades cerradas
son circulares: las viviendas se ubican en el
contorno, y al centro cuentan con 4reas verdes

publicas.

Fuente: elaboracién propia con plano proporcionado por la empresa desarrolladora.
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“... [Vendemos] el concepto de las cerradas con areas verdes para

fomentar la seguridad y la comunidad.”

“Cuando td pasas dices: <<gcomo por quée voy a entrar? Se ve que
esta privado.>> Entonces inhibe la entrada a la gente extrana.”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Mérida poniente, Yucatan - julio 2018

Entrada a una vialidad cerrada (de propiedad publica) con acceso bloqueado por conos viales, Mérida sur,
Yucatan

Las dreas verdes y las vialidades (al interior de
las cerradas) son propiedad del municipio, y
por tanto su uso es publico. Sin embargo, cada
cerrada cuenta con una caseta de vigilancia y
algtin elemento restrictivo (conos viales o ca-
denas, aunque no plumas formales) para con-
trolar el acceso y disuadir la entrada de perso-
nas ajenas a las viviendas dentro de la cerrada,
incluso a pie.”” Estos elementos dan a los ha-
bitantes la impresién de que los espacios inte-
riores les pertenecen y que tanto las responsa-
bilidades de darles mantenimiento como — en
contraparte — el derecho a disfrutar de ellos
son suyos.”® A decir del desarrollador: “S7 pue-
den [externos entrar a los parques al interior de
las cerradas], porque [nombre del desarrollo]
es piiblico; todas estas dreas de donacion son del
Ayuntamiento. Abora, que los dejen pasar los
colonos, lo veo complicado, porque ya tomaron
posesion y <<es mio>>"""

Esta percepcién es reforzada por el uso del
concepto de “cerrada” como parte de la estra-

75 Cabe sefalar que los autores del estudio tuvieron que solicitar el apoyo del personal del desarrollador, para lograr que los vigilantes de las

cerradas les permitieran el acceso, aln a pie.

76 El articulo 112 del Reglamento de Construcciones del municipio de Mérida establece a la letra que “/dJe la totalidad de las dreas designadas
como de donacién para equipamiento urbano pablico, el Propietario, mientras que el “AYUNTAMIENTO" procede a su recepcion, debera mantenerlas

tegia de comercializacién. En entrevista con la
empresa desarrolladora, ésta mencion6 que a la
gente le atrae la idea de vivir en una cerrada y
que este concepto inhibe la entrada de personas
externas al desarrollo. Los materiales promo-
cionales destacan aspectos como la existencia
de bardas perimetrales, las cuales, aunadas a las
casetas de vigilancia y la restriccién de la entrada
experimentada por el equipo de investigacién
durante la visita al conjunto, transmiten un
mensaje que puede ser asociado con conceptos
de seguridad, privacidad y exclusividad.”®

A pesar de que el esquema puede estar
propiciando confusién, y de que implica una
privatizacion de facto del espacio publico, en
las entrevistas realizadas se identificé que el
formato es bien recibido por los habitantes e
incluso por las mismas autoridades. En efecto:
funcionarios municipales mencionaron que
“la gente estd a gusto” con el formato en cerra-
das del conjunto y que el mismo “funciona”,
caracterizindolo como una buena préctica.”

en buen estado. Una vez concluido este proceso, el "AYUNTAMIENTO" serd responsable de su mantenimiento y cuidado.”

77 Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Mérida poniente, Yucatan - julio 2018.

78 Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Mérida poniente, Yucatan - agosto 2018.

7 Entrevista con la Coordinacién General del Funcionamiento Urbano del municipio de Mérida, Yucatan - agosto 2018y con la Subdireccion

de Nuevos Desarrollos, dentro de la misma Coordinacién — agosto 2018.
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“[El conjunto tiene areas con] mucha vegetacion, lo que es
caro para el ayuntamiento, pero esto propicia la organizacion y
comunidad entre los vecinos para mantenerlos.’

Entrevista con la Subdireccion de Nuevos
Desarrollos de Mérida, Yucatdn - agosto 2018

Parte de esta aceptacion se debe a la percep-
cién que tienen algunas autoridades, habi-
tantes y desarrolladores, en el sentido de que
el formato de cerradas fomenta la seguridad,
asf como el mantenimiento frecuente de las
dreas de esparcimiento por parte de los habi-
tantes. Tanto en Mérida, como en otras de las
ciudades visitadas, las autoridades indicaron
que los municipios con frecuencia carecen
de recursos suficientes para mantener todas
las dreas que reciben donacién, por lo que la
apropiacién de estos espacios resulta positiva
para el Ayuntamiento. Por ejemplo, en la visi-
ta a Sonora, un funcionario municipal sefial6
que “Hermosillo no tiene la capacidad para
mantener todas las dreas verdes [...] menos
mal que se hacen cargo los vecinos, porque [en el
Ayuntamiento] no bhay dinero.” ™

En el caso del desarrollo visitado en el po-
niente de Mérida, se espera que los vecinos se au-
to-organicen para establecer cuotas y pagar los
servicios de mantenimiento y vigilancia sobre
los espacios publicos. Se identificé que esto, en

efecto, ya ocurre en algunas cerradas que fueron
entregadas al municipio, en las que los habitan-
tes han procurado organizarse para contratar un
servicio de vigilancia y control de accesos en las
casetas colocadas en la entrada de cada cerrada.

Sin embargo, al ser un fraccionamiento en
régimen de propiedad privada tradicional-y
no un condominio con vinculacién juridica
entre los vecinos— las cuotas son voluntarias.
Los vecinos han intentado organizarse bajo
la premisa de que sélo quienes pagan tienen
derecho a disfrutar de los beneficios.?! Sin em-
bargo, al carecer de un mecanismo formal que
otorgue respaldo a las reglas vecinales, sus es-
fuerzos han enfrentado retos significativos.*
De entre todas las posibles configuraciones,
la de cerradas en un régimen no condominal
- que, por tanto, no cuentan con el respaldo
juridico de un régimen de copropiedad, pero
si comparten bienes e intereses comunes de-
bido a su traza urbana- es probablemente la
que puede resultar mds problemdtica para ha-
bitantes y autoridades.*

Ejemplo negativo

4.2.3.2 Desinformacion respecto a los derechos
del habitante sobre las areas de donacion

Puebla, Puebla

“Les estas vendiendo un concepto [...] de que tienen areas
verdes, pero a costo de la superficie municipal. ;Qué pasaria
si el municipio de repente tuviera una necesidad de hacer un

equipamiento importante en la zona?”

Entrevista con la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Sostenibilidad del Ayuntamiento de Puebla, Puebla - mayo 2018

80 Entrevista con la Subdireccion de Fraccionamientos del municipio de Hermosillo, Sonora - julio 2018.

81 Por ejemplo, los habitantes idearon un sistema en el cual se le entrega un distintivo para el automévil a las personas que van al corriente

con su cuota mensual, que les garantiza que el vigilante contratado les reconozca y les retire los conos viales para permitirles el acceso a
la cerrada. Quien no cuente con dicho distintivo, tendria que retirar por si mismo los conos viales.

nitaria de obligaciones comunes en este tipo de esquemas.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

82 En la dimension Vida en desarrollo se hace referencia al problema del free-rider, bien estudiado en economia, que complica la gestion comu-

83 Ver cuadro de facetas institucionales de disefio, al inicio del capitulo de Vida en desarrollo.



llustracion 16: Diagrama en donde se muestra el area de

donacion incorporada al resto del area de esparcimiento
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Fuente: plano proporcionado por la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Puebla, Puebla

El desarrollo habitacional analizado en Pue-
bla se encuentra en régimen de condominio,
enrejado en todas sus colindancias y con case-
tas de vigilancia en los accesos. Las vialidades
interiores forman parte del indiviso del con-
dominio; es decir, son de naturaleza juridica
privada. El conjunto cuenta con un drea verde
de aproximadamente 2.2 hectdreas, que debe
précticamente dos terceras partes de su tama-
flo a la incorporacién, fisica y visual, del drea
donada al municipio como parte del trimite
de autorizacién de fraccionamiento. 3 El 4rea
de donacidn estd delimitada, en uno de sus
extremos, por el trazo de una vialidad que en
teorfa dard acceso publico a la primera, pero
que actualmente no se encuentra pavimen-
tada y su proyeccién estd bloqueada por una
obra de una casa abandonada. Existe una ma-
lla cicl6nica a lo largo de la colindancia.

Los habitantes se hacen cargo del mante-
nimiento de toda el drea verde (incluyendo
el 4rea de donacidn) y se procura restringir el
acceso a esta 4rea a las personas ajenas al con-
junto. Los habitantes expresaron tener cono-
cimiento de que las dreas de donacién no son

84 A diferencia de lo previsto en otros municipios, en Puebla la escrituracion de las areas de donacion a nombre del municipio es un proceso
separado al de autorizacién de fraccionamiento. Al momento de la visita, en mayo de 2018, las areas de donacion ya habian sido entre-

gadas al municipio.

parte de su propiedad; sin embargo, estin bajo
el entendido de que el uso (actual y futuro) de
esas dreas serd para beneficio exclusivo de los
habitantes del conjunto.®

En términos précticos, las autoridades del
municipio reconocen que estas ambigiiedades
dificultan el uso futuro de dichas dreas para
beneficio general (es decir, que incluya a per-
sonas ajenas al condominio). Consideran que
reclamar un drea de donacidn sobre la cual los
habitantes de mds de 1,500 viviendas tienen
una fuerte percepcién de propiedad, tendria
altos costos sociales y politicos.

La autoridad expresé que estas ambigiie-
dades pueden ser atendidas a través del esta-
blecimiento de un acuerdo para dar una cus-
todia temporal sobre las dreas de donacién a
la mesa directiva, a través de un “oficio de cus-
todia”.* Sin embargo, esto no se ha tramita-
do para el desarrollo analizado. Por otro lado,
dicho oficio no se encuentra estipulado en los
reglamentos municipales, por lo que no se ga-
rantiza que mantenga vigencia tras un cambio
de administracién. A pesar de la falta de ins-
titucionalidad, los acuerdos de custodia pros-

8 Grupo de enfoque con la mesa directiva del comité de vecinos del desarrollo estudiado en Puebla, Puebla - mayo 2018.

8 En otros sitios donde este mismo fendmeno se presentd, la figura utilizada mas frecuentemente fue la del comodato.
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“[Sabemos que] el Ayuntamiento puede llegar a disponer del
area de donacion, pero [en todo caso] el beneficio [por ejemplo, si
instalaran una escuela] seria solamente para los residentes.”

Entrevista con la mesa directiva del comité de vecinos
del desarrollo estudiado en Puebla, Puebla- Mayo 2018

“Nadie en su sano juicio [...] va a decidir meter bronca en una
colonia tan grande para quitarles un area [de donacion]”

Entrevista con la Secretaria Municipal de Desarrollo
Urbano de Puebla, Puebla - mayo 2018

peran en gran parte debido a la insuficiente
capacidad instalada en el municipio para dar
mantenimiento y uso funcional a las dreas de
donacién. Como comentd un funcionario
municipal:
‘Al Ayuntamiento no le alcanzaria el
recurso para darle mantenimiento a to-
dos los terrenos que dejan los desarrolla-
dores. Aqui es a la inversa, la mayoria
de los fraccionamientos dejan las dreas

verdes y no les importa 'y te hacen res-
ponsable a ti Ayuntamiento, y st, si es mi
responsabilidad. Pero si yo lo arreglo, los
mismos vecinos luego no permiten que
entre la ciudadania en general, enton-
ces es una parte que nos cuesta matcho
trabajof...] lo que hacemos regularmen-
te es permitir que ellos las arreglen, las
mantengan porque no nos damos abasto
nosotros, no hay recurso que alcance.”™

Ejemplo negativo

4.2.3.3 Permisividad ante la apropiacion
no regulada de areas de donacion

Benito Juarez, Quintana Roo

“Entendemos que es un problema de seguridad y coadyuvamos.
Pero si luego llegan todos los vecinos y se quejan de la pluma, o
hubiera otro fraccionamiento que tenga que pasar por la plumay
se quejaran, pues alli ya se les dice que la quiten”

Entrevista con la Direccion de Planeacion Urbana
de Benito Judrez, Quintana Roo - julio 2018

El conjunto habitacional analizado en Benito
Judrez estd compuesto por privadas cerradas,
cada una de las cuales constituye un condomi-
nio independiente. Los condominios cuentan
con bardas perimetrales que los separan de las
otras privadas y algunos cuentan con controles
de acceso en forma de rejas. Las privadas se es-

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

tructuran a lo largo de dos vialidades publicas
que estdn proyectadas para cruzar todo el desa-
rrollo (de norte a sur y de este a oeste) y vincu-
larse en un futuro con otras vialidades que den
acceso al conjunto. Estas dos vialidades publi-
cas también dan acceso a las dreas de donacién,
equipadas como dreas de esparcimiento.

87 Entrevista con la Direccién de Bienes Patrimoniales en Benito Juarez, Quintana Roo - mayo 2018.
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Fuente: elaboracion propia con base en el plano proporcionado por la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Benito

Juarez, Quintana Roo

Actualmente, el desarrollo —asi como su 4rea
de esparcimiento y sus vialidades publicas—
tiene poca vinculacién con su espacio circun-
dante. Este se encuentra conectado a la man-
cha urbana existente dnicamente a través de
una avenida principal de 1.52 km, a lo largo de
la cual hay pocos usos activos: viviendas aban-
donadas, suelos no desarrollados, entre otros.
En su mayor parte, el conjunto se encuentra
rodeado por selva media-baja, lo cual genera
una perceptible fragmentacién fisica entre
éste y el resto de la ciudad. Dicha separacién
se hace mds pronunciada debido a la existencia

de una serie de estructuras fisicas que sugie-
ren propiedad privada, como una torre con el
nombre del conjunto en la avenida principal,
una caseta de vigilancia privada a medio cami-
no entre la avenida y el desarrollo, y una torre
de vigilancia privada con pluma de acceso, que
controla el ingreso a la vialidad publica princi-
pal del desarrollo. Cabe notar que, de acuerdo
con el desarrollador, este control de acceso se
instalé después de la construccién inicial del
desarrollo, debido a la inseguridad que tanto
la empresa desarrolladora como los habitantes
perciben en la zona.

llustracion 18: Ubicacion de las torres de vigilancia y pluma en el
acceso del desarrollo estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo

Conjunto
Habitacional

Fuente: elaboracion propia
con base en imagen sate-
lital de Google Earth
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“Todo se vuelve un “guetto’, se estan encerrando, y se pierde el
acceso a la ciudad. Y si yo voy con mis ninos al parque, el guardia
no me va a dejar pasar. Ese es el problema.”

Entrevista con la Direccion de Planeacion Urbana
de Benito Judrez, Quintana Roo - julio 2018

Estos elementos, sumados al distanciamiento
geogrifico del conjunto respecto al centro de
la ciudad de Cancun, contribuyen a que los ha-
bitantes tengan una percepcién de aislamiento
y propiedad exclusiva sobre todo el desarrollo,
incluyendo las 4reas de donacién —de natura-
leza publica- que se encuentran fuera de las
privadas pero dentro del conjunto. *

La configuracion fisica antes descrita es re-
forzada por una narrativa de ventas que trans-
mite ideas de seguridad, exclusividad y acceso
controlado. A decir de la empresa desarrollado-
ra, esto responde al hecho de que el municipio
se encuentra rebasado en su capacidad para
garantizar la seguridad de los habitantes; y a la
ausencia de regulaciones locales que expresa-
mente atiendan el reto que supone la legitima
preocupacion y motivacién de los vecinos a or-
ganizarse para mitigar las probabilidades de ser
victimas de la inseguridad publica.

Seguin lo observado en campo, hay elemen-
tos adicionales en la operacién del desarrollo
que resultan en percepciones de apropiacién.
Por ejemplo, los habitantes del desarrollo pa-
gan una cuota * que incluye el aseo y manteni-
miento de las 4reas verdes (incluidas las de do-
nacién) y de todas las vialidades. En grupos de
enfoque, se comprobé que dicha aportacién
econdmica refuerza en ellos la percepcién de

Publicidad del desarrollador destacando el acceso
controlado en el desarrollo estudiado en Benito
Juarez, Quintana Roo

que estos espacios son de uso privado y tienen,
por lo tanto, el derecho de excluir a personas
que no habitan en el desarrollo. Todo ello, aun
cuando el desarrollador, por otra parte, dice
dejar en claro que las 4reas de esparcimiento
pertenecen formalmente al municipio.”
Cabe sefialar que la autoridad local reco-
noce el beneficio que representa el manteni-
miento de las dreas de donacién por parte de
los vecinos del conjunto, pues contribuye a
la conservacién del fraccionamiento. Sin em-
bargo, consideran incorrecto que se restrinja y
condicione el paso a estas dreas municipales. En
entrevista, la Direccién de Planeacién Urbana
seflalé que el esquema de cerradas responde a
preocupaciones en torno a asuntos como la in-
seguridad; no obstante, se admite que el espacio
es publico y a solicitud de interesados, pudiera
implicar que eventualmente la autoridad solici-
te a los habitantes cesar de controlar el acceso a
las dreas de esparcimiento ubicadas en el con-
junto. En palabras de dicha Direccién:
La vialidad es piiblica. Entonces como drea
priblica ti no puedes condicionar el paso a
nadie. ...[E[llos dentro de su planteamien-
to vecinal u organizacion social, hacen una
asociacion civil, agremian a todos los propie-
tarios y [les] dicen: <<bueno, tii vas a tener
dos cuotas; una para el fraccionamiento (que
se nos hace bien porque mantiene en buenas
condiciones el fraccionamiento) y otra para el
condominio. Entonces...te damos un corbatin
y entras, pero si no pagas la cuota... estd abi el
guardia, no te da el corbatin, no te deja pa-
sary te tienes que bajar a abrir [la pluma de
acceso[>>. Esa es la parte que yo no veo bien,
porque es un drea priblica, es una via piiblica
y no te pueden condicionar ni te pueden hacer
bajar de tu carro para que ti entres.”*

88 Uno de los factores que explican que se esté haciendo un uso exclusivo es la existencia de suelo sin ocupar en los alrededores del desarrollo.

8 Cabe sefalar que la cuota se paga a la empresa administradora a través de su asociacion vecinal —presidida por el desarrollador hasta el
momento de la visita para esta investigacion.

% \/er la practica: "Establecer controles de calidad e informacion en el proceso de entrega” en el capitulo de Gestion.

1 Entrevista con la Direccién de Planeacion Urbana del municipio de Benito Juarez, Quintana Roo - julio 2018.
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“No es un cierre de vialidades, es un aprovechamiento de
vialidades, aunque son publicas, pues no son de circulacion
general. Por ejemplo, estas avenidas de enfrente son publicas,
sin embargo no son de uso general porque no vienen de

otros fraccionamientos, entonces en razon de que son de uso
unicamente para la comunidad de aqui.”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Benito Judrez, Quintana Roo - julio de 2018

Lecciones aprendidas de la practica “Introducir ambigiiedad, o
desinformacion, en el diseno fisico e institucional de espacios

publicos y privados”

* A través de las dreas de donacidn, el desa-
rrollo inmobiliario tiene el potencial de
brindar beneficios amplios, sociales, al
agregar dreas verdes y equipamiento a los
barrios donde se ubica. Ademds, al traer
actividad de personas en los parques y en
la calle, puede aportar vitalidad y seguridad
a las colonias. Dichos beneficios se ponen
en entredicho cuando los conjuntos habi-
tacionales se disefian con una traza urba-
na cerrada, la cual introduce potenciales
ambigiiedades en la demarcacién y uso de
espacios publicos y espacios privados, gene-
rando expectativas inadecuadas -y juridica-
mente improcedentes- de uso exclusivo del
espacio publico.

Atender este fendmeno no es un reto me-
nor; existe una legftima preocupacién so-
cial en torno a la capacidad para dotar de
seguridad a los conjuntos habitacionales,
lo cual genera fuertes incentivos publicos y
comerciales para el uso de trazas cerradas, la
colocacién de equipamiento para el control
de accesos, y un discurso de ventas orien-
tado hacia la privacidad y exclusividad.”
Ademis, en algunas ciudades existe preo-
cupacién respecto al abandono de las 4reas
de donacién o su invasién,”® ante lo cual la
apropiacién por parte de los habitantes lo-

cales se llega a plantear como una solucién

sub-éptima, pero quizds deseable.
* Si bien en ocasiones parece ser prictico o
conveniente para las autoridades locales
permitir la apropiacién privada del espacio
publico —pues puede elevar su vigilancia,
uso y mantenimiento—es necesario pon-
derar esto frente a los costos sociales agre-
gados. Las dreas de donacién y espacios
publicos forman parte del patrimonio de
una ciudad, y por tanto son elementos que
debieran aportar a la tarea de atender las
necesidades sociales ** (colocacién de equi-
pamientos barriales como escuelas, depor-
tivos, casetas de policfa, por ejemplo).
En algunos casos, valdria la pena re-consi-
derar la légica fisico-espacial de que cada
nuevo desarrollo deba aportar terreno (en
especie) para dreas verdes o de equipamien-
to. Sobre todo en proyectos pequefios,
donde las 4dreas de donacién son reduci-
das, o cuando los municipios tienen una
estrategia para la constitucién de reservas
territoriales, se podrfa considerar como al-
ternativa una donacién espacialmente des-
vinculada del conjunto habitacional. »
Previo a otorgar autorizaciones, es con-
veniente que las autoridades ponderen el
efecto barrial que tendrdn los proyectos de

2 Llegan a existir discursos de ventas poco precisos sobre la propiedad de los espacios, a fin de presentar el espacio piblico como de uso
privado. Ademas, en conjuntos cuya ubicacién es periférica, el mercadeo de la “exclusividad” puede estarse usando como contrapeso
comercial a la falta de conectividad con la ciudad.

93 \ler: Aura (2013). Estrategia de Espacios Publicos de la Ciudad de Leon. Programa Habitat 2012.

% Desde su origen, areas estan concebidas para cumplir una funcién preeminentemente social. Por ejemplo, en el Codigo Urbano del estado
de Zacatecas, el articulo 240 estipula de manera explicita que “El Municipio debera utilizar las donaciones para el servicio de personas de
escasos recursos econémicos.”’
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“A diferencia de otras entidades no contamos con un banco de
tierras; si se contara con un banco de tierras donde se pueda ir
adquiriendo tierra para proyectos sociales que beneficien a la
ciudad, no tendriamos este problema con eso.”’

Entrevista con la Direccion de Bienes Patrimoniales

desarrollos inmobiliarios que introducen
elementos de disefio y configuraciones pro-
pensos a crear 4reas grises o ambigiiedades
en el aprovechamiento de los espacios pu-
blicos. Asimismo, al momento de inspec-

de Puebla, Puebla - mayo 2018

cionar los desarrollos, se debe tener cautela
con la colocacién de rejas, mallas, plumas,
conos y otros elementos que condicionan
la libre circulacién de las personas.

4.3 ¢Que funciona en la gestion de la

vivienda?

Generar un ecosistema publico-privado
favorable al ingenio y la colaboracion

En un contexto en el que la vivienda de interés
social se ha visto rodeada de estigmatizacién so-
cial (Baydn, 2016) es esencial encontrar mejores
formas de gestion de los procesos de vivienda y de
rendicién de cuentas.

Al mismo tiempo, la vivienda estd inmersa
en un sistema cambiante de actores, politicas y
regulaciones, condiciones sociales, mercados y
avances tecnoldgicos, los cuales avanzan de ma-
nera acelerada y transforman sus procesos de
generacion. Conforme emergen nuevos retos
para las ciudades y las sociedades, el desarrollo
de vivienda debe avanzar en la misma direccién
para no quedarse atrds.

Ambas circunstancias (tanto el imperativo
de mejora, como la necesidad de adaptarse al
cambio) requieren que los actores involucrados
en la gestién de la vivienda encuentren alterna-
tivas para colaborar e innovar. Desarrolladores,
autoridades y habitantes deben ser capaces de
combatir la inercia que naturalmente les lleva
a reducir factores fuera de su control y a evitar
procesos inciertos de negociacion para hacer las
cosas de forma diferente.

Un reto, en este sentido es que los actores

tiendan a seleccionar el trayecto “mds conoci-
do”. Deacuerdo con la teorfa de la “dependencia
del camino” (Pierson, 2000) las ideas, intereses
y voluntades de actores y organizaciones estin
determinadas por las instituciones en las que
éstos se desenvuelven. Esto tiende a estructurar
los comportamientos y actividades a lo largo de
caminos ya familiares (Trouvé etal, 2010). Por lo
tanto, las decisiones de aquellos que intervienen
en la generacién de la vivienda estin determina-
das por experiencias previas, las cuales tienden a
constreiiir la forma de conceptualizar y generar
nuevos proyectos habitacionales.

De acuerdo alo observado en campo, la cla-
ve para combatir la dependencia del camino (lo
que resultarfa necesario, por ejemplo, para im-
plementar el conjunto de buenas pricticas aqui
presentadas), consiste en apuntar hacia mejores
proyectos de vivienda de manera calculada, lo
cual implica usar la planeacién y la colaboracién
para diversificar los riesgos de innovar. Esto re-
quiere un ecosistema que genere confianza, que
sea tolerante a procesos de prueba y error; que
motive la experimentacién controlada, con re-
sultados trazables que puedan ser usados para

sz

% Esto ya esta implementado desde hace tiempo en varios municipios del pais; por ejemplo, en Ledn Guanajuato existe la figura “areas de
equipamiento fuera del area a urbanizar” (Art. 420 del Cédigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guangjuato); en Puebla existen
“ingresos por concepto de compensacion de areas de donacion” (ver art. 35 de la Ley de Ingresos de 2017), entre otros. Lo importante sera

vincular estas figuras a estrategias de reserva territorial.
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un aprendizaje adaptativo.

En la medida que el aprendizaje genere ajus-
tes, se monitoree, difunda y retroalimente entre
los actores, serd posible que los experimentos
vayan escalando y tengan efectos mds sistémi-
cos en la vivienda. La intencién serd generar
una espiral virtuosa de confianza que permita
a mds actores aprovechar los aprendizajes de la
colaboracién y la experimentacién en materia
de vivienda, dando lugar a mds y mejores ideas.

La innovacidn es necesaria en todas las es-
feras de la vivienda y es transversal a las cinco
dimensiones planteadas en la presente publica-
cién. * No obstante, en las siguientes piginas

se hard especial hincapié¢ en cémo ésta se ha
usado para impactar los procesos de gestién
de la produccién habitacional, con ejemplos
concretos de cémo algunos actores se han plan-
teado nuevas formas de colaborar, o cémo han
abierto espacios para apartarse de los métodos
“probados” y en su lugar han invertido en la ex-
perimentacidn.

Dentro de esta idea sobre lo que si funcio-
na en vivienda se agrupan tres buenas précticas
relativas a mejores mecanismos de colabora-
cién, de experimentacién, y de capacidad de
las instituciones y empresas para enfrentar
los riesgos y la resistencia al cambio.

4.3.1 Proveer herramientas para
propiciar la colaboracion publica
y privada en el desarrollo de
infraestructura

Introduccion

En materia de colaboracién entre los sectores
publico y privado para la instalacién de infraes-
tructura, el presente estudio encontrd que, para
que ésta funcione, debe tener una institucionali-
dad sélida que trascienda la mera buena voluntad
para la cooperacién. Los casos contenidos en esta
prictica demuestran que ha sido til contar con
herramientas y 6rganos cuyos lineamientos sean
claros, y que en ellos se repartan cargas y asignen
roles bajo criterios de equidad, capacidades dife-
renciadas y transparencia en el manejo de los re-
cursos. Esto puede redundar en un ambiente de
mayor confianza para la colaboracién publico -
privada y para la inversion en infraestructura.

Contexto de la practica

La construccién de redes de infraestructura
bisica por parte del gobierno ha sido compleja,
en parte debido a la insuficiencia técnica y pre-
supuestal de los municipios. Durante la mayor
parte del siglo XX, las redes de infraestructura
de agua potable, drenaje sanitario y pluvial,
asf como energfa eléctrica, fueron financiadas
y manejadas por autoridades federales, y en
ocasiones estatales. Tras una reforma consti-
tucional introducida en 1989, la responsabili-
dad sobre el tema de agua potable y drenaje,
entre otros servicios urbanos, se descentralizé
a los municipios. ” Sin embargo, aun hoy, las
autoridades municipales responsables gene-
ralmente “no cobran tarifas adecuadas para el
sostenimiento econémico y mucho menos el

% Por ejemplo, se pueden buscar nuevas formas de aliarse con actores no tradicionales (gestion), métodos originales para la configuracion
fisica de la vivienda (disefio), modos alternativos de brindar acceso a destinos (ubicacion), tecnologias para reducir la huella de carbono
(sostenibilidad ambiental) y canales de comunicacion alternativos para fortalecer los lazos comunitarios (vida en desarrollo).

7 Tras la reforma constitucional aprobada el 3 de febrero de 1983 los servicios de agua potable pasan a ser responsabilidad primaria de los
municipios; evaluaciones de esta decision apuntan a que esto hubiera sido un reto muy atractivo y una oportunidad de desarrollo institu-
cional si hubiera venido acompafiado de un proceso de construccién de capacidades y habilitacion de los recursos necesarios, pero nada
de eso existio (Pineda, 2008: 61). A partir de 1989 se intentd implementar una politica orientada a asignar el servicio de agua potable a
organismos especializados con autonomia administrativa y autosuficiencia financiera.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda

73



74

“Las autoridades cobran derechos para que te conectes a su
infraestructura. Si no hay, tienes de dos: o te esperas a que
desarrollen la infraestructura o la haces ta. ”

“El tema de la negociacion de infraestructura se complica, por
los tiempos. [...] También tienes que ver los tiempos de otros
desarrolladores, que no van a tu ritmo, o no quieren poner

infraestructura!”

Entrevista la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Merida poniente - agosto 2018

crecimiento y mejoramiento del sistema” (Pi-
neda, 2008).

Como respuesta a estos retos de financia-
miento y profesionalizacién en los municipios,
en el caso del agua, en 1989 la Comisién Na-
cional del Agua (CNA) establecié en sus linea-
mientos la obligacién de los organismos ope-
radores de cobrar cargos derivados del drenaje,
tratamiento de aguas negras, conexién e ins-
talacién de medidores, de modo que los servi-
cios fueran sostenidos por los propios usuarios
(Olivares et.al. 2008). En el sector de desarrollo
de vivienda, el llamado “derecho de conexién”
cumplirfa este propdsito, pues serviria para que
el desarrollador cubriera una parte de los cos-
tos de expansién y mantenimiento de las redes,
proporcional a las necesidades de su desarrollo
especifico.

Conforme se fueron fraccionando terrenos
fuera del drea de factibilidad de prestacién de
los servicios de los diferentes municipios en el
pais, los operadores locales sujetaron sus autori-
zaciones a que los desarrolladores financiaran o
ejecutaran “las obras de infraestructura hidrdu-
licas adicionales que técnicamente se estimen
necesarias para hacer factible la prestacién de
los servicios”. ** A este concepto se le denomi-
né “obras de cabeza” o “de cabecera”. Algunos
municipios conceptualizaron las “obras de ca-
beza” como la instalacién de conexiones entre
el pie del desarrollo, y el punto mds cercano de
la red existente. Con todo lo anterior, las con-
diciones de financiamiento del desarrollo de
infraestructura hidrdulica en zonas fuera de
dreas consolidadas en las ciudades, quedaron
sujetas a la definicién que tuviera el organismo
operador respecto a cudles constitufan dreas
de factibilidad para la prestacién inmediata de
servicios y cudles no. En anos posteriores, el
concepto de “obras de cabeza” se amplid, para

incluir no sélo obras para la conexién a la red
existente, sino para su expansion (por ejemplo,
incluyendo aportaciones para la instalacién de
pozos de extraccién de agua en otros puntos del
sistema, o plantas potabilizadoras de agua que
no sélo prestan servicio al nuevo desarrollo,
entre otros). Lo anterior ha derivado en incon-
formidades entre los desarrolladores, quienes
hacen notar cierta duplicidad entre los distintos
conceptos de derechos y aportaciones, asi como
una creciente dependencia de la expansién de
las redes en la vivienda. Esto, a su vez, encarece
la produccién de soluciones habitacionales.
Como se puede observar, a lo largo de estas
transformaciones, la planeacién y la direccién
de la construccién de infraestructura no dejé de
ser responsabilidad del Estado. Sin embargo, el
financiamiento de la obra fue paulatinamente
transferido al sector productivo privado, en lu-
gar de asignarlo al consumidor final por via de
las cuotas de consumo. El desarrollo histérico de
la transferencia de responsabilidades es un tema
complejo que escapa a los objetivos de esta publi-
cacién; no obstante, resulta ttil tenerlo en men-
te para comprender mejor la situacién actual.
Un problema adicional es que, a decir de los
desarrolladores y algunas autoridades, en oca-
siones el pago de los derechos correspondientes
a los organismos publicos responsables del res-
to de la obra no se refleja automdticamente en
la construccién de la infraestructura faltante.
En ocasiones, los recursos aportados terminan
siendo invertidos — o gastados - por los organis-
mos operadores en otros conceptos. Esta situa-
cién puede generar retrasos en la introduccién
de infraestructura, que a su vez impiden la co-
nexién de viviendas a servicios bdsicos, retrasan
la colocacién de las viviendas y generan costos
adicionales para las desarrolladoras. Lo anterior
no es menor: en el tren de la vivienda de interés

% \/éase el Articulo 16 de la Ley de Cuotas y Tarifas de los municipios de Cerro de San Pedro, San Luis Potosi y Soledad de Graciano, en el

estado de San Luis Potosi.
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“Es una inquietud por parte de los desarrolladores porque no
habia un orden en el manejo del recurso de estas obras de cabeza

que aportaban ...”

Entrevista con Agua de Hermosillo - julio de 2018

“Es muy dificil conciliar los intereses de varias empresas al
mismo tiempo. Lo que a uno le urge o a la hora de hacerse un

pago se hace complicado.” -

Entrevista con el Instituto para el Desarrollo Inmobiliario
y de la Vivienda para el Estado de Baja California - junio 2018

social, en donde la utilizacién de créditos puen-
te implica que un ligero incremento en tiempos
puede tener repercusiones financieras signi-
ficativas, el retraso en la conexién de obras de
infraestructura puede tener un efecto dominé
sobre el costo del proyecto y, en dltima instan-
cia, impactar el precio y la habitabilidad de la
vivienda.

Por otro lado, no es poco frecuente que la
primera desarrolladora que se instala en una re-
gién tenga que cubrir una parte mayoritaria de
la inversién requerida para introducir infraes-
tructura en la zona, y que las desarrolladoras
que construyan mds adelante se beneficien de
la infraestructura construida —aunque a veces
pueden aportar una cuota, ésta no necesaria-
mente es proporcional al esfuerzo invertido.
Esta disparidad y escenario de “consumidor

Hallazgos en campo

pardsito” o free rider, ” no es propicia para la
cooperacion.

Todo lo anterior, ademds de mayores costos
- y un balance inadecuado entre los costos en-
frentados por diversos actores — genera descon-
fianza entre las partes, y un clima adverso para
la inversién en vivienda.

A partir de lo anterior, resulta evidente la
necesidad de que existan mecanismos que posi-
biliten la construccién eficiente y colaborativa
de infraestructura de calidad; que permitan a
las autoridades dirigir la construccién de obras
pensando en el interés comun, pero que brin-
den certeza a las desarrolladoras sobre la natura-
leza equitativa de la aportacion y la realizacién
de las obras sin afectar sus tiempos de produc-
cién -y, por tanto, impacten en el precio final
en que puede ofrecerse la vivienda.

4.3.1.1 Convenio publico — privado para el
desarrollo de infraestructura comdn

Ensenada, Baja California

“... ahi hay una negociacion de ganar-ganar... No tener dinero [pero
si, por ejemplo, terrenos] no te limita en hacer una alianza con quien
si puede, incluso con otra institucion gubernamental o con el sector

privado”

Entrevista con el Fideicomiso de Desarrollo Urbano
de Ensenada, Baja California - junio 2018

% Dicho concepto se explica a inicio del capitulo de Vida en desarrollo.
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llustracion 19: Mapa que ilustra la ubicacion del desarrollo
estudiado, el carcamo y el fraccionamiento construido por FIDUE

Carcamo de aguas
negras

Fraccionamiento
Ampliacion Popular 89

El desarrollo estudiado es un conjunto de vivienda interés social adyacente a un desarrollo de vivienda
social progresiva administrado por FIDUE, en Ensenada, Baja California.

La construccién del conjunto habitacional es-
tudiado en Baja California comenzé en 2015,
en un predio ubicado en el Fraccionamiento
Popular 89, segunda seccién, del municipio de
Ensenada. En el predio adyacente al conjunto
se encontraba en construccién otro desarro-
llo habitacional de vivienda social progresiva
apoyada por el Fondo Nacional de Habitacio-
nes Populares (FONHAPO), con terrenos y
obras administrados por el Fideicomiso para
el Desarrollo Urbano de Ensenada (FIDUE).
EI FIDUE es un organismo paramunicipal
adscrito a la Direccién de Desarrollo Urbano
del Ayuntamiento de Ensenada. Entre las fun-
ciones principales del FIDUE se encuentran
la adquisicidn, conservacién, y desarrollo de
predios y conjuntos habitacionales de interés
social, con el objetivo de ofrecer a los habitan-
tes del municipio opciones de vivienda digna.
La desarrolladora responsable del desarro-
llo en estudio y el FIDUE identificaron que
los requerimientos solicitados por la Comi-
sién Estatal de Servicios Publicos de Ensenada
(CESPE) inclufan cdrcamos de bombeo para

Fuente: elaboracién propia con base en Google Earth

cada conjunto. Habiendo trabajado juntos en
proyectos anteriores, ' los actores decidieron
acercarse a CESPE y proponer la construccién
de un solo cdrcamo, con capacidad suficien-
te para atender los requerimientos de ambos
proyectos.

Con la aprobacién de la autoridad, las
desarrolladoras establecieron un convenio de
colaboracién notariado ' a través del cual el
FIDUE aporté el terreno para el circamo, el
equipo y la facilitacion de trimites, y la empre-
sa desarrolladora -que cuenta con una cons-
tructora propia- se encargé de la construccién
de éste.

El acuerdo notariado brindé confianza y
certeza a la colaboracién, mientras que el es-
quema utilizado para la construccién permi-
tié no sélo cumplir en tiempo y forma con
la entrega de la obra; ademds, aprovechd las
fortalezas especificas de cada actor, agilizé los
procesos de tramitacién y construccion, y re-
dujo el costo total de la obra en aproximada-
mente 45%. 102

% Antes del desarrollo estudiado, la empresa desarrolladora y el FIDUE, junto con otra empresa desarrolladora, habia construido otro

desarrollo de interés social. En opinion de los actores, esta experiencia establecié un buen precedente facilité la comunicacion y generd

confianza del mutuo trabajo.

101 “Convenio de Colaboracion que celebran por una parte el Fideicomiso Municipal para el Desarrollo Urbano de Ensenada y por la otra [el

desarrollador del conjunto analizado en Ensenadal” con fecha de 25 de enero de 2013.
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192 Entrevista con empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo — junio 2018.



Carcamo construido en conjunto por
FIDUE y la empresa desarrolladora del
conjunto estudiado en Ensenada, Baja
California

4.3.1.2 Fideicomiso que generd compromisos
trazables para la provision de infraestructura

Benito Juarez, Quintana Roo

“El esquema ha funcionado. El dinero que era para obras realmente

se ha utilizado para obras”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Benito Judrez, Quintana Roo- mayo 2018

El desarrollo estudiado en Quintana Roo
es un conjunto habitacional ubicado en un
drea denominada Poligono Paraiso, ubicada
al norte de la ciudad de Canctn. En 2004, el
poligono no se encontraba urbanizado, pero
los predios que lo componian ya estaban mar-
cados como propiedad privada, diferenciados
de la mancha urbana existente y de los ejidos
colindantes.

Habiéndose aprobado un Plan Parcial que

llustracion 20: Poligono Paraiso o Poligono 11
en el contexto de la ciudad de Cancin en 2004

193 Programa Parcial de Desarrollo Urbano para el Poligono 11 del mapa de tendencias de expansion de la Mancha urbana de la ciudad de

posibilitaba la realizacién de los proyectos
contemplados por las empresas desarrollado-
ras, ' éstas se propusieron idear un mecanis-
mo para garantizar la construccién de la in-
fraestructura necesaria para proveer de agua,
alcantarillado y electricidad a las mds de 50 mil
viviendas proyectadas en la zona.

Con este objetivo en mente, en 2008 las
desarrolladoras con presencia en el poligono,
en conjunto con la Comisién de Agua Potable

Simbologia

i Poligono 11

Fuente: elaboracién propia con base en Google
Earth (dic. 2004) y Programa Parcial de Desa-
rrollo Urbano para el Poligono 11.

Cancdn, Quintana Roo, aprobado en la quincuagésima tercera sesion Ordinaria de fecha 29 de abril de 2004.
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y Alcantarillado (CAPA), decidieron establecer
un fideicomiso que permitiera concentrar los
recursos aportados por dichas empresas para
la construccién de infraestructura, y garantizar
que estos recursos efectivamente se invirtieran
en la realizacién de las obras necesarias.!%

Al momento de la creacién del fideico-
miso, la CAPA y las empresas desarrolladoras
definieron un Plan Maestro de Urbanizacion
para dotar de infraestructura al poligono, y
fijaron un monto total de aproximadamente
$400 millones de pesos que serfa aportado por
las desarrolladoras al fideicomiso, y utilizado
por la CAPA parallevar a cabo la construccién
de las obras necesarias. El aporte de cada par-
ticipante serfa acorde al nimero de viviendas
que conectard a la red de servicios construida
—es decir, mediante las cuotas de conexidn.

El fideicomiso se apoy6 en la conforma-
cién de un Comité Técnico para su supervi-
sién, en donde participan las empresas desa-
rrolladoras, la CAPA y Aguakdn, la empresa
concesionaria de la operacién de agua potable
y alcantarillado en el municipio de Benito
Judrez. El Comité Técnico estd encargado de
dar seguimiento a la construccién de las obras
y ajustar los proyectos ante cualquier eventua-
lidad que pudiera ocurrir durante la construc-
cién de las obras. Aunado a ello, el Comité
Técnico es el érgano que puede decidir sobre
realizar un ajuste significativo al plan maes-
tro, o extender el alcance del fideicomiso para
involucrar mis proyectos, mds tiempo o mds
infraestructura.

A través de este mecanismo, las cuotas

de conexién se concentran en el fideicomi-
s0, que lo reserva de manera exclusiva para la
construccién de las obras de cabeza acordadas
para el poligono. El desembolso del recurso
es realizado por el fideicomiso, bajo instruc-
cién de los proyectos ejecutivos delineados
por las empresas desarrolladoras y aprobados
por la CAPA. Los fondos son recibidos por la
CAPA, quien los redirige a Aguakdn para que
ésta realice las obras necesarias bajo supervi-
sién y monitoreo de la primera. Durante todo
el proceso, la gestién de los recursos es trans-
parente, lo cual permite que las empresas que
los aportan sepan en qué se estd utilizando, y
tengan la seguridad de que las obras se estin
construyendo en tiempo y forma. A decir de
la desarrolladora responsable del desarrollo
estudiado en Quintana Roo: “S7 no hubiéra-
mos hecho el _fideicomiso quién sabe cudnto se
habria tardado la construccion de la obra de
cabeza. '

Ademds de la gestién transparente del re-
curso y el aumento de la certeza que esto ge-
nerd entre las desarrolladoras, el fideicomiso
tuvo como resultado la construccién de in-
fraestructura aprovechando economias de
escala. En vez de que la autoridad emitiera re-
querimientos especificos para cada desarrollo
pensando en cubrir las necesidades particula-
res de ese desarrollo, el plan contemplé dotar
de servicios a todo el poligono desde el inicio.
Esto permiti6 realizar una traza eficiente de
la infraestructura y construirla desde el inicio
con las dimensiones necesarias para proveer a
todas las viviendas del poligono.

£4.3.1.3 Fideicomiso para la planeacion y ejecucion
de obras de cabecera a nivel municipal

Hermosillo, Sonora

“[Con el fideicomiso] los desarrolladores tienen mas confianza
y estan mas tranquilos de que la obra que requieren para sus
desarrollos se va a ejecutar en tiempo y forma.’

Entrevista con Agua de Hermosillo - julio 2018

19 Cabe destacar que la desarrolladora del conjunto habitacional estudiado se involucrd en el poligono hasta 2011.

195 Entrevista con empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo — junio 2018.
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En 2016, el Ayuntamiento de Hermosillo y la
C4mara Nacional de la Industria de Desarro-
llo y Promocién de Vivienda (CANADEVT)
constituyeron el Fideicomiso para la Cons-
truccién de Obras Necesarias, el cual es mane-
jado por un consejo técnico conformado por
autoridades y desarrolladoras. El objetivo del
fideicomiso y su consejo es planear, gestionar
y ejecutar la construccién de las obras de in-
fraestructura de agua potable y saneamiento
vinculadas al nuevo desarrollo inmobiliario
dentro del municipio —ya sea de vivienda, co-
mercio o industria. 1%

En congruencia con las dreas para el creci-
miento urbano delimitadas por el IMPLAN
de Hermosillo, el consejo de este fideicomiso
divide al municipio en nueve sectores geogré-
ficos. Con base en consultas a los terratenien-
tes respecto a sus intenciones de desarrollar
proyectos en dichos sectores, se definen las
obras de infraestructura que serdn requeridas,
lo cual a su vez sirve para estimar el monto de
financiamiento necesario durante el siguiente
periodo."” Cada empresa involucrada en el
sector aporta una cantidad calculada con base
en el namero de hectdreas que ocupard su
proyecto y estos recursos se mantienen en una
cuenta especifica, a fin de garantizar que sean
invertidos exclusivamente en la infraestructu-
ra necesaria para esa zona geogréfica.

Como mecanismo de flexibilidad financie-
ra interna, el consejo técnico del fideicomiso
—constituido por representantes de todos los
sectores— puede aprobar que los recursos de
un sector sean utilizados para acelerar la cons-
truccién de infraestructura en otro; sin em-
bargo, dicha operacién se considera como una
deuda entre un sector y otro, la cual se repone
con el repago de las cuotas acorde al préstamo.

La puesta en marcha del fideicomiso re-
quirié modificar los trimites para la aproba-
cién del desarrollo inmobiliario en Hermosi-
llo. Ahora, previo a la solicitud de factibilidad,
las empresas deben solicitar una prefactibili-
dad, la cual, en funcién de las hectdreas a desa-

rrollar y el sector geogrifico en el que se ubica
el proyecto determina el monto de la aporta-
cién. ' Esto a su vez sirve para establecer un
“convenio de coordinacién de pagos”, el cual
formaliza la adhesién del nuevo desarrollo al
tideicomiso y estipula los detalles del pago que
deberd canalizarse al banco correspondiente.
Hasta julio de 2018, a través del fideicomi-
so se habfa construido un conector de aguas
residuales en la zona sur de Hermosillo que
requirié una inversién aproximada de $15 mi-
llones de pesos. Ademds, se han contratado dos
proyectos mds para otros sectores con un costo
estimado de $3 millones de pesos cada uno.
De acuerdo a la opinién del organismo
operador de agua, algo que fue de suma im-
portancia para echar a andar esta iniciativa fue
estudiar a detalle los criterios para solicitar las
aportaciones a cada miembro, lo cual resultd
en la definiciédn de los sectores antes sefiala-
dos. Miembros del consejo senialan que el fi-
deicomiso ha servido para generar confianza
entre desarrolladores, debido a que garantiza
que el recurso aportado se destine a obras de

llustracion 21: Sectores geograficos del
Fideicomiso para la Construccion de Obras
Necesarias en Hermosillo, Sonora
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Sectores geograficos del Fideicomiso para la Cons-
truccién de Obras Necesarias en Hermosillo, Sonora

Fuente: elaboracién propia con base en cartografia proporcionada por Agua de Hermosillo.
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1% La conexion de las edificaciones a esta infraestructura (independientemente de su uso de suelo o licencia de funcionamiento) no esta
incluida entre las obras cubiertas por el fideicomiso, por lo que se sigue gestionando a través de los canales tradicionales de Agua de
Hermosillo (el organismo operador).

°7 Por el momento, no existe un plan de largo plazo por lo que las obras se definen con un plazo maximo de un afio en anticipacion; no obs-
tante el consejo técnico comunic con el equipo de investigacion la intencién de concluir un proceso profundo de consultas para elaborar
un instrumento de esta naturaleza, para asi orientar las inversiones usando un mayor horizonte temporal de planeacion.

%8 | os sectores geograficos con menor cantidad de infraestructura preexistente y condiciones mas complejas de suelo, estan sujetas a apor-
taciones mayores. Actualmente se esta realizando una revision del esquema de aportacion para establecer diferencias entre desarrollo
residencial, comercial e industrial, de manera que la contribucién se haga en funcion de los litros por segundo a utilizar (segin el giro) por
cada hectarea de desarrollo.
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infraestructura. Ademds, se usan mecanismos  czativa privada] son los mds interesados en que
de rendicién de cuentas que hacen transpa-  los recursos que aporten sean bien utilizados...
rente el manejo del recurso y mantienen al  ellos estdn mauy dispuestos a aportar, pues es en
tanto a los actores involucrados: “Ellos [la ini-  su beneficio.”'”

Lecciones aprendidas de la practica “Proveer herramientas para
propiciar la colaboracion piblica y privada en el desarrollo de in-

fraestructura”

* En contraste con lo observado en las malas
practicas al inicio de este capitulo, la rela-
cién entre el sector publico y el sector pri-
vado se puede hacer mds simétrica y colabo-
rativa en la medida que haya mecanismos
formales de coordinacién, liderados por
una autoridad local, con reglas de opera-
cién acordadas entre los actores y procesos
de toma de decisiones que sean del domi-
nio publico.

Aunque dichos mecanismos de coordi-
nacién publico-privada pueden implicar
costos adicionales y tiempo para la colabo-
racién interinstitucional, '1° estos costos se
pueden balancear con la reduccién de los
costos financieros que se deriva de una me-
jor coordinacién.

Cuando un mecanismo publico o publi-
co-privado es capaz de planear y ejecutar
obras propiciando la colaboracién entre
multiples desarrollos, pueden generarse
diversos beneficios: el aprovechamiento de
economias de escala, confianza en el proce-
so y certeza en los tiempos de dotacién de
infraestructura a la vivienda, asi como una

distribucién mds equitativa de los costos de
las obras, lo cual favorece el ecosistema de
inversién que la vivienda de interés social
requiere para prosperar. !

En la medida que el desarrollo de vivien-
da se organice territorial y temporalmente
(por ejemplo, a través de la definicién de
poligonos de expansién que contengan el
crecimiento de la ciudad), se hace mds pro-
bable que haya motivos para colaborar y
aprovechar economfas de escala. Las auto-
ridades que promuevan dichos poligonos
pueden desempefar un papel central en la
generacién de sinergias en torno a éstos.
Los mecanismos de coordinacién iden-
tificados en esta seccién iniciaron como
propuestas por parte de un conjunto or-
ganizado de actores del sector privado, lo
que demuestra la existencia de esquemas
bajo los cuales las desarrolladoras pueden
asumir liderazgo, hacer propuestas coordi-
nadas, e instar a las autoridades para que
apliquen modelos de colaboracién en be-
neficio del desarrollo de la ciudad.

109 Entrevista con funcionario del Fideicomiso para la Construccién de Obras Necesarias de Agua de Hermosillo - septiembre 2018.

1% Debido al nivel de coordinacion y planeacion requeridos, el monto de los recursos gestionados y las adaptaciones juridicas y administra-
tivas que puede tener el establecimiento de mecanismos de colaboracion y transparencia, es necesario que las autoridades cuenten con
las capacidades institucionales suficientes para establecer y mantener estos mecanismos.

""" Para mas detalle sobre las experiencias de planeacion del crecimiento de las ciudades, véase la practica “Dar direccién al desarrollo de
vivienda desde el sector pablico” en el capitulo de Gestion.
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4.3.2 Reducir barreras para la innovacion,
propiciando experimentos a una
escala adecuada

Introduccion

Los casos analizados a continuacién indican que
la innovacién en vivienda de interés social fun-
ciona mejor cuando se realiza de manera con-
trolada, en la escala adecuada, y con resultados
que son monitoreados y evaluados oportuna-
mente. En los casos en las que la innovacién se
planed y se llevé con cautela, los riesgos asociados
a la misma se redujeron y los intereses publicos
y privados involucrados se vieron beneficiados.
En el caso contrario, la innovacidn sin controles
o sin previsién generd problemdticas inesperadas;
incluso podria decirse que terminaron por desin-
centivar ideas con potencial, por haber fallado
con severidad en su primera iteracién.

Contexto de la practica

En ciertos sitios de México se ha observado una
tendencia a producir vivienda de interés social
bajo condiciones y métodos similares, repetidos
en distintos lugares del pafs (para mayor detalle,
puede consultarse la dimensién Disesio en esta
misma publicacién). Esto se debié a que la re-
produccién de férmulas ya probadas permitié
reducir la inversién en investigacién y disefio;
simplificar los procesos de construccién; traba-
jar con materiales conocidos y que se pueden
obtener en gran escala; reducir riesgos; mante-
ner los costos bajo control; e incluso simplificar
la obtencién de permisos y licencias de cons-
truccidén. 2 Estas férmulas derivan en resulta-
dos predecibles, en cuyo contexto se pueden
elaborar productos de vivienda asequibles y, en
ocasiones, menos riesgosos para el margen de ga-
nancia de los desarrolladores.

No obstante, cambios en las politicas publi-
cas, en las tendencias sociales y en las condicio-

nes tecnoldgicas del sector obligan a innovar en
la vivienda de interés social. Por un lado, las au-
toridades han realizado esfuerzos significativos
por encuadrar la vivienda dentro de una visién
mds amplia que esté enfocada a soluciones mds
sostenibles y socialmente integradas; es decir,
han instado al sector a ir mds alld de un enten-
dimiento de la vivienda como mero “techo”
y en su lugar incorporar elementos que agre-
guen a la calidad de vida de las personas y sus
entornos. '** Por otro lado, en materia social, la
composicién y los estilos de vida de las familias
evolucionan, presentando nuevas preferencias
en términos de movilidad, educacidn, trabajo e
interaccidn social, entre otros. A ello se suman
avances tecnoldgicos que ofrecen nuevas herra-
mientas de disefio y gestién de las viviendas. En
consecuencia, existe una necesidad apremiante
de adaptarse e introducir soluciones diferentes
alo ya conocido en el sector.

La innovacién en vivienda puede enfocar-
se en distintos 4dmbitos, tales como el disefio,
la eficiencia energética, la sostenibilidad de los
conjuntos, la accesibilidad y conectividad de
las viviendas, entre varios mds. Sin embargo, es
importante tener en cuenta que la innovacién
no ocurre en un vacio. En un ecosistema en
donde las reglamentaciones técnicas y juridicas
imponen requerimientos rigidos de forma (por
ejemplo en la dimensién de los lotes, restriccio-
nes especificas de frentes y laterales, anchos de
calles, minimos de cajones de estacionamiento,
entre otros), los disefiadores urbanos, arquitec-
tos y desarrolladores enfrentan barreras signi-
ficativas para impulsar soluciones de vivienda
que aprovechen el ingenio.

Afortunadamente, los ejemplos presentados
a continuacién demuestran que, a través de la
superacion de la rigidez normativa en espacios

12 Tal es el caso de Ensenada, en donde a través de la Certificacion de Prototipo de Vivienda es posible acelerar el proceso de autorizacion
de obras que utilizan el mismo prototipo de vivienda, a pesar de ser construidos en distintas ubicaciones.

"3 Un ejemplo ha sido la transformacion de las reglas de operacion del Programa de Acceso al Financiamiento para Soluciones Habita-
cionales de la CONAVI, bajo las cuales los subsidios privilegian cada vez mas las unidades habitacionales con rasgos de sostenibilidad
ambiental, mejores caracteristicas en sus procesos constructivos y mejores ubicaciones (DOF 07/03/2018).
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acotados de experimentacién, as{ como la co-
laboracién entre actores, es posible generar un
ambiente propicio para el disefio e implemen-

Hallazgos en campo

tacion de proyectos novedosos que mejoren los
formatos tradicionales para hacer vivienda de
interés social.

4.3.2.1 Cooperacion entre actores publicos
y privados para explorar adaptaciones
a la norma en favor de la innovacion

Hermosillo, Sonora

“Estabamos proponiendo algo que supera el objetivo de la norma,
pero que no cumple con ella [...] Con esta experiencia [con las
autoridades], considero que sentamos un precedente.”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Hermosillo, Sonora - julio 2018

En 2014, la Subdireccién General de Susten-
tabilidad y Técnica del Infonavit (SGSyT, hoy
el Centro de Investigacién para el Desarrollo
Sostenible) presentd su investigacién denomi-
nada “Vivienda unifamiliar regional” en la que
se exhibieron 32 proyectos experimentales de
vivienda de interés social unifamiliar regio-
nal, uno por cada entidad de la republica. El
proyecto preparado por uno de los despachos,
tedricamente propuesto para el estado de Ta-
maulipas, capturd la atencién de una empresa
desarrolladora basada en Sonora. A través de
la SGSyT, la desarrolladora entré en contacto

con el despacho de arquitectura y solicité la
realizacidén de un proyecto nuevo, basado en el
presentado en el foro, pero ajustado a las pre-
ferencias, clima y caracteristicas del mercado
de vivienda sonorense.

El proyecto resultante — cuya construc-
cién arrancarfa en 2015 - planted un desarro-
llo que cambiarfa paradigmas en vivienda de
interés social, con un modelo arquitecténico
novedoso, un disefio bioclimitico necesario
en la regién y una vialidad de bajo impacto "¢
que atraviesa el conjunto habitacional.

Diseno en densidad con techos abovedados en las viviendas

14 En este caso, la vialidad de bajo impacto implica la colocacién de un andador de seis metros de ancho al inicio de la calle, sin banquetas y

con paso vehicular a una velocidad maxima de 20 kilémetros por hora.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Vialidad de bajo impacto estrecha y sin banquetas en la que los autom@uviles circulan a baja velocidad y
los peatones transitan como en un andador

Fuente: imagen proporcionada por el desarrollador
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Corte que muestra el disefo no convencional en tres plantas de las viviendas

Fuente: documentacion proporcionada por la empresa desarrolladora

Bano de la vivienda colocado en el des-
canso de las escaleras entre el segundo y

tercer nivel para aprovechar el espacio Patio trasero con asador de la vivienda modelo

Fuente: imagen del sitio web del desarrollador Fuente: imagen del sitio web del desarrollador
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Cajon de estacionamiento  Interiores de la vivienda muestra en la que se puede apreciar laamplitud y el
techado con carrizo sobre  aprovechamiento de los espacios

pergolado frente a una
vivienda
| il

Biblioteca y sala de lectura al aire libre dentro del desarrollo

Debido a que el concepto del desarrollo in-
clufa varios elementos poco convencionales, la
realizacion del proyecto requerfa apertura para
explorar variaciones o excepciones normativas
(véase Cuadro 7), ademds de la colaboracién
de diversos actores, incluyendo al Instituto
Municipal de Planeacién (IMPLAN), '** au-
toridades locales, autoridades responsables
por la energfa eléctrica, asi como al despacho
que disefid la propuesta arquitectonica. Ade-
mis, el desarrollador propuso hacer el proyec-
to sobre manzanas que le habfa comprado a
otro desarrollador, en un fraccionamiento
autorizado afios antes bajo una traza abierta
y cumpliendo la morfologfa tipica derivada

de las normas vigentes en su momento. Por
tanto, su plan implicaba solicitar y obtener
autorizaciones para modificar la traza ya for-
malizada y con servicios al pie del terreno, asf
como re-lotificar las manzanas existentes.

En este contexto, y con la intencién de
lograr una prueba en campo de conceptos de
disefio novedosos para la ciudad, el IMPLAN
propuso realizar mesas de trabajo con la parti-
cipacién de todas las autoridades involucradas,
para discutir maneras de adaptar la normativa,
bajo el concepto de “desarrollo piloto”. Una
vez alcanzados los acuerdos bdsicos, emitié un
dictamen que autorizaba, por excepcidn, las
modificaciones necesarias.

5 EI IMPLAN de Hermosillo es un organismo descentralizado que tiene la facultad de emitir un documento denominado Dictamen de Ur-

banizacion, que funciona como un visto bueno para la realizacion de proyectos urbanos, a manera de recomendacion positiva para las
autoridades municipales que emiten licencias y permisos de construccion.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Cuadro 7: Elementos poco convencionales del
proyecto estudiado en Sonora que requirieron

lorar adaptaciones a la normativa

Ancho de frente de las viviendas. El proyecto arquitecténico requerfa que las viviendas
tuvieran un frente de 3.5 metros, compensado por las alturas dobles y los dos niveles y me-
dio de la vivienda. Sin embargo, el reglamento de construccién del municipio de Hermosi-
llo marca un frente minimo de 6.5 metros. Esta limitante se atendié por medio de una re-lo-
tificacién que permitié hacer varias viviendas en un mismo lote bajo régimen condominal,
gracias al cual las viviendas podian contar con un frente mis angosto de lo permitido en el
reglamento.

Vialidad de bajo impacto. El proyecto proponia la construccién de una vialidad de bajo
impacto que, entre otras cosas, requeria la eliminacién de las banquetas y prevefa un ancho
de seis metros al inicio de la calle. De acuerdo con el Programa de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién de Hermosillo, el ancho de las vialidades debe ser de 12 metros, y
ello se cumplia en el proyecto originalmente autorizado para el fraccionamiento donde el
desarrollador habfa comprado manzanas servidas. Sin embargo, las autoridades permitieron
la eliminacién de las banquetas y la reduccién del ancho de una parte de la calle, siempre y
cuando la superficie total de vialidad final en el poligono fuera al menos igual a la superficie
de vialidad originalmente donada. De esta forma, el interés publico del municipio no se vio
afectado por la modificacion de traza.

Colocacién de luminarias. Debido al tinel de drboles que flanquea la vialidad principal
del conjunto, el alumbrado publico tradicional quedarfa por encima de las copas de los 4r-
boles, bloqueando la luz y resultando inefectivo. Para solucionarlo, la Comisién Federal de
Electricidad autorizé al desarrollador colocar las luminarias a la altura del primer nivel de las
viviendas, incorporadas en los muros que separan cada unidad.

llustracion 22: Lotificacion original y re-lotificacion

del conjunto estudiado en Hermosillo

111m
111m , L
- - Diagrama esquematico que muestra
16.6 m la lotificacion original de las dos
manzanas que flanquean la vialidad
L principal del conjunto
7.1m
Fuente: elaboracién propia
111 m
16.15m

Diagrama esquematico que muestra
H } 1867 m 2@ re-lotificacion de las dos manza-

nas en terrenos individuales con un
frente de 3.67 metros

Fuente: elaboracién propia
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Por su parte, el despacho de arquitectura
acompafid la etapa constructiva del proyecto,
ajustando los detalles necesarios para que el
modelo de vivienda fuera adaptado a las pre-
ferencias locales del mercado de vivienda en
Sonora. Por ejemplo, el desarrollador cono-
cfa la preferencia local de contar con espacio
suficiente en los patios de las viviendas para
colocar un asador. En general, en Sonora es
tradicional utilizar el asador en convivencias
familiares y sociales, por lo que dicho adita-
mento es un elemento culturalmente nece-
sario para la vivienda en el estado. También,
Hermosillo es una ciudad en donde se acos-
tumbra un amplio uso del automévil, por lo
que el desarrollador tomé en cuenta la predi-
leccién local por contar con un cajén de esta-
cionamiento propio, colocado al frente de la
vivienda.

Asimismo, el proceso constructivo requi-
1ié ajustes para adecuarse a las particularida-
des locales. Al ser un disefio innovador, muy
alejado del modelo de vivienda tradicional
utilizado por la desarrolladora para la vivienda
de interés social, la empresa decidi6é probar y
ajustar el diseno a través de la elaboracién de
prototipos. Estos le permitieron ver las venta-
jas y desventajas de distintas configuraciones

Caratula del dictamen de urbanizacién para el
conjunto estudiado en Sonora, que ejemplifica la
colaboracion de las autoridades con el desarrolla-
dory sefala el caracter de “piloto” que se le dio al
proyecto

del disefio y los materiales de construccién,
asf como elegir un producto final que pudie-
ra ofrecerse al precio de venta objetivo y que
se adaptara a las preferencias del mercado lo-
cal .t

Para empezar, el desarrollador edificé pri-
mero sélo cuatro unidades, con el fin de expe-
rimentar y llevar a cabo un proceso de prue-
ba y error. Un ejemplo de estos ajustes tuvo
que ver con que el disefio original proponia
elementos de madera en las escaleras. Sin em-
bargo, de acuerdo con el desarrollador, existe
un problema de termitas en Hermosillo, por
lo que se eliminé ese elemento del proyecto
arquitectdénico. Otro ejemplo se encuentra
en la decisién de modificar los proyectos de
acabados en los que la propuesta original del
despacho de arquitectura sugerfa pintar las vi-
viendas en tonos grises. Conociendo las altas
temperaturas y la exposicién solar intensa a la
que estarfa sujeto el exterior de las viviendas,
el desarrollador sefial$ la necesidad de utilizar
pintura blanca, que refleja de forma mis efec-
tiva los rayos solares. A nivel del desarrollo, el
proyecto contempla la colocacién de un tdnel
de drboles a lo largo de la principal vialidad
que cruza el conjunto. Los drboles especifi-
cados originalmente no estaban adaptindose
correctamente al clima local, por lo que el de-
sarrollador eligié cambiarlos por especies nati-
vas de bajo mantenimiento.

Asimismo, el pilotaje en el proceso cons-
tructivo con las cuatro primeras viviendas fue
crucial para detectar elementos que podrian
economizar ain mds la edificacién de las vi-
viendas. Por ejemplo, al momento de instalar
los acabados de madera en el bafio, el desarro-
llador se dio cuenta de que, si se reducia en
algunos centimetros el alto del bafo, era po-
sible ahorrar una limina de madera completa.
También, la propuesta original contemplaba
la colocacién de pisos de marmol en las vivien-
das; sin embargo, dado el cardcter de interés
social del proyecto, el uso de materiales de alto
costo como el mdrmol resultaba inviable. Por
otro lado, se planeaba implementar techos
abovedados en todas las viviendas, pero esto
aumentaba considerablemente los costos, por
lo que el desarrollador rediseié junto con el
despacho arquitecténico una alternativa en la

¢ para mas informaci6n acerca de la evolucién del modelo utilizado en este conjunto v la elaboracién de prototipos para promover la

innovacion, ver el ejemplo: "Riesgos calculados hacia la innovacioén para una vivienda densa, atractiva y que se adapta a las condiciones
climaticas”, dentro de la practica: “Reducir barreras para la innovacion, propiciando experimentos a una escala adecuada y con monitoreo

de resultados” en este mismo capitulo.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



“Cuando se presenta un nuevo fraccionamiento, tenemos la
opcion de regular excepciones. Esto ayuda a que se puedan crear
lineamientos especificos. [...]Si se pueden insertar en la norma,
pero no se han actualizado [los instrumentos correspondientes].”

Entrevista con el Instituto Municipal de
Planeacion en Hermosillo, Sonora - julio 2018

“Creo que para evitar la discrecionalidad habria que reglamentar
esa flexibilidad. No he visto personalmente que se busquen
autorizar mas de este tipo de fraccionamientos, entonces hay

poca experiencia para reglamentar adn.”

Entrevista con la Subdireccion de Fraccionamientos
del municipio de Hermosillo, Sonora - julio 2018

cual se intercalaban viviendas de techo above-
dado con viviendas de techo plano.

En este contexto, es importante notar que
el desarrollador no funciona como un actor
unificado que s6lo necesita coordinarse con
actores externos a la organizacién. Dentro de
las empresas desarrolladoras existen diferentes
dreas que pueden o no tener las mismas pers-
pectivas u opiniones respecto al curso que de-
ben seguir los proyectos. Por esto, sumado al
reto del proceso de prueba y error para adecuar
la innovacién, cada uno de los ajustes realiza-
dos al proyecto — sobre todo en caso de afectar
los costos - requerfa de la deliberacién y la apro-
bacién del Consejo Directivo de la empresa.
Por ser de un esfuerzo poco convencional, las
dreas involucradas en la ejecucion del proyecto
enfrentaron distintos grados de resistencia o
escepticismo; debido a ello, la comunicacién
constante entre los actores internos fue de vi-
tal importancia. A partir de esta experiencia,
el desarrollador decidié destinar parte de su
presupuesto anual y establecer procesos insti-
tucionalizados para llevar a cabo de forma mds
eficiente sus proyectos de innovacién.

En suma, todo lo anterior resalta la importan-
cia que tuvo en este caso la cercana colaboracién
entre el desarrollador —incluyendo sus dreas in-
ternas- y el despacho de arquitectura, lo cual fue
determinante para la realizacién del proyecto.

Como resultado de la experiencia, se con-
cretd una colaboracién positiva entre varios ac-
tores y el desarrollador, que dio lugar a un pro-
yecto beneficioso parala empresay el despacho
de arquitectura -ganando premios y atrayendo
atencién nacional e internacional-, y que con-
tribuyd a llenar un vacio urbano en la zona, lo
que era de interés para las autoridades. '

Existe, sin embargo, espacio para la mejora:
a pesar de haberse planteado como un “pro-
yecto piloto”, las autoridades no han evaluado
formalmente el funcionamiento de las excep-
ciones autorizadas, por ejemplo, la seguridad
peatonal de la calle de seccién reducida.

Estd también pendiente definir la forma
en que las lecciones aprendidas de este piloto
se usardn para modificar las normas aplicables
en el municipio, toda vez que la autorizacién
de excepciones no deberfa resultar en discre-
cionalidad.

Finalmente, y como se detallard en el préxi-
mo ejemplo, cabe sefalar que para el desarro-
llador, este piloto tuvo retos en la ejecucién
en obra que alargaron los tiempos previstos,
complicando los resultados financieros ini-
cialmente proyectados. Esto le llevé a tomar
medidas para ajustar y modificar el proyecto,
de manera que se pudieran manejar los riesgos
y mitigar los impactos.

87

7 El terreno en el que se encuentra el conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora constitufa un vacio urbano en la zona (problematica impor-
tante en la ciudad, de acuerdo al IMPLAN de Hermosillo), por lo que un proyecto de alta densidad que contribuyera a revitalizar la zona
estaba en el interés de las autoridades.
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4.3.2.2 Riesgos calculados hacia la innovacion para
una vivienda densa y localmente adaptada

Hermosillo, Sonora

“En la empresa se ha ido permeando una cultura de innovacion.
Hemos desarrollado competencias, aprendido a reducir riesgos vy
encontrado nuevos espacios en el mercado.”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Hermosillo, Sonora - julio 2018

Para la construccién del conjunto habita-
cional estudiado en Sonora, el desarrollador
tomo riesgos calculados, al invertir en un pro-
yecto diferente a los que tradicionalmente ha-
bia llevado a cabo. ** Como se adelantd en la
seccién anterior, el proyecto, disefiado por un
taller de arquitectura independiente del desa-
rrollador, incorporaba viviendas adosadas, en
dos niveles y medio, con disefio bioclimdtico y
con un frente muy reducido (3.5 metros) en
comparacion a lo requerido por la normativa.
Ademds, inclufa una vialidad de bajo impacto,
mds angosta que las vialidades tradicionales '’
y sin espacio para banquetas, por lo que peato-
nes, ciclistas y motociclistas, y automovilistas
circulan por el mismo espacio.

Para ejecutar el concepto, el desarrollador
implement6 un proceso de prueba y error,
conciliando el impetu de innovacién del taller
arquitectdnico con las necesidades presupues-
tales del proyecto y las condiciones y preferen-
cias del mercado local, bien conocidas por la
empresa desarrolladora, la cual tiene casi vein-
te afios de experiencia operando en Sonora.

Al ser un proyecto sin precedentes para el
desarrollador, éste tomd una serie de medidas
para mantenerlo bajo control:

a) Implementé un proceso de prueba y
error, que consistié en la construcciéon
de cuatro prototipos, uno tras otro, so-
bre los que se fueron implementando
ajustes en materiales, acabados, disefio
de techos y consideraciones del clima

regional, lo cual permitié ajustar el pro-
yecto a las necesidades presupuestales
del desarrollador. (Ver ejemplo anterior
para mayor detalle).
b) Desde el inicio, el desarrollador planed
alternativas de salida, para aplicar en
caso de que surgieran eventualidades o
de que el proyecto no fuera bien recibi-
do por el mercado. En primer lugar, el
desarrollador decidié re-lotificar el pre-
dio en fases, para mantener la opcién
de construir modelos de vivienda mds
tradicionales en caso de que el modelo
innovador enfrentara retos presupues-
tales o de absorcién por el mercado.
Esta medida resulté fundamental para la
realizacién del proyecto: durante la construc-
cién se observé que el proceso constructivo
del modelo innovador requerfa una mano de
obra mids sofisticada y consumifa una mayor
cantidad de tiempo. Debido a esto, la cons-
truccion de las viviendas comenzé a superar
los costos financieros esperados por la em-
presa. Cuando el desarrollador se percaté de
la situacion, pudo balancear los costos de este
modelo introduciendo algunas viviendas de
su modelo tradicional en los predios exterio-
res, manteniendo una coherencia arquitecté-
nica al interior del conjunto. Gracias a que el
proceso constructivo de este modelo es mds
sencillo y requiere menos tiempo, se pudieron
generar ingresos répidamente para continuar
con el financiamiento del proyecto.

8 Por ejemplo, Residencial Alamedas, en el municipio de Nogales. Fuera del rango de interés social, el desarrollador guarda un estilo arqui-

tectonico similar en Residencial Alondras, en Hermosillo y Residencial Lisboa, en Nogales.

19 A pesar de la reduccion del ancho de la via, el disefio contempla el ensanchamiento de la vialidad en el centro del conjunto; respeta el area

total original de vialidades, pero re-distribuye los espacios para lograr una mayor densidad.
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“La experimentacion funciona mejor en proyectos pequenos,
dejando salidas [en] caso de que no funcione.”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Hermosillo, Sonora - julio 2018

Modelo tradicional (izq.) y modelo innovador (der.) utilizados en el mismo fraccionamiento. El modelo
tradicional se utiliz6 en la cara exterior de las manzanas exteriores, permitiendo mantener coherencia

arquitectonica al interior del conjunto.

“Estaba buscando vivienda. [Cuando vi este desarrollo] vi que el
estilo era diferente, totalmente Gnico en el estado.”

“El diseno fue lo que me convencio”

Grupo de enfoque con habitantes del desarrollo, julio 2018

Respecto a la escala, el conjunto habitacional
se planed para tener un tamafo acotado a 179
viviendas en total. Al final, el proyecto se re-
dujo a 142 viviendas, de las cuales 106 integra-
ron el disefio innovador propuesto y el resto
(36 unidades) correspondieron a prototipos
tradicionales. "** Lo anterior se debié a que, a
decir del desarrollador, el tiempo de obra del
modelo innovador resulté superior a lo espe-
rado. Esto aumentd el costo financiero y por
tanto, la empresa opté por introducir el pro-
totipo tradicional para acelerar el tiempo de
recuperacién de la inversion.

Como resultado de la implementacién
estratégica de la innovacién, el desarrollador
tuvo la oportunidad de experimentar y ajustar
a sus necesidades un concepto novedoso de vi-

120 De acuerdo con lo argumentado por la empresa desarrolladora, la mano de obra local no contaba con la experiencia en diversos procesos
de construccion requeridos por el disefio innovador; en consecuencia, los tiempos de construccién duplicaron aquellos de un disefio tra-

vienda sin perder el control sobre el proyecto
y sus costos. El disefio innovador resulté bien
recibido en la localidad y, a decir de algunos
habitantes del desarrollo, resulté uno de los
factores por los que decidieron comprar la vi-
vienda. Este conjunto gané un premio impor-
tante '*! y se ha consolidado como un ejemplo
de innovacidén en vivienda de interés social a
nivel nacional e internacional.

Como conclusién, puede argumentarse
que la innovacién en este proyecto tuvo efec-
tos positivos gracias a que se realizé de manera
estratégica y controlada. Para lograrlo, tanto el
desarrollador como el despacho de arquitectu-
ra y las autoridades locales requirieron de co-
laboracién cercana y voluntad para cooperar.

dicional (diez semanas). Esto tuvo impactos significativos en los costos financieros.

121En 2016, el desarrollo gand el Premio Estatal de Vivienda “Arq. Gustavo F. Aguilar Beltran”.
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Ejemplo negativo

4.3.2.3 Riesgos no calculados hacia la
innovacion para una vivienda de altura
y accesibilidad universal

Meérida sur, Yucatan

“De los 20 edificios [en que se preveia colocar elevadores] sélo
pudimos cancelar siete; nos quedamos con 13y por cuestiones
financieras apenas estamos por instalar los Gltimos cuatro”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Mérida sur, Yucatan - agosto 2018

El conjunto estudiado en la zona sur de M¢é-
rida comenzd a construirse en 2011. Con
la intencién de fomentar la densificacién a
través de la vivienda vertical en Mérida, y en
atencién a la poblacién de adultos mayores
y personas con discapacidad, el desarrollador
propuso a la SEDATU implementar el pro-
grama “Elevando viviendas” en el conjunto,
mediante la cual el desarrollador instalaria, al
costo, elevadores en torres de cinco niveles.
Como parte del programa, el gobierno federal
realizarfa aportaciones financieras para: a) ins-
talar un sistema de energfa solar que reducirfa
en aproximadamente 85% el gasto eléctrico
derivado de los elevadores; y b) financiar el
mantenimiento a 19 elevadores ** por un pe-
riodo de cinco a siete afios. A través de ambos
apoyos, el programa beneficiaria a un total de
400 viviendas. 12

Aunque el acuerdo se hizo publico,"** segtin
lo afirmado por el desarrollador los recursos pu-
blicos no se concretaron. '» Para el momento en
que resulté evidente que el apoyo no serfa eje-
cutado, la desarrolladora ya habfa comenzado la
construccién de los elevadores y sélo le fue posi-
ble cancelar siete de ellos. El costo de los elevado-
res que s fueron construidos, asf como el costo
del mantenimiento de los primeros cinco afios,
fueron absorbidos por la desarrolladora. Auna-
do a ello, no se construyd el sistema de energfa
solar, por lo cual no hay ahorros por este concep-
to en la operacién y mantenimiento del sistema.

En este contexto, una vez que terminen los
primeros cinco afios de funcionamiento de los
elevadores, los habitantes deberdn encontrar la
forma de solventar su operacién y mantenimien-
to, lo cual representa un costo mensual adicional
de poco mds de $200 MXN por vivienda. '

22 Personal de la empresa desarrolladora coincidié en que el apoyo era para 20 elevadores, sin embargo, la documentacion consultada

Gnicamente hace referencia a 19. VVéase: “"Programa Piloto ‘Elevando Viviendas', Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano —

Gobierno del Estado de Yucatan - CANADEVI

123 E| apoyo contemplaba una inversion piblica total de 15 mil pesos por cada vivienda beneficiada, para cubrir tanto la instalacion de la

infraestructura eléctrica como el mantenimiento de los elevadores por el periodo mencionado.

124 “La SEDATU entrega el primer desarrollo integral sustentable edificado en suelo intraurbano con la nueva politica de vivienda” SEDATU

Boletin Nim. 056 19 de febrero de 2015 https:/www.gob.mx/sedatu/prensa/ En la nota se lee: "En el caso de San Marcos, parte de ese
subsidio por vivienda se utilizara para garantizar por seis afios el mantenimiento de los elevadores, que operaran con celdas solares".

125 Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Mérida sur, Yucatan - agosto 2018.

126 | a cuota mensual por vivienda se estimé con base en la cotizacién de mantenimiento preventivo anual proporcionada por la empresa

encargada del mantenimiento de los elevadores, y el costo bimestral del consumo de energia eléctrica -sin el sistema de energia solar-
estimado en la propuesta realizada para la incorporacion al programa “Elevando viviendas".

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



“No sé (si funcione el elevador) v la verdad no es algo que me
vaya a afectar a menos que me quieran cobrar el mantenimiento
cuando yo no lo voy a utilizar [...] Los de abajo [es decir, los que
vivimos en la planta baja] no utilizamos el elevador”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Mérida sur, Yucatdn - agosto 2018

Evento de entrega de las primeras viviendas e inauguracion de los primeros elevadores del programa

"Elevando viviendas"

La problemdtica derivada de la intencién de
integrar elevadores a un proyecto de vivienda
de interés social fue, al menos en parte, conse-
cuencia de la ausencia de un estudio técnico
en donde se exploraran la naturaleza y los ries-
gos asociados a la innovacién que se va a im-
plementar, en el cual también se identificaran
medidas de mitigacién asociadas a la posible
concrecién de los riesgos. " Adicionalmente,
la escala de la innovacién planteada — 20 edi-
ficios de interés social con elevadores — parece
rebasar la capacidad operativa y financiera del
desarrollador, sobre todo ante el escenario de
concrecion de los riesgos ya referidos.

Elevador en edificio multifamiliar de cinco pisos
en el conjunto de interés social estudiado en
Mérida sur, Yucatan

Fuente: imagen proporcionada por la empresa desarrolladora

™ |

127 De acuerdo a lo comentado en entrevista con empresas desarrolladoras de los conjuntos estudiados.
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Lecciones aprendidas de la practica “Reducir barreras para la in-
novacion, propiciando experimentos a una escala adecuada”

* Es recomendable generar espacios institu-
cionales especificos dentro de los gobier-
nos y de las empresas para motivar la in-
novacién; en ellos debe ser posible realizar
ejercicios de prueba y error continuos, bajo
formatos y escalas que brinden formas de
controlar costos y potenciales efectos se-
cundarios riesgosos.

*El impulso a proyectos de innovacién
como proyectos piloto se presenta como
una solucién viable para albergar la expe-
rimentacion, ajuste y posterior escalamien-
to de ideas novedosas en la generacién de
vivienda; en el caso del sector publico, es
algo que permite abrirse a la posibilidad de
adaptar normas de forma que favorezcan
Imejores proyectos con soluciones creativas
de disefio.

* El proceso de innovacién no puede dete-
nerse en la implementacién de un piloto.

Requiere ademds un proceso formal de
monitoreo y evaluacién que pondere su
impacto y que recoja lecciones aprendidas
con miras a actualizar planes y normas.
Todo este ciclo debiera ser abierto a la ciu-
dadanfa —consultable en linea, por ejem-
plo- de manera que siempre esté sujeto al
escrutinio publico.

* Para las desarrolladoras, la innovacién pue-
de ser un diferencial que aporte una ventaja
competitiva frente a otros productos en el
mismo rango de precio; ademds, puede con-
tribuir a su reconocimiento y reputacion.

* La experimentacion exitosa requiere de pla-
nes que incluyan la identificacién de riesgos
(con una evaluacién de la probabilidad de
ocurrencia, y de la severidad de sus implica-
ciones) y medidas de mitigacién que permi-
tan asegurar la sustentabilidad financiera del
proyecto en caso de concretarse los riesgos.

4.4 ¢Queé funciona en la gestion de

vivienda?

Brindar comunicacion claray atil al adquiriente

En el dmbito de la vivienda, la falta de infor-
macién completa, exacta y comprensible sobre
la unidad habitacional y el conjunto en que se
ubica, puede obstaculizar la toma de decisiones
dptimas por parte de los adquirientes. Este pro-
blema ha sido abordado en otros campos bajo
la nocién de asimetria de informacion, entendi-
da como aquella situacién en donde, dentro de
una transaccién, una de las partes tiene mayor o
mejor informacién que la otra, lo cual constitu-
ye un problema particularmente importante en
mercados altamente competitivos (Rothschild
y Stiglitz, 1976). Por tanto, la asimetria de la in-
formacion tiene el potencial de crear una situa-
cién dafina en donde una parte se aprovecha de
la falta de informacién de su contraparte. A esto
se pueden sumar prdcticas inequitativas en el ma-
nejo de la informacidn, haciendo que ésta llegue
s6lo a algunos adquirientes que tienen privilegio
de acceso.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

En el mercado de vivienda, lo anterior se
puede materializar en la adquisicién de vivien-
das que tienen caracteristicas diferentes a las
esperadas por el adquiriente, o que sean insu-
ficientes para asegurar su calidad de vida. Por
ejemplo: es comtn que las personas interesadas
en adquirir una vivienda visiten desarrollos du-
rante el fin de semana, cuando el trifico vehi-
cular es atipico y no refleja las condiciones a que
se enfrentardn durante su vida diaria. En con-
traparte, la situacién tipica si es conocida por
el desarrollador. Esta falla de mercado impacta,
en primer lugar, al adquiriente y, sobre todo, a
las familias de menores ingresos, quienes com-
prometen una parte cuantiosa de sus ingresos
al pago de una vivienda. Las implicaciones son
criticas para un pais como México, en donde
60% de la poblacién en el quintil més bajo de
ingresos que cuenta con una hipoteca estd gas-
tando mds de un 40% de su ingreso disponible



en pagarla. Esto implica que el pafs ocupa el Durante la realizacién del presente estudio
cuarto lugar con mayor carga econémica excesi-  pudo constatarse que algunas empresas desa-
va para los adquirientes de vivienda de entre los  rrolladoras estdn apostando por ofrecer mayor
paises estudiados por la OCDE (ver gréfica). La  calidad en sus productos y mayor claridad en
posibilidad de que los trabajadores dediquen  la informacién que comparten a los consumi-
tan alta proporcién de su ingreso a una vivien-  dores, a fin de diferenciarse de la competencia
da que no se acople a sus necesidades, llama con  y construir una reputacion positiva. Producir
urgencia a la implementacién de mejores pric-  bajo este enfoque requiere impulsar estrategias
ticas al respecto. de comunicacién abierta que empoderen a los
Cabe senalar que las fallas de informacién  consumidores y les faciliten comparar entre di-
en el proceso de adquisicién de la vivienda tam-  versos productos. No obstante, como antesala a
bién generan consecuencias negativas para las  dicha estrategia de comunicacidn, es importan-
empresas desarrolladoras, las cuales pueden ver  te que al interior de las empresas desarrollado-
afectada su reputacién en el mercado y anteins-  ras se establezcan mecanismos para aumentar el
tituciones crediticias, pudiendo poner en riesgo  control de calidad de sus productos.
la viabilidad de proyectos futuros.

Grafica 5: Carga excesiva de costos de la vivienda en-

tre propietarios de bajos ingresos con hipoteca 2014
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Fuente: elaboracion propia con informacion de la OCDE - Base de Datos de Vivienda Asequible, 2016
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Cuadro 8: ;Cuales son los niveles de

satisfaccion de la vivienda en Meéxico?

A nivel nacional, el mercado de vivienda ha enfrentado retos significativos en la oferta de
viviendas de calidad e informacién completa, exacta y comprensible que permita a las per-
sonas tomar decisiones de compra informadas.

La inadecuada calidad de la vivienda y la desinformacién y toma de decisiones no
planificadas se encuentran entre los principales motivos tras el abandono de vivienda, lo
cual puede desatar una espiral que afecta la calidad de vida al interior del desarrollo, dis-
minuye el valor de las viviendas, incrementa factores de riesgo y genera mayor abandono
de la vivienda.

Por otro lado, estos factores contribuyen a la insatisfaccién de los habitantes con su
vivienda. En 2012, esto se vio reflejado en el hecho de que el sector de la vivienda era el
cuarto sector con el mayor nimero de quejas ante la Procuradurfa Federal de Proteccién
al Consumidor (PROFECO). Para 2015 bajé al octavo lugar con casi mil quejas menos
(PROFECO, 2016) lo cual sugiere una evolucién positiva en este aspecto.

Grafica 6: indice Global de Satisfaccion

con la Vivienda (2006 - 2014)
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indice Global de la Satisfaccion con la Vivienda que muestra como ésta se ha mantenido en un
promedio de seis puntos de diez

Fuente: elaboracién propia con informacion de la Encuesta de Satisfaccion Residencial 2006- 2014 de SHF

Grafica 7: Indice Global de la Satisfaccién con el

Conjunto Habitacional y la Ciudad (2006 - 2014)
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indice Global de la Satisfaccién con el Conjunto Habitacional y la Ciudad, que muestra como ésta
se ha mantenido en un promedio de seis puntos de diez

Fuente: elaboracién propia con informacion de la Encuesta de Satisfaccion Residencial 2006- 2014 de SHF
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4.4.1 Establecer controles de calidad
e informacion en el proceso de

entrega

Introduccion

A partir del andlisis realizado, se identificé que
la supervisién de la vivienda por parte de un 4rea
interna, pero distinta de la encargada de su cons-
truccion, antes de su entrega al consumidor, pue-
de ser un mecanismo efectivo para asegurar que
el adquiriente la reciba en buen estado. Esto, a su
vez, puede contribuir a reducciones en la reclama-
cién de garantfas y a una mejora en la reputacién
de una empresa desarrolladora.

Por otro lado, se observé que la entrega de
la vivienda representa un momento critico para
ofrecer informacién claray completa a los com-
pradores. Es ahi donde resulta mds oportuno
conocer los detalles de la construccidn, la co-
bertura de la garantia y sus responsabilidades
vecinales, pudiendo aportar a la prevencién de
conflictos vecinales, el mantenimiento de la vi-
vienda y el desarrollo, asf como a la satisfaccion.

Hallazgos en campo

Contexto de la practica

La entrega de la vivienda es el momento en
que la desarrolladora otorga al habitante las
llaves de su propiedad, y marca el punto a par-
tir del cual éste es libre de habitarla. El proceso
contempla dos elementos clave: por un lado, la
aceptacién del habitante del estado en el que
se encuentra la vivienda, previa inspeccién en
donde se valida que ésta se encuentre en las
condiciones acordadas al momento de la escri-
turacién. Por el otro lado, la entrega por parte
de la desarrolladora de toda la informacidn de-
tallada sobre las caracteristicas de la vivienda y
el desarrollo, asi como las responsabilidades y
derechos que ésta conlleva. Esto es particular-
mente relevante en regimenes condominales,
en donde existen responsabilidades y derechos
adicionales que aplican a las dreas comunes,
compartidas por todos los condéminos.

4.4.1.1 Unidad para el control de la calidad en la
entrega de la vivienda

Mérida poniente, Yucatan

“Uno de los temas mas delicados es que ta no puedes ser juez y
parte en temas de calidad [en la construccion]. Entonces, nuestra
area de construccion, pese a que en ella esta la responsabilidad de
construir con calidad, tiene por separado a un area de verificacion
de obras que nos supervisa. Son completamente independientes,
con su propio presupuesto, su material, y su administracion

separada.’

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Mérida poniente, Yucatan — julio 2018
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La empresa a cargo del segundo desarrollo es-
tudiado en Yucatdn (Mérida sector poniente)
afirmé que, en ocasiones, subcontrata partes
de la obra a empresas constructoras indepen-
dientes. Se trata de un esquema recurrente en
la industria. Los ejecutivos entrevistados de la
desarrolladora en cuestién narraron que hace
algunos afios se le presentaron casos en don-
de las empresas subcontratadas terminaron la
construccioén de viviendas, las entregaron al
drea de custodia y entrega de la desarrolladora,
y éstallevd a cabo la entrega de la vivienda a los
adquirientes, sin antes realizar una inspeccién
minuciosa del estado de la construccién. Esto
llevé a que un nimero importante de adqui-
rientes se quejaran de desperfectos en los aca-
bados de las viviendas, lo cual, también a decir
de la desarrolladora, tuvo consecuencias nega-
tivas para su reconocimiento en el mercado.
A partir de estas experiencias, en enero de
2018 la desarrolladora decidid crear un drea de
verificacién, independiente del 4rea de cons-
truccion, con el objetivo de supervisar la cali-
dad de las viviendas construidas por empresas
subcontratadas e identificar desperfectos que
éstas pudieran tener, antes de realizar la entre-

ga a los habitantes. La desarrolladora definié
una lista de control de la calidad de la vivienda
a través de la cual el 4rea de verificacién cons-
tata que todos los elementos cubiertos por la
garantfa se encuentren en buen estado al mo-
mento de recibir la vivienda construida por la
empresa subcontratada y, en caso de que exista
un desperfecto, se exige a dicha empresa que
sea ajustado.

Al momento de la entrega, el adquiriente
recibe la garantia y personal de la desarrollado-
ra acompana al adquiriente durante la revisién
del estado en el que se encuentra la vivienda, a
fin de garantizar que la vivienda sea otorgada
en el estado acordado.

De acuerdo con la empresa desarrolladora,
a partir de la adopcién de este mecanismo de
supervisién interno se logrc’) reducir en cerca
de un 90% el ndmero de reclamaciones de
garantia realizadas por los adquirientes al mo-
mento de la entrega de la vivienda. Aunado
a ello, el drea de verificacidn realiza una eva-
luacién constante de las empresas subcontra-
tadas, lo cual le permite cesar colaboraciones
con constructoras poco eficientes o que care-
cen de atencidn al detalle.

4.4.1.2 Paquete de informacion integral con
planos de las instalaciones y consejos

de mantenimiento

Benito Juarez, Quintana Roo

“Se les explica desde el dia uno que es un régimen condominal y
eso les da certeza: que no va a haber modificacion de fachadas, que
no van a tener la clasica tiendita, y eso les da seguridad”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Benito Judrez, Quintana Roo — julio 2018

En el desarrollo analizado en Quintana Roo,
se identificé que la desarrolladora entrega a
los habitantes un paquete de informacién
detallada, que contiene tanto documentos
oficiales como versiones simplificadas para
garantizar que los habitantes conozcan to-
dos los aspectos relevantes de su vivienda, el
desarrollo y sus derechos y obligaciones como

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

condéminos. El paquete de informacién en-

tregado incluye:

* la garantfa, que especifica en términos com-
prensibles su alcance y los mecanismos para
hacerla valer:

* los planos de la vivienda y sus instalaciones
de gas, agua y saneamiento;

*el reglamento condominal oficial, avalado



por la Secretarfa de Medio Ambiente y De-
sarrollo Urbano;

* un resumen simplificado de los derechos y
obligaciones de los condéminos, de acuerdo
con lo establecido en el reglamento condo-
minal;

® consejos para dar mantenimiento a la vivien-
da, que van desde cémo reducir la humedad
al interior de la vivienda hasta el tipo de bar-
niz utilizado en las puertas;

¢ informacién sencilla sobre la administra-
cién, incluyendo el costo de la cuota, su al-
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Fuente: folleteria provista por el desarrollador

cance y las personas con quien acudir en caso
de cualquier problema vecinal.

Como resultado de este paquete de informa-
cién, y en una marcada diferencia respecto a
otros conjuntos habitacionales analizados,
durante los grupos de enfoque se identificé
que la mayor parte de los vecinos conocen el
reglamento condominal, los detalles de la cuo-
ta de administracién, qué dreas son publicas
y qué dreas son privadas, y a quién acudir en
caso de tener un problema.

Il. T comunidad.

CAPITULD 2, Dwy

Tmwgha

Extracto de la seccion de “obligaciones” en el
resumen simplificado del reglamento condominal
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4.4.1.3 Paquete de informacion integral con
el plano del conjunto habitacional

Guadalajara, Jalisco

“Si esta util [el paquete de informacion que nos entregan con la
vivienda]. Trae los detalles de la conexion de la estufa y todo”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Guadalajara, Jalisco — junio 2018

En el desarrollo analizado en Jalisco, se iden-
tificé que la desarrolladora definié una estra-
tegia integral de informacién al comprador
que inicia en la solicitud de informacién por
parte de posibles compradores, continta con
un curso de induccién vecinal, y culmina con
la entrega de un paquete de informacién com-
pleto al momento de la entrega de la vivien-
da.”” En este paquete, el desarrollador pro-
porciona al adquiriente informacién sobre:

* el alcance de la garantia y cémo hacerla valer;

* el reglamento condominal, en términos sen-
cillos y féciles de comprender;

* un numero al cual llamar para la instalacién
gratuita de la cocina, a fin de evitar que se
dafie la infraestructura de la vivienda;

* los detalles de la administracién y la platafor-
ma digital que se utiliza para ella; '’

* la separacién de la basura;

* las actividades condominales realizadas re-
cientemente por el departamento de Ges-
tién Social, entre otros.

Aunado a ello, la empresa ofrece a los adqui-
rientes un plano simplificado del desarrollo
en donde se distinguen claramente las dreas
privadas (privativas e indivisos) y publicas del
conjunto habitacional, y se solicita a los habi-
tantes una copia firmada a través de la cual se
ratifica que éstos conocen las distintas dreas
que componen el conjunto.

En los grupos de enfoque realizados se
identificé que, como resultado de las acciones
antes referidas, la mayorfa de los vecinos co-
noce el reglamento condominal y los detalles
de la cuota de administracién. Ademds, a di-
ferencia de lo observado en otros desarrollos,
los habitantes no sélo saben qué dreas son
publicas y qué dreas son privadas, sino que
ademds entienden que no tienen derecho a
restringir el acceso de externos al drea publica
(de donacidén), a pesar de que exista un control
de acceso a la entrada del desarrollo. 4 mes no
me importa que otva gente entre aqui siempre y
cuando no haga desastre”. '

“Te cuentan de lo del reglamento, te ensenan los planos, los cajones
[de estacionamiento] y te dan las hojas vy ya les firmas.”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo

estudiado en Guadalajara, Jalisco — junio 2018

128 \/éase la practica "Apoyar una decision de compra basada en informaci6n precisa” en este mismo capitulo.
129 \/éase la practica "Administracion no profesionalizada de la vida en condominio” en el capitulo de Vida en desarrollo.

30 Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado en Guadalajara, Jalisco — junio 2018. Para mas informacion, véase la practica
“Introducir ambigiiedad, o desinformacién, en el disefio fisico e institucional de espacios publicos y privados” en este mismo capitulo.
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Lecciones aprendidas de la practica “Establecer controles de
calidad e informacion en el proceso de entrega”

* La entrega de la vivienda es un momento
critico para procurar la satisfaccion de los
habitantes; su correcta ejecucién permite
fomentar, desde el inicio, una cultura de
buen vecino, que reditde en una mejor con-
vivencia y en un mantenimiento adecuado
del conjunto habitacional.

* El empoderamiento del adquiriente a tra-
vés de informacién completa y digerible,
permite incentivar que éste mantenga en
6ptimas condiciones su vivienda, lo cual
puede ser redituable para la imagen de la
empresa.

* Realizar labores de supervisién indepen-

diente de la construccién permite a las de-
sarrolladoras mantener estdndares elevados
de calidad y entregar las viviendas en un
estado que no afecte su comercializacién
futura. Aunque esto puede representar un
costo adicional para las empresas, reduce el
numero de garantias ejercidas y aporta a la
reputacion de la desarrolladora.

*Si el ofrecimiento de informacién clara
no acompana a todo el proceso, desde la
pre-venta hasta la entrega de la vivienda,
pueden surgir inquietudes o malentendi-
dos que, por si solo, un paquete de infor-
macién no serd capaz de cubrir. !

4.4.2 Apoyar una decision de compra
basada en informacion precisa

Introduccion

A lo largo del estudio se identificaron algunas es-
trategias para ofrecer a los posibles compradores
informacién detallada, clara y relevante sobre los
productos de vivienda y los conjuntos habitaciona-
les donde se insertan. La aplicacién de dichas estra-
tegias por parte de los desarrolladores estd contribu-
yendo a que las personas tomen mejores decisiones
de compra. A su vez, debido a la calidad de la infor-
macién proporcionada, esto puede estar contribu-
yendo a un mayor involucramiento comunitario,
respeto de las reglas vecinales y calidad de vida.

Por otro lado, se identific6 que contar con es-
quemas de capacitacién, acompafiamiento y su-
pervisién del personal de ventas, puede ayudar a
que las desarrolladoras comuniquen a los posibles
interesados informacién mds atil y exacta.

Contexto de la practica

En el mercado de vivienda de interés social en
México, la insatisfaccién de las personas se ha
cuantificado — entre otros instrumentos — a
través del Indice de Satisfaccién del Acredi-

tado (ISA). En 2015, éste indicé que el 48%
de los acreditados del Infonavit no volveria a
adquirir su vivienda con el desarrollador que
le vendid su casa; el 57% no recomendaria a
familiares, amigos o compafieros adquirir una
casa con el desarrollador; el 45% est4 insatisfe-
cho con la calidad de los materiales de su casa;
el 46% lo estd con las dreas recreativas del de-
sarrollo; y el 42% estd inconforme por la leja-
nia de los servicios de transporte, comercios,
escuelas e iglesias alrededor de su vivienda
(Zedillo, 2016: 8). Estos datos podrian estar
reflejando una desalineacion entre la informa-
cién que los acreditados consideraron al mo-
mento de la compra y las caracteristicas reales
de la vivienda, o bien, entre los criterios que
los compradores utilizaron al momento de
elegir la vivienda, y las caracteristicas que ver-
daderamente son importantes para ellos. En
cualquiera de los casos, las cifras antes referi-
das destacan la necesidad de empoderar a las
personas para tomar decisiones de compra que
se adapten mds a sus intereses y necesidades.
Con base en la experiencia transversal adqui-
rida en campo, es justificado afirmar que la falta

131\/éase la practica "Apoyar una decision de compra basada en informacion precisa” en el capitulo de Gestion.
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de informacidn integral sobre la vivienda abre €l
riesgo de que la accién de compra sea determina-
da principalmente por el precio. Asi, el costo ter-
mina por opacar otros criterios importantes, por
ejemplo, la inversién de tiempo y dinero necesa-
rio para llegar a los lugares de educacién y trabajo,
la disponibilidad de 4reas de esparcimiento que
toda la familia pueda disfrutar, o la probabilidad
de que el conjunto se deteriore en ausencia de un
esquema sélido de administracién. En otras pala-
bras, la falta de informacién puede llevar a que el
adquiriente no considere el costo ozl y de largo
plazo de adquirir y habitar una vivienda, y por
tanto tome una decision que lo deje insatisfecho.

Al mismo tiempo, un mercado que carece de
informacién completa para el adquiriente ter-
mina por castigar a los vendedores de productos
que sf ofrecen caracteristicas valiosas al compra-
dor adicionales al precio (Akerlof, 1970). '** En
el mercado de la vivienda, esto se traduce en ma-
yores incentivos para construir viviendas que se
concentren en un bajo costo final, aunque ofrez-
can una calidad de vida limitada. Esto por encima
de opciones de vivienda mds innovadoras que, a
pesar de tener precios ligeramente mds elevados,
brindan mds calidad de vida, mayor plusvalia a

Hallazgos en campo

futuro, y un precio fotal, alargo plazo, considera-
blemente menor.

Superar la desinformacién no es reto menor.
En primer lugar, implica un proceso que puede
generar resistencia por actores del mercado cuya
estrategia comercial se basa en minimizar sus
precios de venta. Aunado a lo anterior, el sector
inmobiliario presenta una dificultad particular
debido a que sus mecanismos de venta suelen
basarse en el pago de comisiones, lo cual genera
incentivos econdémicos que pueden incitar a la
fuerza de ventas a brindar informacién poco clara
afin de cerrar una compra.

El Infonavit ha realizado esfuerzos significati-
vos por fomentar una compra informada entre sus
acreditados."” Sin embargo, en campo se identifi-
6 que pricticamente todas las decisiones de com-
pra reportadas por los habitantes entrevistados se
basaron en la informacién proporcionada por el
personal de ventas de las empresas desarrolladoras.
En este sentido, y como se verd a continuacion,
algunas de las empresas cuyos desarrollos fueron
visitados han implementado soluciones para ofre-
cer a posibles compradores informacién precisa,
completa y util. Esto en beneficio tanto del futuro
habitante como de la propia empresa.

4.4.2.1 Estrategia integral de informacion al
comprador y mecanismos de supervision
y acompanamiento a agentes de ventas

Guadalajara, Jalisco

“[La desarrolladora] se preocupa mucho por los clientes, tiene mucha
atencion al cliente. Es la Gnica constructora que hace talleres a los que
todos los vecinos tienen que asistir antes de firmar las escrituras”’

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Guadalgjara, Jalisco — junio 2018

132 E| economista Akerlof (1970) utiliza como ejemplo la compra de un automavil usado, cuyo valor real puede ser dificil de precisar para un
potencial comprador. El cliente puede estar dispuesto a pagar como maximo un precio promedio —algo entre un precio elevado y un precio
de remate—. Al principio, podria parecer que esta postura protege al comprador ante el riesgo de comprar un automévil que parece nuevo,
pero que tiene defectos. No obstante, la postura termina por favorecer al vendedor del auto defectuoso, quien obtendra mas dinero por él,
que bajo un escenario donde el comprador tenga informacion completa. Irénicamente, este problema perjudica todavia mas al vendedor
de un automévil semi-nuevo en buenas condiciones, pues la informacion asimétrica hace que el comprador tenga temor de terminar con
un auto defectuoso, por lo cual no estara dispuesto a pagar el precio “Premium” de un auto semi-nuevo en buenas condiciones.

133 Por ejemplo, a través del taller “Saber para decidir” y la creacién del indice de Satisfaccion del Acreditado, los cuales permiten considerar
distintas variables en la compra y comparar entre distintas opciones de vivienda. El Instituto ademas ha puesto a disposicion del piblico
general |a aplicacion “Asesoria Personalizada Infonavit’, que orienta a cualquier derechohabiente con un nimero de seguridad social
respecto a opciones de vivienda que le conviene evaluar segln sus caracteristicas y necesidades personales. http:/apiweb.infonavit.org.

mx/ApiWeb/inicio.do
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La desarrolladora del conjunto habitacional
estudiado en Jalisco implementa una estrate-
gia integral de informacién al consumidor en
sus procesos, con el objetivo de garantizar que
la comunicacién con las personas interesadas
en comprar una vivienda sea clara, util y exac-
ta, desde el inicio del contacto y hasta la entre-
ga de la unidad.

La estrategia de informacién desarrollada
fue ideada e impulsada por el departamento
de Gestidn Social de la desarrolladora, como
parte de un proyecto mds amplio cuyo obje-
tivo central es fomentar una cultura de “ve-
cino informado” *. De acuerdo con la desa-
rrolladora, una cultura de vecino informado
reditda en una mejor convivencia vecinal, ya
que las personas que adquieren la vivienda en-
tienden los derechos y responsabilidades que
tienen en el conjunto. ** A su vez, esto genera
un entorno mds agradable para los habitantes
y contribuye al prestigio y reconocimiento de
la desarrolladora.

La estrategia de comunicacion de la desa-
rrolladora se configura a partir de cuatro ele-
mentos centrales. El primero es el paquete de
informacién al potencial comprador, consi-
derado por los participantes de grupos de en-
foque como claro, conciso y exacto: “Nosotros

|
e i 1 e i i i b, o &y

Herramienta de comparacion de opciones de
vivienda entregada sin costo para las personas
interesadas en adquirir una vivienda

Fuente: documentacién proporcionada por la empresa desa-
rrolladora

llegamos a la caseta [de ventas] y la verdad muy
bien, nos dijeron todo y nos trajeron aqui a ver
la casa modelo [...]”, 1 éste se brinda tanto a
través de material impreso como de la informa-
cién brindada por el personal de ventas. En ¢l
se invita al posible interesado a comparar otras
opciones, y se ofrecen herramientas sencillas
para evaluar distintas viviendas (ver fotografia).

En segundo lugar, la desarrolladora cuenta
con un sistema de entrenamiento, acompara-
miento y supervision a sus agentes de venta
que incluye una capacitacion inicial estandari-
zada y reuniones semanales de apoyo.

En tercer lugar, la desarrolladora utiliza dos
métodos de supervision del personal de ventas.
El primero consiste en la aplicacién de eximenes
escritos para verificar el nivel de conocimiento
que tienen sobre los desarrollos en venta. El se-
gundo es un mecanismo de “cliente espfa”, que
consiste en realizar visitas incégnito al punto de
venta, haciéndose pasar por una persona inte-
resada en comprar y solicitando informacién
sobre el desarrollo. A través de ambos mecanis-
mos, la desarrolladora evaltia el conocimiento
que tiene el personal de ventas sobre los desa-
rrollos y la forma en que esa informacién es
transmitida a las personas interesadas.

B0 A N

e B "% 5 travds del depariaments de
Gestidn Social, clofga la presania

CONSTANCIA

s

con Nimens oe cusnia
pesf habat agiglida al Curso do induceidn Vedingl, o cual
e ayudard & s Integracids & s comunided

Constancia simbdlica que se entrega a los vecinos
al asistir al curso de induccion vecinal

Fuente: documentacion proporcionada por la empresa desarrolladora

134 Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Guadalajara, Jalisco - junio 2018.

35 Esto resulta particularmente relevante en regimenes condominales, como es el caso de este desarrollo.

136 Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado en Guadalajara, Jalisco — junio 2018
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Finalmente, para garantizar que la infor-
macién que reciban los compradores haya
sido exacta, la desarrolladora realiza cursos de
induccion vecinal, impartidos por el departa-
mento de Gestidn Social, en donde se resumen
las caracteristicas principales del conjunto y
la vivienda, se explican los derechos y respon-
sabilidades que conlleva vivir en un régimen
condominal, asf como los sistemas de cuotas de
mantenimiento, cobranza y administracién del
conjunto. Para garantizar que los compradores
de vivienda asistan al curso (y por tanto que co-

nozcan las caracteristicas del desarrollo antes de
adquirir la propiedad), éste es un requisito para
escriturar la propiedad. Aunado a ello, las co-
misiones que reciben los agentes de venta estin
sujetas a la asistencia del comprador al curso de
induccidn vecinal.

En conjunto, estas medidas incentivan una
venta clara, permiten a posibles compradores
conocer las caracteristicas del desarrollo antes
de comprar, y pueden contribuir a la disminu-
cién de quejas o malentendidos tras la compra.

4.4.2.2 Capacitacion integral del personal de ventas
y corroboracion de la informacion recibida

Benito Juarez, Quintana Roo

“...el administrativo de ventas, al azar, va tomando cédulas [de
clientes] y les va haciendo llamadas de calidad a los clientes [...]
para asegurar que todo se le dijo al cliente de acuerdo a como es
nuestra politica, el concepto [del desarrollo]”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Benito Judrez, Quintana Roo — julio 2018

La desarrolladora responsable del conjunto
habitacional analizado en Quintana Roo utili-
za un esquema de entrenamiento integral para
promover que su personal de ventas conozca a
profundidad las caracteristicas del desarrollo.
La capacitacion incluye reuniones con todas
las dreas relevantes de la empresa desarrollado-
ra, a fin de que los vendedores se familiaricen
con todas las caracteristicas de la vivienda y el
desarrollo, asi como con todo el proceso de
venta, apartado, entrega y postventa.

Antes de tener contacto alguno con per-
sonas interesadas en comprar una vivienda,
los nuevos agentes de ventas realizan tres si-
mulacros de recorrido al desarrollo, en donde
“venden” una vivienda (y el concepto del con-
junto) a agentes mds experimentados, incluida
la jefa de ventas, para ser evaluados y recibir
retroalimentacién.

Después de cada reunién real con una
persona interesada, los agentes de ventas cap-
turan cédulas de cliente en donde se registra la
informacién brindada y el resultado de la re-

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

unién (apartado de la vivienda, compra de la
vivienda, o el motivo por el cual no se aparté o
comprd la vivienda). Mds adelante, se realizan
llamadas de seguimiento a las personas inte-
resadas, a fin de evaluar la calidad del servicio
y la informacién proporcionada y, en caso de
que se identifiquen vacios o inconsistencias
en la informacién brindada, se ofrece la in-
formacidn correcta o se organiza una cita de
seguimiento con la jefa de ventas.

A fin de garantizar que los compradores
conozcan toda la informacién relevante sobre
su vivienda y el desarrollo antes de la compra,
la desarrolladora solicita a los interesados la
firma de una Constancia de conocimiento Y
aceptacion del Plan Maestro Comunitario, a
través de la cual se reconoce haber recibido in-
formacién y estar de acuerdo con el reglamen-
to de condéminos, la empresa administra-
dora, la aportacién de una cuota mensual, el
pago de un fondo de reserva para emergencias
y la realizacion de programas sociales y even-
tos deportivos y culturales.



Durante los grupos de enfoque realiza-
dos se identificé que los habitantes conocen
el reglamento de condéminos, el esquema
de mantenimiento, la cobertura de las cuotas
de mantenimiento, y las dreas publicas y pri-
vadas del fraccionamiento: “Nos explicaron
y nos hicieron firmar una hoja en donde nos
comprometiamos al régimen condominal. Te
asociabas a la asociacion de conddminos [...] y
te comprometias a cumplir y si no lo hacias en-
tonces pueden proceder con una accion legal. ™

Lo anterior fue notoriamente distinto de lo
observado en otros desarrollos. Asimismo, de
acuerdo con los vecinos y la desarrolladora,
las personas que han adquirido vivienda en
el desarrollo buscan un esquema condominal
como el que este conjunto ofrece, por lo que
comprenden y aceptan sus derechos y respon-
sabilidades, lo cual contribuye a buenos resul-
tados percibidos en cuanto a convivencia veci-
nal y conservacion de las viviendas y las 4reas
comunes.

Lecciones aprendidas de la practica “Apoyar una decision
de compra basada en informacion precisa”

* Es importante que el sector privado inter-
nalice la necesidad de ayudar a los com-
pradores a tomar buenas decisiones, aun
cuando esto pueda implicar perder algunas
oportunidades de venta ripida. En campo
se observé que un proceso mis claro y com-
prensible puede fortalecer la reputacién del
desarrollador, aumentar la probabilidad de
que los habitantes estén satisfechos y los
recomienden, y contribuir a que sus desa-
rrollos se mantengan en buen estado (por-
que los habitantes aceptan las reglas y sus
responsabilidades).

El ofrecimiento de informacién completa
puede contribuir a que los habitantes co-
nozcan sus responsabilidades, adquieran la
vivienda dispuestos a cumplirlas, y con ello
reduzcan el potencial de conflicto entre
vecinos, con implicaciones muy relevantes
para la convivencia. '**

La disponibilidad publica de indicadores
generados por el Infonavit respecto al des-
empefio de los desarrolladores y sus pro-
yectos aporta a generar adquirientes mejor
informados. Es necesario impulsar su difu-
sidén y uso para beneficiar a un mayor nu-
mero de personas, y un espacio clave para
hacerlo es en el punto de venta.

En particular para los desarrollos que ofre-
cen mayor acceso a servicios frente a otras
opciones en rangos de precio similares, se
puede capitalizar este valor agregado me-

diante informacién que: 1) evidencie la
importancia de la plusvalia de la vivienda
con cifras reales, 2) brinde a los comprado-
res herramientas sencillas y criterios para
comparar opciones de vivienda, y 3) utilice
elementos grificos para demostrar el dete-
rioro de las viviendas que no cuentan con
esquemas adecuados de administracién y
mantenimiento, en comparacién con los
que si los tienen.

Las prdcticas exitosas de informacién a
posibles compradores y adquirientes no
se basan en una sola herramienta o via de
informacién, sino que conjuntan distintos
mecanismos, vias y momentos para ofrecer
a las personas informacién util y exacta

* Los mecanismos de supervision al personal
de ventas juegan un papel importante en la
transmision de los mensajes a los compra-
dores, y es conveniente que sean acompa-
flados por una capacitacién inicial rigurosa
y un acompafiamiento continuo.

Puesto que el proceso de adquirir una vi-
vienda involucra un flujo cuantioso de in-
formacién hacia el comprador, que puede
resultar abrumador, puede ser dtil generar
espacios exclusivos (y de asistencia obliga-
toria) para resolver dudas y explicar, paso
por paso y en compaiifa de otros poten-
ciales adquirientes, las caracteristicas de la
vivienda y el conjunto habitacional.

137 Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo — julio 2018.

138 \/éase el capitulo de Vida en desarrollo.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda

103



104

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



5.1 ¢A qué nos referimos con diseno?

En materia de vivienda y en su acepcién mds
amplia, el diserio es un concepto que tiene cua-
tro facetas: la espacial o material, la juridica, la
de gobernanza y la financiera. ¥’ Para efectos
diddcticos, esta seccidn se aborda sélo la prime-
ra faceta, mientras que las otras tres son aborda-
das en el capitulo Vida en desarrollo.

El disefio espacial o material se refiere princi-

palmente a tres aspectos vinculados a la vivien-

da (Leandro Pérez, 2016):

* Habitabilidad interna: las caracteristicas pro-
pias de la unidad de vivienda, sus dimensiones
y formas, los espacios que la conforman y su
distribucién, asf como los materiales con que
fue construida.

* Habitabilidad externa: los rasgos fisicos del
desarrollo habitacional, incluyendo el espacio
y distribucién del conjunto.

e Integracion urbana: los elementos espaciales
y materiales que permiten una integracién
apropiada entre el conjunto habitacional y
su barrio circundante, abarcando desde la

orientacién del desarrollo hasta cémo éste se
vincula al espacio —construido o no construi-
do- que le rodea.

El disefio de una vivienda afecta directamente
la manera en la que los adquirientes de la mis-
ma realizan sus actividades diarias, y por tanto
influye en su calidad de vida. El disefio de la
vivienda, sobre todo en el segmento de interés
social, no debe ser visto como un lujo, sino
como una necesidad: a través de ¢l se puede
proporcionar seguridad, resguardo y confort
a las personas (Cruz Gonzilez-Franco, 2016).
Ademds, en el caso de las 4reas comunes, el di-
seflo espacial impacta en la forma en que se da
la cohesién social y la interaccion dentro de un
desarrollo, contribuyendo asi a la sostenibilidad
delavida en el desarrollo a largo plazo. Por todo
lo anterior, en la medida en que un proyecto sea
disefiado de manera adecuada, sus habitantes
podrin verdaderamente identificarse con su vi-
vienda y apropiarse de ella (Hashimoto, 2016).

La vivienda es la puerta de acceso a las oportunidades y beneficios
de la ciudad (Fernandez, 2015). Una correcta integracion con el
entorno inmediato (desarrollo habitacional) y extendido (centro
urbano) permitira que los habitantes puedan acoplarse a la vida en
comunidad y que puedan disfrutar y aportar a la vida econémica

y cultural de su contexto (Forsyth et al., 2016). Los desarrollos
habitacionales deben concebirse como zonas urbanas vy, por lo
tanto, esto implica pensar no solo en las viviendas, sino también en
el espacio publico y el equipamiento que las acompanara

(Streimikiene, 2015).

3% Para mayor detalle y definicion sobre estos cuatro aspectos, ver el capitulo de Vida en desarrollo.
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Cuadro 9: ;Donde quedo el diseno en la

vivienda de interées social en México?

Por mucho tiempo, las politicas de vivienda en México estuvieron enfocadas en atender el
rezago habitacional, para lo que se valieron de soluciones que, en ocasiones, dejaron el di-
sefio espacial o material como dltima prioridad. Ejemplo de ello ha sido la construccién en
masa de viviendas con caracteristicas fisicas muy similares: limitada variedad arquitecténica
y cromdtica, uso de materiales convencionales e incluso trazas urbanas similares, carencia de
un disefio funcional de los espacios abiertos en el conjunto, entre otros.

Vivienda de interés social producida bajo un mismo modelo en Tizayuca, Hidalgo

Esto ha permitido aprovechar economias de escala, reducir riesgos, controlar costos y, por
tanto, reducir el precio de venta (Ferndndez, 2015); no obstante, ha sacrificado la calidad de
los espacios construidos (Sdnchez Corral, 2012). Por ejemplo, la construccién de desarro-
llos habitacionales con disefios espaciales casi idénticos sin acceso adecuado a 4reas verdes
y de esparcimiento, ha contribuido a la pérdida de identidad y la estigmatizacién de estos
conjuntos. Entre otras consecuencias, estos disefios repetitivos, sin variedad arquitectdnica,
pueden estar contribuyendo a crear una sensacién generalizada de hacinamiento (Funda-
cién IDEA, 2014).

Asimismo, el disefio urbano de los desarrollos no siempre ha logrado generar condiciones
apropiadas para la vida en comunidad. Estas deficiencias podrian asociarse con los altos indi-
ces de abandono y deterioro habitacional que hay actualmente en México (Ferndndez, 2015).

Lograr un buen disefio espacial o material, es
mds importante y mds complejo que una simple
cuestion de atractivo visual. Tiene que ver con la
facilidad de uso y adaptabilidad de las unidades
mismas, asi como la forma en que los habitantes
perciben los exteriores e interiores. Por ejemplo,
las necesidades de proteccion varfan en funcién
del lugar donde se construye y, por lo tanto, un

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

mismo modelo de vivienda no puede servir a cual-
quier entorno (Sdnchez Corral, 2012). Si una vi-
vienda no puede responder adecuadamente a su
contexto, es decir, que tenga calidad deficiente o
que no se adapte a su entorno, podrfa resultar en
altos costos de mantenimiento para sus habitantes,
quienes deberdn invertir en reparaciones o adapta-
ciones constantes. Conectar con elementos cultu-



rales de la zona refuerza el sentido de pertenencia  disfruten el espacio. En suma, debe buscarse que
hacia las viviendas, lo que no siempre sucede con  los desarrollos de vivienda social sean lugares en los
los modelos de vivienda “genéricos” que se repiten  que sus habitantes deseen vivir y no que sean vistos
en distintos lugares. Ademds, es importante lograr  como su Unica alternativa (Streimikiene, 2015).
una adaptacion a las costumbres y preferencias cul-

turales de cada sitio para que los habitantes usen y

Cuadro 10: Variedad arquitectonica

en la configuracion de la vivienda

Dotar a los desarrollos con una amplia variedad arquitecténica puede evitar que los con-
juntos generen una percepcion de falta de identidad y sensacion de hacinamiento en los
conjuntos habitacionales. Una oferta diversa de fachadas dentro de un mismo conjunto ha-
bitacional estard mejor preparada para incorporar de manera armonica las modificaciones
que con el tiempo los habitantes tienden a hacer a las viviendas.

El desarrollo estudiado en el poniente de la ciudad de Mérida cuenta con una amplia
diversidad arquitectdnica. Tiene cuatro modelos diferentes de vivienda (tres de un nivel
y uno de dos niveles), cada uno a su vez tiene de dos a cuatro fachadas distintas. Las dis-
tintas variaciones de los modelos de vivienda estin mezclados de forma heterogénea en el
desarrollo. A un par de afios de estar habitado, ya presenta modificaciones y ampliaciones
realizadas por los habitantes, que no se aprecian como “fuera de lugar” debido a que se
parti6 de una situacién de variedad — y no homogeneidad - en el disefio.

En la visita a sitio se pudo observar que el desarrollo tiene una imagen diversa y variada
sin resultar disonante. El desarrollo no cuenta con una imagen mondtona ni da la impre-
sién de contener viviendas tipo “cajita”.

El desarrollador reporta que los distintos modelos de vivienda del conjunto han sido
bien recibidos por el mercado, ya que esta configuracién mixta de prototipos permite
ofrecer viviendas a personas de diferentes rangos socio-econémicos dentro de un mismo
conjunto.

S

Variedad arquitectonica introducida por los habitantes, observada en el conjunto estudiado en
Mérida poniente
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Para efectos de la labor de campo, la busqueda
e ejemplos de buen o mal disefio se enfoco en dos
d losde b 1d f d
principales escalas: las caracteristicas de la vivienda
y las caracteristicas del desarrollo. Como principal
idea sobre lo que si funciona en esta dimensién
e analisis, se encontrd la adaptacién del disefio
de andlisis, se encontré la adaptaci

a las necesidades del usuario final para que éste
haga un uso cémodo y econémico de su vivien-
da. En torno a esta idea, que se explica a continua-
cién, girardn las précticas y ejemplos recolectados
para esta dimension.

5.2 ¢Que funciona en el diseno de la

vivienda?

Disenar con un enfoque en la funcionalidad

y el usuario

A nivel conceptual, estudiosos de la vivien-
da han reflexionado que la experiencia de un
usuario con su vivienda no incluye sélo los es-
pacios interiores de ésta, sino todos los espacios
del desarrollo (Prochorskaite et al, 2016). Esta
reflexién fue confirmada en los didlogos soste-
nidos con los habitantes de los desarrollos visi-
tados.

El disefio de un conjunto habitacional y sus
respectivas unidades de vivienda es indivisible,
complementario y sinérgico, por lo que no es fi-
cil enfocarse en pricticas y ejemplos de uno, sin
considerar el otro. Por ejemplo, se puede tener una
vivienda con espacios reducidos que, sin embargo,
cumpla su funcién y las expectativas del habitante
cuando el conjunto tiene 4reas de esparcimiento
suficientes (verdes, deportivas, de convivencia)
que compensen lo anterior.

Asibien, el disefio dela vivienda y su entorno va
a impactar mucho mds que la percepcion estética
del conjunto. El disefio determinard qué tan con-
veniente es el espacio para los propésitos de las per-
sonas, asi como las posibilidades que tendran éstas
de circular por los espacios, independientemente
de sus capacidades de movilidad. * Es imperativo
integrar conceptos como accesibilidad universal y
disefio incluyente en las dreas verdes, de esparci-
miento, las calles, las dreas de estacionamiento y en
las aceras de la vivienda de interés social.

Un disefio enfocado en el usuario que busque
ser funcional y accesible, impactard en diversos
aspectos del comportamiento de las personas y
en la forma en que se da la interaccién dentro de
un desarrollo habitacional. Un ejemplo concreto
es la caminabilidad de un lugar, la cual no sélo

puede influir en las condiciones fisicas de las per-
sonas que habitan en €], sino también en crear las
condiciones propicias para la convivencia (Gehl y
Gemazee, 2001).

Por todo lo anterior, es destacable el papel que
juega el desarrollador al momento de disefar los
espacios, y lo importante que resulta hacerlo pen-
sando en que determinard conductas del habitante
durante décadas por venir.

A pesar de ser el usuario final de la vivienda, el
habitante no siempre es escuchado para informar
la determinacidn de los disefios de vivienda de in-
terés social. Esto puede deberse al cémo estédn con-
formados los procesos de disefio arquitecténico y
paisajistico, o en ocasiones por considerar que éste
carece de una voz experta. En campo se encontrd
que esto estd cambiando y hay experiencias que
sientan buenos precedentes. En el conjunto ha-
bitacional estudiado en Tizayuca, Hidalgo, por
ejemplo, se observé que el desarrollador tiene un
proceso sistemdtico para recoger e incorporar a
nuevas etapas del proyecto, las opiniones y reco-
mendaciones de sus compradores en temas de
disefio de espacios interiores, funcionalidades de
las viviendas y dreas comunes y de esparcimiento,
entre otros.

Las experiencias recolectadas en los sitios vi-
sitados confirmaron la importancia de brindar
espacios que se perciban amplios y de adecuadas
dimensiones, la necesidad de incorporar las nece-
sidades de funcionalidad para el usuario, y por al-
timo, el papel critico que tiene el disefio recreativo,
accesible y caminable en los conjuntos habitacio-
nales. Al respecto se brindan ejemplos tanto positi-
VOS COMO negativos.

140 En México, 7.6 millones de personas reportan alguna discapacidad, de los cuales 2.6 millones corresponden a personas con discapacida-
des de tipo motriz (INEGI 2014). Hasta finales de 2017, el programa “Hogar a tu medida” del Infonavit habia otorgado 359 apoyos; esta
iniciativa ha buscado brindar viviendas con instalaciones y dimensiones adecuadas para la habitabilidad de derechohabientes con alguna

discapacidad y para sus familiares.
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“El proceso de diseno debe comenzar por identificar y pensar

en las necesidades reales de los usuarios. Debemos disenar en
torno a ésas — y no en torno al ‘proceso oficial’ actual-. Debemos
comprender esas necesidades integralmente, interrogando los
datos sin saltar a conclusiones, y siempre recordando que lo que los
usuarios piden no siempre es lo que necesitan”.

— Manual de la Oficina de Servicios del Gobierno del Reino Unido

5.2.71 Brindar espacios de esparci-
miento incluyentes y seguros

Introduccion

En los desarrollos de vivienda analizados se identi-
ticé que para asegurar un entorno donde todo tipo
de usuarios pueda disfrutar de los espacios de espar-
cimiento construidos en los conjuntos habitaciona-
les, debe procurarse que éstos sean accesibles desde
tres dngulos principales. En primer lugar, desde un
dngulo espacial; es decir, que los espacios sean fisi-
camente préximos a las unidades de vivienda. En se-
gundo lugar, desde un dngulo psicoldgico, o sea, que
no exista una percepcién de inseguridad o inaccesi-
bilidad para llegar a ellos y utilizarlos. Finalmente,
desde un dngulo temporal, es decir, que estén dispo-
nibles para su uso en cualquier hora del dia.

La accesibilidad ofrecida a través de estos dngu-
los puede contribuir a que los espacios sean aprove-
chados por mds gente de todo tipo de perfiles, tanto
por los habitantes del desarrollo como por personas
ajenas a éste, contribuyendo asi a la calidad de vida
de barrios completos.'*!

Contexto de la practica

La vivienda es un punto nodal en torno al cual
las personas utilizan su tiempo de esparcimien-
to, entendido como el tiempo dedicado al des-
canso, entretenimiento y desarrollo personal
(Junio et al., 2010: 4). EI esparcimiento es un
aspecto critico para la salud y para del desarrollo
social: diversos estudios indican que éste ayuda
a proteger a la sociedad contra los efectos de la

depresion y el estrés, al tiempo que crea y forta-
lece el tejido social, genera un ambiente de con-
fianza y fortalece la cohesion social (Shackell et
al, 2008: 11).

Tradicionalmente, la calle ha sido el lugar
predilecto de nifios y adultos para realizar acti-
vidades de esparcimiento y conocer a la gente
de la comunidad. Sin embargo, el aumento del
parque vehicular y de la inseguridad en el espa-
cio publico, entre otros factores, han contribui-
do a la reduccidén del uso de la calle como 4drea
de esparcimiento y recreacién. De acuerdo con
una encuesta realizada en Gran Bretafia, 71% de
los adultos solfan jugar en la calle o zonas cerca-
nas a su casa cuando eran nifos, mientras que
actualmente sélo el 21% de los nifios lo hacen
(Shackell et al., 2008: 11). Si bien en México no
se tienen datos para establecer un paralelo con
esto, si se sabe que el alza en la percepcion de la
inseguridad publica en afos recientes ha tendi-
do a inhibir el uso de equipamientos barriales
como parques y plazas publicas, privilegiando
el uso de espacios privados (SEDESOL, 2010).

La existencia de espacios de esparcimiento
en conjuntos habitacionales de interés social
cobra particular relevancia porque, como diver-
sos estudios han demostrado, la falta de acceso
a espacios recreativos se hace mds pronunciada
en los sectores de menores niveles de ingre-
so (Moore et al, 2008). Ademis, la literatura
muestra que la demanda por estos espacios estd
mis relacionada con los perfiles demogréficos,

“1 No obstante, en los conjuntos analizados se identificd que en la medida en la que se cumplen estos requerimientos de accesibilidad
(espacial, psicolégica y temporal), los espacios recreativos que contienen areas que han sido donadas al municipio pueden ser propensos
a ser utilizados y apropiados por los habitantes como si fueran areas recreativas privadas. \Véase la practica: “Introducir ambigiiedad, o
desinformacion, en el disefio fisico e institucional de espacios piblicos y privados” en el capitulo de Gestion.
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culturales y socioeconémicos de las personas
que habitan en el barrio que con la densidad
en la zona (Forsyth et al, 2016). No obstante,
es cierto que para aquellas personas que viven
en hogares pequefios o muy concurridos, resul-
ta particularmente importante poder distraerse
en un lugar tranquilo, en el que se sientan in-
cluidos y puedan estar en contacto con otras
personas (Shackell et al, 2008: 127).

Para crear espacios de esparcimiento que
sean incluyentes, es necesario prestar especial
atencién a las necesidades de grupos o poblacio-
nes vulnerables, como personas discapacitadas
y adultos mayores. Para lograrlo, es util tener
en cuenta los siguientes principios: facilidad
de uso, libertad de uso, diversidad, predictibi-
lidad, calidad y seguridad (Montgomery, 2014:
46). Tomar en cuenta estos principios permite
generar espacios que fomenten el sentido de
pertenencia y las relaciones comunitarias, con-
tribuyendo a una mejor calidad de vida para
un mayor ndmero de personas (CABE, 2008).

Hallazgos en campo

Ademis, el uso por distintos segmentos pobla-
cionales puede contribuir a que los espacios
sean utilizados en distintos horarios del dia, in-
centivando la vigilancia natural y contribuyen-
do con ello a mejorar la percepcion de seguridad
del entorno. Este efecto ha sido abordado en la
literatura bajo el concepto de ojos en la calle, ha-
ciendo referencia a los beneficios que aporta a
los espacios publicos su uso y visibilidad.'**

Por todo lo anterior, es importante que las
dreas de esparcimiento tengan ubicaciones cén-
tricas que permitan a todos los vecinos acceder
a ellas. Esto no sélo puede fomentar un mayor
aprovechamiento de la inversién realizada en
dicho equipamiento; también, al incentivar un
mayor uso de los espacios, se contribuye a evitar
que éstos sean abandonados o mal utilizados.
Asimismo, la presencia vecinal, en conjunto
con buena iluminacién y vialidades debida-
mente sefialadas, contribuyen a que las 4reas
sean seguras y a que los habitantes hagan uso de
ellas (Pérez-Pérez, 2016: 67-75).

5.2.1.1 Espacio central, continuo y multiusos

Puebla, Puebla

“El espacio esta muy amplio para el area verde, para los ninos,
(para) nosotros. Hay espacio para hacer ejercicio, ciclo pista, y estoy
encantado con eso. Ya no es necesario que tengamos que salir de
aca para buscar un lugar para hacer ejercicio. Aqui adentro tenemos

todos los servicios”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Puebla, Puebla - mayo 2018

El conjunto habitacional estudiado en Puebla
es un condominio de 1,527 viviendas (combi-
nando edificios de departamentos con casas),
con una superficie util *** de 10.6 ha. Aproxi-
madamente el 22.1% de esta superficie consis-
te en un drea de esparcimiento ** ubicada al

42 \/gase: Jacobs, ). 1961. The Death and Life of Great American Cities.

centro del desarrollo.

El 4rea de esparcimiento cuenta con una
extensa drea ajardinada y diversos tipos de
equipamiento y mobiliario, incluyendo juegos
infantiles, aparatos de ejercicio, bancas, asado-
res, canchas de basquetbol y un anfiteatro al

43 L a superficie total Gtil del desarrollo es la superficie total del terreno (12.2 ha) menos el terreno que supone la restriccion natural del canal

pluvial (1.5 ha) y las restricciones viales (.05 ha).

44 De este porcentaje, 64% corresponde al area de donacion y 36% a la superficie total de areas verdes de uso comin. Ambas se encuentran
incorporadas casi en su totalidad, formando el area recreativa al centro del desarrollo.
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aire libre donde se llevan a cabo reuniones ve-  dadores y ciclovias que vinculan los distintos

cinales y eventos culturales. Esta gran variedad  equi

pamientos entre si y con otras dreas del

de opciones para esparcimiento atiende a las  conjunto habitacional, lo cual facilita a las
necesidades de personas de diferentes perfiles  personas el acceso y fomenta su uso constante.

y edades. Por otro lado, el 4rea cuenta con an-

llustracion 23: Plano que indica el area de esparcimiento
cauce de agua intermitente en el conjunto

estudiado en Puebla, Puebla

Simbologia

v

Vista panoramica del area de esparcimiento del conjunto estudiado en Puebla, Puebla
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Canchas de basquetbol que forman parte del espacio de esparcimiento del conjunto

estudiado en Puebla, Puebla

Puebla, Puebla

“Se siente mas tranquilo, los amaneceres para mi son padrisimos
porque se ve muy bonito. Eso es lo que nos permite la explanada
porque esta grande vy se disfruta la tranquilidad.”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Pueblg, Puebla - mayo 2018

Durante la vista de campo, los habitantes del
desarrollo reiteraron de manera undnime que
la parte que mds les gusta del conjunto habi-
tacional es el 4rea de esparcimiento, la cual,
ademds de permitirles llevar a cabo actividades
recreativas, los hace sentir seguros. También se
pudo confirmar el uso del espacio en horarios
matutinos y vespertinos, por parte de perso-
nas de distintos rangos de edad.

La exitosa puesta en funcionamiento de
un drea de esparcimiento de las dimensiones
encontradas en este conjunto respondi a cua-
tro elementos principales: en primer lugar, al
interés del desarrollador por disefiar un 4rea
atractiva para facilitar la comercializacién, cu-
yos resultados positivos se corroboraron en los
grupos de enfoque. En segundo lugar, al apro-
vechamiento de una afectacién natural —un
cauce de agua intermitente— que atraviesa el
conjunto habitacional, alrededor de la cual se

capitulo de Gestion.

estructurd el drea de esparcimiento. En tercer
lugar, a que una parte significativa de las dreas
de estacionamiento estdn fisica y visualmente
integradas a las 4reas verdes, mediante la uti-
lizacién de huellas parciales de concreto que
permiten el crecimiento de pasto en el resto
del espacio. Por dltimo - y ello tiene impli-
caciones negativas, tratadas en el capitulo de
Gestidn— al hecho de que el diseno de las dreas
de esparcimiento integré fisicamente dreas de
donacién. ¥

Aunado a lo anterior, el drea de esparci-
miento se encuentra en muy buen estado de
conservacion, lo cual fomenta su uso y disfru-
te por parte de los vecinos. La adecuada ges-
tién del 4rea es posible gracias a la existencia
del cobro automdtico de cuotas de conserva-
cién y ala contratacién de una empresa admi-
nistradora que gestiona el mantenimiento de
dreas verdes y del mobiliario urbano.

45 \/gase la practica “Introducir ambigiiedad, o desinformacion, en el disefio fisico e institucional de espacios piblicos y privados” en el

146 Estos elementos se explican con mayor detalle en las practicas “Garantizar el flujo de recursos para la operacion y el mantenimiento” y

“Ausencia de una administracion profesionalizada” en el capitulo de Vida en desarrollo.
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Ninos v adultos en el area de esparcimiento del conjunto estudiado en Puebla,
Puebla

Ninos y jovenes jugando en area de esparcimiento
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Ejemplo negativo

5.2.1.2 Carencia de areas recreativas

y de esparcimiento

Ensenada, Baja California

“;Areas verdes? ;Cuales areas verdes? No hay ni un caminito para

salir a caminar”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Ensenada, Baja California - julio 2018

El desarrollo estudiado en Baja California es
un conjunto habitacional que proyecta la
construccién de 372 viviendas, 156 de las cua-
les estaban construidas hasta el momento de la
visita. Dado que el conjunto ocupa un terreno
previamente fraccionado, el Ayuntamiento
no requirié a la empresa desarrolladora entre-
gar un drea de donacién que pudiese fungir
como drea de esparcimiento.

Por otra parte, la oferta de espacios publi-
cos recreativos en los alrededores del desarro-
llo es limitada: lo mds cercano que ofrece el
Ayuntamiento es un parque publico ubicado
a 1.5 km del desarrollo (aproximadamente 15
minutos caminando).

Area de juegos y terraza dentro del conjunto
estudiado en Ensenada, Baja California

Sin embargo, este trayecto es considerado
inaccesible por los vecinos, ya que requiere
transitar a través de una vialidad principal por
la cual circulan vehiculos a altas velocidades y
no cuenta con banquetas peatonales ni alum-
brado. Los vecinos expresaron que perciben el
camino a este parque pl’lblico como inseguro.

La circunstancias actuales hacen que el par-
que publico disponible sea considerado poco
utilizable por los habitantes '’ conjuntindose
con el hecho que el nuevo desarrollo no con-
tiene 4dreas recreativas adicionales en suficiencia
para servir a todos los nuevos habitantes que
contiene actualmente. Por el momento, sdlo se
tiene acceso a un dreade de 150 m* con terrazay
juegos infantiles instalado en las primeras fases
del conjunto. Sin embargo, ésta también pre-
senta dificultades de accesibilidad: en la visita
al desarrollo se observé que se cierra bajo llave a
partir de las 18:00 horas, lo cual limita significa-
tivamente su uso, sobre todo al considerar que
los nifios suelen pasar toda la mafiana y parte de
la tarde en la escuela, encontréndose ya cerrada
el 4rea cuando ellos retornan a la vivienda. M4s
aun, los habitantes no estdn en posibilidad de
tomar decisiones respecto al uso del drea de jue-
gos, ya que ésta todavia es administrada por el
desarrollador y no se han establecido canales de
participacién vecinal.

“El problema [con el parque mas cercano] es que no esta
iluminado y no hay banqueta adecuada para llegar [...]"

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Ensenada, Baja California - julio 2018

47 Addemas, podria ser considerado un parque con un grado de saturacion elevado: en el Inventario Nacional de Viviendas de 2016 se identifican

11,962 viviendas y una poblacion de 35,312 personas que se encuentran a 15 minutos del parque; considerando que el parque tiene una super-
ficie de 8,740 m?, esto representa una disponibilidad de area recreativa de aproximadamente 0.25m? por persona. Esto abre una reflexion sobre
la suficiencia de las areas de donacion requeridas al fraccionador original de este terreno, ya que el proyecto esta en linea con las densidades
permitidas y aun asi, a juzgar por las apreciaciones de los actores en campo los equipamientos para esparcimiento parecen ser insuficientes.
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llustracion 24: Plano que identifica
el area de juegos en el desarrollo

Area de juegos y terraza

Fuente: elaboracion propia con base en planos ofrecidos por la desarrolladora

“Hace falta parque para los nifnos aqui lo tienen cerrado, lo tienen
cerrado y se supone que iba a haber una zona de convivio un

parque o algo...”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Ensenada, Baja California - julio 2018

Frente a este panorama, el uso de los juegos
por parte de los nifios es limitado. Los jévenes,
por su parte, carecen de dreas para realizar ac-
tividades al aire libre, por lo que utilizan el
drea de cajones de estacionamiento para jugar
futbol. Ademis, los adultos y adultos mayores
carecen de un espacio habilitado para reunirse y
convivir con los vecinos.

[

A
il -
Nifios jugando en el area de estacionamientos del
conjunto estudiado en Ensenada, Baja California

5.2.1.3 Distribucion que optimiza el acceso de
las viviendas al area de esparcimiento

Benito Juarez, Quintana Roo

“Nuestro disefo esta pensado para que desde cualquier privada puedas tener un
acceso directo a los parques, no importa donde compres”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Benito Judrez, Quintana Roo - julio 2018

Las viviendas del conjunto habitacional estu-
diado en Quintana Roo estdn estructuradas
en privadas alrededor de una “cruz” ubicada
al centro del desarrollo, que cuenta con diver-
sas dreas recreativas y ajardinadas. Las vialida-

des principales de todo el conjunto conectan
las privadas al drea de esparcimiento, con lo
cual se buscé que todas las viviendas tengan
una salida directa a ésta. Esto facilita el acceso,
incentiva su uso y promueve su vigilancia na-

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda

115




tural por parte de los vecinos con acceso visual
directo.

Dichas 4reas cuentan con equipamientos
y mobiliario para distintos tipos de usuarios,
como un parque de mascotas, una cancha de
bésquetbol, juegos infantiles y andadores. Ade-
mis, todas las dreas cuentan con alumbrado, lo
cual incentiva su uso, incluso durante la noche.

Los espacios de esparcimiento se mantie-
nen en buen estado gracias a la existencia de

Superficie de

construccion de vivienda
[T superficie de construccion de
| vivienda proyectada

Superficie de construccian de
servicios (publicos y privados)

Vialidad privada

Vialidad pablica

Vialidad privada proyectada

. Vialidad pablica proyectada

Areade e
coman (privada)

Area de esparcimiento
pblica

Area de esparcimiento
piblica proyectada

Casetas de control de
accesos

llustracion 25: Areas de esparcimiento en el conjunto
habitacional estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo

una cuota obligatoria de mantenimiento, ad-
ministrada por una empresa administradora
profesional, supervisada por la asociacién ve-
cinal formalmente constituida. ¥ Como re-
sultado, los habitantes que participaron en los
grupos de enfoque expresaron sentirse satisfe-
chos con el drea de esparcimiento. Asimismo,
en la visita de campo se observé que los espa-
cios eran usados en el dfa, la tarde y la noche,
tanto por niflos como por jévenes y adultos.
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Juegos infantiles dentro del conjunto estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo

148 E| conjunto es bajo el régimen de condominio. Para mas informacion al respecto véase el capitulo de Vida en desarrollo.
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Andador y parque de mascotas en el conjunto estu-
diado en Benito Juarez, Quintana Roo

Jovenes utilizando las areas de esparcimiento del
conjunto estudiado en Benito Juarez, Quintana
Roo en horarios vespertinos
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Lecciones aprendidas de la practica “Brindar espacios de
esparcimiento incluyentes y seguros”

* Algunos componentes indispensables para
el disfrute de las dreas de esparcimiento son:
la continuidad en el disefio fisico (vs. la di-
seminacién o fragmentacién en pequefias
dreas), el equipamiento y mobiliario para
diversos usuarios, la buena iluminacidn, la
proximidad y la accesibilidad (espacial, psi-
colégica y temporal).'*’

* Pensando en la baja disponibilidad de dreas
verdes urbanas en México,™® los munici-
pios en proceso de expansién urbana deben
asegurar que su normativa requiera dreas
de donacidn ajardinadas en suficiente can-
tidad y calidad. Estas deben contar con una
adecuada distribucién espacial que las haga

accesibles al mayor nimero de habitantes
posible.

¢ Para los desarrolladores, el buen disefio de
espacios de esparcimiento puede contri-
buir a una mejor y mds rdpida comercializa-
cién. El disefio accesible de dichos espacios
se propicia desde el momento de seleccio-
nar el terreno y proyectar el emplazamiento
de las construcciones en su relacién con las
4reas libres.

* Para reducir el requerimiento presupuestal
que implica el mantenimiento de las dreas
de esparcimiento, una alternativa es dise-
fiarlas utilizando materiales de bajo mante-
nimiento y vegetacién nativa. '*!

Mala practica

5.2.2 Dificultar la circulacion dentro
del conjunto al ignorar el diseno

universal

Introduccion

A partir de lo observado en campo, se identifi-
c6 que la existencia de espacios que faciliten el
desplazamiento de las personas al interior de los
conjuntos habitacionales es algo que debe propi-
ciarse de forma activa. A pesar de los comproba-
bles beneficios de un disefio universal incluyen-
te de las necesidades de todo tipo de personas, en
ocasiones se han sacrificado los espacios destina-
dos a flujos peatonales dentro de los desarrollos.
Las implicaciones negativas de la dificultad para
circular en un conjunto, originadas en un disefio
inadecuado de vialidades, planchas de estaciona-
miento y aceras, afectan la movilidad de todas las
personas, con independencia del medio de trans-
porte que utilicen con mayor frecuencia.

En contraste, la creacién de conjuntos ha-
bitacionales pensados bajo un disefio univer-
sal permite generar flujos de distintos tipos
de movilidad, crea un ambiente permeable y
agradable para el peatdn, incentiva la movi-
lidad en bicicleta y genera un entorno seguro
para personas de todas las edades y capacidades
(incluidos aquellos que utilizan vehiculos par-
ticulares).

Contexto de la practica

El acceso universal es un elemento fundamen-
tal para propiciar la inclusién social y la igual-
dad de oportunidades en el uso y disfrute de los
espacios. Este se logra por medio de varios ele-
mentos, entre ellos el disefio universal, el cual

4 para mayor informacion sobre la importancia de la accesibilidad, véase la practica “Dificultar la circulacion dentro del conjunto al ignorar

el disefio universal” en este mismo capitulo.

%0 De acuerdo a datos para 59 zonas metropolitanas, en México se tiene un area verde urbana per capita promedio de 1.45 m?/hab. Ver:
LNPP(CIDE)-CMM-IMCO-CitiBanamex. (2018). Indice de Zonas Metropolitanas Sostenibles 2018, en prensa.

51 \/éase la practica “Utilizar arbolado y sus servicios ambientales en beneficio de los habitantes y su entorno” en el capitulo de Sostenibilidad

ambiental.
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de acuerdo con la Ley de Accesibilidad para la
Ciudad de Meéxico, se define como: “El diserio
de productos, entornos, programas y servicios que
puedan utilizar todas las personas, sin necesidad
de adaptacion ni disefio especializado de mane-
ra que tenga plenamente en cuenta su dignidad
y diversidad. El diseiio universal no excluird
las ayudas técnicas para grupos particulares de
personas con discapacidad y personas con movili-
dad limitada cuando se necesiten.” 15

En los conjuntos habitacionales, el disefio
universal cobra una relevancia particular, ya
que la vivienda tiende a ser el punto fisico a
partir del cual las personas estructuran sus ac-
tividades cotidianas. Por lo general, las rutinas
de las personas comienzan en la vivienda, con-
tintian en el exterior y terminan, nuevamente,
en la vivienda; este vaivén constante entre el
interior y el exterior implica que el disefio de
los espacios de flujo y de las dreas comunes, sea
positivo o negativo, afectard de manera cotidia-
na la vida de los habitantes de la vivienda.

El libre trdnsito es un fin deseable que se
procura desde el disefio espacial de las dreas
libres. Cuando éste respeta la pirdmide de la
movilidad, que establece quiénes son priori-
dad para la transportacién diaria con base en
criterios de vulnerabilidad, eficiencia y costo
(Forsyth et al, 2016) contribuye a una mayor
diversidad en la movilidad, y fomenta que mds
personas puedan desplazarse a pie o utilizando
vehiculos no motorizados.

Por otro lado, el disefio universal también
debe tomarse en cuenta al momento de defi-
nir el trazado urbano de los conjuntos habita-
cionales: es conveniente que éste favorezca el
trdnsito y encuentro entre habitantes. En este
sentido, el largo de las cuadras no deberd ser ex-
cesivo, y el ancho de calles y banquetas deberd
promover que los distintos tipos de medio de
transporte convivan. Ademds, es fundamental
que las banquetas permitan el trinsito de sillas
de ruedas y carriolas, contando con rampas
para facilitar su ascenso y descenso (Forsyth et
al., 2016).

El disefio universal termina por afectar la
caminabilidad de los conjuntos. Las personas
pueden tener un amplio abanico de incentivos
para caminar: la carencia de automévil, la ne-
cesidad de hacer ejercicio, la voluntad de espar-
cimiento, por ejemplo. La posibilidad de con-
cretar dicha caminata dependerd de diferentes

factores: qué tan seguro es caminar en términos
de accidentalidad, en términos de criminalidad,
y qué tan comodo y conveniente resulta. Un
entorno no caminable y con limitantes de ac-
ceso a servicios afecta la propension de las per-
sonas a circular continuamente en su entorno
(Price, 2010). La investigacién al respecto su-
giere que las personas muestran preferencia por
utilizar dreas que tienen una identidad distinti-
va, lo cual es un buen indicador del potencial
para desarrollar capital social (CABE, 2001),
lo cual es un buen indicador del potencial para
desarrollar capital social (CABE, 2001). Por su
parte, Knack (2000) afirma que un espacio de
calidad en los alrededores de la vivienda puede
incrementar el tiempo que la gente pasa fueray
por tanto, su propension a involucrarse en acti-
vidades sociales.

Considerando todo lo anterior, el disefio
universal contribuye a la generacién de espa-
cios que todas las personas puedan utilizar,
en donde se sientan cémodas y seguras, y que
faciliten el flujo entre su vivienda, el conjunto
habitacional y el barrio que les circunda, con
implicaciones sociales relevantes.

llustracion 26: Piramide de la movilidad

1. Peaton
Prioridad dentro de la piramide.
Mas vulnerable y genera menor costo de contaminacion.

2. Ciclistas
Aungque lleva carroceria, debe tener cierta precaucion, tanto para elementos
de arriba como debajo de la piramide.
Promueve la convivencia en el espacio piblico compartido.

3. Transporte de pasajeros
Tercera base, ligeramente mas pequefia que la anterior. Existe menos
vulnerabilidad, aunque se crean otras medidas de seguridad, se enfoca en el
servicio de los usuarios.

4. Transporte de carga
Medio de transporte dedicado Gnicamente a la carga y traslado de mercancias por via
carretera.

Lineas transportistas, tipos de carga, tipos de vehiculos de carga.

5. Automovil y motocicletas
Quinta y dltima base de la piramide, con mayor indice de contaminacion y menor estandar de
eficiencia.

Automovil y motocicleta, particular, conductor ejecutivo, motocicleta de reparto.

Fuente:elaboracion propia con base en Fundacion Carlos Slim, "Capacitate para el empleo”

52 Asamblea Legislativa del Gobierno del Distrito Federal VI Legislatura. (2017). Ley de Accesibilidad para la Ciudad De México. Gaceta Oficial

de la Ciudad de México No. 242, p.4.
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Transporte estructurado, transporte no estructurado, ambulancias, patrullas y otros vehiculos
de emergencia.
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Hallazgos en campo

Ejemplo negativo

5.2.2.1 Diseno de cajones de estacionamiento y
banquetas que limita la circulacion peatonal

Guadalajara, Jalisco

“Se enfocaron mucho en el estacionamiento y se les olvido poner
vias peatonales hacia el edificio. Hay que pasar entre los coches...”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Guadalajara, Jalisco — junio 2018

El desarrollo estudiado en Jalisco se ubica en
una zona Sptimamente ubicada en términos
de accesibilidad, al encontrarse a menos de
300 metros de una estacién del Macrobis,
el autobts de alta velocidad que forma parte
del sistema de transporte publico masivo de
la Zona Metropolitana de Guadalajara. '** El
Macrobiis conecta al desarrollo con el resto de
la ciudad, y en general sus estaciones y vehicu-
los cumplen con estindares de disefio univer-
sal, lo cual facilita su uso por adultos mayores
y personas con discapacidad.
Desafortunadamente, la accesibilidad deri-
vada del transporte publico no encuentra eco
en la infraestructura que conecta al conjunto
habitacional con la estacién del Macrobiis.
Tampoco al interior del desarrollo mismo. En

efecto: la vialidad mds préxima que conecta
al desarrollo con la estacién de Macrobiis es
una calle empedrada, con banquetas estrechas
que se encuentran interrumpidas por postes
y drboles. Este disefio de las banquetas —res-
ponsabilidad del Ayuntamiento- induce a
los peatones a caminar por la calle, que al estar
empedrada, dificulta la circulacién de sillas de
ruedas, carriolas y medios de transporte con
ruedas pequenas. Por otro lado, al interior del
conjunto se instalaron ciclopuertos con la in-
tencién de fomentar el uso de la bicicleta Sin
embargo, ni las vialidades al interior del desa-
rrollo ni las calles alrededor cuentan con ciclo-
vias, lo cual no favorece su uso como medio de
transporte.

Vialidad que conecta al conjunto estudiado en Guadalajara, Jalisco con la estacion del Macrobds, con
empedrado, banquetas estrechas obstaculizadas por postes y arboles y con poca iluminacion

153 Para mas informacion sobre como este desarrollo se conecta a |a red de transporte pablico de la zona, véase la practica: “No vincular el

desarrollo habitacional a distintas alternativas de transporte” en el capitulo de Ubicacion.
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“[Lo que mejoraria son] Las vialidades peatonales [...] Si me va
a frustrar, y ya lo estoy viendo, que al momento que se llenen
todos los estacionamientos hasta me van a dar ganas de rayarle
el carro a alguien (por decir).

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Guadalgjara, Jalisco — junio 2018

Los mayores retos en términos de disefo
universal se identificaron al interior del con-
junto habitacional. "** Las caracteristicas fisi-
cas del terreno hacen que el desarrollo cuente
con desniveles y pendientes que impiden una
continuidad de las aceras en un solo nivel. Esto
requirié que se hicieran distintos niveles, y se
instalaran escaleras para unirlos; sin embargo, el
disefio no considerd la instalacién de rampas de
acceso, lo cual dificulta la libre circulacién por
las banquetas con sillas de ruedas y carriolas.

Por otro lado, el problema de caminabili-
dad mis importante tiene que ver con la for-
ma en que se disefiaron los cajones de estacio-
namiento, pues se instalaron hileras de hasta
setenta cajones de estacionamiento continuos,
sin banquetas y rampas que permitan pasar de
las dreas comunes y las vialidades a las viviendas.
Hasta el momento, esto no ha afectado a los ve-
cinos porque no todos los cajones de estaciona-
miento se encuentran ocupados. Sin embargo, Desniveles entre banquetas y vialidades sin
de acuerdo a lo expresado por los habitantesen ~ rampas de accesoy obstrgidas por cajones de
grupos de enfoque, of genera preocupaciones estaC|onlam|entlo en el conjunto estudiado en
sobre cdmo van a acceder a sus viviendas una Guadalgjara, Jalisco
vez que todos los cajones estén en uso.

REFL T ah =5, TSl -

Ingreso a camino hacia la vivienda, obstruido Ingreso a camino hacia la vivienda, obstruido por un

por un cajon de estacionamiento en el con- cajon de estacionamiento en el conjunto estudiado en
junto estudiado en Guadalajara, Jalisco Guadalajara, Jalisco

54 Cabe mencionar que este desarrollo cuenta con las licencias de construccién correspondientes, emitidas por la administracion municipal
anterior.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda

121




122

llustracion 27: Plano de sembrado con cajones de
estacionamiento en color negro
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Fuente: elaboracion propia con base en el plano proporcionado por la empresa desarrolladora

Pendientes pronunciadas para ajustar los desni-
veles del terreno, falta de banquetas y rampas de
acceso en el conjunto estudiado en Guadalajara,
Jalisco

Por otro lado, los cajones de estacionamiento
cuentan con pendientes pronunciadas que
pueden ser peligrosas tanto para los usuarios
del automdvil como para otras personas. Ade-
mds, estos estacionamientos no cuentan con
barandales ni elementos de seguridad apropia-
dos que minimicen los riesgos. En uno de los
grupos de enfoque, los habitantes menciona-
ron que algunos vecinos colocan rocas debajo
de las llantas, para evitar que el automévil se
deslice por la pendiente.

Los habitantes del conjunto comentaron
que percibian que los cajones de estaciona-
miento estin “muy pegados unos con otros”."*>
Aunado a la falta de banquetas, trasladarse
desde las vialidades y estacionamientos a sus
viviendas es potencialmente problemdtico.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

55 En campo se pudo corroborar por medio de mediciones que varios cajones de estacionamiento median 2.3 metros de ancho (a ejes).



5.2.2.2 Jerarquizacion adecuada de espacios en
el desarrollo para la movilidad

Mérida sur, Yucatan

“Aqui todos pasan caminando o en bici, aqui esta tranquilo porque los carros son
los que estan en las avenidas [y no en los andadores ni en el parque lineal]"

“(La gente) sale a pasear con sus familias y salen en bicicleta”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Mérida sur, Yucatan — julio y agosto 2018

El conjunto analizado en el sur de la ciudad de

Meérida fue concebido bajo varios preceptos

de disefio universal, entre los cuales destaca,

por su funcionalidad, la estrategia de integra-

cién entre distintos modos de circulacién: a

pie, en bicicleta y en automévil.

El desarrollo cuenta con una ordenacién
jerarquizada para la movilidad en el espacio
publico, con elementos que propician la libre
circulacién de todo tipo de usuarios, fomen-
tando el transporte peatonal y no motoriza-
do. En particular, destacan los siguientes ele-
mentos:

* El emplazamiento general del conjunto estd
determinado por algunos pocos bulevares de
acceso por donde los vehiculos automotores
transitan, y los cuales se mantienen alejados
de las secciones mds densas del desarrollo.

* Al interior de estos grandes cuadrantes, el
espacio de circulacién estd constituido por
veredas vehiculares de baja velocidad que
brindan acceso a la parte posterior de las
viviendas (en donde se ubican los estacio-
namientos), asi como veredas peatonales
usadas para acceder a los principales espacios
de esparcimiento. Dichas veredas se dife-
renciaron por tipo de movilidad, utilizando

texturas distintas y colocando abundante se-
fialética y rampas de accesibilidad universal.
Tras los cruces entre vialidades con distinto
grado de jerarquia, las veredas mantienen
su relieve y sefializacién, por lo que fungen
como reductores de velocidad vehicular a la
par de dar prioridad al peatén/ciclista.

Los edificios de vivienda se colocaron a lo
largo de dos parques lineales, los cuales do-
minan visualmente el recorrido por el con-
junto, y en opinién de los habitantes lo ha-
cen disfrutable para pasear.

Al interior de los condominios, se disefiaron
vialidades privadas de bajo impacto a nivel
de andadores con sus respectivas rampas de
acceso universal, para propiciar el trinsito
peatonal y reducir la velocidad de vehiculos
motorizados.

Todas las vialidades, tanto las publicas como
las privadas, son abiertas (no cuentan con
casetas de vigilancia ni controles de acceso)
lo cual propicia el acceso y trdnsito libre.

Se construyd una ciclovia que rodea al desa-
rrollo y se extiende a su interior, vinculando
las viviendas con el resto del desarrollo y el
entorno inmediato.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda
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llustracion 28: Extension de andadores, vialidades secun-
darias (calle) y vialidades de bajo impacto
(andador lote) en el conjunto estudiado en
Mérida sur, Yucatan
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Extension de andadores sobre vialidades secundarias que jerarquizan el paso peatonal y funcionan como
reductores de velocidad vehicular en el conjunto estudiado en Mérida sur, Yucatan

Vialidad privada de bajo impacto con pendiente ligera que sube al nivel del acceso a cada vivienda y con
rampas de accesibilidad universal a los costados, en el conjunto estudiado en Mérida sur, Yucatan

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Delimitacion y sefalética variada de ciclovia dentro del desarrollo en el conjunto estudiado en Mérida sur,

Yucatan

Como resultado de esta jerarquizacién, 60%
del 4rea de vias de trdnsito estd enfocada en el
ciclistay el peatén, dejando 40% al uso vehicu-
lar. Estos elementos relegan el automévil par-
ticular a segundo plano y priorizan la movili-
dad peatonal y de vehiculos no motorizados.
Los habitantes han expresado su satisfaccién
respecto a este disefio y mencionan la facili-
dad de trasladarse caminando, o en bicicleta,
adentro del conjunto. Ademds, manifestaron
que la restriccién vehicular los hace sentir se-
guros para dejar que los nifios circulen libre-
mente por el desarrollo. La estrategia no estd,

sin embargo, exenta de dreas de oportunidad:
los vecinos consultados criticaron que el dise-
fio no previd espacios para la carga y descarga
delos vehiculos que llegan a surtir a los locales
comerciales presentes en el proyecto y a los
cuales sSlo se acceder via los andadores peato-
nales. Esto se comprobé en campo.

En visitas de observacién, se notd que
durante la noche existia buena iluminacién
en las principales vias de flujos peatonales,
vehiculares y para bicicletas. ¢ Esto suma al
disefio universal que permite el uso de todas
las 4reas en todos horarios.

lluminacién nocturna en areas peatonales, vehiculares vy para ciclistas en el conjunto estudiado

"¢ No obstante, algunas vialidades interiores de menor jerarquia mostraron fallas en el alumbrado.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda
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Lecciones aprendidas de la practica “Dificultar la circulacion
dentro del conjunto al ignorar el diseno universal”

* Es posible disefiar conjuntos de interés so-
cial enfocindose en todo tipo de usuarios,
considerando una perspectiva de disefio
universal en elementos como: a) el adecuado
posicionamiento y dimensionamiento de
banquetas y de cajones de estacionamiento;
b) una jerarquizacién adecuada de las via-
lidades y senderos para distintos modos de
transporte; y ¢) el adecuado emplazamiento
de las viviendas y torres de departamentos.
7 Esto permite a las desarrolladoras que
aplican buen disefio diferenciarse de otras
opciones de vivienda y apelar a un mercado
mds amplio, mientras se beneficia a los ha-
bitantes que tienen necesidades diferencia-
das en el uso del espacio comun.

* En el caso de las autoridades, es importante
que las normas establezcan requisitos mi-
nimos suficientes para garantizar el disefio
universal, incluyendo frecuencia de rampas
de acceso, pendientes aceptables en cajo-
nes de estacionamiento y banquetas, inte-
rrupciones de hileras de estacionamientos,
amplitud de banquetas suficiente para la
circulacién de sillas de ruedas y carriolas,
entre otros.

* Cuando debido a la proximidad al trans-
porte publico se abre oportunidad para
reducir cajones de estacionamiento, es
importante vigilar que esto no se haga en
menoscabo del espacio destinado a la circu-
lacién peatonal dentro del conjunto.

5.2.3 Pensar en la percepcion y funcio-
nalidad del espacio mas alla de
sus meras dimensiones fisicas

Introduccion

A partir del andlisis de los conjuntos visitados, se
confirmé que la percepcién de los habitantes so-
bre su calidad de vida al interior de las viviendas
estd directamente relacionada con las distribucio-

llustracion 29: Distintos elementos que
contribuyen a la percepcion de
amplitud de los espacios

Grado de iluminaci6n natural

Altura de los techos

Cantidad de areas abiertas al exterior

nes y dimensiones funcionales de éstas. También
se observé que la sensacién de amplitud al inte-
rior de la vivienda no depende sélo de los metros
cuadrados que la componen. La altura interior, el
disefio de espacios abiertos/cerrados y la ilumina-
cién natural son factores clave que contribuyen a
generar una percepcién mds amplia (o mds redu-
cida) de los espacios interiores.

Contexto de la practica

Existe un amplio potencial para que el disefio
de los espacios mejore la calidad de vida de los
habitantes al ofrecer viviendas que se acoplen a
las funciones, necesidades y expectativas de los
usuarios, y no sélo al programa arquitecténico
(ntimero de espacios) y las dimensiones mini-
mas requeridas por la norma.

57 No obstante, es preciso considerar que contar con espacios jerarquizados y delimitados para todo tipo de movilidad requiere un area de

terreno adicional que puede limitar al desarrollador.
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Hallazgos en campo

5.2.3.1 Distribucion funcional de los espacios
con sensacion de amplitud

Ensenada, Baja California

“Miré los departamentos de [otro desarrollo] estan muy chiquitos [respecto de]
los que estan aca. Supimos de aqui (este desarrollo) lo miramos aquiy esta muy

amplio. Esta muy bien”.

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Ensenada, Baja California - junio 2018

En el desarrollo analizado en Baja California,
se utilizé un solo prototipo de vivienda verti-
cal, con una superficie de SSm?, en edificios
de tres niveles con dos unidades por nivel. Al
interior de cada vivienda, los espacios estin
distribuidos pensando en sus funciones y en
las necesidades del usuario. Destacan los si-
guientes elementos:

¢ un distribuidor de acceso a recimaras y bafio
que permite mayor privacidad al dividir, visual
y formalmente, el drea publica de la privada;

* Area de lavado que cuenta con acceso a tra-
vés de la cocina, manteniendo las zonas hd-
medas de la vivienda en una misma zona;

* Areas de sala, comedor y cocina sin divisiones
entre sf, lo que genera un flujo de uso libre;

¢ ubicacién de ventanas en cada extremo del
drea de sala/comedor/cocina, lo cual propi-
cia la distribucién de iluminacién y ventila-
cién natural en todo el espacio.

Ademds, al contar con un espacio abierto
entre las dreas de sala, comedor y cocina con
ventanas en cada extremo, se genera una per-
cepcién mds amplia del espacio, ya que se
consigue mayor iluminacién natural durante
todo el dia, lo que no se lograria si los espacios
estuvieran divididos por muros.

De esta manera, este disefio no sélo aten-
dié los requerimientos relativos a dimen-
siones minimas de espacios y de tamafio de
ventanas establecidos en el Reglamento de
la Ley de Edificaciones para el Municipio de
Ensenada, Baja California (2007): a través
de una adecuada distribucién y ubicacién de
elementos clave, logré una mayor funcionali-
dad y con ello consiguié una percepcién mds
amplia del espacio.

Como resultado de este disefio, los habi-
tantes se muestran satisfechos y confirmaron
de forma undnime que la amplitud de los de-
partamentos en el desarrollo en Baja Califor-
nia es lo mejor del fraccionamiento, y supe-
rior al de otros desarrollos que investigaron en
el mismo rango de precio.

Interiores de casa modelo del conjunto estudiado
en Ensenada, Baja California donde se muestra la
planta abierta sala/comedor/cocina
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llustracion 30: Planta arquitectonica prototipo de departamentos en el conjunto estudiado en
Ensenada, Baja California, que muestra una distribucion abierta de area de sala/
comedor/cocina con ventanas en cada extremo y accesos funcionales al bano y
al patio de servicio
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5.2.3.2 Estrategias no convencionales de diseno para
dar sensacion de amplitud a la vivienda

Hermosillo, Sonora

“De inicio [por fuera, la vivienda] se ve muy chiquita, pero ya que
entras, los espacios estan muy bien aprovechados, son muy
llamativos... eso fue lo que me convencio.”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Hermosillo, Sonora - julio 2018

El prototipo de vivienda utilizado en el desa-

rrollo observado en Hermosillo 8 cuenta con

diversas estrategias de disefio que maximizan la

sensacién de amplitud, continuidad y profun-

didad al interior de los espacios, destacando:

¢ distribucién en dos niveles y medio;

* uso de alturas interiores mayores a las mini-
mas requeridas (altura y media en la planta
baja), pensando en dimensiones volumétri-

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

cas (m?) y no sélo en planta (m?);

* planta baja libre (sin muros) con ventana de
piso a techo para acceder al patio al fondo, y
escaleras sin contrahuella para permitir ma-
yor visibilidad;

* uso de puertas corredizas para dividir las ha-
bitaciones, evitando la necesidad de contar
con espacio para el abatimiento tradicional
de las primeras;



* colocacién de ventanales amplios al exterior,
con remetimeintos y celosias que permiten el
ingreso de luz de manera indirecta;

¢ introduccién de ventanas altas entre espacios
interiores (recimaras) y un cubo de luz que

también funciona como ventilacién natural
para el bafio en la planta alta.
En su conjunto, estos elementos permiten el
flujo de iluminacién natural en todos los es-
pacios.

Interiores de la planta baja de vivienda modelo
en el conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora

A AT ARG A 2
N R

- a

Interiores de la planta con recamaras de vivienda mo-
delo en el conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora

Planta arquitectonica del modelo innovador del conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora

%8 Para mayor detalle sobre el caso, revisar el ejemplo de Hermosillo, Sonora en la practica “Reducir barreras para la innovacion, propiciando

Fuente: (Adria, 2016)

experimentos a una escala adecuada y con monitoreo de resultados” en el capitulo de Gestion.
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Seccion arquitectonica del prototipo original del modelo innovador

del conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora

Como resultado de estos elementos de dise-
fio, a pesar de tener un frente de los terrenos
(3.50m x 18.675m) relativamente acotado
respecto a lo requerido en reglamento, las vi-
viendas del conjunto estudiado en Hermosillo
cuentan con 73m? de construccién. Ademis,
dan una sensacién de mayor amplitud en
comparacion con viviendas de disefio tradi-

Ejemplo negativo

Fuente: Adria, 2016

cional construidas por el mismo desarrolla-
dor en la parte exterior del conjunto, incluso
cuando las segundas cuentan con los mismos
metros cuadrados de construccion y estin des-
plantadas en terrenos mds grandes. Los habi-
tantes corroboraron este hecho, y sefialaron la
sensacién de amplitud como factor influyente
en su decisién de compra.

5.2.3.3 Distribucion al interior de la vivienda con
fallas en su funcionalidad

Guadalajara, Jalisco y Puebla, Puebla

“Como esta distribuido no me gusta. Que pases por un cuarto para
acceder al cuarto de lavado, no me gusta’”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Guadalgjara, Jalisco — mayo 2018

En los desarrollos estudiados en campo no
fue poco comun que el disefio interior de las
viviendas contara con elementos percibidos
por sus habitantes como problemiticos, en
materia de distribucién y funcionalidad de los
espacios.

El conjunto habitacional que se analizé
en Jalisco ejemplifica lo anterior. En el disefio
del modelo de vivienda vertical, para acceder
al patio de lavado/servicio es necesario cruzar
una de las recimaras. Esto limita el uso del pa-
tio de servicio y puede representar una limi-
tacién de privacidad. Los habitantes del desa-

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

rrollo, consultados en los grupos de enfoque
durante la visita de campo, sefialaron que esta
distribucién les parece inadecuada y dificulta
sus funciones diarias.

Otro ejemplo se observé en el conjun-
to analizado en Puebla, Puebla, en donde la
puerta del bafio abre frente a la cocina. De
acuerdo a los habitantes que participaron en
los grupos de enfoque, esta distribucién resul-
ta incémoda para el uso diario, ya que se faci-
lita el flujo de olores indeseados hacia el drea
de preparacién de alimentos y disminuye la
privacidad de quienes utilizan el bafio.



“[En cuanto a la distribucion de los espacios] que no pongan el bafio al lado de la
cocing, todos los olores se salen y es una aberracion.”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Puebla, Puebla — mayo 2018

llustracion 31: Planta arquitectonica del
modelo tipo de vivienda en
Jalisco, que muestra el acceso
a patio de servicio a través de
una recamara

Fuente: elaboracion propia basada en documen-
to proporcionado por desarrolladora de Jalisco

llustracion 32: Planta arquitectonica del mo-
delo tipo de vivienda vertical
en Puebla, que muestra el
acceso al baio desde el area
de cocina

Fuente: elaboracion propia basada en documen-
to proporcionado por desarrolladora de Puebla
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Lecciones aprendidas de la practica “Pensar en la percepcion y fun-
cionalidad del espacio mas alla de sus meras dimensiones fisicas”

* Es posible lograr espacios que se perciben ~ huella y tragaluces. En conjunto con las
como mds amplios por sus usuarios, apesar  plantas libres al interior (sin paredes que
132 de tener las mismas dimensiones (en plan- separen cocina, sala y comedor), éstos lo-
ta) que otras viviendas. Paralograrlo, puede  gran una mejor distribucién y generan una
resultar atil contemplar dentro del diseio  mayor sensacién de amplitud.
de la vivienda las dimensiones verticales al ¢ Integrar el concepto de amplitud y de me-
interior: pensar en el volumen (m?®) y no tros ctibicos en sus estrategias de ventas, y
s6lo en la superficie (m?). ' sensibilizar a los valuadores para que consi-
*La colocacién de elementos trasltcidos, deren este criterio, puede dar un valor agre-
tanto hacia el exterior como al interior de gado a la vivienda y compensar los costos
las viviendas, permite que haya una mejor adicionales que puedan resultar de la cons-
iluminacién natural. Algunos ejemplos  truccién de espacios mds amplios y mds ilu-
son ventanas amplias, escaleras sin contra- minados. 1¢°

5 Un disefio pensado en otorgar una mayor amplitud del espacio, o percepcion del mismo, puede representar un costo adicional en la cons-
truccion, lo que puede elevar el precio final de la vivienda (sin considerar el costo del terreno).

"6 Los avaliios comerciales tienen varias metodologias como el valor comercial, el valor de capitalizacion por rentas y el de reposicién. En
campo, los actores consultados sugirieron que es comiin que éstos se basen principalmente en el valor de mercado, considerando di-
mensiones de superficies en longitud y profundidad, dejando a consideracién de los valuadores el incluir conceptos como las alturas, los
volimenes, y el nivel de iluminacién natural de manera subjetiva.
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6. Ubicacion
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6.1 ¢A qué nos referimos con ubicacion?

La vivienda debe estar acompafiada de un en-
torno habitacional en el que sus habitantes
puedan realizar sus actividades cotidianas,
cumplir con sus necesidades bésicas y tener una
buena calidad de vida para poder cumplir con
una funcién de inclusién social (Forsyth et al.,
2016). La ubicacidn de la vivienda —tercera di-
mensién de andlisis en este estudio— juega un
papel determinante en lo anterior, pues incide
en caracteristicas relevantes como la proximi-
dad a servicios y equipamientos publicos, el ac-
ceso a alternativas de movilidad y la conectivi-
dad con destinos de interés para los habitantes.

Muiltiples estudios han demostrado que una
de las principales razones para el abandono de la
vivienda es una situacién espacial desfavorable
(Infonavit, 2012; C230 Consultores, 2012). En
2010 el 26% de las viviendas financiadas por el
Infonavit se encontraban desocupadas o aban-
donadas, de las cuales el 21% eran resultado de la
larga distancia entre la vivienda y el centro urba-
no (ITDP, 2012: 15). Asimismo, de acuerdo a un
estudio encomendado por el Infonavit, entre los
aspectos que influyen en la decisién de no habitar

la vivienda, la lejania se ubica en el primer lugar ',

Cuando el desarrollo se encuentra en una
ubicacién adecuada, sus habitantes pueden
utilizar su ingreso en servicios distintos del
transporte, pudiéndose con ello impulsar la
economia local y permitir que los habitantes se
integren a las dindmicas de la comunidad. Un
andlisis de la CEPAL (2007) indica que esto se
verd reflejado en una mayor cohesién social, en
un mayor fomento a la igualdad entre los dis-
tintos sectores socioeconémicos de la sociedad,
y al sentido de pertenencia.

Para el andlisis en campo esta dimension del
estudio, se consideré que los cuatro principales
elementos a identificar en la dimensién de ubi-
cacidn serfan: caracteristicas del terreno, acceso a
servicios y equipamiento urbano, movilidad y ac-
ceso a oferta laboral. ** La bsqueda de ejemplos
tangibles de una buena o mala ubicacién se enfo-
c6 en explorar el funcionamiento de conjuntos
habitacionales en zonas consolidadas, con y sin
accesibilidad adecuada a equipamientos, y préxi-
mos o no a redes de transporte publico.

61 Respuesta a la pregunta: “Por favor identifique los cinco aspectos que mas influyen en su decision de no habitar la vivienda. Le pido
también que ordene del uno al cinco estas razones segiin su importancia” El factor “Ubicacion (lejania)” obtuvo 77% de las menciones,
seguido por “Problema econémico” (55%) y “El tamano de la casa” (43%), recibiendo las puntuaciones de 57, 39 y 26, respectivamente en
una escala del 0 a 100, donde 100 equivale a que todos los entrevistados mencionan la causa como la de mayor importancia. Tamario de
la muestra: 240. Fuente: Estudio Nacional de Vivienda Deshabitada, Fase Il: causas de deshabitacion. Marzo de 2012.

'62 para mas informacion, referirse a la metodologia del estudio disponible en la Biblioteca Digital del Infonavit.
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6.2 ¢Que funciona en la ubicacion de la

vivienda?

Plantear una “buena ubicacion” como aquella
que satisface las necesidades del habitante

La Encuesta Nacional de Calidad de Vida de
2010, ' reflejé que una buena ubicacién y en-
torno de la vivienda se encuentran entre los as-
pectos mds valorados por los derechohabientes
y acreditados del Infonavit. Y dentro de estos
aspectos, contar con equipamiento urbano,
accesibilidad a servicios publicos y cercania al
lugar de trabajo son los tres atributos que mds
aprecian los habitantes (CMIC, 2012).

Durante afios, los estudiosos de la vivienda
plantearon que una buena ubicacién es aquella
que se encuentra en la centralidad de las ciuda-
des. Esto se vio reforzado por el hecho de que,
por muchas décadas, las zonas centrales de las
ciudades mexicanas albergaron la mayorfa de
los servicios, actividades e infraestructura que
permiten los intercambios econémicos, cultu-
rales y sociales que una masa critica de personas
necesita para satisfacer sus necesidades (Monte-
jano Escamilla et al. 2015: 5).

Sin embargo, la idea de la monocentralidad
se ha visto debilitada ante la generacién de nue-
vos centros urbanos, reflejando un proceso de
descentralizacién de la poblacién y de la activi-
dad econémica. Este viraje de la centralidad ala
policentralidad no ha sido exclusiva de las ciu-
dades mexicanas y, en otros lugares, incluso ha
sido producto de politicas urbanas deliberadas.
Paises como Chile, Francia y Grecia han regis-
trado altos patrones de descentralizacién espa-
cial (OCDE, 2015: 8). En el caso especifico de
la ciudad de Bogoti, el gobierno local encontrd
en la policentralidad una forma de equilibrar
los territorios urbanos, descentralizar la urba-
nizacién, disminuir la dependencia del centro
metropolitano, acercar los bienes y servicios e
integrar los espacios periféricos. Para lograrlo,
definié un Plan de Ordenamiento Territorial
cuyo fin ha sido consolidar dichas centralida-
des periféricas (Beuf, 2011: 149).

163 Elaborada por C230 Consultores.

En este sentido, se puede afirmar que el
concepto mismo de buena ubicacion no debe
entenderse como absoluto, sino relativo: de-
pende tanto de la evolucién espacial de las
ciudades, como de las condiciones especificas
y lazos sociales de las familias que habitan las
viviendas de un desarrollo.

Una vivienda bien ubicada no es aquella
cercana al centro geogrifico (o histdrico) de
una ciudad; es aquella que es ficilmente accesi-
ble — por cercania fisica o transportacién rdpi-
da y econémica- a los recintos educativos, los
servicios comerciales y de entretenimiento, as
como las redes familiares y de amistad, relevan-
tes para quienes habitan la vivienda.

El concepto de accesibilidad es clave en el
andlisis de la ubicacién, por lo cual es conve-
niente detenerse en su discusién. Se refiere a
la capacidad fisica de las personas para llegar al
lugar donde se encuentran bienes, servicios y
actividades. Esto quiere decir que la ubicacién
fisica en sf misma no es lo mds importante; lo
es el acceso a las oportunidades y necesidades
que tiene la persona para su pleno desarrollo.
Por lo general, la accesibilidad es el fin tltimo
de cualquier modo de transporte, pero sue-
le verse afectada por diversos factores como
la estructura espacial de una ciudad y de sus
equipamientos. Por esta razén, realizar una
planeacion urbana con base en la accesibilidad
resulta en posibles soluciones a los problemas
de movilidad ya que coloca a la persona, y no
al vehiculo motorizado, en el centro del sistema
de transporte (Litman 2018: 4).

La accesibilidad a oportunidades puede
darse de dos maneras: llevando al individuo a
su actividad o acercando la actividad al indivi-
duo. Esto resulta importante ya que, aunque
una persona cuente con alta capacidad de mo-
vilidad, si no puede llegar al lugar de actividad,
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su accesibilidad es baja.'** Por esta razén, el
transporte publico es el método mids relevante
para la accesibilidad al ser, en teorfa, la forma
mids econdémica de desplazarse (Herndndez,
2017: 167).

Por ultimo, es imprescindible enfatizar que
una vivienda con ubicacién de baja accesibili-
dad tiene altos costos econémicos, y de uso del
tiempo, para quien la adquiere. De acuerdo
con el estudio Estado Actual de la Vivienda en
Meéxico 2013, trece entidades federativas pre-

sentan un gasto en transporte que, si se suma al
pago de la hipoteca, equivale a la mitad del in-
greso familiar mensual (SHF y CIDOC, 2013:
69). Esto también se puede observar en lo pre-
sentado en el Reporte Nacional de Movilidad
Urbana en México 2014-2015, donde se afirma
que el gasto en transporte es el segundo mayor
en los hogares mexicanos, con un promedio del
18.5% del ingreso total neto. En términos por-
centuales, las familias con menores ingresos son
las que invierten mds a este rubro.

Cuadro 11: La importancia de un transporte

publico eficiente y accesible en Lima, Pert

llustracion 33: Mapa con la ubicacion Es posible caer en la idea equivocada de que la
del centro de la Ciudad de Lima y el existencia de una red de transporte publico serd

Asentamiento Juan Pablo Il
LU ey
L ~

oo

“Lima

suficiente para proveer movilidad a los habitan-
tes de un desarrollo habitacional alejado. Si el
transporte publico no resulta econémicamen-
te accesible para todos, los estratos sociales mds
vulnerables no podrdn acceder de manera consis-
B0 & tentealos centros urbanos nia las oportunidades
: . que se ofrecen en ellos.

Un ejemplo claro de este error se puede ob-
servar en el municipio de San Juan de Lurigan-
cho en la ciudad de Lima, Perti, donde se en-
cuentra un asentamiento urbano denominado
Juan Pablo II, cuya poblacién es de aproxima-
damente 20,000 personas. Debido a la escasez

de servicios publicos, comerciales y culturales
en su entorno mds cercano, los habitantes de Juan Pablo II se ven obligados a desplazarse
en transporte publico para poder llevar a cabo sus actividades cotidianas.

La red de transporte pablico en Lima se caracteriza por tener una amplia cobertura
territorial; una extensa amplitud de horarios que cubren tanto el turno diurno como el
vespertino, y una elevada frecuencia de paso. Sin embargo, el costo del transporte ha sido
una barrera importante para la movilidad fisica (y social) de los residentes de Juan Pablo
II. Debido al costo del transporte, los residentes de menos ingresos tienden a hacer un
menor nimero de desplazamientos de distancias medias y largas en comparacién con
otros habitantes de la ciudad; hacen poco uso de medios de transporte motorizado indivi-
dual, y dan prioridad a desplazamientos para ir a sus empleos o a la escuela. Esto resulta en
una menor calidad de vida, ligada de forma directa a la ubicacién de la vivienda. Como
comenta una habitante de la zona: “A veces he perdido la consulta médica, de ir al seguro

social porque no tenia para pasaje.”

En conclusidn, la existencia de un sistema de transporte publico no asegura que los
habitantes de zonas lejanas puedan aprovechar los beneficios del centro urbano si no se
asegura también que el sistema de transporte sea accesible.

"% Movilidad no siempre es igual a accesibilidad. A la inversa de este ejemplo, si una persona tiene poca capacidad de movilizarse, pero puede
llegar a sus puntos de actividad faciimente, se puede decir que esa persona tiene muy buena accesibilidad. Asimismo, una persona puede
realizar muchos movimientos y parecer muy mévil, pero si tiene que realizar traslados de largas distancias para llegar a sus actividades,
su accesibilidad contaria como deficitaria. Para superar este problema se puede instaurar un sistema de transporte eficiente que traslade
alas personas a un punto con alta concentracion de oferta de oportunidades o se puede acercar las oportunidades a los lugares de habi-

tacion de las personas (Hernandez, 2017: 167).
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6.2.1 Promover mecanismos que hagan
viables los proyectos de vivienda
de interées social intraurbana

Introduccion

A partir delo observado en campo, se identificé
que los conjuntos habitacionales intraurbanos
tienden a ofrecer a sus habitantes una amplia
gama de beneficios derivados de su ubicacidn,
como contar con comercios, espacios de espar-
cimiento, fuentes de trabajo, hospitales y es-
cuelas en la cercanfa, y tener diversas opciones
de transporte para moverse en la ciudad, tanto
por medios no motorizados como por redes de
transporte publico consolidadas.

Como contraparte, se observé que la cons-
truccién de conjuntos habitacionales periféricos,
basados en la esperanza de que detonen nuevos
polos de desarrollo, puede resultar arriesgado. En
caso de que estos polos no tengan el crecimiento
esperado, los conjuntos pueden quedar desvincu-
lados de fuentes de empleo, comercios y equipa-
miento, exigiendo una gran inversion de tiempo y
dinero por parte de los habitantes para la realiza-
cidén de sus actividades cotidianas.

A pesar de los beneficios notorios del desarro-
llo intraurbano, se identificé que la construccién
de vivienda de interés social en predios intraur-
banos puede resultar compleja para las desarro-
lladoras. Entre las causas principales de esto se
identificé el costo elevado de los terrenos, las di-
mensiones reducidas de los predios disponibles,
y en ocasiones la resistencia vecinal al desarrollo
de grandes complejos habitacionales cerca de sus
viviendas.

Sin embargo, también se identificaron diver-
sas alternativas —tanto en el sector publico como
en el privado- para hacer frente a estos retos.

Contexto de la practica

Como se ha mencionado, parte del desarrollo
de vivienda se ha extendido hacia las afueras
de las ciudades principales, donde los cos-
tos del suelo son bajos. No obstante, existen
municipios que cuentan con un numero im-

portante de vacios urbanos, entendidos como
aquellos predios que se encuentran dentro de
la mancha urbana pero que, por distintas cir-
cunstancias, no han sido utilizados o cayeron
en desuso. En 131 ciudades del pais con mds
de 50 mil habitantes, se identificaron 495 mil
hectdreas de suelo vacantes, de las cuales, 85
mil son intraurbanas. (SEDESOL, 2012). De
acuerdo con el Registro Nacional de Reservas
Territoriales (RENARET), de una muestra
de 110 mil hectdreas de reservas territoriales
en todo el pafs, 59% estin dentro de manchas
urbanas actuales.’®® Muchos de estos vacios re-
presentan una oportunidad para utilizar mejor
la infraestructura, equipamiento y servicios
existentes.

Adicional alo anterior, existe un interés pu-
blico por evitar la proliferacién de lotes baldios
que den pie a espacios inseguros. ONU-HA-
BITAT, en su investigacién sobre planeacién
urbana y cémo ésta puede reducir el crimen a
través del disefio urbano, sefiala que cuando
hay espacios vacios percibidos como “tierra de
nadie”, éstos pueden transmitir un mensaje de
falta de supervisién que genera inseguridad,
fomentando la criminalidad y el vandalismo.
(ONU-HABITAT, 2014).

No obstante, en la actualidad existen ba-
rreras importantes que impiden a las desa-
rrolladoras realizar conjuntos habitacionales
de vivienda de interés social intraurbana. En
primer lugar, el costo de los predios intraur-
banos suele ser més elevado que el de predios
periféricos, lo cual dificulta la construccién de
vivienda que pueda ponerse a la venta a pre-
cios de interés social. Aunado a ello, el suelo
en la zona urbana consolidada suele estar alta-
mente competido, por lo que puede resultar
mds atractivo para las desarrolladoras utilizarlo
para impulsar proyectos mds rentables o me-
nos riesgosos que la vivienda de interés social.

Otro reto suele ser el tamafio de los predios
intraurbanos: tienden a ser de menor exten-

%5 La informacion para esta muestra fue levantada por el RENARET entre febrero y mayo de 2013.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda




138

sién que los predios disponibles en la periferia.
Esto puede limitar la escala de los proyectos de
interés social, debido a la imposibilidad fisica
de expandirse horizontalmente y a la imposi-
bilidad financiera de expandirse verticalmente
(cuando se hace necesaria la instalacién de ele-
vadores, el costo de la vivienda y de su mante-

Hallazgos en campo

Ejemplo negativo

nimiento suelen incrementarse considerable-
mente, por lo que puede resultar prohibitivo
para la vivienda de interés social).

A pesar de los retos que implica, la densifi-
cacién de zonas urbanas puede ser una estrate-
gia util, siempre y cuando se considere la capa-
cidad de carga de la infraestructura de la zona.

6.2.1.1 Desarrollo en una zona alejada de
la ciudad con poca conectividad y
equipamiento educativo

Querétaro, Querétaro

“No hay transporte suficiente para la cantidad de gente que hay
“..S0lo pasan dos rutas [de transporte] y pueden tardarse dos o

tres horas [en pasar por el desarrollo]”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Querétaro, Querétaro - noviembre 2017

El conjunto habitacional estudiado en Que-
rétaro, Querétaro se ubica en el extremo nor-
poniente de la ciudad, aproximadamente a
cuarenta minutos en automévil del centro ur-
bano. El proyecto se llevé a cabo en una zona
urbana poco consolidada, por lo que, a decir
de autoridades y habitantes, carece de suficien-
te oferta laboral, comercial y educativa para sa-
tisfacer las necesidades de los habitantes.

La zona estd conectada al resto de la ciu-
dad por una avenida recientemente inau-
gurada, conocida como “Paseo Querétaro”.
Sin embargo, de acuerdo con habitantes que
participaron en grupos de enfoque, por esta
avenida sélo pasan dos rutas de transporte a
muy bajas frecuencias. *° Los vecinos se ma-
nifestaron insatisfechos con la saturacién de la

de por sf limitada oferta educativa, asf como
con el tiempo que deben invertir en transpor-
tarse a fuentes de empleo y otros destinos de
interés.’”

De acuerdo con expertos y autoridades,
desde 2002 existi6 la intencién de posicionar
la zona como un espacio de crecimiento que
requerirfa seguimiento para su adecuada con-
solidacién "%, ya que por su lejanfa del centro
urbano, no contaba con la infraestructura ni el
equipamiento necesarios para sostener un uso
de suelo habitacional. Sin embargo, de acuer-
do con habitantes, autoridades y expertos lo-
cales, a la fecha atin hacen falta infraestructura
escolar, vialidades, comercios, sistemas de mo-
vilidad, 4reas recreativas, entre otros.

'8 En noviembre de 2017, habitantes de los grupos de enfoque argumentaron tener que esperar hasta tres horas por el camion. Para llegar
al principal centro de la ciudad de Querétaro se requiere un trasbordo a las rutas 72 o la 83, con un recorrido total de aproximadamente
£40-50 minutos en transporte pablico (salida a las 8:00 horas). Para mas informacion sobre la importancia del transporte véase la practica
“No vincular el desarrollo habitacional a las distintas alternativas de transporte” en el capitulo de Ubicacion.

57 Grupo de enfoque con habitantes del desarrollo visitado en Querétaro, noviembre 2017.

168 Se sefial6 que para este fin se creé en 2002 un Esquema de Desarrollo Urbano para el ejido de San Miguel Carrillo, con el fin de guiar el
crecimiento no previsto de la zona. Entrevista con la Coordinacién de Ordenamiento Urbano de Querétaro, Querétaro - noviembre 2017.
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“Te toma medio dia hacer cosas tan sencillas como ir al sGper”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Querétaro, Querétaro - noviembre 2017

llustracion 34: Mapa que permite apreciar el limitado desarrollo de
terrenos y vialidades que conecten al conjunto con areas urbanas

/ <, .. 139

Fuente: elaboracion propia con base en imagen satelital de Google Earth.

“Cuando la ciudad empieza a crecer por los asentamientos regulares e
irregulares, el centro urbano se vuelve insuficiente...”

Entrevista con la Coordinacion de Ordenamiento
Urbano de Querétaro, Querétaro — noviembre 2017

En cuanto a infraestructura bdsica, debido a
la lejania del conjunto habitacional respecto a
la red de agua y saneamiento existente, el desa-
rrollador tuvo la obligacién de construir obras
de cabeza y tramitar su recepcién ante la Co-
misién Estatal de Aguas (CEA). Diversos ac-
tores sefalaron que las gestiones con la CEA
para llevar a cabo estos trabajos pueden ser al-
tamente complejas, '’ lo cual, en este caso, ha

generado dificultades adicionales que afectan
la habitabilidad del conjunto. '

En 2018, la detonacién del desarrollo en esta
parte de la ciudad se reporta por las autorida-
des como un proceso que ha sido més lento de
lo esperado, lo cual previene que los habitantes
del conjunto realicen sus actividades cotidia-
nas de forma prictica y confiable. '”* En suma,
diversos actores consideran que la ubicacién
de este conjunto habitacional compromete
la calidad de vida de los residentes, tanto por
su desconexién respecto al resto de la ciudad
como por su falta de urbanizacién.

'8 Entrevista con la Coordinacion de Ordenamiento Urbano de Querétaro, Querétaro — noviembre 2017; entrevista con el Departamento de
Fraccionamientos y Condominios de Querétaro, Querétaro — noviembre 2017; y entrevista con el Departamento de Servicios Plblicos de
Querétaro, Querétaro — noviembre 2017.

170 A decir de los actores entrevistados en noviembre de 2017, la negativa por parte de CEA para recibir las obras impedia que el conjunto
lograra su municipalizacién; mientras ésta no se concretara, el contrato de servicio de agua para los distintos condominios quedaba a
nombre del desarrollador. Debido a esto, los habitantes no eran reconocidos por la CEA en caso de tener quejas o inquietudes respecto
a temas como la falta de agua y adeudos, temas que se han reportado problematicos en el caso referido. Varios actores a lo largo de
las distintas visitas de sitio sefialaron que problemas como éste son serios y frecuentes en desarrollos que requieren la construccion de
obras de cabecera. En septiembre de 2018, el desarrollador reporté que las obras de cabecera ya han sido entregadas en su mayoria y
que los contratos de agua se han transferido a las asociaciones vecinales de los condominios, con la excepcion de uno de ellos. Entrevista
con areas del desarrollador del conjunto estudiado en Querétaro, Querétaro - septiembre 2018.

71 Entrevista con académicos de la Universidad Auténoma de Querétaro v el Instituto Tecnolégico de Monterrey, campus Querétaro - no-
viembre 2017; entrevista con la Coordinacion de Ordenamiento Urbano de Querétaro, Querétaro — noviembre 2017.
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Ejemplo negativo

6.2.1.2 Zonificacion y politicas desactualizadas
que dificultaron el uso de vacios urbanos
para vivienda de interés social

Oaxaca de Juarez, Oaxaca

“A nosotros [los desarrolladores] se nos facilitaria mucho si la
normativa de la ciudad de Oaxaca estuviera acorde con las politicas
nacionales...No hay congruencia entre los planos dictados por el
gobierno federal y lo que hay en el municipal. No hay alineacion.”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Oaxaca de Judrez, Oaxaca - mayo de 2018

El desarrollo estudiado en Oaxaca de Judrez se
encuentra a diez minutos a pie del centro his-
térico de Oaxaca y de la central de abastos mds
importante de la ciudad. El conjunto se ubica
en el primer Perimetro de Contencién Urba-
na (U1), catalogado como el perimetro mejor
posicionado de acuerdo con este instrumento
de la CONAVI A pesar de ser un conjunto
de vivienda de interés social intraurbana, el
proyecto enfrenté diversos retos para poder
aprovechar los beneficios de su ubicacién pri-
vilegiada.

A decir de los actores consultados, en Oa-
xaca de Judrez no es clara la articulacién en-
tre los instrumentos de planeacién urbana, el
desarrollo que ocurre actualmente en el terri-
torio, y los conceptos de vivienda y urbanis-
mo'”* promovidos desde el Gobierno Federal.
Si bien esto es un fendmeno multifactorial, se
identificé que uno de los elementos centrales
que contribuye a explicarlo es la falta de ac-
tualizacién de los reglamentos y planes con
los que se dirige el desarrollo de vivienda en el
municipio, que en su mayorfa datan de 1998 o
antes. Aunado a lo anterior, los esfuerzos que
se han hecho por actualizarlos no han prospe-

rado, y la insuficiencia de recursos humanos y
materiales dificulta que las dependencias den
seguimiento a las propuestas de actualizacién
normativa, 1”3

La planeacién del desarrollo urbano en el
municipio enfrenta retos importantes. Los li-
neamientos para la construccién de vivienda
se definen con base en otros dos instrumentos
estatales de hace mds de 20 afios. 7* Al menos
cuatro de los instrumentos aplicables para el
proceso de generacién de vivienda en el mu-
nicipio datan de antes del afio 2000. Una au-
toridad menciond incluso que algunos de los
instrumentos que se utilizan en el municipio
se han vuelto completamente obsoletos.'”

Entre otras limitaciones, al ser anteriores a
las politicas urbanas federales recientes, dichos
instrumentos no consideran incentivos para el
aprovechamiento de vacios urbanos.

Varios actores entrevistados sefialaron lo que
perciben como una falta de congruencia y una
desactualizacién de politicas e instrumentos fe-
derales como los PCU. Por otro lado, miembros
del sector privado sefialaron que la falta de ali-
neacién de politicas de desarrollo urbano entre
los niveles local y nacional dificulta la tarea de

72 Por ejemplo: vivienda intraurbana, Desarrollo Orientado al Transporte, re-densificacion, ecotecnologias, desarrollo sustentable. Se re-

visaron los tres principales instrumentos utilizados para la generacion de vivienda en el municipio ~—Ley de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Oaxaca, Reglamento de Construccion y Seguridad Estructural para el Estado de Oaxaca, y Reglamento de Fraccio-
namientos para el Estado de Oaxaca- y se encontraron: cero menciones o referencias del concepto “vivienda intraurbana”; cero menciones
de “desarrollo sustentable”; cero menciones de “ecotecnologias”; cero menciones de “Desarrollo Orientado al Transporte”; y sélo dos
menciones de "redensificacion” (en especifico para la Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Oaxaca).

fueron elaborados en 1998.

173 \léase la practica: "Ejecutar desarrollos inmobiliarios en escalas que rebasan las capacidades locales” en el capitulo de Gestion.

74 El Reglamento de Fraccionamientos para el Estado de Oaxaca y el Reglamento de Construccion y Seguridad Estructural para el Estado de Oaxaca

175 Entrevista con la Direccion de Ecologia y Sustentabilidad de Oaxaca de Juarez, Oaxaca - mayo 2018. Entre otras cosas, los entrevistados

sefalaron que instrumentos como el Reglamento Municipal de Arbolado se han vuelto inoperables en la gestion de los arboles del municipio.
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los desarrolladores para lograr una densifica-
cién mds eficiente. Estos actores de la industria
inmobiliaria comentaron que las densidades
permitidas en Oaxaca estin desactualizadas y
limitan el desarrollo de vivienda intraurbana, al
no reflejar las capacidades de carga reales ni los
usos de suelo adecuados para la ciudad.

En respuesta a esto, algunas autoridades lo-
cales sefialaron que los esfuerzos de actualiza-
cién y alineacién de instrumentos con las politi-
cas federales recientes han tenido que enfrentar
obstéculos o retrasos que impiden su concre-
cién. Los cortos periodos de las administracio-
nes municipales, los esfuerzos dispersos y la falta
coordinacién 7 fueron sefialados por varios ac-
tores como un factor que impide la planeacién
integral y los esfuerzos coordinados y continuos.

En este contexto, el desarrollador del
conjunto analizado contaba con un predio
intraurbano de alto valor cuya densidad per-
mitida era menor a la que, a decir de la em-
presa, realmente era factible en la zona. El de-
sarrollador dijo haber pagado una multa para

construir en densidades por encima de las per-
mitidas con el fin de aprovechar los subsidios
federales —facilitados por su categorfa de U1
en los PCU- y hacer viable el desarrollo como
un proyecto de vivienda de interés social in-
traurbana.!”

Como resultado de la desarmonizacién y
desactualizacién en la planeacién urbana den-
tro de Oaxaca de Judrez, los instrumentos que
deberian orientar el desarrollo carecen de una
apropiacién de los conceptos y prioridades
actuales de la politica de vivienda en México.
Lo anterior hace a los instrumentos obsoletos,
provocando que las autorizaciones se den caso
por caso y que los esfuerzos privados, para
alinearse a tendencias de la politica nacional
(buscando, por ejemplo, aprovechar subsidios
federales) actden sin contribuir a transparen-
tar los procesos de desarrollo de vivienda.'”®

Esto dificulta el aprovechamiento de la
infraestructura y los servicios presentes en la
ciudad, en beneficio de personas que buscan
adquirir vivienda de interés social. '’

“Los PCU se han convertido en una mera regla de contencion de la
expansion mas que un aliciente para crear ciudades.”

Entrevista con la Comision Estatal de

la Vivienda de Oaxaca - mayo de 2018

“Cuando nosotros empezamos..., para poder empezar a limpiar el
terreno debemos tener ya los permisos, los obtuvimos por parte del
municipio, porque lo vieron viable... [porgue estamos] en una zona
habitacional, no tengo la densidad pero [...] es un tema ahi, que nos
pueden dar mas densidad si nosotros pagamos [una multa],

entonces nos la pudieron otorgar.

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Oaxaca de Judrez, Oaxaca - mayo de 2018

76 En el pasado han habido esfuerzos por actualizar los instrumentos de planeacion urbana; sin embargo, se reporté que ha sido dificil para
los actores relevantes alinearse para aprobarlos. Destacan los casos del Plan de Ordenamiento Territorial de la Zona Conurbada de la Ciudad
de Oaxaca de 2012, una actualizacién de 2006 al Reglamento de Construccion y un Plan Municipal de Ordenamiento Urbano de 2017, los
cuales va estan elaborados pero no se han decretado “por cuestiones politicas” Entrevista con el Instituto Municipal de la Vivienda de
Oaxaca de Juarez - mayo 2018.

77 Esto resulta especialmente relevante cuando se toma en cuenta que la tierra en Oaxaca —sobre todo la intraurbana- es muy costosa
debido a la abundancia de terrenos ejidales, por lo que los proyectos de interés social en este tipo de predios son poco comunes.

78 Un experto en el tema de desarrollo urbano en el municipio de Oaxaca de Juarez sefalé que las autoridades municipales y los desarrolla-
dores interpretan de forma flexible disposiciones de planeacion urbana. Otro de los entrevistados comenté que, en el caso de que en un
predio no se permita la densidad deseada para un proyecto de vivienda, el procedimiento estandar es pagar una sancion.

7% No obstante, cabe sefialar que en este caso la norma en materia de estacionamientos fue determinante para viabilizar el proyecto. De
acuerdo con el Articulo 113° del Reglamento de Construccion y Seguridad Estructural para el Estado de Oaxaca (1998), la dotacién minima de
cajones de estacionamiento en conjuntos habitacionales de mas de 2,500 m? es de uno por cada tres viviendas. Con esto, el desarrollador
del conjunto estudiado termind por proyectar 188 cajones para un total de 224 viviendas. La consulta con los actores no permite a los
autores de este trabajo ser concluyentes respecto a si la norma fue deliberadamente disefiada para hacer mas viables los proyectos en
vacios urbanos. En palabras del desarrollador (mayo 2018), en ausencia de esta reduccion de cajones “Habria tenido que reducir el ndmero
de viviendas y serian mds caras, como un 15% 6 20% mds caras...gracias a que la norma es flexible, el mercado y la demanda terminan determi-
nando cudnto estacionamiento se hace”.
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Tabla 3: Instrumentos de planeacion relevantes, identificados
como faltos de actualizacion o aprobacion

Reglamento de Construccion y Seguridad Estructural ' 1998 2006

142 )
Plan de Ordenamiento de la Zona Conurbada de la 1994 2012

Ciudad de Oaxaca

Plan de Ordenamiento Urbano Municipal 2017

Plan de Ordenamiento de la Zona Metropolitana de Oaxaca 2011

Fuente: elaboracion propia con informacién de los instrumentos sefialados y de la entrevista con el Instituto Municipal de Vivienda de
Oaxaca de Juarez

6.2.1.3 Desarrollo habitacional en una zona
consolidada con acceso a equipamiento
\ servicios

Hermosillo, Sonora

“Es un fraccionamiento céntrico, lo podriamos llamar. Esta cerca
de areas de trabajo, de servicios, del centro de la ciudad. Encontrar
lugares intraurbanos ayuda mucho a las ventas.”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Hermosillo, Sonora— julio 2018

El desarrollo visitado en Hermosillo es un
conjunto de interés social ubicado en una
zona con acceso a infraestructura, servicios
bisicos y rutas de transporte, a quince minu-
tos del centro de la ciudad. La zona en que se
ubica pertenece al Centro de Sector Noroeste,
catalogado en el Programa de Desarrollo Ur-
bano del Centro de Poblacion de Hermosillo
como un sub-centro urbano consolidado y
con cobertura de servicios y equipamiento. '*!

El sub-centro estd dotado de infraestruc-
tura hidrdulica y eléctrica, y la zona préxima
al desarrollo cuenta con acceso a centros de
abasto comercial, oferta educativa, unidades
de salud y espacios de recreacién, entre otros.
A decir de los habitantes, existe una oferta de
transporte publico variada y suficiente, y la
mayorfa de los vecinos se mostré satisfecha
con las facilidades para llevar a cabo sus activi-
dades cotidianas. 18

'8 En entrevista con el Instituto Municipal de Vivienda de Oaxaca (IMVI), se sefal6 que este retraso en la actualizacion del Reglamento de
Construccion puede deberse también a complicaciones resultantes del sismo del 7 de septiembre de 2017.

181 Entrevista con el Instituto Municipal de Planeacion de Hermosillo, Sonora — julio 2018.

'82 Grupo de enfoque con vecinos del conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora — julio 2018.
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llustracion 35: Mapa que muestra los sub-centros urbanos del municipio de Hermosillo.
El desarrollo estudiado se ubica en el Centro Sector Noroeste |
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PROGRAMA DE DESARROLLD URBAND
DEL CENTRO DE POELA/
DE HERMOBILLO, SOHORA,

Fuente: elaboraci6n propia con base en el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Hermosillo

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda




llustracion 36: Plano que muestra la infraestructura basica existente en la zona
donde se encuentra el desarrollo estudiado en Hermosillo, Sonora
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Fuente: elaboracion propia con base en el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Hermosillo
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llustracion 37: Plano que muestra el equipamiento urbano en la zona donde
se encuentra el desarrollo estudiado en Hermosillo, Sonora
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Fuente: documentacién proporcionada por el desarrollador

A pesar de las facilidades que ofrece la zona,  mosillo.'"® En efecto, durante las observaciones
existe una gran cantidad de predios sin utilizar ~ en campo, pudieron identificarse varios terre-
y lotes baldios dispersos, lo cual, a decirdel Ins-  nos baldios en la proximidad del desarrollo es-
tituto Municipal de Planeacién (IMPLAN), tudiado y en la ciudad en general.

es un fendmeno relativamente comtn en Her-

llustracion 38: Resaltados en morado, vacios urbanos en la zona proxima
al desarrollo estudiado en Hermosillo, Sonora

Fuente: elaboracion propia

183 Entrevista con el Instituto Municipal de Planeacion de Hermosillo, Sonora — julio 2018.
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En este contexto, como fue referido en el ca-
pitulo Gestion,"* el predio donde se encuen-
tra el desarrollo constaba de varias manzanas
que formaban parte de un fraccionamiento ya
existente, que el desarrollador compré a otra
compaiifa. Contaban con servicios al pie del
terreno. Las autorizaciones especiales que el
desarrollador logré obtener, de acuerdo con
la normativa vigente y a titulo de “proyecto
piloto”, le permitieron aumentar la densidad
original de su proyecto, de 51.4 viviendas por
hectdrea, a casi el doble, es decir, 91 viviendas
por hectérea. %

Lo anterior fue viable en parte debido al
grado de consolidacién y capacidad urbana de
la zona. El desarrollador no tuvo la necesidad
de invertir en infraestructura y en la provisién
de servicios, pues éstos ya se encontraban co-
nectados. Ademds, la alta densidad y reducida
inversién en infraestructura adicional tuvo
como beneficio para el desarrollador la posi-
bilidad de balancear los costos asociados a las
innovaciones que implementé para el conjun-
to habitacional.

En contraste con otros casos de redensifi-
cacién observados en campo,' en el desarro-
llo no se percibieron perturbaciones significa-
tivas al tejido social circundante. Existen dos
factores a considerar en esta reflexién:

a. La densidad de habitantes del desarrollo
era relativamente reducida, en compara-
cién con otros casos.

b. La escala del desarrollo fue poco intru-
siva, al tratarse sélo de 142 viviendas,
por lo que el proyecto podria calificarse
como un conjunto de bajo perfil.

c. Habfa algunos predios aun vacios en las
proximidades del desarrollo.

Estos dos elementos parecen haber contri-
buido a que no se generaran preocupaciones
de los colonos aledafios respecto a la suficien-
cia de infraestructura para sostener la carga
que supone un nuevo desarrollo habitacional.

Puede argumentarse que la ocupacién de
este espacio, que existia previamente como un
vacio urbano, representa para las autoridades
un aprovechamiento maximizado de la in-
fraestructura y los servicios existentes.

“Construimos casi el triple '® de lo que normalmente habriamos
hecho. El terreno es muy caro; el poder densificar es lo que te
permite meter vivienda social en predios intraurbanos.”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Hermosillo, Sonora— julio 2018

“"Es necesario hacer desarrollo intraurbano para llenar vacios
urbanos, que son muchos en Hermosillo. [El desarrollo] ha sido un

ejemplo de esto.”

Entrevista con el Instituto Municipal de
Planeacion de Hermosillo, Sonora — julio 2018.

'8 \/gase la practica "Reducir barreras para la innovacion, propiciando experimentos a una escala adecuada” en el capitulo de Gestion.

'8 Datos calculados de manera propia, basados en informacion proporcionada por la desarrolladora durante la visita de campo en julio de

2018, indican que la lotificacion original consideraba 80 viviendas de modelo tradicional; el proyectado para utilizar la misma superficie
pero con el modelo innovador consideraba 179 viviendas. Al final se concretd una combinacién de ambos modelos llegando a 142 vivien-

das dentro de una superficie de 1.556 ha.

'8 E| proyecto para densificar el predio utilizando el modelo innovador planeaba llegar a una densificacién de 115 viviendas por hectarea.

Sin embargo, dado que en una Gltima instancia no se construyeron todos los modelos innovadores sino que fue una mezcla con modelos

tradicionales, la densidad lograda fue de 91 viviendas por hectarea.

87 Especificamente, el desarrollo visitado en Oaxaca de Juarez, Oaxaca, donde existieron fricciones con los habitantes de las colonias aleda-

fas al desarrollo, debido a preocupaciones de los vecinos en torno a la suficiencia de servicios y el impacto de la construccion en el estado
de las calles circundantes. También se destaca el caso del desarrollo visitado en Guadalajara, Jalisco, donde el desarrollador enfrentd
la reticencia de vecinos y grupos politizados preocupados por la suficiencia de infraestructura y el “perfil” de habitantes que atraeria la

vivienda vertical de interés social.
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Lecciones aprendidas de la practica “Promover mecanismos que
viabilicen proyectos de vivienda de interés social intraurbana”

* Es necesario articular los instrumentos lo-
cales con las politicas nacionales de vivien-
da para no obstruir la realizacién de proyec-
tos que busquen alinearse con el objetivo
de mejorar la ubicacién de los conjuntos
habitacionales y aportar a un desarrollo ur-
bano mds compacto.

* En ocasiones, se construye vivienda perifé-
rica bajo la 16gica de apoyar proyectos que
visualizan la conformacién de un nuevo
nodo para el desarrollo. Cuando esto se
hace en un terreno con limitada conectivi-
dad a la mancha urbana existente, esta nue-
va centralidad tiende a consolidarse sélo
después de varias décadas de esfuerzos con-
tinuos. Por tanto, hacer grandes cantida-
des de vivienda en estas ubicaciones puede
resultar arriesgado en ausencia de planes y
presupuestos tangibles respecto a los tiem-
pos en los que se introducird transporte pu-
blico, educacioén, trabajo y oferta comercial,
para atender las necesidades de los futuros
habitantes.

* La identificacién de predios aprovechables
para vivienda de interés social dentro de
las zonas urbanas consolidadas puede estar

se abordara en la siguiente practica.

vinculada a que la empresa desarrolladora
cuente con conocimiento hibil del merca-
do local de suelo y acceso a redes de contac-
tos con propiedad sobre los terrenos. Esto
puede o no coincidir con que la empresa
tenga el musculo financiero que requiere
adquirir este tipo de predios y aventurarse a
un proyecto de vivienda de interés social de
alta densidad dentro de la mancha urbana.
Contar con procesos transparentes de
consulta puablica previo a una estrategia
de densificacién en zonas especificas de
las ciudades, puede contribuir a facilitar la
aceptacién de nuevos desarrollos en vacios
urbanos y legitimarlos ante colonos circun-
dantes. '** Ademds, puede llegar a ser nece-
sario considerar el disefio de mecanismos
para atender demandas sociales preexisten-
tes en las colonias donde se insertan los pro-
yectos de densificacién. ¥

La vivienda mejor ubicada pudiera hacerse
mds factible en la medida que las soluciones
de disefio atiendan potenciales resistencias
culturales en torno a conceptos como la
densificacién y la verticalizacion.

88 Esta reflexion se desprende de lo observado en Oaxaca de Juarez y capitaliza lo observado en Guadalajara, otro proyecto intraurbano que

'8 Preocupaciones en torno a la aparente insuficiencia de infraestructura en Oaxaca de Juarez dieron lugar a inquietudes de los colonos; en
Guadalajara, las afectaciones sobre el tejido social existente se manifestaron en un necesario dialogo entre vecinos del predio y la empre-
sa desarrolladora, lo cual eventualmente resultd en que ésta adoptara “planes de accion social” para futuros proyectos,; de manera que

este dialogo ocurra en momentos oportunos y formatos favorables a viabilizar los proyectos de densificacion.
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Mala practica

6.2.2 No vincular el desarrollo
habitacional a distintas
alternativas de transporte

Introduccion

A partir de los conjuntos habitacionales analiza-
dos se identificé que la vivienda de interés social
requiere, como elemento indispensable, medios
de transporte publico costeables, confiables,
seguros y en buenas condiciones. La falta de
transporte publico de calidad hace que el despla-
zamiento para realizar actividades cotidianas sea
Oneroso en tiempo y dinero para personas que
de por si gastan parte importante de su ingreso
en una hipoteca. Ademds aumenta la dependen-
cia al automévil para quienes pueden costearlo,
y obliga a quienes no pueden o no quieren uti-
lizar este medio a depender de medios de trans-
porte poco eficientes, con frecuencia y cober-
tura limitadas y en ocasiones sin autorizaciones
que garanticen el cumplimiento de estdndares
de seguridad y de impacto ambiental aceptables.

A pesar de su importancia en este estrato
socio-econémico, el transporte publico aun no
es considerado una pieza central en los procesos
de autorizacién y produccién de la vivienda de
interés social. La consideracién de las redes de
transporte publico en la definicidn de los terre-
nos a impulsar para la construccién de vivienda
de interés social, no se detecté como una practi-
ca comun o generalizada en los conjuntos ana-
lizados.

Contexto de la practica

El transporte accesible, disponible y de bajo
costo es necesario para el bienestar de las perso-
nas. El transporte es un bien complementario
para obtener otros beneficios sociales como la
educacion, los servicios de salud, oportunida-
des de empleo, entre otros. Algunos analistas lo

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

consideran uno de los principales canales para
alcanzar la inclusién social. (Estupifidn, et al,
2007: 3)

El reto que representa asegurar servicios de
transporte publico a la vivienda en México es
complejo, por el hecho de que las responsabili-
dades en torno a su planeacién, gestién y ope-
racion tienden a estar fragmentadas: primero,
entre distintos niveles de gobierno, y luego, en-
tre autoridades y concesionarios privados. Esa
pluralidad de actores puede complicar la defi-
nicién de estrategias de transporte integrales
y a largo plazo. Aunado a ello, contar con un
ndmero muy reducido de concesionarias que
ofrecen los servicios de transporte provoca que
éstos tengan la batuta para decidir a qué luga-
res llegar o no, lo que provoca que buena parte
del transporte publico en realidad responda a
légicas privadas, impactado negativamente la
accesibilidad de la vivienda. Por ejemplo, los
operadores de medios de transporte no masivo
no suelen definir horarios, rutas y vehiculos de
transporte pensando en el interés puablico, sino
en la rentabilidad de la operacién.

El resultado de este modelo ha sido que, con
frecuencia, las rutas y medios de transporte que
conectan los centros urbanos con viviendas en
los mérgenes de las ciudades resultan poco con-
fiables, caros, inseguros o poco eficientes. Esto
representa un potencial de desarrollo desapro-
vechado, ya que diversos estudios han sefialado
cémo un sistema de transporte publico fun-
cional, sobre todo para los sectores de menores
ingresos, es factor critico para reducir las bre-
chas regionales y la segregacién espacial en las
ciudades, expandiendo las oportunidades para
la movilidad socioeconémica de las personas
(OCDE, 2018:17, 50).



Hallazgos en campo

Ejemplo negativo

6.2.2.1 Desarrollo de vivienda periférica poco
integrada al sistema de transporte pablico

Benito Juarez, Quintana Roo

“..Solo llega la Ruta 90y la verdad es que casi no se llena. Nos
lleva hasta la plazay ya de alli tomas la conexion... lo malo es el
domingo [que no hay nada para salir de aqui], pero bueno, vya lo

sabesy te preparas...”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Benito Judrez, Quintana Roo - julio 2018

El desarrollo analizado en Quintana Roo
cuenta actualmente con 800 viviendas habita-
das y se ubica en los mirgenes de la mancha
urbana de la ciudad de Canctin. Una sola viali-
dad de 1.5 km conecta al desarrollo con la ave-
nida mds cercana (Arco Norte). ' El conjun-
to se encuentra rodeado por selva media-baja
y viviendas abandonadas en obra negra. Los
unicos lugares a los que los habitantes pueden
llegar de manera segura a pie y en menos de 20
minutos, son los espacios de esparcimiento al
interior del conjunto y los cuatro locales co-

merciales instalados a la entrada. !

Para incentivar el uso de la bicicleta, la de-
sarrolladora construyé una ciclovia a lo largo
de la vialidad entre el desarrollo y Arco Norte.
Sin embargo, la ciudad carece de infraestruc-
tura continua que permita a los habitantes
utilizarla como un medio de transporte con-
veniente y seguro.

Por otro lado, no existe un plan de trans-
porte publico coordinado con el crecimiento
urbano de la ciudad, "**y en entrevista con la
autoridad estatal se encontré que las rutas de
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operacién del transporte se definen en fun-

llustracion 39: Vialidad que conecta al desarrollo cién de la demanda efectiva, careciéndose
con Arco Norte, Quintana Roo

S de un enfoque prospectivo en la extensién
¥ .Im'ljr"ﬂ ]

del servicio. > Frente a este escenario, la
desarrolladora del conjunto habitacional
analizado negocié directamente con los
concesionarios para convencerlos a través
de incentivos —como el pago de la gasoli-
na—para que éstos accedieran a extender sus
rutas de transporte hasta el desarrollo.

e |

Acceso al f Arco nort t
; e
desarrollo

4

Fuente: elaboracion propia con base en imagen satelital de Google Earth

190 Otro acceso esta proyectado, aunque actualmente es terraceria. A 0.6 km del desarrollo, sobre la vialidad que lo conecta con Arco Norte,
se desprende una segunda vialidad que también desemboca en Arco Norte. Esto ofrece una via de salida alternativa por si alguna even-
tualidad bloqueara el acceso al desarrollo sobre uno de los accesos en Arco Norte; sin embargo, no evita el aislamiento en caso de que
exista una afectacion en los primeros 0.6 km.

91 El plan maestro del desarrollo contempla mas areas comerciales al interior del conjunto, incluyendo una de tamafio suficiente para alber-
gar un supermercado (que de acuerdo con la desarrolladora es lo que ha sido planeado).

92 En entrevista con la Delegacion de la Secretaria de Infraestructura y Transporte del Estado de Quintana Roo (SINTRA) en la zona norte
(Benito Juarez) — julio 2018, ante la pregunta: “¢Cémo se organiza la estrategia de transporte pGblico en la ciudad?” sélo se menciond que
hay publicada una Ley de Movilidad, pero que no ha entrado en funcionamiento. Se sabe ademas que hay intenciones de generar un plan
de movilidad urbana para Cancin, pero no se obtuvieron comentarios al respecto.

93 En entrevista con la Delegacion de la Secretaria de Infraestructura y Transporte del Estado de Quintana Roo (SINTRA) en la zona norte
(Benito Juarez) — julio 2018 se pregunté: "¢;Cémo es el proceso en el gobierno del estado para establecer rutas de transporte pablico a
nuevos polos de desarrollo?” La respuesta fue que “los propios concesionarios tienen las rutas establecidas; los propios concesionarios
van tomando, pues... escuchando a la ciudadania y tratan de darle servicio a estos lugares donde antes no habia servicio."

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda
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"El detalle es que estos chicos [los operadores del servicio de
combis] los domingos no quieren trabajar, asi que llegan a las
ocho-nueve y sélo trabajan dos o tres combis... [y al regreso, en
la noche] a mi me ha tocado esperar en el crucero, o mas para
aca porque en el crucero esta un poco peligroson [sic.], hasta una
o0 dos horas esperando a que pase una combi.”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado
en Benito Judrez, Quintana Roo - julio 2018

De acuerdo con las entrevistas realizadas, el
transporte publico recae en una sola ruta de
vehiculos de baja capacidad (“combis”). La
terminal estd ubicada a la entrada del desarro-
llo y los vehiculos tienen una frecuencia apro-
ximada de 20 minutos entre lunes y sibado.
Sin embargo, la frecuencia del transporte es
definida a criterio de los concesionarios, por
lo que resulta poco confiable, y no cubre los
horarios nocturnos y dominicales requeridos
por la industria turistica de una ciudad como
Cancun.

Para atender la falta de transporte publi-
co por la noche, un aspecto positivo de este
ejemplo es que la desarrolladora decidi6 esta-
blecer un servicio de transporte nocturno que
conecta al desarrollo con Arco Norte. Los ve-
cinos pueden solicitarlo con un guardia, para
que el vehiculo los recoja y los lleve a la entrada
del desarrollo. El servicio corre a cuenta de la
desarrolladora y estd pensado como una me-
dida temporal mientras aumenta la cobertura
del transporte publico. Sin embargo, existe
incertidumbre sobre cudindo aumentard dicha
cobertura, y sobre qué pasard con el servicio
cuando la desarrolladora termine de vender
todas las viviendas.

Esta falta de transporte publico confiable
ha sido cubierto por un incremento de la de-
pendencia hacia el automévil (para las familias
que pueden pagarlo), y por los servicios ofre-
cidos por una base de mototaxis instalada en-
frente del desarrollo. Estos tienen una tarifa de
$15 MXN vy llevan a los usuarios al paradero

de Arco Norte, en donde pueden tomar otras
rutas de transporte. Las mototaxis no se en-
cuentran reguladas por ninguna autoridad,'”
por lo que no cuentan con permiso de fun-
cionamiento y no cumplen inspecciones que
garanticen la seguridad del usuario.

Los vecinos expresaron que la accesibili-
dad si es un problema y que les gustaria que
fuera mds sencillo trasladarse a sus trabajos,
escuelas y supermercados. Sin embargo, men-
cionaron que el aislamiento del desarrollo les
agrada, al constituir una barrera fisica entre el
desarrollo y un entorno inmediato deteriora-
do e inseguro. *** Al respecto, autoridades de
la municipalidad enfatizaron: “para temas
como seguridad piblica y salubridad no llego
Yo como municipio hasta alld; esto es lo que hace
[la desarrolladora]: un gueto mds controlado
y seguro, pero lo malo es que se desconectan, los
gastos se disparan por transporte y las tienditas
ahi te cobran lo que quieren.” " En este caso se
presentd un aparente dilema entre la percep-
cién de seguridad que brinda una ubicacién
aislada y los altos costos que conlleva para ha-
bitantes —y para el municipio- el conectarse a
bienes y servicios.

Cabe destacar que, de acuerdo con el desa-
rrollador, la lejanfa del conjunto tuvo que ver
con el freno y abandono de diversos proyectos
habitacionales en los terrenos circunvecinos.
En palabras del desarrollador: “Cuando ad-
quirimos el terveno, estaba ubicado en una zona
de franco crecimiento, con desarrollos en proceso
de obra. Debido a la crisis, las empresas duerias

9 Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo - julio 2018

95 En entrevista con la Secretaria Municipal de Ecologia y Desarrollo Urbano de Benito Juarez, Quintana Roo - julio 2018, se mencion6 que

las mototaxis ya no existian, y que cualquiera que estuviera funcionando lo hacia de manera irregular y no estaba facultada para ofrecer

el servicio de transporte.

% Cabe destacar que este aislamiento que agrada a los vecinos también es problematico, por el hecho de que las areas de esparcimiento

del desarrollo son areas de donacion v, por lo tanto, los habitantes de alrededor también tienen derecho a utilizarlas. Sin embargo, el
uso de estas areas es desincentivado por la distancia, la falta de transporte v la incorporacion de trazas y equipamiento (como casetas
de vigilancia y plumas de acceso) que dan la impresion de que el area de esparcimiento es privada. Para mayor detalle sobre este punto,
véase la practica “Introducir ambigiliedad, o desinformacion, en el disefio fisico e institucional de espacios piblicos y privados” en el

capitulo de Gestion.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

197 Entrevista con la Direccién de Planeacion Urbana del Ayuntamiento de Benito Juarez, Quintana Roo - julio 2018.



de varios de esos fraccionamientos suspendieron
obra e inclusive varias de ellas desaparecieron.
... NJuestro desarrollo no estaba planeado para
estar lejos del drea de transporte piblico. Al
contrario, las rutas estaban definiéndose para
atender la creciente demanda que habria, de-
bido a los desarrollos proyectados en la zona.

Circunstancialmente no sucedid asi.” *®

Base de vehiculos de baja capacidad afuera del de-
sarrollo estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo

6.2.2.2 Desarrollo de vivienda social densa
e integrada al sistema de transporte

publico

Guadalajara, Jalisco

“...Aquitengo el Macro [Macrobds] vy el peri [periférico] y cualquier cosa no tengo

que esperar...”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado en Jalisco - junio 2018

El desarrollo estudiado en Jalisco se ubica al
norte del municipio de Guadalajara, en el
Distrito Urbano de Huentitin, Subdistrito
Urbano Lomas del Paraiso. El conjunto ofrece
vivienda de interés social '’ en una ubicacién
intraurbana (U2, de acuerdo con los PCUs de
SEDATU) y con acceso inmediato al sistema
de transporte puablico a través de una estacién
del Macrobiis, * ubicada a menos de 300 me-
tros del desarrollo. A tan solo una parada de
éste (menos de 1 km), las personas pueden co-
nectarse con tres lineas troncales de autobus.
Los habitantes entrevistados en este conjunto
corroboraron que cuentan con todos los servi-
cios y equipamiento necesarios a distancias ca-
minables y estdn conectados con el resto de la
ciudad gracias al acceso cercano al Macrobiis.

98 Aclaracion a la publicacion enviada por la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo en octubre de

2018.

199 Actualmente desde $507,000 MXN, aunque de acuerdo con la desarrolladora inicialmente se ofertaron productos desde los $450,000.

200 En |a ciudad de Guadalajara, el Macrobds es el nombre que se le da al servicio de transporte piblico masivo de autobuses en carriles con-
finados, conocido como autobis de transporte rapido o BRT [Bus Rapid Transit], por sus siglas en inglés. De acuerdo al sitio oficial (http:/
www.siteur.gob.mx/macrobus/), la frecuencia promedio es de cinco minutos en hora pico y ocho minutos en hora valle. Su horario de

Uno de los elementos centrales que hizo este
proyecto posible fue la estrategia de planea-
cién urbana basada en transporte impulsada
por el gobierno local. El Plan Municipal de
Desarrollo de 2007 definié la necesidad de
impulsar corredores de movilidad prioritarios
para mejorar la accesibilidad en el municipio
y comenzar una transformacién hacia medios
de transporte mds eficientes y con menor im-
pacto ambiental. Como resultado de este es-
fuerzo, en 2009 se inaugurd la linea 1 del Ma-
crobiis (el primer autobus de alta velocidad en
el estado) sobre Av. Independencia, la vialidad
principal que cruza el municipio de sur a nor-
te, y que actualmente conecta al conjunto ha-
bitacional analizado con el centro de la ciudad
y otras zonas con diversas fuentes de empleo.

servicio es de lunes a domingo de 5:00 a 23:00 horas; el servicios exprés corre de lunes a sabado de 6:05 a 22:00 horas.
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llustracion 40: Proximidad del desarrollo a estaciones del Macrobis

y paradas de autobuses troncales
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Estacion del Macrobis localizada a 300 metros del acceso al desarrollo

Posteriormente, en el Plan Municipal de
Desarrollo Guadalajara 2010-2012/2022, el
Ayuntamiento definié una estrategia expresa
de densificacién en torno a los “corredores de
alta movilidad”, y definié como un objetivo
“[fomentar la construccién de] vivienda social
en el entorno de las estaciones de transporte
masivo (Tren y Transporte Répido con auto-
bus o BRT [Bus Rapid Transit], por sus siglas

en inglés).” Esto dio lugar a la definicién de
tres corredores de transporte ptblico masivo:
Federalismo-Colén y Javier Mina-Judrez (cada
uno con una linea del tren ligero) y Calzada
Independencia, con la linea del Macrobiis.>
A partir de estos corredores se impulsaron
diversas estrategias de densificacion, entre las
que destacan la modificacién de los usos de
suelo, el incremento de los limites m4ximos

201 Programa Municipal de Desarrollo Urbano y Plan de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Guadalajara. 2011. Disponible en:

https:/transparencia.guadalajara.gob.mx/sites/default/files/ProgramaDesarrolloUrbanoPlanDesarrolloUrbanoCentroPoblacion.pdf
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“Nosotros también quisimos [comprar aqui] por la ubicacion y que es algo nuevo.
Que estas a diez minutos del centro. Y no estan a precios tan disparados como los

demas, vy va a tener plusvalia por la ubicacion”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Guadalajara, Jalisco - junio 2018

de densidad de la vivienda (a través de mayo-
res COS y CUS) y la reduccién del minimo
requerido de cajones de estacionamiento.
En lo especifico, la densidad fue posibilitada
por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de
2011, el cual permitié una densidad mdxi-
ma de 1,845 viviendas para las 2.7 ha del
terreno.”” Por otro lado, gracias al articulo
152 del Reglamento de Zonificacion Urbana
del Municipio de Guadalajara, la ubicacién
a una distancia menor a 300 metros del eje
de la vialidad en donde opera un Sistema de
Transporte Piiblico Masivo, permitié una re-
duccidn del 50% de los cajones requeridos por
vivienda. De este modo, el proyecto pasé de
un cajén por vivienda a uno por cada dos vi-
viendas y elimind el requerimiento de cajones
para visitantes.

En conjunto, estas medidas permitieron al
desarrollador llevar a cabo un proyecto de 804
viviendas verticales, en edificios de cuatro y

cinco niveles, en un predio intraurbano y con
accesibilidad privilegiada, a precios de vivien-
da de interés social, sin sacrificar 4reas verdes
(cuenta con un drea ajardinada al centro del
desarrollo de 2,700 m?, que ocupa casi 10%
de la superficie total del lote) y conserva un
tamano de vivienda promedio. *** Aunque el
proyecto no estuvo exento de controversias,*”
a juzgar por lo comentado entre actores in-
volucrados, la vinculacién con los planes de
transporte y el didlogo del desarrollador con
colonos en zonas circundantes, jugd un papel
importante en viabilizar el proyecto.

Todos los habitantes consultados dijeron
haber comprado viviendas en este conjunto
por la ubicacién. Se expresaron positivamente
sobre el ficil acceso a empleos y escuelas, y los
que dijeron haber consultado otras alternati-
vas en rangos de precio similares destacaron
que este desarrollo tenfa mejor ubicacién y se
encontraba en mejores condiciones.

202 plan Parcial de Desarrollo Urbano Distrito de Huentitdn, Subdistrito Urbano Lomas del Paraiso, 2011.
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203 El Dictamen de Uso de Suelo definié una densidad maxima de 1,845 viviendas; sin embargo, también estableci6 otras condicionantes.
Entre ellas, respetar un COS de 0.7, respetar un CUS de 5.6, garantizar un cajon de estacionamiento por vivienda, y “garantizar el 30% del
area que corresponde a la servidumbre jardinada [sic], debiendo darle mantenimiento y conservacion.” Factibilidad de Uso de Suelo del
desarrollo, NGm. Expediente 039/D3/E-2014/4835

204 Entre 47 y 56 m? aproximadamente.

205 E| colectivo “Frente unido por Huentitan” expres6 su desacuerdo con el proyecto por considerar que el cambio de uso de suelo facilitado
por el Plan Parcial de 2011 implicaba una “sobrecapacidad en las licencias de urbanizacion’, también manifestandose en desacuerdo con
las reducciones en cajones de estacionamientos requeridos. El colectivo argument6 afectaciones a los vecinos en materia de accesibili-
dad, seguridad y salud. En consulta con las autoridades, se confirmé que el conjunto habitacional estudiado cumplié cabalmente con los
requerimientos del municipio y las reclamaciones sociales fueron improcedentes. Se rescata como un elemento positivo que la empresa
desarrolladora abriera el dialogo con los vecinos inmediatos para evidenciar su alineacién con la normativa y brindar certeza sobre la
suficiencia de infraestructura instalada para servir a la zona una vez entrara en operacion el proyecto de mas de ochocientas viviendas. A
raiz de esta experiencia la desarrolladora decidi6 implementar en sus proyectos intraurbanos un “plan de accion social” para comunicarse
pro-activamente con los colonos en areas circundantes a los predios sujetos a densificacion.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda



Lecciones aprendidas de la practica “No vincular el desarrollo ha-
bitacional a distintas alternativas de transporte”

*La planeacién coordinada de estrategias el transporte publico como infraestructura
para fortalecer la oferta de transporte pi-  bdsica al momento de disefiar programas
154 blico masivo, desincentivar el uso del auto- publicos de apoyo a la vivienda de interés
movil y promover el desarrollo de vivienda, social. 28
apoya el objetivo de construir a rangos de  * En cuanto a transporte puiblico no motori-
precios de interés social que no sacrifiquen  zado, se observé que la coordinacién entre
el acceso de la vivienda a equipamiento y  desarrolladoras y autoridades es clave para
fuentes laborales.”® Esto se puede lograr si ~ generar las condiciones que posibiliten
desde el momento de definir los vectores de su uso, ya sea como medio en s{ mismo, o
crecimiento de la ciudad y las politicas de como mecanismo de intermodalidad. Esto
densificacion en sus planes de desarrollo ur- se visualizd en el desarrollo estudiado en
bano, los Ayuntamientos tienen claridadso- ~ Mérida Poniente, donde el conjunto ha-
bre los planes y proyectos de inversién para bitacional cuenta con infraestructura ha-
expandir la red de transporte publico.*” bilitada para bicicletas pero ésta solamente
* Dada la magnitud del impacto que genera sirve para conectar con la vialidad principal
la accesibilidad en la vida de las personas, mds cercana y no con el resto de la ciudad,
—al brindar mayores oportunidades educa- ~ que carece de una amplia cobertura de red
tivas y laborales— valdria la pena enfatizar de ciclovias.

208 Esto puede ser complicado cuando aspectos importantes del sistema de transporte que no esta en manos de las autoridades municipa-
les, ya sea por encontrarse bajo responsabilidad estatal o, sobre todo, en manos de concesionarios que conserven la facultad de definir
rutas, horarios y frecuencia del servicio.

207 \/éase la practica “Promover mecanismos que viabilicen proyectos de vivienda de interés social intraurbana” en el capitulo de Ubicacion.

208 para mas informacion sobre como el disefio de los conjuntos contribuye o no al uso del transporte piblico y a la movilidad de las personas,
véase la practica: "Dificultar la circulacion dentro del conjunto al ignorar el disefio universal” en el capitulo de Diserio.
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7. Sostenibilidad
ambiental
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7.1 ¢A qué nos referimos con
sostenibilidad ambiental?

La cuarta dimensién de andlisis se denomina
sostenibilidad ambiental y se entiende como un
enfoque ecoldgico transversal al proceso de pro-
duccién y operacién (habitacién) de la vivien-
da que se propone hacer una administracién
eficiente de los recursos naturales, asi como a
mejorar el bienestar de la poblacidn, sin poner
en riesgo la calidad de vida de generaciones fu-
turas. El concepto general de sostenibilidad cu-
bre tres principales aspectos: ambientales, eco-
ndémicos y sociales; no obstante, esta seccién se
enfoca en el aspecto ambiental, ya que los temas
sociales y econdmicos estdn cubiertos de mane-
ra mds amplia en otras dimensiones del estudio.

La vivienda juega un papel importante en la
sostenibilidad ambiental, pues tanto los proce-
SOS constructivos que requiere, como su utili-
zacién diaria por todos los habitantes impactan
directamente en la demanda de agua y energfa.
Como puede apreciarse en los datos del Balance
Nacional de Energfa 2016, el sector residencial
es responsable por 14.3% del consumo final
energético, después del sector transporte —a su
vez, parcialmente vinculado al sector de la vi-
vienda- e industrial (SENER, 2016).

Se estima que para 2030 habri cerca de 50
millones de hogares en México, lo que requerird
la construccién de 11 millones de viviendas nue-

Grafica 8: Consumo final energético por sector en México 2016

Comercial y piblico
3.8%

Residencial
14.3%

Industrial _——
31.7%

Transporte
46.8%

Fuente: elaboracién propia con base en el Balance Nacional de Energia 2016
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“[Es necesario] construir casas con un disefio bioclimatico v utilizar dispositivos
mas eficientes energéticamente, para que la obtencién del confort no implique
un incremento sustantivo en el consumo de energia y en consecuencia en las

emisiones GEI”

vas y la renovacién parcial o total de nueve millo-
nes de viviendas (Fundacién IDEA y Embajada
Britdnica, 2013: 24).

Por lo tanto, la politica de vivienda en Méxi-
co se enfrentard a retos importantes para satis-
facer la demanda de recursos, en particular de
energfa y de agua.

Basado en lo mencionado anteriormente,
la urbanizacién que requiere la construccion
de la vivienda puede comprometer la disponi-
bilidad y calidad de los recursos naturales. En
aras de simplificar este andlisis, la dimensién
Sostenibilidad ambiental toma en cuenta tres
momentos para evaluar la manera en la que se
han implementado medidas sostenibles en la
vivienda: disefio, construccién y operacién. En
paralelo, dichos momentos fueron evaluados a
dos escalas: en la vivienda en si misma y en los
desarrollos habitacionales en su conjunto. >’

Incluir mecanismos de sostenibilidad en
cualquiera de las tres etapas mencionadas, se
refiere a mds que la simple instalacién de eco-
tecnias; tiene que ver con la adaptacién de la
vivienda a su entorno. Este enfoque requiere
tener en cuenta factores como clima, tempera-

(Fundacion IDEA, 2013)

tura, nivel de precipitacién y corrientes edlicas
de la regién bioclimdtica en la que se encuentra
un conjunto habitacional.

Para lograr una adaptacién adecuada al
entorno natural y reducir el impacto al medio
ambiente, las viviendas y los conjuntos deben
ser bioclimdticamente interactivos. Es decir que,
para optimizar su respuesta ambiental, la forma
y materiales de las viviendas deben considerar
los factores climdticos y la manera en la que los
usuarios se relacionan con el edificio (Hyde,
2008). Por ejemplo, en los lugares donde exis-
tan altas precipitaciones pluviales, es de utilidad
instalar pozos de absorcién y plantas de trata-
miento que filtren grandes cantidades de agua.

Lo anterior es la base de la principal idea
sobre lo que sf funciona en temas de sosteni-
bilidad de la vivienda. Para ejemplificarlo, el
capitulo contiene pricticas que tienen que ver
con: a) laimportancia de contextualizar los me-
canismos de sostenibilidad a las regiones, y b)
cémo potenciar los co-beneficios ms tangibles
que tienen éstos sobre aspectos concretos que
son de interés inmediato para las empresas y los
futuros habitantes.

7.2 ¢Que funciona en la sostenibilidad
ambiental de la vivienda?

Contextualizar socialmente disenos y
soluciones que aprovechan el entorno natural

En materia de sostenibilidad ambiental, si bien
a escala de la vivienda es posible incluir caracte-
risticas de disefio que fomenten el consumo res-
ponsable de recursos como agua y electricidad
de uso particular, a escala del desarrollo las opor-
tunidades de sostenibilidad aumentan, en la me-
dida que se incluyen 4reas abiertas como calles
y dreas verdes que requieren alumbrado y riego.

Para medir la eficiencia energética y am-
biental de una vivienda se deben considerar
cuatro aspectos elementales: la demanda de
energfa; el consumo previsto de energfa; el con-
sumo previsto de agua; y los elementos del en-
torno urbano en que se encuentra la vivienda
(Fundacién IDEA y Embajada Britdnica, 2013:
68-69).

209 Para mayor informacion al respecto referirse a la metodologia publicada en la Biblioteca Digital del Infonavit.
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La demanda energética se refiere a la can-
tidad de energfa necesaria para ajustar la tem-
peratura de la vivienda a un nivel confortable
para los habitantes (con independencia de si se
decide alcanzar el confort térmico o no). Esto
depende de los materiales, dimensiones y ubi-
caciones de sus elementos constructivos. Por
ejemplo, el uso de materiales que contribuyan
al aislamiento térmico permite mantener la vi-
vienda a una temperatura agradable por mds
tiempo y una adecuada ubicacién de las venta-
nas puede permitir la circulacién de corrientes
de aire que aporten a la percepcién térmica.

El consumo previsto de energfa abarca el
consumo real de energfa (que contempla elec-
tricidad y gas) requerido por los electrodomés-
ticos y sistemas de calentamiento de la vivienda
para funcionar. Depende, primero, de la exis-
tencia o no de electrodomésticos en las vivien-
das, y segundo, de la eficiencia energética de los
mismos. Por su parte, el consumo previsto de
agua contempla el gasto hidrico real derivado
del consumo personal de las familias (bafio,
cocina, lavado, entre otros) y el riego de dreas
verdes. Este gasto depende tanto de los hdbitos
de consumo de los habitantes como de la exis-
tencia de dispositivos ahorradores.

Por tltimo, la sostenibilidad del entorno
urbano de la vivienda se refiere a la forma en
que la ubicacién del desarrollo, las caracters-
ticas de la zona y la infraestructura disponible
contribuyen o no al gasto energético. La selec-
cién de una ubicacién cercana a fuentes de tra-
bajo, a sistemas de transporte de bajo impacto
ambiental, a suelos permeables y a presencia
de arbolado, son algunos de los elementos que
contribuyen a una mayor eficiencia energética
y ambiental de las viviendas. (Fundacién IDEA
y Embajada Britdnica, 2013).

llustracion 41: Diagrama de elementos para medir la
eficiencia energética de una vivienda

CONSUMO CONSUMO ELEMENTOS
PREVISTO PREVISTO DEL ENTORNO
DE ENERGIA DE AGUA URBANO

DEMANDA
DE ENERGIA

En las visitas a campo se encontrd que el
sector de la vivienda puede incorporar distintos
mecanismos para fomentar una mayor sosteni-
bilidad ambiental y asi contribuir, desde accio-
nes puntuales, a mejorar el equilibrio ecolégico
en su contexto. Ademds, se notd la importancia
de hacer visibles las externalidades positivas que
la instalacién de dichos mecanismos tiene en
otros aspectos, como ahorros en el gasto men-
sual de los hogares, la posibilidad de fomentar
el ejercicio fisico entre los habitantes, un mayor
confort térmico y un mejor aprovechamiento
de los flujos naturales de energfa. '

Para que dichos beneficios sean tangibles, la
instalacién de mecanismos sostenibles en las vi-
viendas y conjuntos habitacionales se debe pen-
sar con una visién hacia el uso y mantenimiento
que requieren y considerar la ubicacién respecto
a su entorno urbano y la regién bioclimdtica en
la que se encuentran. La adaptacién debe hacer-
se a las condiciones bioclimdticas de la zona; esto
implicard que la forma, materiales y arbolado de
los conjuntos, deberd considerar factores climd-
ticos para la incorporacién de sistemas pasivos.

Si bien ha habido esfuerzos nacionales por
atender el problema de sostenibilidad de vi-
vienda en México, atn existen muchos retos
por atender. Uno de ellos es la deficiente dis-
tribucién de superficie vegetada por habitante
en entornos urbanos. De acuerdo con la Or-
ganizacién Mundial de la Salud, se recomien-
da un minimo de nueve metros cuadrados de
drea verde por habitante. (ONU-HABITAT,
2015) No obstante, como se puede observar en
el andlisis de datos sobre 4reas verdes urbanas
(LNPP/CIDE-CMM-IMCO-CitiBanamex,
2018), las zonas metropolitanas mexicanas
quedan muy por debajo de la meta, con un
promedio de sélo 1.75 m*/hab.

EFICIENCIA
ENERGETICAY

AMBIENTAL

Fuente: Fundacion IDEA y Embajada Britanica, 2013

210 Esto es algo que ya se logra parcialmente a través del programa Hipoteca Verde del Infonavit, un monto de crédito adicional para que los
derechohabientes adquieran una vivienda con tecnologias para el uso eficiente de agua, gas y energia eléctrica.
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"Una vivienda energéticamente sustentable es la que minimiza el consumo
energético y las emisiones de GEl sin sacrificar el bienestar de sus habitantes. Si
el sector de la vivienda se desarrolla bajo el concepto verde, esto permitiria que se
dejen de emitir de 1 a 1.5 toneladas de dioxido de carbono por vivienda al afio a

nivel nacional”’

(Fundacion IDEA y Embajada Britanica, 2013)

Grafica 9: Areas verdes urbanas

per capita (m?/hab) 2017
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Resaltado en rojo las zonas metropolitanas donde se ubican algunos de los desarrollos estudiados en

esta publicacion.

Fuente: datos el Indice de Zonas Metropolitanas Sostenibles de LNPP(CIDE)-CMM-IMCO-CitiBanamex (2018)

7.2.1 Aprovechar mecanismos que
aporten al equilibrio ecologico
desde la escala del conjunto

habitacional

Introduccion

A lo largo de la investigacion, se identific que
algunos desarrolladores consideran el impacto
ambiental que los desarrollos habitacionales ten-
drén sobre los recursos naturales de la zona y, en
consecuencia, incorporan soluciones sostenibles
en sus planes y proyectos.

Los conjuntos que conceptualizan el cuida-
do del medio ambiente desde una perspectiva

integral —algo que requiere esfuerzos paralelos
en temdticas sociales y econémicas para impac-
tar en lo ambiental a lo largo de todo el ciclo
de vida— contribuyen a crear circulos virtuosos
que impulsan el buen desempefio ambiental
del desarrollo en el corto y largo plazo, lo cual
genera beneficios para los habitantes y los ba-
rrios circundantes.
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Contexto de la practica

Existen modelos de desarrollo de viviendas que
han afectado de forma negativa a su entorno
ecolégico. Por ejemplo, conjuntos habitaciona-
les con dreas permeables minimas y en donde
se construyen extensas planchas de asfalto o
concreto, las cuales reducen la capacidad de
absorcién de agua de lluvia hacia el subsuelo
y dificultan la recarga de los mantos fredticos.

Hallazgos en campo

También es el caso de viviendas ubicadas en cli-
mas extremosos cuyo disefio no considera los
flujos naturales de luz solar y viento y que, para
lograr un confort térmico, requieren aclimatar-
se mediante el uso de dispositivos que consu-
men energfa. *"' Debido al consumo de energfa
eléctrica y agua que necesitan las viviendas para
distintos propdsitos, existe una amplia gama
de posibilidades sobre las que se puede trabajar
para reducir su impacto ambiental.

7.2.1.1 Sistema de infraestructura hidraulica para
promover la recarga de mantos acuiferos

Tizayuca, Hidalgo

“[El conjunto habitacional de Tizayuca] es un proyecto hidraulico

integral. Nadie en el estado lo hacia”’

Entrevista con la Secretaria de Desarrollo
Urbano de Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017

Como se comentd en la el capitulo de Ges-
tion,*'* el desarrollador del conjunto habita-
cional analizado en Hidalgo instalé un sis-
tema de infraestructura hidrdulica con una
visién integral del ciclo del agua que pretende
dar abasto a las mds de 25 mil viviendas del
conjunto habitacional, sin comprometer las
reservas acuiferas de la zona.

En la conceptualizacién del proyecto, el
desarrollador realizé un cilculo de la deman-
da de agua generada por las viviendas proyec-
tadas®” y, a partir de diversos estudios geofi-
sicos, determind la capacidad de los mantos
acuiferos de la zona. Al cotejar ambos elemen-
tos, estimo las necesidades de agua y comenzd
a plantear cémo satisfacerlas.

El resultado fue una solucién hidriulica
integral que acopla nueve pozos de extraccién

de agua en mantos acuiferos con 38 pozos de
captacién y filtracién de agua pluvial distri-
buidos a lo largo de todo el desarrollo. Este
sistema de pozos de extraccion y captacién
trae consigo una serie de beneficios como ser
su propia fuente de abastecimiento y con ello
apuntar hacia un suministro seguro de agua
para las viviendas presentes y futuras; prevenir
inundaciones en el desarrollo (un problema
que se reporta comun en la zona); e inyectar
agua pluvial al subsuelo, con el fin de recar-
gar los mantos acuiferos. Ademds, el desarro-
llador participé de manera prominente en la
construccién de una planta regional de trata-
miento de aguas residuales en colaboracién
con otros desarrolladores de la zona y bajo la
supervisién de las autoridades locales.”*

211 /éase la practica: "Aplicar el uso de sistemas pasivos para reducir el impacto ambiental de la vivienda” en este mismo capitulo. No obstante, cabe

aclarar que el disefio bioclimatico en climas extremos puede no lograr el confort térmico.

212\fer la practica: “Ejecutar desarrollos inmobiliarios en escalas que rebasan las capacidades locales” en el capitulo de Gestion.

23 En entrevista, el desarrollador del conjunto afirmé que se cuenta con un calculo de 4.5 habitantes por vivienda. Sefalé que, por nor-

matividad, se contemplaron 150 litros de agua por habitante al dia. Entrevista con el desarrollador del conjunto estudiado en Tizayuca,

Hidalgo - septiembre 2018.

21| as autoridades sefialaron que se celebré un convenio de colaboracion entre cinco desarrolladores de la zona (incluyendo al responsable

de este conjunto) y el gobierno municipal, representado principalmente por la Secretaria de Obras Pablicas y la Comision de Agua y Alcan-
tarillado del Municipio de Tizayuca (CAAMTH). En dicho documento, se especificaria la aportacion que corresponde a cada desarrollador,
de acuerdo al nimero de viviendas de sus proyectos. En total, los proyectos de los cinco desarrolladores contemplan la construccion de
cerca de 50 mil viviendas. Entrevista con la Direccién de Obras Pablicas del municipio de Tizayuca, Hidalgo - septiembre 2018.
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@ Pozos de absorcion con cisterna

Pozos de absorcian con cisterna en proceso

Sistema integral de infraestructura hidraulica en el conjunto estudiado en Tizayuca, Hidalgo: pozos de

extraccion y pozos de absorcion

Cabe mencionar que, con la operacién de
esta planta de tratamiento® sumada a otras
tres plantas menores existentes, se prevé que
en tres afios Tizayuca se convierta en el primer
municipio en el estado que no aportard “un
solo litro de aguas negras a los mantos acuife-

Fuente: planos proporcionados por la empresa desarrolladora

ros”. *'¢ Esta planta serd operada con recursos
de la Comisién de Agua y Alcantarillado del
Municipio de Tizayuca (CAAMTH) vy, de
acuerdo con la misma, se pretende que el agua
tratada sea destinada a uso agricola®"” , benefi-
ciando a los ejidatarios de la zona.

Tanque elevado de agua

215 La planta de tratamiento en cuestion sera la mas grande de Tizayuca, con una capacidad de 160 litros por segundo, que le dara servicio a apro-

ximadamente 44% del municipio. Entrevista con la CAAMTH - septiembre 2018.

218 Entrevista con el Instituto Municipal de Desarrollo Urbano vy Vivienda (IMDUYV) de Tizayuca, Hidalgo - octubre 2017 y septiembre 2018.

217 Entrevista con la CAAMTH - septiembre 2018.
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7.2.1.2 Uso de energia solar para el alumbrado en
areas de uso comuin

Puebla, Puebla

“El hecho de que [la desarrolladora] haya puesto celdas
fotovoltaicas no puede obligar a las demas desarrolladoras a que
lo hagan, pero si ayuda a hacer competencia entre desarrolladoras

con vistas a mejoras ambientales.”

Entrevista con la Direccion de Medio Ambiente de Puebla, Puebla - mayo 2018

La totalidad del alumbrado del amplia 4rea
ajardinada del desarrollo visitado en Puebla
(poco mds de dos hectdreas), asi como del
resto de 4reas comunes —vialidades internas,
andadores, cubos de escaleras y pasillos de
los edificios— se alimenta de un sistema de
aprovechamiento de energfa solar con celdas
fotovoltaicas instalado por el desarrollador.*
Como elemento clave, cuenta con un inver-
sor de cargas y un medidor bi-direccional

Diagrama de sistema de con

sion de energia bi-direccional
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Detalle de una de las facturas mensuales de elec-
tricidad que llegan al conjunto habitacional de Pue-
bla por concepto de alumbrado en areas comunes.

Fuente: documentacién proporcionada por la empresa desarrolla-
dora del conjunto estudiado en Puebla

para que la CFE pueda recibir el excedente de
energfa generada por el sistema durante el dia
y restarlo al consumo energético que sucede
durante la noche 2%,

El sistema se ve potenciado por el uso de
focos tipo LED en las luminarias, los cuales
reducen el uso de energfa en comparacién
con lo que gastarfan otros tipos de focos. Por
ejemplo, las limparas de vapor de mercurio
o sodio, utilizadas tradicionalmente, pueden
gastar hasta 500 watts por luminaria y las de
LED necesitan sélo 50 watts por pieza.**

Como resultado, segin datos de la empre-
sa desarrolladora, el ahorro econémico gene-
rado por el alumbrado sostenible es de hasta
80% en comparacién con lo que gastarfa un
alumbrado tradicional. Este ahorro se ve di-
rectamente reflejado en la cuota de manteni-
miento de los habitantes del conjunto, ademds
de conllevar un menor consumo de energfa
eléctrica producida por fuentes no renovables
y contaminantes.

Adicional a lo anterior, en campo se
aprecié que el diseno de las estructuras que
sostienen los paneles de celdas fotovoltaicas
fueron integradas adecuadamente al disefio
paisajistico del conjunto. Dichas estructuras
se encuentran colocadas en las 4reas libres del
desarrollo y elevan los paneles solares a una al-
tura que permite cumplir el doble propésito
de generar energfa solar y brindar sombra en
dreas de esparcimiento.

218 De acuerdo con lo reportado por los actores de la desarrolladora entrevistados en Puebla, el sistema fotovoltaico requirié una inversion 30%

mavyor a lo que habria constado un sistema de alumbrado tradicional. El costo fue incorporado al precio final de las viviendas.

de “gastos administrativos” para la CFE.
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219 A decir del desarrollador, cada uno de los dos medidores de cargas en el desarrollo implica un gasto mensual de mil pesos por concepto

220 Datos obtenidos de proveedor de sistemas de instalacion eléctrica en Puebla.



"Es un buen ahorro para el medio ambiente y para la economia de la persona que

vive ahi adentro”

Entrevista con la Direccion de Medio Ambiente de Puebla, Puebla - mayo 2018

“El alumbrado ha fallado también pero como es panel solar, ya solo se paga el 50%
de la luz. Nos ayuda mucho lo que es solar, estaria mejor todo solar”

Grupo de enfoque con vecinos del conjunto
estudiado en Puebla, Puebla - mayo 2018

Estructuras con paneles solares que surten de energia al alumbrado de uso comin en el conjunto estudia-

do en Puebla, Puebla

Estructuras con paneles solares colocadas de manera que proporcionan sombra al anfiteatro en el conjunto
estudiado en Puebla, Puebla

A decir de los actores consultados, los ser-
vicios que fue preciso considerar en la imple-
mentacién de esta prictica fueron cuatro: a)
el disefio del proyecto —la propuesta de em-
plazamiento y conexién; —b) la gestién de los
trdmites de conexidn eléctrica con CFE; ¢) la
instalacién del equipo; y d) labores de difu-
sién de informacién entre personas del 4rea
de ventas y de la empresa administradora.

Esto ultimo es un factor clave, pues el ade-
cuado funcionamiento del sistema depende de

221 En lugar de pagar $50.00 pesos mensuales, otra seccion del conjunto, que cubre aproximadamente 58% de las viviendas, present6 una factu-
racion para el mes de mayo de mas de catorce mil pesos, siendo que en afios anteriores la factura era de alrededor de tres mil pesos. Dicho de

su mantenimiento. Al momento de la visita,
se detectaron fallas en una parte de las celdas
solares, lo cual estaba ocasionando una reduc-
cién en los ahorros econémicos en una de las
secciones del desarrollo ! La empresa adminis-
tradora comenté que, al ser un producto relati-
vamente nuevo, puede ser que tenga fallas mds
frecuentes que otro tipo de tecnologfas. ** Sin
embargo, todos los actores confirmaron que el
sistema de alumbrado fotovoltaico era mejor
que un alumbrado tradicional.

otra forma, la falta de mantenimiento contribuy6 a un gasto sustancialmente mayor.

222 Entrevista con la empresa administradora del conjunto estudiado en Puebla, Puebla - mayo 2018.
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lluminacion nocturna de cubos de escaleras v pasillos de edificios del conjunto estudiado en Puebla, Puebla

7.2.1.3 Uso de materiales permeables en espacios

abiertos

Puebla, Puebla y Oaxaca de Juarez, Oaxaca

Algunos conjuntos habitacionales optan por
construir grandes planchas o filas de cajones
de estacionamiento, utilizando materiales no
permeables como concreto y asfalto; esto con-
tribuye a que los conjuntos de vivienda cuen-
ten con menor cantidad de suelos permeables
en determinadas zonas, ademds de afectar el
paisaje y percepcion estética del conjunto. >
De forma adicional a los mecanismos de sos-
tenibilidad tradicional, tales como la incorpo-
racién de arbolado, #** se identificé el uso de
materiales permeables en las dreas comunes de

los desarrollos estudiados en Puebla y Oaxaca.

En Puebla, los cajones de estacionamiento
ocupan el 13.6% del drea ttil del desarrollo; >
éstos se disefiaron de tal forma que incorpo-
raran placas de concreto cubriendo sélo el an-
cho y parte del largo requerido por las huellas
de los vehiculos. El resto del cajén de estacio-
namiento esti compuesto por tierra y pasto,
por lo que la mayor parte del terreno que ocu-
pa estd constituida por materiales permeables.
Ademis, se genera un efecto de integracién
visual al 4rea verde.

221 En |ugar de pagar $50.00 pesos mensuales, otra seccion del conjunto, que cubre aproximadamente 58% de las viviendas, presentd una factu-

racion para el mes de mayo de mas de catorce mil pesos, siendo que en afios anteriores la factura era de alrededor de tres mil pesos. Dicho de
otra forma, la falta de mantenimiento contribuy6 a un gasto sustancialmente mayor.

derarse bajo este modelo.

ambiental.

222 Entrevista con la empresa administradora del conjunto estudiado en Puebla, Puebla - mayo 2018.

22 | os estudios analizados en Baja California, Jalisco y Querétaro, por citar algunos ejemplos, optaron por una instalacién que podria consi-
224 \Jéase la practica "Utilizar arbolado y sus servicios ambientales en beneficio de los habitantes y su entorno” en el capitulo de Sostenibilidad

225 Calculo realizado a partir del cuadro de areas proporcionado por la empresa desarrolladora del conjunto en Puebla, en el cual se determina

que: la superficie total equivale a 122,600.52 m?; la superficie de donacion es de 15,011.13 m? y la superficie de estacionamientos en

vialidad es de 14,677.64 m2.
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Areas de estacionamientos con superficies
permeables en el conjunto estudiado en Puebla,
Puebla

Por otro lado, en el desarrollo estudiado
en Oaxaca, el 16.6% de su superficie util estd
compuesta por cajones de estacionamiento; >
ahi se utilizé adopasto para su conformacién, el
cual es un material permeable que da solidezy a
la vez permite la filtracién de agua al subsuelo.

Andadores con areas ajardinadas entre edificios de
vivienda en Puebla, Puebla

165

Areas de estacionamientos con superficies per-
meables en el conjunto estudiado en Oaxaca de
Juarez, Oaxaca

Ademds de los cajones de estacionamien-
to, en ambos conjuntos habitacionales existen
otros elementos de apoyo a la permeabilidad,
como 4reas verdes de esparcimiento y andado-
res ajardinados.

Andadores con areas ajardinadas entre edificios
de vivienda en Oaxaca de Juarez, Oaxaca

226 Calculo realizado a partir del plano de lotificacion y sembrado proporcionado por la empresa desarrolladora del conjunto en Oaxaca en el cual
se determina que: el area total del poligono equivale a 13,672.560 m?; la area de donacién es de 405.232 m? y el area de estacionamientos es

de 2,203.219 m?

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda



166

Como resultado, en ambos desarrollos el dise-
fio de los estacionamientos y andadores pro-
picia que no exista una extensién de las 4reas
no permeables constituidas por el desplante
de los edificios y las vialidades. EI desarrollo

estudiado en Oaxaca cuenta con alrededor de
31% de superficie permeable. **” Asimismo, en
el desarrollo ubicado en Puebla, aproximada-
mente el 39% del 4rea es permeable. 2

llustracion 43: Diagrama que indica cajones de estacionamiento permeables, an-

dadores permeables y areas verdes en el conjunto estudiado en Puebla, Puebla

Simbologia
[ Pk
permeable
I Andacores permeaties

Areaverde

Fuente: elaboracién propia con base
en planos proporcionado por la
empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Puebla

llustracion 44: Diagrama que indica cajones de estacionamiento permeables, andado-
res permeables y areas verdes en el conjunto estudiado en Oaxaca de Juarez, Oaxaca

Simbologia

- Estacionamiento permeable

b - Andadores permeables

Area verde

' Fuente: elaboracion propia con base
en planos proporcionado por la
empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Oaxaca

227 Calculo realizado a partir del plano de lotificacion y sembrado proporcionado por la empresa desarrolladora del conjunto en Oaxaca. Se resto el
area de donaci6n al area del poligono total y, con base en eso, se calcul6 el porcentaje del area permeable en el desarrollo, tomando en cuenta el

area destinada al area verde y al area de estacionamiento.

228 Calculo realizado a partir del cuadro de areas proporcionado por la empresa desarrolladora del conjunto en Puebla. Se rest6 la superficie
de donacion a la superficie total del terreno v, con base en eso, se calculd el porcentaje del area permeable en el desarrollo tomando en
cuenta el area destinada al cauce de agua intermitente que atraviesa el terreno, los taludes, el area verde de uso comin, los andadores

peatonales y el area de estacionamiento.
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Lecciones aprendidas de la practica “Aprovechar mecanismos
que aporten al equilibrio ecologico desde la escala del conjunto

habitacional”

* El uso de sistemas de celdas fotovoltaicas
para el alumbrado no sélo reduce el impac-
to ambiental por la operacién del desarro-
llo, sino que ademds contribuye a reducir
los gastos de mantenimiento a cubrir por
los habitantes de vivienda de interés social
(cuando el alumbrado estd colocado en
4dreas condominales).

* Algunos reglamentos locales consideran la
utilizacién de materiales permeables como
parte de los requerimientos de 4reas verdes,
y ésta puede ser una prictica efectiva para
impulsar este tipo de mecanismos, asegu-
rando que los requerimientos especificos
sean compatibles con las condiciones bio-
climdticas de la zona. ?*

* Los estacionamientos suelen ocupar una
superficie significativa de los conjuntos ha-
bitacionales y, en vivienda de interés social,
los cajones tienden a ocuparse a un ritmo
menor que en otros segmentos socioeco-
ndémicos.” Por tanto, su aprovechamiento
como 4reas permeables puede aportar una
mayor sostenibilidad y contribuir a la pre-
vencién de encharcamientos. 23!

* Es importante considerar que no en todas
las zonas del pafs existen las tecnologias a
precios accesibles, el entorno regulatorio

y la capacidad humana y conocimiento
actualizado para la instalacién de distintas
tecnologfas. ***

Puede ocurrir que la normativa local no
siempre esté actualizada y alineada con los
tltimos avances tecnoldgicos en materia de
sostenibilidad, por lo que las desarrollado-
ras deben pensar en trascender alanormay
pensar en las aportaciones que pueden ha-
cer para impulsar efectos que sumen.

En casos donde se carezca de subsidios fede-
rales para ecotecnologfas, la instalacién de
mecanismos de sostenibilidad en conjun-
tos de interés social puede resultar en un
aumento en el precios ofertado de venta de
la vivienda. Es sumamente importante que
las soluciones de sostenibilidad propuestas
por autoridades o desarrolladores, estimen
y socialicen el periodo de retorno de la in-
versién (en cudnto tiempo los ahorros por
la tecnologfa ecolégica equivaldrin al costo
extra que supuso instalarla).

Una vez instalados los mecanismos soste-
nibles en el conjunto, es critico capacitar a
los habitantes y encargados de la adminis-
tracién sobre cémo usarlos y darles man-
tenimiento, para asegurar que rindan los
beneficios esperados.

22% En sitios secos es necesario evitar la excesiva generacion de polvo.

230 | a baja ocupacion de los estacionamientos, asi como la contribucion que hacen éstos al precio de la vivienda, ha llevado a algunas inicia-
tivas de ley que proponen reducir los requerimientos minimos de estacionamiento en la vivienda mas econémica, solicitando un cajon
por cada cinco viviendas. Ver: Vazquez, A. (2015). Encarece a vivienda el estacionamiento. Periédico Reforma. Disponible en: https:/www.
reforma.com/aplicaciones/articulo/default.aspx?id=598979&v=78&po=4

231 También se debe tener en cuenta que los cajones permeables pueden aumentar el riesgo de que, en caso de fugas de liquidos contami-
nantes de vehiculos, como gasolina o aceite, estos se filtren y afecten la calidad del suelo. Puede ser necesario establecer mecanismos
para reducir este riesgo, como que los rondines de seguridad (en caso de haberlos) vigilen que los autos no tengan fugas. También pueden
ser mas propensos a hundimientos, ademas de requerir mantenimiento, como la poda del pasto. Es necesario balancear sus costos con
sus beneficios.

232 Por ejemplo, en Quintana Roo se comento que la superintendencia regional de la CFE —al menos hasta el momento de la visita— no ma-
neja medidores bidireccionales y por tanto el modelo de negocio detras de la instalacion de celdas fotovoltaicas resulta dificil de sostener.
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7.2.2 Utilizar arbolado y sus servicios
ambientales en beneficio de los
habitantes y su entorno

Introduccion

El arbolado aporta mds que un paisaje estético
a los conjuntos habitacionales. En linea con los
hallazgos de multiples estudios realizados en di-
versas partes del mundo, en los desarrollos visita-
dos se encontré que la existencia de dreas verdes
y drboles contribuye a la satisfaccién de los ha-
bitantes, a la comercializacién, y a la valoracién
personal de la vivienda, asi como ala aclimatacién
del conjunto habitacional y a la aportacién de ser-
vicios ambientales, 233 entre otros beneficios.

Ademids, se identific que estos beneficios
pueden potenciarse a través de dos elementos:
la introduccién del arbolado desde las fases mds
tempranas de la construccién del desarrollo y el
aprovechamiento de vegetacién local con bajos
costos de mantenimiento.

Contexto de la practica

Diversos estudios han sefialado los beneficios
econémicos, sociales y ambientales de la inclu-
sién de drboles y vegetacién en la planeacién ur-
bana. Un estudio realizado en el Reino Unido,
por ejemplo, destaca que la existencia de drboles
en zonas urbanas puede contribuir a la aclimata-
cién y por tanto reducir los costos de calefaccién
y aire acondicionado. Ademds, incrementa el va-
lor de una propiedad entre 7%y 15% (Trees and
Design Action Group, 2008: 7).

Aunado a sus beneficios econdmicos, se ha
observado que la arborizacién tiene un impac-
to positivo en la salud fisica, mental y psicolé-
gica de las personas. Diversos estudios han do-
cumentado correlaciones directas entre vivir en
un 4rea arbolada en contacto con la naturaleza
y una disminucién de los niveles de cortisol y
serotonina, sustancias que se relacionan con el
estrés y la ansiedad (Montgomery, 2014: 121).

También se ha identificado que tener drboles
cerca del hogar disminuye el riesgo a padecer dia-
betes y enfermedades cardiovasculares (Chicago
Gateway Green, 2016) y que vivir en 4reas arbo-
ladas ayuda a crear una vida en comunidad mds
agradable y confiable (Montgomery, 2014: 111).
De igual manera, la adecuacién de arbolado ha
demostrado ser un efectivo reductor de inciden-
cia delictiva. De acuerdo a un experimento lleva-
do a cabo en la ciudad de Pensilvania, limpiar e
incluir zonas con drboles en lotes elegidos aleato-
riamente ayudé a reducir en un 9.1% la inciden-
cia de asaltos en esos lotes (Kuo, 2018).

Asimismo, los drboles en 4dreas urbanas han
demostrado tener multiples beneficios am-
bientales y contribuciones significativas a la
mitigacién del calentamiento global, entre los
que destacan la reduccién de islas de calor gene-
radas por las manchas urbanas; la reduccién de
la velocidad de los escurrimientos pluviales, que
disminuye la erosién del suelo y contribuye a la
recarga de los mantos acuiferos, y la remocién
de particulas contaminantes de la atmosfera.
(Trees and Design Action Group, 2008: 7).

Para maximizar los efectos positivos de la
arborizacién, es necesario que los conjuntos
habitacionales cuenten con una masa critica de
drboles jévenes o adultos, pues los beneficios
de los drboles son proporcionales a su tama-
fio. Ademds, mientras mds grandes los
drboles, menores son sus necesidades de cuida-
do y mantenimiento. Sin embargo, introducir
drboles adultos puede ser costoso y complejo.
Esto resalta laimportancia de pensar en el arbo-
lado desde el inicio del proyecto, con el fin de
que los drboles estén en una etapa mds avanzada
de madurez al momento en que el conjunto se
comience a habitar, tomando también medidas
para conservar los especimenes jévenes y adul-
tos que ya se encuentran en los predios.

233 Los servicios ambientales son los beneficios que la naturaleza provee a la sociedad. Por ejemplo, la regulacion de las concentraciones de distin-
tos contaminantes en el suelo y el agua, la fertilizacion del suelo, la recarga de los mantos acuiferos, la inhibicién de enfermedades contagiosas,

la proteccion ante inundaciones, entre otros. Ver: Holzman, D. 2012.
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Por otra parte, es preciso reconocer que los
terrenos previamente arbolados tienden a tener
precios mds elevados, y pueden requerir costos
adicionales por parte del desarrollador durante
el proceso de construccién. Sin embargo, es-
tudios han encontrado que esto se compensa
al momento de la venta, pues la existencia de
drboles eleva el valor de la vivienda y acelera su
comercializacién (Wolf, 2007). Aunque una
vivienda con mayor arborizacién puede tender
hacia un precio mis elevado —sobre todo en cli-
mas con poca abundancia de vegetaciéon-, los
beneficios sociales de incluir arbolado pueden
brindar un retorno sobre la inversidn a la socie-
dad. #* Por lo anterior, en aquellos casos donde
la arborizacién impacte el precio de la vivien-
da —sobre todo en el sector de interés social—,
es recomendable un involucramiento del sec-
tor publico, pues considerando la escala de los
conjuntos habitacionales, el impacto en el valor
podria ser significativo. **°

Hallazgos en campo

En afos recientes, se ha reconocido que los
efectos de la arborizacién son un ingrediente
esencial para el crecimiento exitoso de las ciuda-
des, por lo que se han impulsado diversas politi-
cas a nivel nacional y local para proteger e incre-
mentar la presencia de drboles en las viviendas
y espacios publicos. Un ejemplo a nivel local ha
sido el Mapa de Arbolado que el gobierno de
Guadalajara presenté en 2018, el cual se actua-
lizard de manera anual y permitird identificar
zonas con déficit de drboles, drboles dafiados y
avances de los programas de reforestacion, entre
otros. * Por otro lado, varios municipios han
impulsado programas de arborizacién (como es
el caso de Mérida, Yucatdn, aqui descrito), regu-
laciones mds estrictas sobre el manejo de flora
endémica (como el municipio de Benito Judrez,
Quintana Roo, aqui descrito), y proporciones
de drboles por vivienda como requerimientos
para la autorizacién de un proyecto.

7.2.2.1 Arborizacion que brinda sombra y minimiza
requerimientos de agua

Hermosillo, Sonora

“[Este tipo de areas verdes, con plantas endémicas] deberian

replicarse en otros desarrollos.”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Hermosillo, Sonora - julio 2018

El disefio del conjunto analizado en Sonora
cuenta con dos elementos centrales de arbola-
do: un tinel de drboles maduros a lo largo dela
vialidad principal, y un 4rea ajardinada con ve-
getacién nativa. En visita de campo se observéd

que estos elementos funcionan como fuente
de sombra en las 4reas abiertas del desarrollo,
contribuyen a regular la temperatura del con-
junto, y le confieren una vista agradable.

24 Por ejemplo, en la ciudad de Nueva York, se calcula que la vegetacion brinda beneficios de al menos 9.5 millones de délares anuales por la remo-

cion de contaminantes atmosféricos (Nowak, 2002).

255 Un referente es el Programa para Subsidiar la Plantacion de Arboles en Areas Residenciales en Newmarket, Canada (Residential Subsidized

Tree Planting Program).

2% E| Mapa de Arbolado de Guadalajara puede consultarse en: http:/mapa.guadalajara.gob.mx/arbolado/
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A

Area de vegetacion nativa en el conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora

et P,

Tanel de arboles en el conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora
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Para que la incorporacién del arbolado en el
desarrollo generara el mayor beneficio al me-
nor costo posible, la empresa desarrolladora
parti6 de tres elementos clave: la inclusién de
la vegetacion desde las fases de disefio y planea-
cién del proyecto; el uso de vegetacién nativa;
y la instalacién de luminarias por debajo de las
copas de los drboles.

En primer lugar, desde las fases iniciales
del disefio se definieron las ubicaciones y ca-
racteristicas de los drboles que se incluirfan en
el desarrollo. Esto permiti6 a la desarrolladora
plantar drboles jovenes *7 desde el momento
de marcar los lotes —antes de comenzar el pro-
ceso de construccién— lo cual posibilité que
el conjunto ya contara con arbolado maduro
(de acuerdo ala copa, aunque no por su edad)
desde los procesos de comercializacién y en-
trega de las viviendas.

En segundo lugar, la desarrolladora opté
por incluir vegetacién nativa.”*® Esto es fun-
damental para procesos de arborizacién exito-
s0s, sobre todo en conjuntos de interés social,
porque este tipo de vegetacién se adapta fi-
cilmente al suelo disponible y a las condicio-
nes climdticas de la regién (algo fundamental

en Sonora, en donde el agua es un recurso
escaso); esto disminuye los costos de mante-
nimiento y contribuye a la preservacion del
ecosistema local.

Por ultimo, para evitar que las copas de los
drboles (que son de altura media-baja) **’ inter-
firieran con la luz de las luminarias, el desarro-
llador solicité un permiso a la Comisién Fede-
ral de Electricidad (CFE) para colocarlas a la
altura de las viviendas. Asi, las viviendas cuen-
tan con un paseo arbolado y vegetacién nativa,
sin que esto afecte la iluminacién en la noche.

Ademis, la colocacién de drboles al frente
de las casas funciona también como sombra
natural para los estacionamientos y reduce la
reflexién del calor en el pavimento de la via-
lidad principal. Esto fue pensado desde un
inicio del disefio para sumar a los elementos
de sostenibilidad ambiental en el disefio, tan-
to del conjunto como de la vivienda misma,
que cuenta con distintas caracteristicas que
buscan una adaptacién bioclimdtica a través
del uso de sistemas pasivos. **°

Como resultado, los habitantes han expre-
sado un aprecio por la vegetacién, asi como
por la imagen que ésta otorga al desarrollo.**!

Viviendas en el conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora con vy sin arborizacion

237 Se considera que son arboles jovenes si tienen menos de 20 anos, y arboles maduros si se encuentran entre los 20 y 60 afios. Asimismo, depen-
diendo del tipo de arbol y la region bioclimatica en la que se encuentren, se clasifican como arboles maduros cuando el diametro de su tronco se
encuentra entre dos y cuatro metros y su copa esta en su punto maximo de crecimiento (Fay, 2007: 4)

238 Durante el disefo del proyecto el taller de arquitectura y la desarrolladora discutieron el tipo de vegetacion a incluir en el desarrollo,
considerando su aportacion a la estética del conjunto, sus servicios ambientales y la necesidad de mantenimiento. Al final, la desarrolla-
dora impulsé el uso de la vegetacion nativa que actualmente se encuentra en el desarrollo, que genera todos los servicios ambientales
necesarios y requiere poco mantenimiento.

23% En el caso del desarrollo en Sonora las copas de los arboles se encontraban a una altura variable sobre el nivel del piso de entre 1.5y 2.5 metros.

240\/éase la practica “Aplicar el uso de sistemas pasivos para reducir el impacto ambiental de la vivienda” en el capitulo de Sostenibilidad
ambiental.

241 Grupo de enfoque con habitantes del conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora - julio 2018. Durante los grupos de enfoque, al realizar
la pregunta “Si ustedes eligieran una cosa buena, que crean que se debe repetir en otros desarrollos, ;qué seria?’, un habitante sefald
“El tema las dreas verdes, se deberia replicar en otros desarrollos.” Otra persona comenté: “En Hermosillo falta eso...plantas endémicas, que no
necesitan agua.”
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7.2.2.2 Programa de rescate de flora que aprovecha
las caracteristicas de la vegetacion nativa

Benito Juarez, Quintana Roo

“Se rescata vegetacion. Se mantiene en pie la vegetacion que por
[las areas en que se ubica] no afecte las areas de desplante, y toda
la vegetacion que recae en las areas de construccion se rescatay se
mantiene en viveros... se trata de reintegrar lo que se remueve.”

Entrevista con la Direccion General de

Ecologia de Benito Judrez, Quintana - julio 2018

El Ayuntamiento de Benito Judrez ha impul-
sado una estrategia integral de proteccién y
rescate de flora nativa, que a través de la nor-
mativa ecoldgica *** exige a los desarrolladores
de vivienda cumplir con tres elementos cen-
trales: presentar un programa de rescate de
flora crear un vivero temporal para conservar
la vegetacion rescatada y reubicar esta flora o
donarla al vivero municipal para que pueda
ser colocada en lugares que la requieran.

El programa de rescate de flora es parte de
los requisitos solicitados por el Ayuntamiento
para emitir un Permiso de chapeo y desmon-
te, el cual autoriza la remocién de vegetacién
para todo predio a desarrollar. El programa
debe ser validado por la Direccién General de
Ecologia del municipio, y apegarse a las consi-
deraciones técnicas establecidas en el Progra-
ma de Ordenamiento Ecoldgico.

La creacién del vivero temporal requiere
destinar un 4rea del predio al almacenamien-
to y cuidado temporal de la vegetacién re-
movida durante los procesos de preparacién

del terreno. En el vivero, las desarrolladoras
identifican y clasifican las especies rescatadas,
y las conservan por un periodo de entre ocho
y doce semanas a partir de que fueron removi-
das del suelo en que se ubicaban. Para cumplir
con estos requerimientos en todos sus conjun-
tos, la desarrolladora responsable del conjunto
analizado en Cancun contraté a un bidlogo,
con lo cual garantiza la capacidad técnica sufi-
ciente para la identificacidn, rescate y cuidado
de la flora.

El dltimo paso en la gestién de la flora con-
siste en identificar lugares adecuados para su
reubicacién, los cuales pueden ser otros sitios
dentro del mismo predio, otros predios con
caracteristicas compatibles, o el vivero muni-
cipal, en donde la vegetacién es almacenada y
donada a personas (para actividades sin fines
de lucro) o utilizada en el Programa perma-
nente de reforestacion para el mejoramiento
ambiental de escuelas y dreas piblicas. Esto
aporta un dngulo social de este programa de
sostenibilidad.

Vivero temporal colocado en desarrollo estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

242 Articulos 58-60'y 79, fr. VIl del Reglamento de Ecologia y Gestion Ambiental del Municipio de Benito Judrez(2008).



“Los viveros son una buena inversion. No te golpea tanto porque
usamos plantas de la region, practicamente salen a mano, y se

integran.”’

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Benito Judrez, Quintana Roo — julio 2018

“Nosotros lo que hemos hecho es ir mas alla de lo que nos exigen,
nosotros vamos mas alla para utilizar eso con la comunidad vy
generar una responsabilidad ambiental entre los vecinos”

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Benito Judrez, Quintana Roo — julio 2018

En el caso del conjunto analizado, parte de la
flora rescatada se utilizé para realizar una acti-
vidad de integracién vecinal que consistié en
arborizar la vialidad que conecta al desarrollo
con la avenida principal. Otra parte de la ve-
getacién fue donada al vivero municipal, y el
resto se encuentra en el vivero temporal insta-
lado por la desarrolladora. Algunos especime-
nes del vivero son donados a los vecinos por
petici6n, para que los planten y mantengan en
sus viviendas.

Como parte de su programa de rescate de
flora, la desarrolladora decidié conservar la
mayoria de la vegetacién nativa que se encon-

Camellon reforestado con flora rescatada en el con-
junto estudiado en Benito Juarez, Quintana Roo

traba en las dreas destinadas al esparcimiento,
por lo que ésta no fue removida y el suelo en
que se ubica conserva su relieve original.
Como resultado de la normativa muni-
cipal y las acciones realizadas por la desarro-
lladora, el conjunto cuenta con dreas verdes
densamente pobladas por drboles, las cuales
requieren poco mantenimiento y contribu-
yen a la regular la temperatura, facilitar la ab-
sorcién de agua pluvial, conservar el delicado
ecosistema selvdtico de la regién, ofrecer un
entorno agradable y aumentar la satisfaccién
de los vecinos con el conjunto habitacional.

Area verde con vegetacion nativa y relieve sin
intervenir en el conjunto estudiado en Benito Juarez,
Quintana Roo

“Lo que siempre hacemos es el disefo en torno a los arboles... aqui,
en el levantamiento escogemos los arboles que tienen mas de

cierto tamano y esos se dejan”

Entrevista con empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Benito Judrez, Quintana Roo — julio 2018
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Ejemplo negativo

7.2.2.3 Falta de vegetacion y arborizacion

Ensenada, Baja California

“¢Cuales areas verdes? no hay ni un caminito para salir a

caminar.”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Ensenada, Baja California— junio 2018

El desarrollo analizado en Baja California pre-
sentd una carencia de elementos verdes en su
entorno, si bien se instalaron bolsillos disper-
sos de vegetacion nativa.

En las primeras etapas construidas, para

cumplir con los requerimientos de las Reglas
de Operacién de la CONAVI de 2015 y cali-

ficar para un subsidio federal, el desarrollador
instal6 un 4rbol por vivienda. El desarrollador
explicé que, al ser eliminado este concepto de
las reglas para afos mds recientes, la prictica se
descontinud. Por tanto, la seccidn mds nueva
del desarrollo carece de vegetacién al exterior
de las viviendas.

Un anilisis mds detallado sugiere que la falta
de especificidad en los requerimientos de es-
pacio abierto y dreas verdes en la normativa
local puede haber contribuido a la poca arbo-
rizacidn en el desarrollo. En el articulo 35 del
Reglamento de Fraccionamientos del Estado de
Baja California (1993) vigente, se especifica
que se debe destinar una superficie no menor

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

al de un 3% de la superficie vendible a par-
ques y jardines; sin embargo, no se detalla que
se debe incorporar vegetacién, por lo que es
posible agregar un parque sin que éste cuente
con vegetacion. Por tanto, la incorporacién
efectiva de vegetacién depende del disefio de-
terminado por el desarrollador.



“Conviene de una forma visual pero aqui la problematica es el
mantenimiento de las areas verdes. Presenta un costo mayor que la

oportunidad de una mejor venta.’

Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto
estudiado en Ensenada, Baja California - junio 2018

Casas de la primera etapa con ligera arborizacion en comparacion con casas de la nueva etapa en el desa-

rrollo estudiado en Ensenada, Baja California

A decir de la empresa, el costo de incluir vege-
tacion en el conjunto es demasiado alto y no
genera un retorno a la inversién. Es importan-
te enfatizar que dicho argumento es contrario
alo que han encontrado los estudios cientifi-
cos realizados en distintas partes del mundo, a
los que se hizo referencia en la seccién de con-
texto en esta prictica. El desarrollador ademds
afirmé que, dado que el clima en Ensenada es
seco, no existe la misma necesidad de arbola-

do para la regulacion térmica y generacion de
sombra que puede existir en otros lugares. Por
lo tanto, considerd conveniente no transferir
a los habitantes un costo de mantenimiento
adicional.

Como resultado de esta falta de vegeta-
cién, el conjunto ofrece un paisaje opaco en
donde predomina el concreto, y los vecinos
manifestaron estar insatisfechos por la ausen-
cia de drboles y dreas verdes en el desarrollo.

Edificios sin arborizacién en el conjunto estudiado en

Ensenada, Baja California

Vista aérea que muestra el predominio de con-
creto en el paisaje en el conjunto estudiado en
Ensenada, Baja California
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“Faltan areas verdes. Yo quiero areas verdes para uno mismo [sic]
poder salir a caminar, y para que los ninos jueguen”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo

estudiado Ensenada, Baja California — junio 2018

Cuadro 12: Plan de infraestructura

verde en Mérida, Yucatan

“Creo que otros municipios podrian aprender del Plan de
Infraestructura Verde de Mérida...muchas veces no se ve la
necesidad del arbol como servicio ambiental, para el potenciado de
lluvia, regulacion de la temperatura, etc”

Entrevista con la Unidad de Desarrollo Sustentable en Mérida, Yucatan - agosto 2018

Con el objetivo de disefiar una estrategia eficiente de conservacién de los espacios verdes y
promover su adecuada implementacién en la ciudad, en 2016 el Ayuntamiento de Mérida
creé el Plan de Infraestructura Verde. Entre otros elementos, este documento concentra
una serie de medidas que impulsan la arborizacién de espacios comunes en el municipio.

A fin de incentivar y destacar la funcionalidad ecolégica de la arborizacién por encima de su
funcionalidad ornamental, el Plan de Infraestructura Verde define una paleta de vegetacién
nativa que acota las especies que los desarrolladores pueden utilizar para conformar las 4reas
verdes en los espacios publicos de sus conjuntos habitacionales.

Analisis de cobertura arbolada existente
en Mérida

Fuente: Plan Municipal de Infraestructura Verde 2016

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

La implementacién del plan es habilitada por una
coordinacién interinstitucional en el Ayuntamien-
to: de acuerdo con autoridades locales, el Programa
Municipal de Desarrollo Urbano y el Reglamento
de Construccién han incorporado criterios de di-
cho plan. Adicionalmente, se sefialé que la Coordi-
nacién General de Funcionamiento Urbano cuenta
con la atribucién de hacer valer las disposiciones del
plan al momento de evaluar nuevos proyectos. A de-
cir de las autoridades municipales, con todo ello se
apunta a una planeacién integral de las 4reas verdes
de la ciudad, incluyendo aquellas que correspon-
den a los desarrollos de vivienda, considerando la
funcionalidad ambiental de la arborizacién en una
zona en la que predominan las altas temperaturas.



Lecciones aprendidas de la practica “Utilizar arbolado vy sus servi-
cios ambientales en beneficio de los habitantes y su entorno”

* Laarborizacién es un elemento fundamen- ~ nivel minimo de arborizacién al interior de
tal que precisa ser considerado en los con-  los conjuntos habitacionales.
juntos de vivienda de interés social —parti- ¢ Considerar desde el disefio la introduccién
cularmente cuando en el contexto local los  de arborizacién ayuda a sincronizar los pro-
costos son bajos. El uso de vegetacién na-  cesos y optimizar costos de colocacién de
tiva permite reducir costos de instalacién infraestructura y arbolado.
y mantenimiento, conservando todos los  © Utilizar vegetacién nativa reduce el cuidado
beneficios econémicos, ambientales, socia- y costo de mantenimiento de las 4reas ver-
les y personales que la presencia de drboles des, por lo que facilita su preservacién por
genera. parte de los habitantes y refuerza los servi-
* Tener un banco o vivero de drboles, tanto  cios ecosistémicos que éstas proveen.***
dentro del predio de construccién como a ¢ Es preciso considerar que, dependiendo de
nivel municipal, puede ser una herramienta  las caracteristicas del arbolado (principal-
util para conservar y reubicar la vegetacién ~ mente la altura y amplitud de las copas),
nativa a hacia las zonas que mds la necesi-  éste puede bloquear la vista y crear puntos
ten. >+ ciegos que generen inseguridad en las calles.
* Contar con una planeacién integral de las ~ Para evitar este problema, una alternativa
dreas verdes, respaldada por el marco nor-  efectiva puede ser pedir autorizacién para
mativo municipal, puede contribuir a in- instalar luminarias que alumbren por deba-
crementar la masa vegetal en las ciudades jo de las copas de los drboles, como ocurrié
y en los desarrollos de vivienda, constitu- en el conjunto analizado en Sonora.
yendo una estrategia local para enfrentar el * También es preciso tener cuidado en la se-
cambio climdtico. leccién de especies de flora que generen la
* Establecer normas claras y diferenciadasso- ~ menor cantidad de residuos orgdnicos posi-
bre los requerimientos de dreas verdes y de  bles, para facilitar labores de limpieza.

dreas abiertas es esencial para garantizar un

243 Se identifico que la existencia de normativa que exija la conservacion de vegetacion nativa se ha dado con mayor frecuencia en los estados que
cuentan con una biodiversidad abundante y ecosistemas fragiles, por lo que esta medida puede resultar prometedora en estados o municipios
que cumplen con estas caracteristicas.

244 En algunos casos, el trasplante de arboles maduros puede significar costos adicionales para la desarrolladora y la incorporacion de plan-
tas nativas puede ser causante de generacion de basura que a la larga afecte el mantenimiento del desarrollo, por lo que es importante
evaluar en cada caso cual es la mejor alternativa de arborizacion.
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7.2.3 Aplicar el uso de sistemas
pasivos para reducir el impacto
ambiental de la vivienda

Introduccion

En los conjuntos habitacionales analizados se
observé que el disefio de prototipos de vivienda
que consideran las caracteristicas climdticas de la
region permite ofrecer soluciones habitacionales
particularizadas y adecuadas a las necesidades de
los habitantes. Este tipo de viviendas puede pro-
piciar el confort térmico y maximizar el aprove-
chamiento de la luz natural, lo cual permite a los
habitantes reducir su consumo de energfa eléctri-
ca en aire acondicionado y luz artificial. La dismi-
nucién de la demanda energética de la vivienda
contribuye a la reduccién de la huella de carbo-
no y emisién de gases de efecto invernadero, asf
como al ahorro econémico de los habitantes.

Por otro lado, se observé que este tipo de
construcciones pueden ser propiciadas por mar-
cos normativos que consideren las caracteristicas
bioclimdticas de la regién, lo cual contribuye a
una adopcién generalizada de sistemas pasivos de
regulacion térmica, y por tanto a la reduccién de
la demanda energética.

Contexto de la practica

Como se menciond al inicio del capitulo, lo-
grar una mayor eficiencia energéticay ambien-
tal en el sector habitacional, requiere diferen-
ciar entre la demanda energética de la vivienda
por un lado, y su consumo efectivo de energia
por el otro (Fundacién IDEA y Embajada Bri-
tdnica, 2013: 68-69). A continuacidn, se abor-
dardn aspectos exclusivamente relacionados
con la demanda energética.

La interrelacién entre los diversos elemen-
tos constructivos que reducen la demanda
energética de una vivienda, es lo que forma ss-
temas pasivos: aquellos que desde el disefio ori-
ginal de la vivienda permiten captar, controlar
y distribuir los aportes de energfa natural, sin
utilizar fuentes convencionales de energia para

lograrlo. El uso de sistemas pasivos adaptados
a las caracteristicas bioclimdticas de una vi-
vienda tiene como objetivos principales gene-
rar confort térmico para los habitantes, maxi-
mizar el rendimiento de la iluminacién solar y
generar una ventilacién efectiva al interior de
las viviendas. En consecuencia, esto permite
reducir el consumo de energfa en el funciona-
miento diario de la vivienda, al no depender de
elementos artificiales para lograr un confort
apropiado. Por ejemplo, si los espacios interio-
res cuentan con varias ventanas y ubicadas en
extremos opuestos, el ingreso de iluminacién
natural serd mayor durante todo el dfa y por
ende la necesidad utilizar focos serd menor, en
comparacién con un espacio que sélo cuente
con una ventana.

A pesar del enorme potencial que represen-
ta la reduccién de la demanda energética por
concepto del disefio bioclimético de la vivien-
da —suponiendo beneficios tanto ambientales
como econdmicos—, ésta ha recibido limitada
atencién en el sector de la vivienda. Particular-
mente en estratos de interés social, donde los
miérgenes de utilidad son limitados y se usan
créditos puente por un valor muy alto, los de-
sarrolladores tienen la necesidad de controlar
todo tipo de riesgos, por lo cual han tendido
a inclinarse por prototipos de vivienda cuya
construccion estd “probada”. La replicacién
de estos prototipos en distintas partes del pafs,
sin considerar las condiciones locales, dificulta
considerablemente la adaptacién bioclimdtica
de sus soluciones habitacionales.

A nivel nacional, la eficiencia energética en
la vivienda se ha promovido principalmente a
través del impulso a la adopcidn de tecnologfas
mids eficientes o ahorradoras que se adhie-
ren a la construccién de las viviendas. > Un
ejemplo es el programa de Hipoteca Verde ya
referido al inicio del capitulo. Este tipo de es-
trategias representa un paso importante hacia

245 Secretaria de Economia, Norma Mexicana - Edificacion sustentable: criterios y requerimientos ambientales minimos, 2013.
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la reduccidén de la huella de carbono del sector
habitacional en el pais. Sin embargo, el tipo de
soluciones que ofrecen (la instalacién de focos
ahorradores, llaves ahorradoras de agua, calen-
tadores de paso, entre otros) suele atender el
problema de manera reactiva mds que preven-
tiva; es decir, se enfocan en reducir el consumo
energético (por ejemplo que un foco consuma
menos Kw/H) en vez de reducir la demanda
energética (que la vivienda no requiera ilu-
minacidn artificial porque su diseflo permite
aprovechar la luz natural).

En este contexto, impulsar la adopcién de
sistemas pasivos en el disefio de las viviendas

Hallazgos en campo

aparece como una alternativa prometedora
para reducir su demanda energética y lograr
el confort térmico, sin depender de sistemas
artificiales de iluminacién o control de la
temperatura que impliquen mayores costos
econdémicos y ambientales. El Infonavit ha tra-
bajado en la materia, principalmente mediante
el disefio y pilotaje de la plataforma SISEVIVE
(Sistema de Evaluacién de la Vivienda Verde),
que asigna una calificacién a cada vivienda en
funcién de su desempefio en materia de de-
manda energética, consumo energético y con-
sumo de agua. El sistema, por tanto, premia el
disefio pasivo.

7.2.3.1 Normativa ajustada a las necesidades
bioclimaticas de la zona

Mérida, Yucatan

“En temas de ventilacion se cuida mucho, que todo tenga buen
diseno, eso tanto en el reglamento como en las normas, desde la
entrada te dice que debes tener ventilacion cruzada”

Entrevista con la Coordinacion de Licencias de Construccion
de Usos Diferentes de Mérida, Yucatan - julio 2018

La ciudad de Mérida cuenta con un clima ci-
lido humedo que dificulta el confort térmico
al interior de las viviendas carentes de buena
ventilacion. Para hacer frente a este problema,
existen normas técnicas de construccién ha-
bitacional que cuentan con un claro enfoque
hacia la promocién del confort térmico. Estos
lineamientos buscan aprovechar mecanismos
que aporten al equilibrio ecoldgico desde la es-
cala del conjunto habitacional y de una menor
demanda energética, propiciados por la aplica-
cién de téenicas para la ventilacién cruzada.

El Reglamento de Construcciones del Mu-

nicipio de Mérida (2004) establece en su Ar-
ticulo 161 que “Todas las piezas destinadas a
salas, comedores y dormitorios en todos los pisos,
deberdn tener iluminacion y ventilacion natu-
ral cruzada por medio de vanos que darin di-
rectamente a un espacio al aire libre.”**

El apego a estas normas de construccion
de vivienda se pudo observar en las visitas a
los conjuntos analizados en el poniente y sur
de la ciudad de Mérida. En cada espacio ha-
bitable de las viviendas existen dos ventanas,
colocadas en muros diferentes, para fomentar
la ventilacién cruzada.

246 Aunque existe una version actualizada de este Reglamento (2018), no es aplicable a los desarrollos visitados, por lo que se considera el regla-
mento vigente al momento de emitirse las licencias de construccion correspondientes.
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llustracion 45: Plantas arquitectonicas de un prototipo de vivienda verti-
cal en el desarrollo estudiado en Mérida sur, Yucatan, que
muestra la ubicacion de ventanas en cada espacio requerido
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Fuente: elaboracion propia con base en Plano proporcionado por la empresa desarrolladora de conjunto analizado
en Mérida sur, Yucatan

llustracion 46: Plantas arquitectonicas de un prototipo de vivienda en el
desarrollo estudiado en Mérida poniente, Yucatan, que
muestra la ubicacion de ventanas en cada espacio requerido
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Fuente: elaboracion propia con base en el plano proporcionado por la empresa desarrolladora en Mérida poniente

“[El'interior] de la casa si es alto... y eso mantiene fresco”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Mérida sur, Yucatan — julio 2018

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Vivienda modelo en el desarrollo estudiado en Mérida poniente, Yucatan, que muestra el dormitorio con

ventanas en dos muros distintos

Vivienda modelo en desarrollo de Mérida sur, Yucatan mostrando espacio de dormitorio con dos ventanas
en distintos muros

Adicionalmente, las normas de construccién
del municipio de Mérida han aumentado sus
requisitos para propiciar una mejor ventilacién
al interior de la vivienda. Un ejemplo es el con-
traste entre el Reglamento de Construcciones de
Merida de 2004, el cual exigfa una altura mini-
ma para cualquier espacio de la vivienda de 2.40
metros; y el nuevo Reglamento de Construccio-
nes de Mérida de 2018, donde este minimo se
amplia a 2.60 metros.*” La mejora se aprecia
ademds en disposiciones sobre la ubicacién de
las ventanas: el primer reglamento (2004) exigfa
dos ventanas, pero no se especificaba su ubica-
ci6n; el reglamento de 2018 especifica que “e

247 De acuerdo a la Tabla 2.1 del Anexo “Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto Arquitectonico” del Reglamento de Construcciones del

Municipio de Mérida.

248 De acuerdo a la Fraccion Il del Articulo 3.4.2.i del Anexo “Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto Arquitectonico” del Regla-

mento de Construcciones del Municipio de Mérida.

requerivin al menos dos ventanas ubicadas en
muros opuestos o cuando menos a una distancia
equivalente al daro minimo [del espacio habi-
table]. **® Estos cambios en los requerimientos
propician un mejor condicionamiento térmico
al interior de las viviendas, lo que puede gene-
rar mayor confort para los habitantes y reducir
la necesidad de sistemas de aire acondicionado.

Los habitantes corroboraron que la ubi-
cacién de las ventanas contribuye al aprove-
chamiento de la iluminacién natural y al flujo
de corrientes de aire. Ademds, afirmaron que
una mayor altura al interior de la vivienda
propicia un mayor confort térmico.
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7.2.3.2 Diseno de viviendas que responde a las
necesidades bioclimaticas del entorno

Hermosillo, Sonora

“En comparacion con otras casas, que me salgo y cuando regreso
esta sofocante [...] Aquino esta sofocante [...] Ayuda que el sol no

pasa, no le pega directo”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Hermosillo, Sonora— julio 2018

El conjunto habitacional estudiado en Her-
mosillo incorpord un disefio de viviendas que
utiliza sistemas pasivos adaptados a las caracte-
risticas bioclimdticas de la regién.

Con este disefio, la desarrolladora buscé
implementar un disefio mds sostenible que
los modelos que se suelen utilizar parala cons-
truccién de vivienda en el segmento de inte-
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Espacios interiores abiertos con alturas generosas
que propician el flujo de luz y ventilacién natural
en vivienda modelo del conjunto estudiado en
Hermosillo, Sonora

capitulo de Gestion.

rés social. Este disefio innovador, descrito en
secciones anteriores de este documento,**’
integré los conceptos del decdlogo de vivien-
da unifamiliar regional: vivienda intraurbana,
integrada a la traza urbana existente, calles an-
gostas y densamente arboladas, lotes con me-
nos frente y més fondo, casas adosadas, techos
verdes »°, control solar, ventilacidén cruzada,
alturas generosas, y espacio continuo (Infona-

vit, et al, 2016: 108).

El disefio bioclimdtico en la vivienda ana-
lizada en Sonora incorpord los siguientes
elementos de sistemas pasivos, pensados para
soportar las condiciones extremas del sitio de
construccién:

* utilizacién de celosfas para propiciar el paso
de ventilacién e iluminacidn, al tiempo que
se brinda una sensacién de privacidad;

* remetimiento de las ventanas para brindar
sombra ante la exposicién solar, ademds de
espacios abiertos y distribucién de ventanas
para propiciar ventilacién cruzada;

* pergolado en cocheras y vegetacién para dar
sombra;

* orientacién norte/sur con muros compar-
tidos (casas adosadas) de las viviendas para
evitar el calentamiento provocado por una
prolongada exposicién al sol en fachadas
oriente/poniente.

249 \/gase la practica “Reducir barreras para la innovacion, propiciando experimentos a una escala adecuada y con monitoreo de resultados” en el

250 Cabe sefalar que el proyecto final del desarrollo sélo coloco techo verde en una vivienda, como parte del proceso de prueba y ajuste

realizado en conjunto por el desarrollador y el despacho de arquitectura responsable del disefio del conjunto. Entrevista con la empresa
desarrolladora del conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora - julio 2018.
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\/entanas remetidas y uso de celosias que per-
miten el paso de iluminacién natural indirecta

en vivienda modelo del conjunto estudiado en

Hermosillo, Sonora

Como resultado de la inclusién de estos siste-
mas en el disefio, los habitantes confirmaron
que sus viviendas son menos calurosas que las
de otros desarrollos en la ciudad, lo cual con-
tribuye a una reduccién del uso de aparatos
de acondicionamiento térmico artificial (aire
acondicionado).®' Las viviendas obtuvieron
un nivel B de eficiencia en la evaluacién SISE-
VIVE, calificacién relativamente alta para la
zona.

Tragaluz al interior que también funciona como
ducto para ventilacion del bano en vivienda mode-
lo del conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora

Casas adosadas (comparten muros) con pergolado
y arboles posicionados para dar sombra en coche-
ras, en el conjunto estudiado en Hermosillo, Sonora

Lecciones aprendidas de la practica “Aplicar el uso de sistemas
pasivos para reducir el impacto ambiental de la vivienda”

* Los sistemas pasivos que responden a las
caracteristicas bioclimdticas de la regién
propician mejores niveles de iluminacién
y de ventilacién natural, mejor aislamiento
térmico y menor gasto de energfa eléctrica.

* Se puede propiciar el confort térmico den-
tro de las viviendas al contar con normas
técnicas de construccién que establezcan
requisitos especificos para promover el di-
sefo bioclimdtico y uso de sistemas pasivos
acordes al clima del sitio.

* Es preciso considerar que un disefio pen-
sado en otorgar un confort térmico ideal al
interior de la vivienda —utilizando mayores
alturas, una mayor cantidad de ventanas y
ventilacién cruzada— puede elevar el precio
final de la vivienda. Sin embargo, puede
resultar mds barato para los habitantes en
el largo plazo, por el ahorro energético que
genera.

251 \/éase la practica “Pensar en la percepcion y funcionalidad del espacio mas alla de sus meras dimensiones fisicas” en el capitulo de Diserio.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda

183




8.\Vida en
desarrollo

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



8.1 ¢A qué nos referimos
con vida en desarrollo?

La dimensién Vida en desarrollo coloca especial
atencidn en la importancia de procurar que los
conjuntos habitacionales se mantengan en el
tiempo y que en su interior se conformen co-
munidades funcionales y cohesionadas. Esto es
relevante porque uno de los elementos que han
contribuido a desestimar el valor de los desarro-
llos de vivienda de interés social, es la idea de
que en ellos se viven condiciones sociales desfa-
vorables, como inseguridad y violencia, provo-
cando una sensacién de insatisfaccién entre los
habitantes e incluso contribuyendo al abando-
no de las viviendas (David, 2015).

Alcanzar la vitalidad de un desarrollo no es
algo que se dé por casualidad. Requiere de mo-
delos de accidn orientados a fomentar la cola-
boracidn tanto dentro como fuera del desarro-
llo: en un primer plano, entre vecinos; y en un
segundo plano, entre habitantes, desarrollado-
res y autoridades. Al mismo tiempo, se nece-
sita contar con iniciativas que despierten un
sentido de pertenencia hacia los desarrollos,
que fomenten los vinculos entre sus habitan-
tes y que promuevan el involucramiento en los
asuntos de interés comun. Lo anterior resulta
importante, ya que cuando se piensa de ma-
nera integral en ofrecer opciones para ofrecer
una mejor calidad de vida, también se fortalece
el tejido social y se fomenta el surgimiento de
comunidades mds sélidas y mejor integradas.

En esta dimensidn se profundizé en la iden-
tificacién de las actividades impulsadas para
alcanzar estos objetivos y conocer cudles han
llegado a buen término y cudles han fracasa-
do. Para esto, se considerd que los tres princi-
pales elementos a identificar en campo serfan:
cohesién social; mantenimiento, operacién y
administracion del desarrollo; y seguridad en el
desarrollo.??

252 \/éase la metodologia en la /ntroduccion de esta publicacion.

Como principal idea sobre lo que no estd
funcionando en esta dimensién, destacé la
desalineacién encontrada entre el disefio espa-
cial y juridico de las viviendas por un lado, y el
disefio de sus esquemas de gobernanza por el
otro. Concretamente, se identificé que cuando
estas dos facetas de disefio (espacial y juridica)
sugieren responsabilidades compartidas entre
vecinos, es responsabilidad del desarrollador
prever la complejidad que requerird el disefio de
la gobernanza social y financiera del conjunto
habitacional, para con ello asegurar su adecua-
da operacién y mantenimiento.

Como se explica en el siguiente grifico, por
disefio espacial del conjunto habitacional nos
referimos al resultado de una decisién sobre la
estructura urbana: se puede optar por una traza
abierta, lo que significa que varias vialidades atra-
vesardn el conjunto y brindardn mds de un acce-
so/salida a las viviendas; o se puede optar por una
traza cerrada, en donde la via de ingreso serd la
misma que la de salida, formando una estructura
urbana compuesta por cerradas. Por disefio juri-
dico nos referimos al régimen de propiedad en el
que se encuentra la vivienda: se puede plantear
un conjunto habitacional compuesto por unida-
des en propiedad individual; o se puede optar por
un régimen de condominio, el cual implica que
los propietarios de las viviendas tienen derechos
de copropiedad sobre dreas indivisas, desde las es-
caleras de un edificio, hasta las dreas verdes comu-
nes de un conjunto habitacional, por ejemplo.”
Como resultado de estas dos facetas de disefio,
se podrin tener las siguientes cuatro configura-
ciones de la vivienda en el contexto del conjunto
habitacional: a) en traza abierta y propiedad indi-
vidual; b) en traza abierta y propiedad en condo-
minio; c) en traza cerrada y propiedad individual;
d) en traza cerrada y propiedad en condominio.

253 \/ale aclarar que el régimen de condominio puede incluir tanto vivienda horizontal, como vertical, o mixta
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llustracion 47: Configuraciones resultantes de distintos tipos de disefo juridico
y espacial de las viviendas
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Los hallazgos en campo sugieren que, para que
un conjunto habitacional pueda desarrollarse
armoniosamente, es necesario alinear adecua-
damente las facetas de disefio con el disefio de la
gobernanza para encausar la colaboracién entre
vecinos, hacer valer las reglas y financiar las ope-
raciones que requiere el desarrollo, brindando

llustracion 48: Alineacion entre las facetas de diseiio de la vivienda

y el disefo de los esquemas de gobernanza

d) Traza cerrada, propiedad en condominio

Fuente: diagrama ilustrativo de elaboracion
propia, el cual es una simplificacion de las
configuraciones que ocurren en la realidad.

mayor complejidad en estos ultimos cuando
el disefo asi lo requiere **. En caso contrario,
el funcionamiento integral del conjunto y la
calidad de vida de los habitantes podrian verse
deteriorados. Esto se explicard y ejemplificard a
detalle en las précticas abordadas en las siguien-
tes pdginas.
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Fuente: diagrama ilustrativo de elaboracion propia.

3¢ A medida que se transita desde una configuracion de tipo a) hacia una de tipo d), habra una expectativa de responsabilidades compartidas
que requerira mayor complejidad en sus esquemas de gobernanza. Por ejemplo, viviendas en traza cerrada y en régimen de condominio
funcionaran mejor en la medida que la colaboracién entre vecinos sea obligada, exista una autoridad moral con facultades para imple-
mentar el reglamento y cuotas automaticas para asegurar la operacion y mantenimiento de las areas indivisas que comparten. Por su
parte, una vivienda individual en traza abierta no requerira una colaboracion obligada ni cuotas, pues su disefio no sugiere responsabili-
dades compartidas. No obstante, se puede presentar el caso de tener vivienda en traza cerrada, pero en propiedad individual; esta des-
alineacién se manifestara en dificultades para lograr una colaboracion obligada (al carecer de adhesi6n juridica a una comunidad, figura
que si esta presente en un disefio en condominio) y podra corregirse principalmente en la medida que se establezcan mecanismos para

hacer valer reglas y asegurar un financiamiento automatico.
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8.2 ¢Que no funciona en la
vida en desarrollo?

Generar proyectos donde el diseno de

los esquemas de gobernanza del conjunto
no se alinean con el diseno juridico

y espacial de las viviendas

“Lo que importa no es solo si una institucion esta presente,
sino si su formato esta bien acoplado a las condiciones
ecologicas y sociales a las que se enfrentan los participantes,
asi como a la naturaleza del problema de accion colectiva del

reto ante ellos”

Las ideas y précticas abordadas en esta dimen-
sién parten del entendido que la adecuada orga-
nizacién de la accidn colectiva®® hacia metas co-
munes es lo que posibilita alcanzar beneficios
mejores y de mayor impacto, lo cual se opone
a esquemas donde individuos acttian aislada-
mente con objetivos fragmentados. Esto fue
observado en diversos casos durante la labor de
campo en este proyecto.

Debido a la naturaleza diversa de los indi-
viduos que interactdan dentro de una accién
colectiva (como lo es la administracién de la
vida en un desarrollo habitacional), es necesario
contar con elementos que los ayuden a definir
su forma de interaccién. De acuerdo a Ostrom
(2003), los elementos que constituyen el con-
cepto de capital social son clave para ayudar a
resolver los problemas que emanan de la accién
colectiva: comunicacidén, confianza mutua, re-
des sociales y reglas o instituciones formales o
informales son algunos de estos elementos.

La tesis central detrds de la teorfa de capital
social es que las relaciones sociales importan, y
que son un activo valioso que contribuye a la
construccion de comunidades, a la prosperidad
econémica y al desarrollo sostenible (Smith,
2000-2009). Por esta razén, y de acuerdo con
lo observado en campo, para que la accién co-
lectiva dentro de un conjunto habitacional fun-
cione, y brinde sus mejores resultados y con el
minimo de conflicto, es necesario que haya un

(Anderies et al, 2004)

acuerdo social que establezca los derechos y res-
ponsabilidades que tienen sus miembros. Este
acuerdo social requiere un sustento institucio-
nal que cuente con:
a) mecanismos de adhesién formal a la co-
munidad
b) reglas bésicas de convivencia entre los
miembros;
c) capacidad suficiente para sancionar si las
reglas se violan;
d) procedimientos formales para la toma de
decisiones;
e) medios materiales para implementar
acuerdos y decisiones.

La integracion de los cinco elementos es
crucial para una efectiva vida en comunidad ya
que, en ausencia de los primeros tres elementos
(a, by c) se abre un espacio para que miembros
de la comunidad que comparten el mismo es-
pacio puedan, unilateralmente, violar las reglas
sin perder el acceso y disfrute a los beneficios
de la accién colectiva (también conocido como
el problema del free rider). De igual manera, en
ausencia de los tltimos dos elementos (d y e), se
abre un espacio para el conflicto social y para la
inoperatividad de las acciones colectivas.

El reto de free rider merece especial atencién
al hablar de la vida en comunidad. El concep-
to se usa con frecuencia en las ciencias sociales
para referirse a cualquier situacién donde la fal-

2% La accion colectiva son aquellas acciones en las que mas de un individuo contribuyen para lograr una meta en especifico. Para que estas
acciones sean consideradas parte de la accién colectiva deben ir encaminadas a crear beneficios a largo plazo y en beneficio de una

comunidad (Ostrom, 2004).
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Si bien las urbanizaciones cerradas no son un elemento nuevo

en el paisaje urbano, y algunas ciudades de América Latina ya
contaban con este tipo residencial en la primera mitad del siglo XX, la
caracteristica mas sobresaliente en la actualidad se relaciona con su
desarrollo y establecimiento dentro del mercado inmobiliario como
un producto exitoso, y buscado por varios grupos sociales —aun

por aquellos que si bien no pueden acceder a ellos por cuestiones de
ingresos insuficientes, buscan todas las formas posibles, aun si esto

significa adquirir deudas financieras [...]

ta de contribucién de un individuo para recibir
cierto bien publico, no implica que éste sea ex-
cluido del beneficio. Suele darse con mayor fre-
cuencia en grupos grandes de personas, donde
la contribucién de una accién es menos visible
y por tanto el individuo tiene menos incentivos
para cooperar (Hogg y Huberman, 2007). Para
corregirlo, se requiere establecer normas y san-
ciones (tales como las mencionadas en el inciso
b); ya sean éstas formales o informales, deben
ser lo suficientemente crefbles para que el indi-
viduo se sienta obligado a cooperar. El propé-
sito de estas normas o sanciones es que el bien
sea visto como un bien excluible. (Visser, 2006)

Como se pudo verificar en campo, varios de
los conjuntos habitacionales generan incenti-
vos técitos para la accidn colectiva, al disefiar los
conjuntos de vivienda de interés social en torno
al concepto de comunidades cerradas, las cua-
les por naturaleza invitan a esa idea de tener un
bien excluible. > Como se planted en el capitulo
de Gestion, este tipo de disefio urbanistico tiene
consecuencias negativas como el aislamiento y
la privatizacién de bienes que de hecho son pu-
blicos. 7 En el presente capitulo, interesan los
conceptos de disefio espacial y juridico porque
generan en los habitantes de esas viviendas la
expectativa de compartir con sus vecinos un es-
pacio que va mis alld de su lote privado, incenti-
vindolos a organizarse para, por ejemplo, vigilar
quién entra y quién no a la cerrada, o asegurar
que ésta se encuentre bien iluminada y en buen
estado. La experiencia adquirida en campo indi-
ca que un disefio de la traza urbana cerrada es,

(Roitman, 2011)

por si mismo, insuficiente para cumplir estas
expectativas; en ausencia de un disefio juridico y
de un disefio de esquemas de gobernanza (para
colaborar, hacer valer normas y financiar la ope-
racién del conjunto) acordes, puede resultar en
mayores problemas que beneficios.

Una opcién de disefio juridico es el 7égimen
de propiedad en condominio, el cual fue el caso de
nueve de los diez conjuntos habitacionales que se
visitaron para este estudio. *** En este régimen, las
responsabilidades compartidas tienen un susten-
to legal, principalmente relacionado a mecanis-
mos de adhesion y existencia de reglas, asf como
de medios para obligar su cumplimiento. No
obstante, el régimen no estd exento de imperfec-
ciones al momento de su aplicacién. Por ejemplo,
como se pudo corroborar en campo, el manejo de
las labores de operacién y mantenimiento en un
condominio (como lo son la limpieza y el pago de
servicios en dreas comunes) requiere de tiempo y
recursos monetarios de las personas. Sin embar-
go —por razones que se explicardin mds adelan-
te— confiar en que los propios habitantes se en-
cargardn de toda la accién colectiva requerida por
el conjunto no es siempre razonable. Sélo aque-
llos conjuntos que cuentan con una gobernanza
especifica para el manejo de responsabilidades
compartidas, pueden procurar la sostenibilidad
a largo plazo de la vida en el desarrollo. Asimis-
mo, cabe mencionar que, si bien los condominios
cuentan con mecanismos de resolucién de con-
troversias (y con ello hacer valer las normas), éstos
suelen tener tiempos largos de respuesta publica,
razén por la cual se requiere de un érgano inter-

256E| aumento en la comercializacion de conjuntos habitacionales con disefios cerrados responde a la preferencia de las personas por vivir
en lugares considerados seguros y exclusivos. De hecho, en México este fenémeno se ha observado mayormente en las ciudades con

indices demograficos mas altos como la Ciudad de México, Guadalajara, Monterrey, Puebla, entre otros (Becerril-Sanchez et al, 2013).

257 Para mas detalle ver la practica denominada “Introducir ambigiiedad, o desinformacién, en el disefio fisico e institucional de espacios

pablicos y privados” en el capitulo de Gestion.

2% Para el caso de los fraccionamientos que tienen cerradas pero no estan en régimen de condominio, la institucionalidad formal de soporte

se encuentra limitada y permite que proliferen conductas asociadas al fendmeno de free rider. \ler caso de Mérida poniente en la practica:

“Introducir ambigiiedad, o desinformacion, en el disefio fisico e institucional de espacios piblicos y privados” en el capitulo de Gestion. Para

mayor informacion referirse a la seccion “2.4 Caracteristicas generales de los desarrollos estudiados” en la Introduccion de este estudio.
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llustracion 49: Traza de una cerrada

Fuente: elaboracion propia con base en Cozens..

no, con autoridad moral reconocida por todas las
partes, que les permita hacer valer las reglas (por
ejemplo, una asociacién civil activa y con capaci-
dad de interlocucién con autoridades publicas).
En torno a estas temdticas, vale la pena resal-
tar que la cooperacion entre diferentes sociedades
puede ser mayor o menor dependiendo de sus
caracteristicas culturales. Esto es particularmente

udil al reflexionar sobre los mecanismos de san-
cién que requieren las responsabilidades com-
partidas y qué tan viable es hacer valer las reglas.
Algunos estudios sugieren que el componente
cultural no es menor: un estudio encontré que las
sociedades donde las personas estin mayormente
dispuestas a cooperar, son también las que tienen
mayor capacidad de sancionar a aquellos indivi-
duos que no estin cooperando (Greene, 2014).

En suma, cuando estd en el interés de la co-
munidad organizarse para mejorar la vida en el
desarrollo, se requieren los siguientes elemen-
tos: un disefio juridico que genere vinculos le-
gales en torno a la propiedad; una obligacién
formal de los vecinos para colaborar; un érgano
que haga valer las reglas y tome las decisiones; y
un mecanismo de financiamiento para adminis-
trar la vida en el desarrollo. Dentro de esta idea
se agrupan tres practicas que toman en cuenta
los elementos antes descritos y necesarios para
que se genere una accién colectiva efectiva al
interior de los conjuntos habitacionales, capaz
de atender los retos y lograr los beneficios co-
munitarios de la vida en desarrollo.

8.2.1 Garantizar el flujo de recursos
para una adecuada operacion
vy mantenimiento

Introduccion

A lo largo del anilisis realizado, se encontrd
que existen soluciones que ayudan a facilitar
y fortalecer la recaudacién de recursos para fi-
nanciar la accién colectiva requerida para dar
mantenimiento a los conjuntos habitacionales,
procurando que éstos operen en condiciones
Optimas. Las soluciones identificadas han po-
sibilitado que se dependa menos de acciones
manuales o esfuerzos aislados para la recauda-
ciédn de cuotas, ?° lo cual brinda estabilidad a la

operacién de los desarrollos y, a su vez, genera
un ambiente mds propicio para que empresas
profesionalizadas participen en la gestién de la
vida en el desarrollo. Entre otros factores, esto
puede contribuir a una mejor conservacién de la
vivienda, incentivar su uso y abonar a la plusvalfa.

Contexto de la practica

Uno de los mayores retos para los conjuntos
habitacionales de interés social en México es
evitar que éstos decaigan en el mediano y lar-

29 Es preciso destacar que nueve de los diez conjuntos habitacionales estudiados operan bajo el régimen de condominio, por lo que el

establecimiento y cobro de una cuota de mantenimiento es un requerimiento normativo en casi todos los casos; el Gnico conjunto en

propiedad individual (Yucatan - caso Mérida poniente) tiene una traza urbana cerrada y aunque la colaboracion no esta legalmente nor-

mada, el propio desarrollador ha promovido la organizacion de los vecinos para resolver temas de interés comin —como la seguridad—-,

lo cual también ha conllevado el establecimiento de cuotas. En consecuencia, una limitante del presente estudio es que no se revisaron

casos en donde las responsabilidades recayeran exclusivamente en un propietario individual (para el mantenimiento de la vivienda) y en

el Ayuntamiento (para el mantenimiento del entorno y operacion de los servicios).
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go plazo, lo cual requiere una inversién con-
tinua que cuide aspectos sanitarios, prevenga
riesgos fisicos y mantenga la imagen urbana
del desarrollo. Esto redundard en un entorno
agradable y, en el caso de los conjuntos con es-
pacios de esparcimiento comunes, en un ma-
yor disfrute. Por el contrario, el deterioro de
un conjunto habitacional puede aumentar la
percepcién de inseguridad, **° reducir el valor
de la propiedad -y con ello el patrimonio de
las familias—, y en dltima instancia conducir al
abandono de la vivienda (Centro Mario Moli-
na, 2012: 283).

Conservar un conjunto en buen estado
requiere tanto de acciones preventivas como
correctivas. El mantenimiento preventivo se
refiere a las revisiones e intervenciones que se
realizan de manera periddica, a fin de evitar
el deterioro del conjunto y garantizar su buen
funcionamiento (por ejemplo, aplicacién de
pintura e impermeabilizante, poda de 4reas
verdes, inspeccién de desagiies, entre otros).
El mantenimiento correctivo se refiere a las ac-
ciones destinadas a corregir averfas o defectos
en las instalaciones que no pudieron evitarse
a través del mantenimiento preventivo (por
ejemplo, reparacién de estructuras descom-
puestas por humedad, revitalizacién de 4reas
verdes, reparacién de tuberfas dafadas, entre
otros). Ademds del mantenimiento preventivo
y correctivo, pueden existir otros gastos recu-
rrentes de operacién bajo la responsabilidad
de los vecinos, como el pago por consumo de
energfa eléctrica y agua de dreas comunes, o ser-
vicios de jardinerfa, vigilancia y limpieza, entre
otros.?®! Una vez finalizada la comercializacién

del desarrollo, *** el asegurar que existan recur-

sos suficientes para realizar todas estas tareas
recaerd enteramente bajo la responsabilidad de
los habitantes.

La manera mis comun de procurar el finan-
ciamiento para el mantenimiento y operacién
de los conjuntos es mediante el establecimiento
de cuotas vecinales, legalmente obligatorias en
el caso de las propiedades en régimen de con-
dominio. Estas son definidas por el drea de
post-ventas de la desarrolladora y comunica-
das a los habitantes al momento de la compra
o entrega de la vivienda. No obstante, puede
ocurrir que la recaudacién de dichas cuotas esté
acompafiada de retos de cobranza, sobre todo
cuando los propios vecinos se enfrentan a limi-
taciones financieras importantes cuando estdn
encargados de recolectar el recurso manual-
mente (y, ademds, cuentan con poco tiempo
disponible para hacerlo).

Bajo este sistema de cuotas manuales, el
mantenimiento estd casi siempre sujeto a la vo-
luntad y puntualidad de cada vecino; *** si éstos
no realizan el pago en tiempo y forma, la con-
secuencia puede ser que el mantenimiento del
conjunto se vea comprometido.

Elimpago de las cuotas de mantenimiento es
un problema relevante que ya ha suscitado res-
puesta entre algunas autoridades locales mexica-
nas, quienes han incluido en sus leyes de propie-
dad en condominio - o equivalente - sanciones
por la via ejecutiva civil (de hasta 150 cuotas, el
pago de intereses moratorios, la restriccién del
derecho al voto en asambleas condominales, o el
obligar la venta de la unidad del moroso) ademds
de cualquier otra sancidn que establezcan los re-

260 Existe amplia literatura vinculada a la teoria de la ventana rota que indica que un entorno con caracteristicas de desorden civil promueve

mayor desorden y posiblemente actos criminales. VVer: Wilson, J & Kelling, G. (1982). “Broken Windows: The police and neighborhood

safety”. The Atlantic Monthly Group. El concepto, sin embargo, es un tanto polémico.

21| as responsabilidades sobre el pago de los servicios varian dependiendo de si las viviendas se encuentran o no en régimen condominal.

Al estar en régimen condominal, todos los gastos de las areas indivisas (aquellas areas privadas que pertenecen a todos los condéminos)

corren a cuenta de los habitantes. Cuando las viviendas no estan en régimen condominal, el mantenimiento suele ser responsabilidad

del Ayuntamiento, sin embargo, en ocasiones el disefio de |a traza urbana y la incorporacioén de ciertos elementos fisicos como casetas

de vigilancia y plumas pueden generar ambigiiedades en el mantenimiento de estas areas, y requerir que los vecinos se organicen para

darles mantenimiento. Para mas informacion sobre este punto, véase la practica: Introducir ambigliedad, o desinformacion, en el disefio

fisico e institucional de espacios pablicos y privados.

262 Cabe mencionar que, en las etapas mas tempranas de los conjuntos, algunos desarrolladores pueden hacerse cargo del financiamiento y

operacion de las acciones de mantenimiento de todo el conjunto, ya que evitar que existan areas deterioradas esta en el mejor interés de

una adecuada comercializacion de las viviendas. Dependiendo de la normativa local y del contexto, dichos desarrolladores pueden o no

comenzar a cobrar una cuota de mantenimiento desde la primera venta de viviendas. Por lo general, al alcanzar el 75% de comercializacion

del conjunto se forma una asamblea en la que la administracién sera formalmente cedida a la mesa, junta vecinal o asociacion civil que

se conforme para gestionar el conjunto habitacional una vez se retire el desarrollador (para mas informacion al respecto ver la practica:

“Falta de comunicacion y aplicacion de las reglas de convivencia interna”).

263 Para casos extremos de impago de cuotas, en el caso de los regimenes de condominio se puede recurrir a un juez civil o juez de paz para

resolver la controversia, lo cual puede resultar en la venta de la propiedad. No obstante, en opinion de los actores consultados, éste puede

ser un proceso tardado y desgastante para todos los involucrados.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



glamentos de condéminos.>** Sin embargo, este
tipo de sanciones puede requerir procesos com-
plejos, tardados y costosos, que resultan poco
viables, sobre todo en el sector de interés social.

Frente a un escenario en donde el pago por
la operacién y el mantenimiento es compartido,
pero el marco regulatorio y los mecanismos de
sancidn son insuficientes o poco précticos, se
suscita el problema del free rider (o beneficiario
sin contrapartida); es decir, el habitante puede
evadir la cuota de mantenimiento y aun asf be-
neficiarse de los servicios solventados por los

Hallazgos en campo

demds miembros del conjunto habitacional. >

Garantizar la disponibilidad de recursos
para el mantenimiento del conjunto habitacio-
nal es crucial para conservar la imagen urbana
original del proyecto, mantener los espacios de
esparcimiento en condiciones de uso disfruta-
ble y seguro, asegurar que las dreas comunes se
encuentren bien iluminadas, desincentivar el
abandono de vivienda y contribuir a conservar
la plusvalia del desarrollo. De ahi la importan-
cia de documentar los fenédmenos observados
en campo en torno a este tema.

Ejemplo negativo

8.2.1.1 Poca claridad sobre los conceptos
que cubre la cuota de mantenimiento
y ausencia de mecanismos para su cobro

Querétaro, Querétaro

“Un condominio es un lote en el que hay varias unidades. Los
condominos deben cuidar el estado de sus vialidades y otras
areas comunes, pero en los desarrollos populares la gente no
puede pagar este mantenimiento y muchas veces ni siquiera
entendid que este es el régimen en el que compraron su casa.’

Entrevista con la Coordinacion de Ordenamiento
Urbano de Querétaro, Querétaro - noviembre 2017

El conjunto habitacional analizado en Queréta-
ro es un desarrollo de vivienda de interés social en
régimen de propiedad de condominio. En cuan-
to a su configuracién espacial, es un desarrollo
organizado en torno a una serie de cerradas, ¢
cada una entre 60 y 100 unidades; éstas forman
condominios, los cuales cuentan con el mandato
juridico de organizarse en juntas vecinales para la
gestién de las dreas indivisas ubicadas a su inte-
rior. Las vialidades al interior de la cerrada (inclu-
yendo servicios como las instalaciones de energfa
eléctrica, agua potable, drenaje y alumbrado) son

parte del indiviso del condominio, junto con las
dreas verdes ah{ ubicadas. En grupos de enfoque
realizados con vecinos de diferentes condomi-
nios, los habitantes expresaron preocupacién
respecto a la dificultad para obtener los recursos
necesarios para mantener las cerradas y garan-
tizar los servicios en las mismas. Un habitante
sefialé: “[efstablecimos una cuota fija para todas
las casas. Pero hay gente que no paga a veces y eso
es un problema, incluso teniendo una mesa direc-
tiva.”**” Respecto a las medidas que se han teni-
do que tomar para atender las implicaciones del

264De manera ilustrativa, consultar la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles de Ciudad de México, Oaxaca y Nuevo Ledn.

2% Los individuos pueden pensar que tienen razones legitimas para no pagar: por ejemplo, que estimen que el costo del mantenimiento es
desproporcional respecto a los que reciben a cambio. Independientemente de las razones tras la falta de pago, el problema del free rider

se mantiene.

266 Hasta el momento de la visita de campo en septiembre de 2018, se reportaban once cerradas construidas en la etapa mas reciente de

este desarrollo, el cual contempla aproximadamente trece etapas en total.

267 Grupo de enfoque con habitantes del conjunto estudiado en Querétaro, Querétaro - noviembre 2017.
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proyecto, un vecino sefiald sobre su experiencia:
“Muchas veces las cuotas son altas porque deben
contemplar que algunos no van a pagar. Si sobra
[dinero], se guarda para otros meses.”**

Se identificaron tres retos principales en tor-
no a esquemas para recaudar recursos destinados
al mantenimiento del conjunto: en primer lugar,
algunos vecinos dijeron desconocer cuiles son sus
responsabilidades financieras en cuanto a la ope-
racién y mantenimiento de las diferentes dreas del
desarrollo®”’; en parte, esto pudiera atribuirse al
poco entendimiento expresado por los habitantes
respecto a lo que conlleva un régimen de condo-
minio en general. En segundo lugar, a decir de
los habitantes, en algunos condominios no opera
efectivamente un reglamento interno que permita
alos vecinos conocer la cuota que les corresponde
y entender qué conceptos cubre. En tercer lugar,
algunos habitantes indicaron que en sus condomi-
nios no hay un érgano administrador general que
dé seguimiento a estos temas, y por tanto no hay
quién asegure una adecuada operacién de las jun-
tas vecinales en cada privada. Al no existir estos ele-
mentos, y en ausencia de mecanismos para el cobro
automdtico de cuotas, corresponde a cada cerrada
encontrar la manera de llevar a cabo la recaudacion
de recursos; de ello depende la operacién y el man-
tenimiento del conjunto y sus cerradas.

!

i : e ————
Macro-medidor de una cerrada de entre 60 y 100
viviendas en el conjunto estudiado en Querétaro,
Querétaro

A

A decir de los vecinos que participaron en los
grupos de enfoque realizados para el presente es-
tudio, al momento de adquisicién de la vivienda
el desarrollador no les ofrecié una explicacién
clara sobre las implicaciones y responsabilidades
de un régimen condominal: “No estd tan bien ex-
Plicado, los términos [de convivenciano son claros y
esto genera mucha confusion entre los vecinos...” "
En opinién de los habitantes, esto ha contribui-
do a la carencia de organismos administradores
o juntas vecinales funcionales en algunas de las
cerradas; mencionan que incluso en aquellas
que s cuentan con organizacion vecinal, la in-
formacién sobre los elementos que estin bajo su
responsabilidad se presta a malentendidos.

Los problemas acarreados por la falta de cla-
ridad en el cobro de cuotas se presentan con par-
ticular agudeza en el caso de Querétaro debido a
que, por una serie de circunstancias especificas
al desarrollo 7", el pago por concepto de agua y
saneamiento se hace a través de macromedidores
anivel de condominio, los cuales agrupan el con-
sumo de agua de todas las viviendas particulares
y de las dreas indivisas. Este esquema de cobro
exige que los habitantes de cada condominio se
organicen y lleguen a un consenso sobre el pago
que corresponde a cada quien. En ausencia de
medidores individuales, esto ha desembocado
en conflictos y adeudos que en una privada en
especifico llegd a sumar hasta los 250 mil pesos,
a decir de los habitantes. Vecinos de otros con-
dominios dentro del conjunto también reporta-
ron tener problemas con la concertacién de las
cuotas condominales y la capacidad de sus juntas
vecinales para recaudar el pago del macro-medi-
dor de agua. Con base en informacién propor-
cionada por los habitantes, se entiende que estos
factores estin ligados a frecuentes cortes de agua
en el desarrollo y descontento entre los vecinos
que sf cumplen con sus cuotas condominales,
provocando un deterioro de las relaciones socia-
les al interior del conjunto.

258 Grupo de enfoque con habitantes del conjunto estudiado en Querétaro, Querétaro - noviembre 2017.

2%° Por ejemplo, en uno de los grupos de enfoque realizados, se apreci6 que algunos vecinos estaban en el entendido de que la vialidad y

camellones que recorren el desarrollo transversalmente, eran de caracter privado y eventualmente serian responsabilidad de los cond6-

minos para su mantenimiento. No obstante, en entrevista con autoridades locales se confirmé que dichas areas forman parte del area

de donacion al municipio.

270 Grupo de enfoque con habitantes del conjunto estudiado en Querétaro, Querétaro - noviembre 2017.

27" En su origen, este problema tiene que ver con los retos que ha conllevado el proceso de entrega al organismo operador de las obras de

agua y saneamiento; esto ha llevado a que sea el desarrollador el responsable ante la CEA por el pago de los servicios de cada condo-

minio, contabilizados via macro-medidores. Se sabe que una alternativa podria ser instalar medidores individuales —aunque fueran “no

oficiales” a ojos de la CEA — para al menos contabilizar equitativamente los consumos de cada condémino; no obstante, el desarrollador

argumenta que, al tratarse de condominios, el medidor colocado debe ser comunal, no individual. Entrevista con la empresa desarrolla-

dora del conjunto estudiado en Querétaro, Querétaro- septiembre 2018.
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8.2.1.2 Aplicacion extendida de Hipoteca
con Servicios que garantiza un minimo
de recursos para la operacion

y el mantenimiento

“Tener la Hipoteca con Servicios ha permitido

que siga tan bien el fraccionamiento.”

Entrevista con la mesa directiva del comité de vecinos
del desarrollo estudiado en Puebla, Puebla - Mayo 2018

El conjunto habitacional analizado en Puebla,
como se ha referido anteriormente, es un desa-
rrollo en régimen de condominio, constituido
por 1,527 viviendas que comparten indivisos
entre los cuales destacan amplias dreas libres
dedicadas al esparcimiento. > EI 100% de los
hogares en el desarrollo que obtuvieron su vi-
vienda con un crédito del Infonavit se inscri-
bieron al programa Hipoteca con Servicios que
ofrece el Instituto, por lo cual dicha fuente de
financiamiento representa aproximadamente
92% de las cuotas de conservacidn cobradas en
la administracidén. 273

El programa Hipoteca con Servicios es un pro-
ducto financiero - hasta el momento, de adhe-
sién voluntaria — que permite al acreditado pagar
via descuento en némina, y junto con la mensua-
lidad de su crédito, las cuotas de mantenimiento
correspondientes a su conjunto habitacional. El
valor de la cuota es retenido por el patrén, quien
lo entrega al Infonavit para que éste lo dirija a la
empresa administradora encargada del conjunto
habitacional del acreditado (Infonavit, 2013).
Este sistema facilita el pago para los habitantes,
quienes ya no tienen que realizarlo personal-
mente y de forma periédica; al mismo tiempo,
asegura a la empresa administradora un flujo
constante de recursos, por lo cual disminuye su
dependencia hacia una recaudacién de cuotas

272\/@ase la practica "Introducir ambigiiedad, o desinformacion, en el disefio fisico e institucional de espacios plblicos y privados” en el

capitulo de Gestion.

273 Calculo propio con base en el documento “Estado de Cuenta” de marzo 2018 proporcionado por la empresa administradora en el conjunto

habitacional estudiado.

27+ El programa de Hipoteca con Servicios requiere al desarrollador que registre el conjunto habitacional, y que éste cuente con una empresa
administradora y un promotor vecinal certificado por el Infonavit. Cabe mencionar que existe una modalidad de este programa que tam-

puerta por puerta. >

La gestién cotidiana de los recursos es lle-
vada a cabo por una empresa administradora,
supervisada y apoyada por una mesa directiva
del condominio, que se encarga de la toma de
decisiones sobre el conjunto habitacional y de
socializar los principales resultados de la admi-
nistracién con el resto de los habitantes.

En opini6n de los habitantes, el desarrolla-
dor, la mesa directiva y la empresa administrado-
ra, la inscripcién mayoritaria al programa Hipo-
teca con Servicios ha sido un componente clave
para el funcionamiento de la administracién
profesional y el buen estado de mantenimiento
en el que se encuentra el conjunto habitacional.
El programa garantiza un flujo constante de re-
cursos ** con el cual se ha vuelto posible cubrir
los gastos minimos indispensables del desarro-
llo, incluyendo gastos de reparacién de obras,
vigilancia y jardinerfa, entre otros.

Los resultados de esta prictica son eviden-
tes sobre todo en el buen estado y uso de las
dreas de esparcimiento del conjunto, asi como
en la satisfaccion de los vecinos con el manejo
de cuotas y la administracién del desarrollo.
Esto también es atribuible a una administra-
cién profesionalizada, la cual se abordard en
la siguiente préctica del capitulo.

bién cubre el pago del predial, pero que no fue identificada en campo y por tanto no se aborda en el presente estudio.

275 \Jéase la practica "Administracion no profesionalizada de la vida en condominio” en el capitulo de Vida en desarrollo.

276 Aproximadamente 300 mil pesos, en el caso del desarrollo estudiado. Cabe sefalar que, al estar asociado a la némina del trabajador, el
programa no puede garantizar un recurso fijo mensual porque, al variar el monto correspondiente al sueldo efectivo mensual del acredi-

tado —por presentarse incidencias de enfermedad, desempleo, entre otros—también varia la aportacion al programa.
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“Para el caso especifico de este desarrollo, si me preguntaras

como funcionaria si le quitaramos Hipoteca con Servicios, yo creo
que no estaria como esta; de una u otra manera el que yo tenga
asegurados ingresos para mantenimiento ha permitido hacer cosas

Con ese recurso.”

Entrevista con la empresa desarrolladora del
conjunto estudiado en Puebla, Puebla- mayo 2018

B fe R aEE e

T e 4

Area libre comiin en buenas condiciones gracias a la existencia de recursos para el mantenimiento

del conjunto estudiado en Puebla, Puebla

8.2.1.3 Area comercial cuya renta aportara

al mantenimiento

Guadalajara, Jalisco

“[Los desarrolladores] identificaron que una de las problematicas
mas fuertes en vivienda de interés social es que no se les da
mantenimiento a las areas, y vieron como solucion el local
comercial. [...] Si funciona el area comercial para el mantenimiento
de las areas, va a sentar un precedente muy importante.”

Entrevista con la empresa desarrolladora del
conjunto estudiado en Guadalajara, Jalisco - junio 2018

Con el objetivo de contribuir a la sustentabili-
dad financiera del conjunto analizado en Jalis-
co, la desarrolladora correspondiente decidié
construir un 4rea comercial capaz de generar
un ingreso fijo destinado a cubrir parte de los
gastos de mantenimiento del conjunto.

El 4rea comercial —en construccién al

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

momento de la visita realizada para esta pu-
blicacién- tiene una extension de 392m?y se
ubica a la entrada del conjunto habitacional.
Estd proyectada para contar con tres niveles:
un local amplio en el primer nivel, para el cual
ya existe un contrato para albergar una tienda
de conveniencia, cinco locales pequefios en el



“[Lo que mas me gusta del desarrollo] de llevarse a cabo, es el
plan que tienen de que sea autosustentable: un sistema en que
los vecinos generen dinero con los locales para que permanezca el
orden vecinal. El plan es bueno, pero no veo que sea facil”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Guadalajara, Jalisco - junio 2018

segundo nivel y un drea destinada para eventos
vecinales en el tercer nivel. Una vez terminada
la construccidn, el drea comercial (que actual-
mente es propiedad de la desarrolladora) serd
donada a la asociacién civil conformada por
todos los condéminos. 2”7

El ingreso generado por la renta del drea
comercial —que de acuerdo con célculos del
desarrollador rondard los $70,000 pesos men-
suales— quedard a disposicién de los vecinos
para cubrir parte del gasto asociado a labores
de mantenimiento preventivo en el conjunto.
Este ingreso permitird cubrir aproximada-
mente el 50% de la cuota de mantenimiento
preventivo del condominio, ”* lo cual, a decir
de la desarrolladora posibilitard una reduc-
cién de $50 pesos mensuales en la cuota de
los vecinos, quienes pagardn $250 en lugar de
$300 pesos mensuales por mantenimiento. >
Ademis de que la reduccién implica un be-

!
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Area comercial en construccion

neficio directo a los vecinos, la desarrolladora
considera que puede contribuir a una mejor
recaudacién ya que, en su experiencia, cuotas
mds bajas resultan en menores niveles de mo-
rosidad.

Para evitar que el drea comercial sea vendi-
da a un particular, el contrato de donacién del
drea comercial a la asociacién vecinal establece
como requisito para la transferencia de domi-
nio, el contar con la aprobacién y firmas de la
totalidad de los condéminos que pertenecen
a la asociacién condominal. Esto la protege
de un potencial abuso de poder por parte de
cualquier representante vecinal en turno.

Los vecinos expresaron estar contentos
con la instalacién de una tienda de convenien-
cia a la entrada del desarrollo y se mostraron
entusiasmados —aunque algo escépticos— so-
bre la contribucidn efectiva del 4rea comercial
alos gastos de mantenimiento del conjunto.

Ya

277 Esto se confirma con las declaraciones de la desarrolladora y la Acta de Asamblea Extraordinaria de Condéminos dénde se menciona
que el area comercial sera donada, asi como el borrador de la escritura de donacion del predio a la asociacion de vecinos, facilitado por
el desarrollador.

278 | a cuota vecinal incluye mantenimiento preventivo, mantenimiento correctivo, servicios de jardineria y seguridad, pago de aguay luz de
las areas comunes, entre otros.

27° Cabe destacar que a pesar de que el area comercial todavia se encuentra en construccion, el desarrollador ya redujo la cuota vecinal de
$300 a $250 para quienes paguen durante los primeros diez dias del mes. No se ha definido si la cuota sera ajustada una vez que el area
se encuentre en operacion.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda
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Lecciones aprendidas de la practica “Garantizar el flujo
de recursos para una adecuada operacion y mantenimiento”

* El disefio fisico e institucional de los conjun-
tos habitacionales conlleva distintos niveles de
mantenimiento y gasto para los vecinos, por
lo que es importante asegurar que el disefio de
los desarrollos esté en linea con las capacidades
de gasto y mantenimiento del actor responsa-
ble (sea el municipio o los vecinos).**

Es recomendable seguir explorando esque-
mas de cobranza automdtica o estrategias
innovadoras para generar ingresos adicio-
nales en los conjuntos habitacionales, a fin
de evitar su deterioro y afectaciones a la
plusvalia de las viviendas.

La transparencia en el ingreso y adminis-
tracién de los recursos del conjunto habita-
cional es una estrategia necesaria para evitar
manejos inadecuados que desincentiven el
que los vecinos sigan pagando sus cuotas.
A pesar de los beneficios percibidos en mds de
un caso de estudio por la aplicacién de Hipo-
teca con Servicios, dicho programa presenta
diversas 4reas de oportunidad que precisan ser
atendidas: cuotas variables en funcién de la re-
tencién de némina; pagos desfasados; dificul-
tad para calcular las aportaciones a las cuotas

por conjunto habitacional; imposibilidad de ac-
tualizar el monto de la cuota, entre otros. El reto
principal, como resulta obvio, es que la adhe-
sién al programa es voluntaria. Por lo anterior,
es importante que ain en los casos en los que
existe el programa de forma generalizada, las ad-
ministraciones de los conjuntos no se conffen:
siempre deben cuidarse las labores de cobranza.
Las empresas desarrolladoras que conside-
ran el mantenimiento como un tema den-
tro de su 4dmbito de competencia, estiman
que el deterioro o mantenimiento de los
conjuntos incide en la comercializacién de
proyectos futuros y en la confianza que tie-
nen los compradores sobre sus productos.
Laimplementacién de esquemas innovadores
para que los conjuntos habitacionales generen
ingresos que cubran su propio mantenimien-
to representa una estrategia interesante para
fomentar la conservacién en el largo plazo.
Sin embargo, es necesario que estos esquemas
cuenten con la estructura institucional nece-
saria para que los recursos se administren de
manera eficiente y que las fuentes de ingreso
permanezcan en manos de los habitantes.

Mala practica

8.2.2 Administracion no profesionalizada
en desarrollos de vivienda con
responsabilidades compartidas

Introduccion

A lo largo de la investigacion, se observé que en
conjuntos habitacionales cuyo disefio fisico y/o
juridico induce o requiere responsabilidades com-
partidas entre sus habitantes, la presencia de apoyo
profesional puede ser un mecanismo ttil para evitar
el deterioro y asi mantener la plusvalia de las vivien-
das. En cambio, la ausencia de una administracién
profesionalizada puede propiciar una situacién

de falta de organizacion y, en consecuencia, desa-
provechar liderazgos vecinales que son vitales para
coordinar la vida en desarrollo. Ademds, puede difi-
cultar un adecuado manejo de los procesos de cobro
y utilizacién de recursos para la operacion y el man-
tenimiento de los conjuntos habitacionales.

Contexto de la practica

El disefio de vivienda, tanto en trazas cerradas

280 Esto no implica que deban construirse menos areas verdes en conjuntos habitacionales de menores ingresos; mas bien, a medida que la

capacidad adquisitiva sea menor, resulta mas apremiante explorar mecanismos alternativos de financiamiento para garantizar el mante-

nimiento de las areas comunes, como la experiencia del area comercial en Guadalajara, Jalisco.
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como en régimen de condominio, son disefios
que implican una serie de responsabilidades
compartidas, las cuales pueden incluir la gestion
y pago de servicios en dreas comunes (agua, gas,
luz eléctrica); el mantenimiento de vialidades,
dreas verdes y equipamiento; la gestién de ser-
vicios de recoleccién de basura; la contratacién
y supervisién de seguridad privada en controles
de acceso; la reaccién frente a contingencias o
situaciones extraordinarias que afecten las dreas
comunes del conjunto; y la recaudacién y ad-
ministracion de las cuotas aportadas por los
habitantes para atender estas responsabilidades,
entre otras. Lo anterior demanda cierto nivel de
organizacién por parte de los habitantes para
asegurar la adecuada operacién y correcto man-
tenimiento del entorno dentro de los conjuntos
habitacionales.

Para hacer frente a los retos administrativos
que se derivan de esta situacién, ha habido ini-
ciativas tanto del gobierno como del sector pri-
vado. Un referente es el programa Hipoteca con
Servicios, impulsado por el Infonavit y descrito
en la prictica anterior. *' En su modalidad de
pago de cuota de mantenimiento, el programa
exige la existencia de una promotora vecinal o
empresa administradora previamente dada de
alta ante Infonavit y certificada de acuerdo con
los procesos del Instituto. Los recursos obteni-
dos a través del programa generan un ingreso
garantizado que es canalizado a dicha promoto-
ra o empresa, la cual destina a la mejora de servi-
cios publicos y conservacién de dreas comunes
de los conjuntos (Infonavit, 2013).

La cuota de conservacién que considera Hi-
poteca con Servicios permite la contratacién de
la entidad profesionalizada, la cual se encarga
de la administracién del conjunto habitacional.
Ademds de este servicio, se incluye el nombra-
miento de un promotor vecinal certificado,
quien desde el inicio del proceso de habitacién
del desarrollo asesora a los adquirientes para
impulsar la creacién de una organizacién veci-
nal. Se observé en campo que estos mecanismos
contribuyen a una administracién eficiente, asf

como a propiciar la organizacién y representa-
cién vecinal. 2%

Desde el sector privado, la solucién més co-
mun a los retos que representa la administracién
de la vida en desarrollo ha sido la contratacién
de promotores vecinales y empresas profesiona-
les de forma independiente. Esto puede ocurrir
sobre todo durante la fase de construccién y co-
mercializacién de las distintas etapas del conjun-
to, motivado por el interés de mantener su aspec-
to y atractivo durante todo el periodo de venta.
Al retirarse, el desarrollador puede persuadir a
los vecinos a continuar la relacién contractual
con dicha empresa por su cuenta.

Sin embargo, cabe destacar que el mercado
de la administracién profesional todavia es in-
cipiente en algunos lugares del pais. *** Aunque
el Sistema de Redes Infonavit se ha planteado
atender este reto,?* el mercado mencionado
aun presenta retos para su ampliacién, particu-
larmente en vivienda de interés social. Esto en
parte es atribuible a que existe la percepcién de
que la contratacién de servicios de administra-
cién puede representar un gasto significativo
para los habitantes y, por ende, redundar en
mayores dificultades para la recaudacién de las
cuotas. A pesar de ser una realidad que en la vi-
vienda de interés social cada gasto implica una
carga no despreciable para los hogares, es preciso
tener en cuenta que la administracién profesio-
nalizada es importante para mantener el valor de
la vivienda, e incluso puede ser mds importante
para que no decaigan edificios residenciales de
los segmentos mds bajos. **°

Las consecuencias de no contar con una ad-
ministracién profesional son también de indole
social para los habitantes: el desgaste de las dreas
comunes; fricciones entre vecinos por violaciones
al reglamento interno que no son atendidas por
un moderador con experiencia; cuidado dispar
de las 4reas comunes; altas tasas de morosidad;
incertidumbre sobre a quién acudir en caso de un
problema; y una menor participacién y cohesion
social en el conjunto, entre otras.

281 \/gase la practica "Garantizar el flujo de recursos para la operacion y el mantenimiento” en el capitulo de Vida en desarrollo.

282 Ademas, véase: Infonavit. (2013). Hipoteca con servicios. Gerencia de productos. Disponible en: http:/www.cmic.org.mx/comisiones/Secto-

riales/vivienda/2013/infonavit/minutas_y _presentaciones/comision_mixta/sesion_125/05Hipoteca_con_Servicios.pdf

283 Este fue el caso de Ensenada, donde no se identificaron empresas administradoras con experiencia en el sector de bajos ingresos, lo que

contrasta con el caso de Guadalajara, donde los actores expresaron la existencia de al menos cinco a siete empresas en el sector.

24 Esta red ofrece una plataforma donde se registran y actualizan los contactos de los promotores vecinales certificados de manera que

haya facil contacto con éstos via electronica.

285 Para mayor informacion véase: Jinhuan, L. (2012). The value of property management services in housing. An experiment. HKU Housing Ma-

nagement. The University of Hong Kong.
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Hallazgos en campo

Ejemplo negativo

8.2.2.1 Ausencia de mecanismos administrativos
claros y efectivos para el mantenimiento
y operacion del conjunto

Querétaro, Querétaro

“No nos explicaron que también teniamos que hacernos cargo de
las vialidades [interiores] y cosas mas complejas”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Querétaro, Querétaro- noviembre 2017

Como se sefal6 anteriormente, el conjunto
habitacional estudiando en Querétaro es un
desarrollo de vivienda de interés social que,
al momento de elaboracién del presente es-
tudio, contaba con alrededor de 3,600 vivien-
das construidas y vendidas **, organizadas en
funcién de cerradas o cldsteres de entre 60 y
100 viviendas cada una, registradas cada una
bajo un régimen de condominio. El disefio

fisico (traza urbana) y juridico (condominio)
del conjunto implica que, desde el punto de
acceso de cada cltster hacia su interior, las via-
lidades y las instalaciones que existen en ellos
(alumbrado, lineas de agua potable y drenaje,
alimentacién de energia eléctrica, entre otros)
forman parte del indiviso del condominio, es
decir, son propiedad y responsabilidad de to-

dos los condéminos.

llustracion 50: Diagrama que muestra el esquema de cerradas del desarrollo

estudiado en Querétaro, Querétaro

Simbologia

. Superficie de
construccion de vivienda

Superficie de construccion de
W SRS iobiensy prvados

Vialidad privada
firede esparcimiento
comin (privada)

2*"1 Area de esparcimiento
. publica

Casetas de control de
Ll Barda o reja perimetral

!, Uimite deterreno

Fuente: elaboracién propia con base en el plano proporcionado por la empresa desarrolladora

26 De acuerdo con el desarrollador, el conjunto completo contara con 10,957 viviendas cuando esté concluido. Entrevista con areas del

desarrollador del conjunto estudiado en Querétaro, Querétaro - septiembre 2018.
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Esto implica que, ante cualquier desper-
fecto en las instalaciones, el costo y las gestio-
nes de la reparacién correspondiente deben
ser cubiertos por los condéminos y no por el
municipio o los organismos operadores de ser-
vicios bdsicos.

Lo anterior requiere organizacién vecinal
y capacidad administrativa consistente. Sin
embargo, en dicho conjunto cada privada tie-
ne un mecanismo propio de organizacion y, a
decir de los habitantes, no todas las privadas
cuentan con una junta vecinal en funciona-
miento. Esta situacién fue resaltada por las
autoridades, destacando fallas en la confor-
macién de redes vecinales: “Los condominios
tienen la obligacion de tener una asociacion
de vecinos, la desarrolladora puede crearla y
transferivla a los vecinos cuando el condomi-
nio esté ocupado al 50%. El desarrollador le ha
dado cierta capacitacion a los vecinos, pero no es
suficiente.”

En consecuencia, los habitantes reportan
queel reglamento interno de algunos de los con-
dominios no siempre funciona en la prictica, y
por tanto no hay claridad en las pautas de convi-
vencia. Esta falta de solidez de la administracién
condominal de algunas cerradas ha resultado en
cortes en los servicios de agua, espacios comu-
nes deteriorados y ha generado conflictos entre
vecinos, agravados por la falta de organizacion
para atenderlos de manera consensuada. **

En conversacién con los habitantes del
conjunto, se pudo constatar que existe poca
claridad respecto a estas responsabilidades
condominales, ya que éstos expresaron poco
acuerdo relativo a asuntos como el cobro de
cuotas, la administracién de servicios y la en-
tidad responsable de dar mantenimiento a las
dreas comunes. En un grupo de enfoque, uno
de los habitantes senalé al respecto: “No estd
tan bien explicado, los tiempos no son claros y
esto genera mucha confusion entre los vecinos,
por lo que luego surgen los problemas de faltas
de pagos.”*

Este conjunto sigue en proceso de cons-
truccién y comercializacién; la etapa mds re-
cientemente construida y habitada, comenzé
a entregarse a los habitantes hace relativamen-
te poco tiempo (en 2016). Como parte de la
observacion en campo, el equipo de investi-
gacién detect6 que en algunos de los condo-
minios que pertenecen a las primeras etapas
del desarrollo®® —las cuales utilizan el mismo
modelo de administracién vecinal- presen-
tan deterioro en los frentes de las viviendas y
las 4reas indivisas, asf como acumulacién de
basura en las calles. Aunque no es una certe-
za, los conflictos vecinales documentados en
campo sugieren que la falta de administracién
profesional en algunos de los condominios de
las nuevas etapas pudieran enfrentarse a una
situacién similar en el corto o mediano plazo.

Patios frontales sin mantenimiento en cerrada con
antigliedad de aproximadamente tres anos, en el
conjunto estudiado en Querétaro, Querétaro

Juegos deteriorados en cerrada ubicada en una
de las etapas mas recientes del desarrollo, en el
conjunto estudiado en Querétaro, Querétaro

287 Entrevista con el Departamento de Fraccionamientos del Municipio de Querétaro, Querétaro - noviembre 2017.

288 Grupos de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado en Querétaro, Querétaro- noviembre 2017.

29 Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo estudiado en Querétaro, Querétaro- noviembre 2017.

2% A través de entrevistas con el desarrollador y autoridades, se sabe que el desarrollo estudiado en Querétaro contiene, en su plan maestro,

diversas etapas separadas fisicamente entre si.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda

199



200

8.2.2.2 Administracion profesionalizada,
financieramente sustentable
y co-participativa

Puebla, Puebla

“Para nosotros, trabajar con una administracion es muy productivo.
A pesar de que con la empresa administradora tenemos nuestras
altas y bajas, somos un equipo y funciona... da resultados y nos
quitan carga de trabajo”

Entrevista con la mesa directiva del comité de vecinos
del desarrollo estudiado en Puebla, Puebla- mayo 2018

El conjunto habitacional estudiado en Puebla  de condominio, con una traza cerrada y un
(1,527 viviendas horizontales y verticales) fue  acceso controlado que separa al resto de la ciu-
entregado a las autoridades municipales en  dad de los espacios de esparcimiento ubicados
2015. El desarrollo fue disefiado en régimen  al interior del conjunto. **

llustracion 51: Areas indivisas a cargo de los condéminos en

el conjunto estudiado en Puebla, Puebla

Las zonas sefaladas en color corresponden a las areas abiertas indivisas por cuyo uso deben responsabilizarse los condéminos. Esto
incluye mantenimiento de vialidades, banquetas, alumbrado, jardineria y vigilancia, entre otros servicios. Al interior de los edificios de
viviendas, ademas existen cubos de escaleras y pasillos que también forman parte de las responsabilidades compartidas.

Areas abiertas indivisas a
cargo de condominios

Fuente: elaboracién propia con base en el plano proporcionado por la empresa desarrolladora

291\Jéase la practica “Introducir ambigtiedad, o desinformacion, en el disefio fisico e institucional de espacios piblicos y privados” en el

capitulo de Gestion.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Para hacerse cargo de estas dreas, el conjunto
presenta un esquema de operacién y manteni-
miento de sus dreas comunes que los habitantes
consideran satisfactorio. Este se apoya en varios
factores, entre los cuales estd la contratacién de
una empresa administradora que rinde cuentas
alos vecinos. Al menos en parte, la presencia de
dicha empresa administradora se volvié viable
en la medida que conté con un ingreso parcial-
mente asegurado debido a la existencia de un
cobro automdtico de cuotas, ** lo cual provee
a la empresa de un ingreso mensual para dar
mantenimiento al conjunto.

La empresa administradora es responsa-
ble de tres funciones principales: gestién, co-
branza y mantenimiento. Bajo la funcién de
gestion, la empresa busca asegurar que todos
los habitantes del conjunto tengan acceso a
servicios basicos como luz y agua. Mediante la
cobranza, la administradora se encarga de reco-
lectar de manera presencial aquellas cuotas de
las viviendas que no estdn afiliadas a Hipote-
ca con Servicios. Finalmente, en la materia de
mantenimiento, se contrata y vigila a un pro-
veedor externo encargado de realizar tareas de
jardinerfa y cuidado general del conjunto ha-
bitacional. Aunado a estas tres responsabilida-
des principales, la empresa administradora se
encarga de realizar actividades de integracién
social como talleres y eventos, con el objetivo

Asamblea Ordinaria de vecinos en el auditorio
al aire libre en el conjunto estudiado en Puebla,
Puebla

Fuente: Informe de actividades de diciembre 2017 de la
empresa administradora del conjunto

292 Durante la visita a otros desarrollos, se supo por parte de una empresa administradora que el grado de afiliacion al programa de Hipoteca
con Servicios es uno de los factores clave que se evaldan al momento de decidir operar o no en un conjunto de vivienda de interés social.

de fomentar la participacion vecinal.

La relacién entre los vecinos y la empresa
administradora se da principalmente a través
de la mesa directiva del conjunto, que se encar-
ga de tomar las decisiones y transmitir la rendi-
cién de cuentas al resto de los vecinos. Por otro
lado, la empresa administradora organiza asam-
bleas vecinales, que generalmente tienen lugar
en el anfiteatro al aire libre que forma parte del
desarrollo. El auditorio permite a los vecinos
gozar de un espacio comodo para discutir, lo
cual ejemplifica cdmo el disefio fisico puede
contribuir a la convivencia vecinal.

Al lado del anfiteatro al aire libre, el de-
sarrollador dispuso una oficina permanente,
que la empresa administradora opera de lunes
a sdbado.?”* La oficina estd destinada a aten-
der las quejas y sugerencias de los habitantes,
manteniéndolos informados sobre las activi-
dades en el conjunto.

Como resultado de las gestiones de la ad-
ministradora, las m4s de dos hectdreas de 4reas
de esparcimiento se encuentran en muy buen
estado a tres afos de habitado el conjunto ha-
bitacional. Los propios habitantes expresan
sentirse muy satisfechos con el drea verde y
califican el mantenimiento que se le da como
bueno. La propia empresa desarrolladora ha
comprobado los altos niveles de satisfaccién
en las evaluaciones que cada afio aplica sobre

Equipamiento en buen estado en el area de es-
parcimiento en el conjunto estudiado en Puebla,
Puebla

En el caso del conjunto estudiado en Puebla, la mayoria de los habitantes estan inscritos a dicho programa.

293 \/éase la practica “Garantizar el flujo de recursos para una adecuada operacién y mantenimiento” en el capitulo de Vida en desarrollo.

2% | os horarios de atencion son: lunes a viernes de 9:30 a 14:30 horas y de 15:30 a 18:00 horas, y los sabados de 10:00 a 14:00 horas.
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INFORME AL 15 BE FERRERD DEL 2017

ESTIMADD VECING, LE HACEMOS LLECAR DL INFORME DE LAS ACTIVIDATHES
HEALIZADAS, CORERSPONDIENTE AL MES DE FENRERD IHL ARD EX CURSD,

r

.‘ul. CONTINEA CON LA PHOA DE LAY AREAS VERDES [ ACULHDO AL ROL G
SMANTINIMIESNTO DEL M55

Informe mensual de administracion a vecinos del
conjunto estudiado en Puebla, Puebla

todas las empresas administradoras que ha he-
redado a sus conjuntos de vivienda.*” Final-
mente, la mesa directiva se expresa satisfecha
con la labor que conjuntamente lleva a cabo
con la empresa administradora para la gestién
del conjunto habitacional: “Siz [la empresa
administradora] ya hubiera quebrado el desa-
rrollo... aun teniendo el recurso de Hipoteca con
Servicios no nos alcanzaria para hacer la segu-

ridad, mantenimiento y administracion”. >

Fuente: reporte proporcionado por la Empresa
Administradora del desarrollo

Lecciones aprendidas de la practica “Administracion no profesionalizada
en desarrollos de vivienda con responsabilidades compartidas”

* El respaldo de una entidad administradora
con experiencia puede marcar una diferen-
cia importante en la habitabilidad del con-
junto.

* Aunque una administracién profesional
es siempre deseable, en el contexto de in-
terés social valdria considerar la escala del
conjunto al momento de decidir qué tan
prioritaria es su contratacién; un conjunto
condominal de cientos de viviendas puede
implicar procesos complejos para el cobro
de cuotas y la organizacién vecinal, pudién-
dose justificar el gasto extra.
Una recaudacién ineficiente puede generar
retrasos y morosidades y, con ello, dificultar
el pago por tareas de operacién y manteni-
miento, lo cual reforzarfa un circulo vicio-
so: sin recursos suficientes, los administra-
dores no pueden cumplir sus funciones
de manera eficaz y eficiente; luego, ante la
falta de resultados, los condéminos se des-
animany reducen sus participaciones. Esto
ocurre sucesivamente hasta el punto en el
que deja de ser sostenible, financieramente,
atender de forma colectiva las responsabili-
dades compartidas.

*La presencia de una promotora vecinal o
administradora que gestione las expectativas
y necesidades de los vecinos es importante
para evitar posibles conflictos de interés, >’
actuar como mediador entre el desarrollador
y los habitantes durante la comercializacién
del conjunto, y propiciar satisfaccién entre
los residentes en el largo plazo.

Una administracién profesionalizada se
ve fortalecida en la medida que existe una
fuerte organizacién vecinal que actde en re-
presentacién de todos los habitantes y esté
encargada, no sélo de expresar inquietudes
de éstos, sino también de tomar decisiones
importantes de administracién y encargar-
se del rendimiento de cuentas.

La administracion de los conjuntos puede
apoyarse de tecnologfas de la informacién
para organizar a los vecinos, gestionar el
uso compartido de dreas comunes y rendir
cuentas respecto a las actividades de opae-
racién y mantenimiento (ver recuadro).

En proyectos de vivienda de interés social en
donde existen responsabilidades de mante-
nimiento compartidas, es crucial promover
que las desarrolladoras transmitan claridad

2%5E| area de postventa de la desarrolladora realiza encuestas vecinales (al momento de la solicitud del crédito, de la compra, de la entrega
y una vez al afio después de la entrega) para conocer la opinion de los habitantes sobre el conjunto y los vecinos han calificado positiva-
mente el mantenimiento. Por otro lado, la desarrolladora realiza evaluaciones mensuales de las empresas administradoras con las que
trabaja, y la administracion del desarrollo ha sido evaluada de manera favorable.

2% Entrevista con mesa directiva del conjunto habitacional estudiado en Puebla, Puebla - mayo 2018.

297 Es mas facil que surjan conflictos de interés o desacuerdos entre vecinos cuando son los propios vecinos, o incluso la propia desarrolla-

dora, los encargados de cobrar las cuotas de mantenimiento y administrar a proveedores como jardineros.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



en sus planes para la organizacién vecinal, y el abandono de la vivienda, que suelen ge-

de preferencia estableciendo las actividades  nerar focos de riesgo y disminuir la calidad
especificas de administracién, operaciény  de vida de los habitantes.
mantenimiento que serdn transferidasalos ¢ Contratar a un ente profesionalizado y con-
futuros habitantes, y delineando el esque-  tar con un promotor vecinal desde el inicio
ma de organizacién y administracién que  de la comercializacién puede contribuir al S03
el desarrollador promoverd entre los adqui-  arraigo de mecanismos de administracién
rientes de vivienda. sostenibles, que fortalezcan el tejido social
* Es atil que las autoridades piensenenlaad-  y ayuden a los vecinos a visualizar los bene-
ministracién condominal como un meca-  ficios a largo plazo de una administracién
nismo que contribuye a evitar el deterioro  eficiente.

Cuadro 13: Uso de plataformas digitales

para gestion y rendicion de cuentas

Para facilitar las labores administrativas, en algunos conjuntos habitacionales se ha optado
por la utilizacién de plataformas digitales. A través de ellas, los vecinos pueden consultar
anuncios administrativos y estados de cuenta, consultar los ingresos y egresos del conjunto,
ver en qué se gasta su dinero, y apartar el uso de dreas comunes, entre otras funciones.

En Jalisco se identificé el uso de una plataforma desde la cual se pueden realizar todas las
funciones descritas anteriormente. De acuerdo con una empresa administradora, la adopcién
de la plataforma le ayudé a incrementar la transparencia de recursos y, en conjunto con otros
mecanismos, aumentar significativamente la recaudacién de cuotas de mantenimiento.

De manera ilustrativa, la combinacién de esta plataforma con un esquema de recauda-
cién basado en comisiones, logré una reduccién de la tasa de morosidad del 45% al 13% en
tan solo dos meses y medio.

Se identific6 que diversas empresas administradoras tienen percepciones positivas del
uso de plataformas digitales. Sin embargo, es importante tener en cuenta que la comuni-
cacién entre administradoras y habitantes considere el nivel de penetracién tecnoldgica del
desarrollo, y en caso de ser necesario, esté acompafiada de medios no digitales para llegar a
todos los habitantes.

El uso de plataformas digitales puede contribuir a una administracién organizada y
transparente de los conjuntos habitacionales.

RESUMEN
GENERAL

Resumen de Mayo 2018 v

Flujo de Ingresos y Egresos

Febrero 2018 a Mayo 2018

15k

Fuente: ilustracion
adaptada del "Reporte
Plataforma’. Los ndme-
ros son ejemplificativos
y no reflejan la realidad
de ningln conjunto
habitacional estudiado
para esta publicacion.

Morosidad por Unidades Privativas

Febrero 2018 a Mayo 2018
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Mala practica

8.2.3 Falta de comunicacion
vy aplicacion de las reglas
de convivencia interna

Introduccion

A raiz del andlisis de los casos revisados en cam-
po, se identific que el establecimiento y difu-
sién de reglamentos internos en los conjuntos
habitacionales puede contribuir a una mejor
convivencia vecinal y conservacién del desarro-
llo. Por otro lado, se observé que los reglamen-
tos, por si solos, son insuficientes. Para que éstos
funcionen adecuadamente, es clave dotar al con-
junto de un disefio de gobernanza: una figura
con la autoridad necesaria para hacerlos valer,
que existan canales de comunicacion eficiente,
asf como mecanismos que incentiven el involu-
cramiento y participacién vecinal temprana en
la gobernanza de un conjunto.

Contexto de la practica

En la gran mayorfa de los grupos de enfoque
realizados a lo largo del estudio, una de las po-
cas constantes identificadas fueron las quejas
de los habitantes del desarrollo sobre vecinos
que no respetan los reglamentos o las pautas de
convivencia.

Los conjuntos habitacionales —entendidos
como vivienda colectiva integral que se opone
alanocién de barrios segregados o viviendas in-
dividuales (Kochen, 2013) — suelen exigir cier-
to grado de convivencia y colaboracién vecinal.
Los vecinos tienden a requerir organizacién
para responder a responsabilidades comparti-
das factuales o aparentes, *** asf como pautas de
convivencia bdsicas y algin tipo de mecanismo
o autoridad que garantice que dichas pautas
sean respetadas.

En afios recientes, algunas desarrolladoras
han transformado radicalmente sus dreas de
post-venta, convirtiéndolas de un drea encar-
gada de procesar las garantias (que solia ser
su funcién principal en la mayoria de las em-
presas) a un 4rea cuyo objetivo central es me-
jorar la cohesidn social y la calidad de vida en
los desarrollos. 2 Asi, se ha creado un abanico
de estrategias que van desde el empoderamiento
de los habitantes, a través de informacién clara y
comprensible, hasta la realizacién de eventos de
integracién vecinal como jornadas de reforesta-
cién y actividades deportivas; pasando por el esta-
blecimiento de 6rganos de representacion vecinal
reconocidos por el Ayuntamiento y la creacién de
espacios fisicos en el desarrollo que fomentan la
convivencia y organizacién vecinal.

A pesar de estos esfuerzos, garantizar una
convivencia sana en los conjuntos habitacionales
continda siendo un reto. De acuerdo con el Eszu-
dio de Sustentabilidad de la Vivienda realizado
por el Centro Mario Molina, menos de la mitad
de los habitantes de los conjuntos habitacionales
se consideran organizados para atender temas de
seguridad y mantenimiento; sélo el 45% conoce
el reglamento que los rige y sélo el 39% de quie-
nes conocen el reglamento cree que éste se respeta
(Centro Mario Molina, 2012: 144-145). Aunado
aesto, sélo el 40% reconoce la existencia de organi-
zaciones vecinales (Centro Mario Molina, 2012:
169). Estos datos reflejan la necesidad de dar con-
tinuidad a los esfuerzos realizados para promover
conjuntos habitacionales en donde las personas se
sientan seguras, confien en sus vecinos y colabo-
ren en acciones para garantizar la conservacién de
sus viviendas.

2% Factual, en el caso de desarrollos en régimen de condominio; aparentes, en el caso de conjuntos con trazas urbanas cerradas que conlle-

van algin arreglo en torno a temas de seguridad, conservacion, por ejemplo.

2% Entrevista con desarrolladoras responsables de dos de los conjuntos analizados, junio-julio 2018. Desde el Infonavit se ha impulsado el

uso de empresas profesionalizadas y promotores vecinales en los desarrollos de vivienda de interés social, a través de la definicion de

estos elementos como requisitos para la inscripcion al programa Hipoteca con Servicios (Infonavit, 2013).

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Hallazgos en campo

Ejemplo negativo

8.2.3.1 Falta de institucionalidad para aplicar
el reglamento interno

Meérida poniente, Yucatan

“Una politica que teniamos nosotros [para fomentar que los vecinos
paguen sus cuotas] es que, si [un vecino] no paga, ni te conozco...
pero cuando llego la policia a pedir los videos [de la camara de
vigilancia], el presidente [del Comité Vecinal] no se pudo negar”

[Referente a videos de seguridad que se requirieron para investigar
un incidente de robo habitacion en una cerrada de un vecino que no pagaba]

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Mérida poniente, Yucatan- julio 2018

El conjunto analizado en Mérida poniente es
un fraccionamiento que no se encuentra bajo
el régimen de condominio, lo cual implica
que los vecinos no tienen vinculos juridicos
que les obliguen a velar por el buen mante-
nimiento y convivencia en su comunidad. A
pesar de ello, el disefio del conjunto incluyé
una traza urbana en formato de cerradas, don-
de cada una cuenta con una caseta de vigilan-
cia —provista por el desarrollador— y un 4rea

verde publica al centro.

Este disefio fisico del conjunto, aunado al
hecho de que el desarrollador vende el concep-
to de cerradas®, generd una expectativa de
espacio comun compartido entre los vecinos,
y ha incentivado que éstos se organicen en
juntas vecinales, a rafz de las cuales han ema-
nado comités vecinales, reglamentos internos
y acuerdos de pago de mantenimiento en algu-
nas privadas. **!

llustracion 52: Plano del conjunto que indica el contorno y la entrada de cada cerrada
en el conjunto estudiado en Mérida poniente, Yucatan

Simbologia
Contorno de cada
privada

@ Entradaa cada privada

Fuente: elaboracién propia
con base en documentacion
proporcionada por la empresa
%2 | desarrolladora

300 Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Mérida poniente, Yucatan - julio 2018

301 \/géase la practica "Garantizar el flujo de recursos para una adecuada operacion y mantenimiento” en el capitulo de Vida en desarrollo.
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No obstante, estos mecanismos de orga-
nizacién vecinal no cuentan con una figura
juridica que respalde, garantice y haga valer
sus acuerdos, por lo que su cumplimiento, en
ultima instancia, depende de la buena volun-
tad de los vecinos. En algunas cerradas se han
tomado medidas para reprender a los vecinos
que no pagan las cuotas de mantenimiento.
Por ejemplo, para los vecinos que no pagan
la cuota, el vigilante ubicado a la entrada de
la cerrada no retira los conos de trinsito que
impiden el paso, por lo que el habitante debe
bajarse de su auto y quitarlos. Sin embargo,
la ausencia de una entidad con la autoridad
suficiente para hacer valer estas medidas ha
provocado que éstas no puedan ser imple-
mentadas como los vecinos quisieran. **

Un evento que ilustra este problema con
claridad se dio a raiz de un robo a casa habita-
cién. En una delas cerradas del conjunto se de-
cidié instalar cdmaras de vigilancia en la entra-
day se definié que el uso de estas cimaras serfa
exclusivo para los vecinos que pagaran las cuo-
tas de mantenimiento. Sin embargo, cuando la
policia solicité las grabaciones ante un evento
robo a la casa de un vecino moroso, el comité
vecinal no pudo negarse a entregar el material.

Caseta de control de acceso en una de las cerra-
das del conjunto estudiado en Mérida poniente,
Yucatan

La falta de un marco formal para los
acuerdos vecinales y una entidad con sufi-
ciente autoridad para hacerlos valer ha resul-
tado en que los reglamentos internos sean de
cumplimiento voluntario y en que los habi-
tantes que no contribuyen a las acciones co-
lectivas se beneficien en la misma medida que
quienes si lo hacen. En ocasiones, esta falta de
claridad y eficacia en los reglamentos vecina-
les puede desembocar en conflictos entre ha-
bitantes que a su vez pudieran transformarse
en actos violentos dificiles de controlar. 33

Ejemplo negativo

8.2.3.2 Limitada participacion vecinal en
la administracion del desarrollo

Ensenada, Baja California

“¢Y cuando se vaya la empresa? ;Ahora si quién? ;Quién va hacer
eso [administracion del uso del area de juegos]?”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Ensenada, Baja California- junio 2018

El desarrollo habitacional que se estudié en
Baja California es de traza abierta tradicional y
estd conformado por condominios, cada uno
de los cuales agrupa un conjunto de edificios.
Desde el comienzo de su comercializacién en

2016, la desarrolladora ha asumido responsa-
bilidad sobre todas las actividades relativas a
la administracién del conjunto. La empresa
desarrolladora ha cubierto los costos relacio-
nados con el mantenimiento de las 4reas co-

302\/gase la practica "Administracion no profesionalizada de la vida en condominio” en el capitulo de Vida en desarrollo.

303 La ausencia de una institucionalidad ha vuelto cada vez mas frecuentes dichos conflictos y presenta la necesidad de renovar los instru-

mentos legales con mecanismos de resolucion de conflictos: paises como Chile, han optado por instaurar un sistema de resolucion de

conflictos entre vecinos (Municipalidad de Santiago, 2018).

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



munes y la seguridad, pero también ha toma-
do todas las decisiones sobre cémo disponer
de estas dreas. A pesar de que uno de condo-
minios que componen el conjunto ya estaba
comercializado al 65% al momento de la visita,
no se habfa formado una junta vecinal ni se co-
braba una cuota de mantenimiento.

Es necesario destacar que esta ausencia de
mecanismos de administracidn, recaudacién
y organizacién vecinal, va de acuerdo con el
plan trazado por la desarrolladora, quien en
el reglamento condominal establecié que la
transferencia de la administracién del conjun-
to y la eleccién de una junta vecinal se realizard
dentro de los dos meses posteriores a que se
haya comercializado el 75% del condominio
relevante. Sin embargo, la inexistencia de estos
mecanismos ha afectado a los primeros habi-
tantes, quienes al momento en que se realizé

este estudio tenfan dos afios viviendo en el de-
sarrollo, sin contar con un érgano de represen-
tacién que les permita opinar sobre las reglas y
discutir las decisiones que afectan al conjunto.

Esto ha generado un sentimiento de in-
satisfaccién entre los vecinos. Los esfuerzos
que han hecho por modificar dreas comunes e
introducir una organizacién vecinal han sido
rechazados, y esto ha creado una atmosfera
de incertidumbre sobre quién se encargard de
la administracién del condominio cuando la
desarrolladora se retire. Lo anterior contras-
ta con varias de las lecciones aprendidas que
fueron identificadas en otros conjuntos habi-
tacionales, como aquellos en Puebla y Jalisco,
donde los actores afirmaron que parte del
éxito de la administracién del desarrollo recae
en la formacién de una Junta Vecinal desde el
inicio. 3%

8.2.3.3 Establecimiento de un modelo
institucionalizado para la vida

en comunidad

Benito Juarez, Quintana Roo

[Respecto al reglamento interno en los desarrollos en general]:

Existe [el reglamento] porque se los exige el régimen de condominio,
pero ¢quién lo aplica? y ellos [conjunto habitacional estudiado] lo que
si les ha diferenciado es que si tienen quién les aplique el reglamento...

los integradores sociales estan todo el santo dia aplicandolo

Entrevista con Secretaria de Ecologia y Administracion
Urbana de Benito Judrez, Quintana Roo - julio 2018

El conjunto analizado en Quintana Roo estd
estructurado a partir de dos niveles de repre-
sentacién vecinal: el primero organiza fisica e
institucionalmente a las viviendas en privadas
condominales, cada una de las cuales cuenta
con su propio comité vecinal. El segundo uni-
fica a todas estas privadas en una asociacién
civil, que funge como el mdximo dérgano de
representacion vecinal y es quien toma las de-
cisiones que afectan a todo el conjunto.

La desarrolladora cred un modelo de co-

munidad que implementa a través del drea de

post-venta, el cual tiene como objetivo garanti-

zar una buena convivencia y el mantenimiento
del conjunto. El modelo estd basado en cinco
pilares:

1. una asociacién civil, con sus respectivos
estatutos, que agrupa a todos los propieta-
rios y es el mdximo 6rgano de representa-
cién de los vecinos. La adscripcion a dicha
asociacién civil es obligatoria para todos
los compradores desde la entrega de la vi-

304Entrevista con empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Puebla, Puebla — mayo 2018
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“La seguridad, la limpieza, la tranquilidad...es lo que mas me gusta.

Y entre vecinos nos ayudamos mucho.”

Grupo de enfoque con vecinos del desarrollo
estudiado en Benito Judrez, Quintana Roo- julio 2018

vienda, como mecanismo para propiciar el
conocimiento e interés sobre las acciones
realizadas;

2. comités vecinales por cada condominio;

3.un esquema de mantenimiento a cargo de
una empresa administradora; %

4. la figura de “integrador social” que forma
parte de la desarrolladora y se encarga de
organizar eventos vecinales, representar a la
asociacién civil antes del 50% de la comer-
cializacidn, y realizar la transicién paulatina
del mando de la asociacién civil de la desa-
rrolladora a los vecinos; y

S. un reglamento interno ** cuya observancia
recae en la empresa administradora (apo-
yada por el integrador social, quien es bien
conocida y respetada por los vecinos). La
asociacioén civil cede a la empresa adminis-
tradora las facultades necesarias para sancio-
nar y hacer valer el reglamento.

A través de este esquema, el conjunto cuenta
con un reglamento interno que marca las pautas
de convivencia. El documento incluye meca-
nismos formales para obligar a su cumplimien-
to (debido a que el conjunto se encuentra bajo
régimen condominal) y cuenta con entidades
encargadas de hacerlo valer (en primer lugar, la
empresa administradora; en segundo lugar, el in-
tegrador social, y finalmente, la asociacién civil).

Como resultado de dicho esquema, la mayo-
rfa de los vecinos que participaron en los grupos
de enfoque sefialaron que lo que mds les gusta
del conjunto, por encima de las dreas de espar-
cimiento, es el modelo de vida comunitaria, ya
que hacer cumplir el reglamento genera conduc-
tas deseables entre vecinos y se ve reflejado en el
buen estado de las 4reas comunes, en la buena
relacién y apoyo entre vecinos, y en la sensacién
de seguridad general dentro del conjunto. *”
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Anuncio de la asociacion civil sobre ingreso al con-
dominio, Quintana Roo

305 El mantenimiento se realiza gracias al pago de cuotas de mantenimiento. En caso de retraso con el pago se cobra un interés moratorio del

10% vy en caso de incumplimiento se localiza al vecino via telefénica, correo electrénico o en persona a fin de platicar y generar consciencia.

Si esto no funciona, los vigilantes se niegan a levantar la pluma de acceso; se prohibe la entrada a la casa club que existe en el conjunto e

incluso se puede llegar a procesar una demanda.
que todo el conjunto cuente con las mismas reglas.

regiria.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

3% De hecho, cada condominio cuenta con su propio reglamento interno, sin embargo, estos son homologados por la desarrolladora a fin de

3°7 Los vecinos coincidieron en que al momento de la compra se les explicé el pago de las cuotas de mantenimiento y el reglamento que los



Lecciones aprendidas de la practica “Falta de comunicacion
y aplicacion de las reglas de convivencia interna”

* Es imprescindible que los desarrolladores y
las autoridades locales internalicen la idea
de que el disefio de conjuntos habitacio-
nales no se limita al disefio fisico, sino que
incluye (ya sea de forma implicita o explici-
ta), el disefio institucional, de gobernanza
y financiero.

* El disefio fisico de algunos conjuntos ha-
bitacionales hace particularmente necesaria
la convivencia y colaboracién activa entre
vecinos. En la medida que los conjuntos
incorporan no sélo normas, sino también
tiguras morales (con autoridad social) y
tiguras juridicas (con atribuciones legales)
para hacerlas valer, esta colaboracién pare-
ciera mds ordenada y menos propensa al
conflicto.

* La transferencia gradual de las responsabi-
lidades administrativas —del desarrollador
hacia los habitantes— es un elemento clave
para generar un sentido de conciencia y res-
ponsabilidad sobre el mantenimiento del
conjunto. Es importante revisar la legisla-
cién y reglamentacion vigente en materia
de condominios para asegurar que existe
claridad sobre el momento en que esta
transferencia se debe hacer. En este sentido,
el porcentaje de comercializacién puede no
ser el mejor indicador, ya que como ocurrié

en el caso de Baja California, hay personas
que llevan viviendo en el conjunto mds de
dos afios, sin tener mecanismos para parti-
cipar vecinalmente.

Establecer mecanismos que faciliten una
convivencia sana, como reglamentos inter-
nos, organizaciones vecinales y autoridades
internas, contribuye a la conservacién de
los conjuntos habitacionales en buen esta-
do; a decir de los desarrolladores entrevista-
dos, esto es redituable porque contribuye a
la plusvalfa de las viviendas y a la reputacién
de la empresa en el mediano-largo plazo.
Fortalecer 4reas de post-venta e integracién
vecinal puede resultar una inversién inteli-
gente, ya que contribuye al mantenimiento
de los conjuntos, aumenta la satisfaccién
e integracion social, y genera un reconoci-
miento de autoridad entre vecinos que faci-
lita Ia aplicacién de los reglamentos internos
Para promover que los primeros habitantes
se sientan escuchados, en particular en pro-
yectos de gran escala cuya construccién y
comercializacién llevardn varios afios, pue-
de ser util establecer canales (aunque sean
temporales) de representacion vecinal, a fin
de que los primeros habitantes que confia-
ron en la desarrolladora se sientan tomados
en cuenta.
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Como se ha visto a lo largo de esta publicacion, al final de cada

una de las practicas documentadas se han incluido “lecciones
aprendidas”; dichas lecciones son importantes, pues brindan
consejos concretos sobre como podrian reproducirse o evitarse
buenas y malas practicas, respectivamente. En contraste con lo
anterior, a continuacion se presentan reflexiones de caracter mas
general, muchas de las cuales son transversales a varias de las
practicas vy ejemplos encontrados en campo. Las conclusiones se
organizan en funcion de las dimensiones de analisis que guiaron todo
el trabajo tedrico y empirico necesario para esta publicacion. Este
ultimo apartado extrae recomendaciones Gtiles tanto para empresas
desarrolladoras, autoridades locales, asi como para el propio
Infonavit; pretenden contribuir al objetivo de mejorar los procesos de
desarrollo y elevar la calidad de vida en futuros proyectos de vivienda

de interés social en México.

9.1 Gestion

En municipios de rapido crecimiento —sobre todo aquellos conurbados a
grandes aglomeraciones urbanas— es necesario fortalecer la capacidad de
planeacion de las autoridades locales. Esto, para que la autorizacion de los
proyectos de vivienda se realice conforme a la posibilidad de abastecerlos de
los servicios pablicos y las necesidades de inversion y gasto que le generaran al

municipio a corto, mediano y largo plazo.

Casos de referencia: Querétaro y Tizayuca.

En ocasiones, las normas vigentes y la capacidad
para la coordinacién interinstitucional existen-
tes en municipios que atraen grandes inversio-
nes inmobiliarias, pueden resultar insuficientes.
Esto genera espacios para que actores del sector
privado tengan una incidencia importante en la
definicién de las necesidades y obtengan la au-
torizacién para construir conjuntos de vivienda
con requerimientos de infraestructura y servi-
cios cuya responsabilidad de operacién y man-
tenimiento, en el mediano y largo plazo, recaerd
en las autoridades locales. Por ello, si dichas ne-
cesidades no son definidas de forma adecuada
y acompaiiadas de planes concretos de accién e
inversién para la provisién de servicios, la ejecu-
cién de estos mega-proyectos puede representar
conflictos latentes para habitantes y autorida-
des. Para hacer frente a este tipo de situaciones:
* Es fundamental que las autoridades locales se
involucren técnicamente en la estimacién de
las necesidades e impactos de los proyectos en
el corto, mediano y largo plazo, viendo mis
alld de la administracién municipal actual.

* Cuando existan proyectos que rebasen la pla-
neacién urbana decretada y la capacidad técni-
ca instalada de la autoridad municipal, se de-
ben adoptar mecanismos que refuercen dicha
capacidad, de modo que puedan actualizar los
instrumentos y mecanismos de planeacién ur-
bana para afrontar los retos por venir.

Los flujos derivados de las inversiones inmo-
biliarias (por ejemplo, permisos y autoriza-
ciones, impuesto predial y por adquisicién de
inmuebles o traslado de dominio, entre otros)
podrian ser aprovechados para facilitar la for-
macién de capacidades en los municipios, lo
cual requiere previsiones especiales.

Uno de los criterios de asignacién de presu-
puesto de fondos y programas federales puede
ser el contar con funcionarios certificados y
capacitados, de forma que se generen incenti-
vos para motivar la permanencia en el gobier-
no local de personas que se han formado en la
materia —por ejemplo, aquellos que se certifi-
quen con el nuevo estindar de competencias
emitido por el INAFED en junio de 2018.
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El desarrollo inmobiliario tiene un gran potencial para contribuir a la construccién
de ciudades funcionales y sustentables, siempre y cuando se acople a los
programas de desarrollo urbano y las autoridades locales cuenten con

mecanismos efectivos para hacerlos valer.

Casos de referencia: Querétaro y Yucatan (Mérida poniente)

Las autoridades locales ocupan un lugar central
no sélo en la autorizacién de proyectos, sino
también en la planeacién y definicién de los
lineamientos del desarrollo urbano. Una pla-
neacion integral es la base de un crecimiento
ordenado que permita aprovechar el potencial
de desarrollo que representa el sector inmobi-
liario; para controlar el crecimiento de la man-
cha urbana y potenciar estrategias de desarrollo
y densificacién. ** Sin embargo, de acuerdo
con lo observado en campo, la planeacién —
por si sola— es insuficiente. Medidas concretas
como la adquisicién de reservas territoriales por
el sector puiblico, como parte de los planes de
crecimiento, parecen contribuir a los objetivos
de estos tltimos e incidir efectivamente en el
modelo de expansién de las ciudades.

La experiencia adquirida en campo sugie-
re que empatar la produccién de vivienda con
objetivos de desarrollo urbano, sostenidos por
instancias tanto locales como federales, debe
considerar los siguientes puntos:

* En ausencia de programas presupuestales espe-
cificos que permitan a las autoridades financiar
acciones para cumplir las metas del desarrollo
inmobiliario y el ordenamiento territorial, la
mera coordinacién interinstitucional resulta
insuficiente para encauzar positivamente la
vivienda y mejorar su entorno urbano. Parece-
ria necesario repensar las iniciativas presentes 'y
futuras que apuntan hacia un desarrollo inmo-
biliario zntegral o estratégico, a fin de brindar
a las autoridades locales los espacios, recursos
y herramientas necesarios para encausarlo con
efectividad.

* El articulo 115 constitucional reconoce que
las principales atribuciones de desarrollo ur-
bano son competencia de las autoridades mu-

nicipales: no obstante, segin lo observado en
campo, estas tltimas no siempre cuentan con
las capacidades instaladas que requieren dis-
tintos aspectos relevantes a la planificacion y
funcionamiento de las viviendas. La falta de
recursos para la adquisicién de reservas de
suelo, para el mantenimiento de 4reas verdes
y para la provisién de seguridad, entre otros
aspectos, sugieren la apremiante necesidad
de robustecer financiera y técnicamente a los
ayuntamientos. Se considera que lo anterior
requerirfa actuar en al menos dos frentes: por
una parte incentivar una mayor recaudacién
local, y por otra, vincular dicha recaudacién
al refuerzo de asistencia y acompafiamiento
técnicos para las autoridades locales.

Por su parte, es fundamental que las autorida-
des reconozcan que la temporalidad del tren
de produccién de la vivienda (es decir, la larga
sucesién de procedimientos requeridos para su
aprobacién, construccién y entrega) requiere
estabilidad en las normas y reglas de operacion,
sobre todo si se tiene el objetivo de mantener
reducidos los costos —y, por tanto, los precios
de oferta— de vivienda. 3* En ese sentido, se de-
ben plantear formas de que los programas de
crédito y subsidio, asi como las metodologfas de
evaluacién vinculadas a ellos, consideren la du-
racién multianual de la ejecucion de este tipo
de proyectos, eviten modificaciones repentinas
que afecten las inversiones en proceso de eje-
cucién, y permitan prever modificaciones con
anticipacién ala fecha en que entrardn en vigor.
Una opcidn, en este sentido, es introducir una
diferencia temporal de al menos un afio entre el
anuncio de nuevas reglas y su entrada efectiva
en vigor.

3% Un ejemplo de estrategias de contencion territorial y densificacién son los “Nuevos Entornos Urbanos Sustentables” (NEUS) del Plan de

Ordenamiento Territorial Metropolitano de Guadalajara. Estos incorporan candados de consolidacion del territorio, a través de los cuales

un primer poligono debe alcanzar cierto grado de consolidacién urbana antes de que sea posible autorizar proyectos en el poligono

siguiente. Ademas, los NEUS reconocen la politica proactiva de los municipios de impulsar policentralidades e integran mecanismos de

consulta pablica que brindan solidez al proceso. Este esfuerzo puede ser (til para estrategias de planeacion municipal, estatal o federal

que busquen contener el crecimiento de la mancha urbana.

3% L os riesgos incluyen: la falta de concrecion de autorizaciones a tiempo, la no introduccién oportuna de servicios, el alza en el precio de
materiales y mano de obra proyectados, la venta de las viviendas a un ritmo menor que el esperado, etc. La concrecion de cualquiera de
estos riesgos puede comprometer las finanzas de un proyecto de vivienda de interés social.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



La construccion de vivienda puede contribuir tanto a la calidad de vida de los
habitantes como al bienestar del entorno en que se ubican; sin embargo, es
necesario que desarrolladoras y autoridades se aseguren de que los espacios
piblicos estén configurados fisicamente para asegurar que efectivamente seran

de uso piblico.

Casos de referencia: Puebla, Quintana Roo y Yucatdn (Mérida poniente)

Cuando los requerimientos definidos por la
autoridad para la construccién de un proyecto
le exigen el equipamiento de 4reas verdes de uso
publico, es posible generar beneficios comparti-
dos para habitantes del conjunto y de la zona en
que se ubica. Sin embargo, lo observado en cam-
po apunta a que es relativamente frecuente que
dichas 4reas se desarrollen de una forma poco
clara respecto a quién tiene derecho a usarlas y
quién debe hacerse cargo de su cuidado y man-
tenimiento. Para hacer frente a esta ambigiiedad
sobre los espacios publicos y privados deben te-
nerse en cuenta los siguientes elementos:

* El disefio de la traza urbana de un desarrollo
es un factor clave para dar lugar a ambigiieda-
des respecto al cardcter del espacio publico:
mientras que una traza abierta contribuye a la
integracién del conjunto a la ciudad, una tra-
za cerrada con las dreas publicas en su interior
tiende a aislar el conjunto de su entorno in-
mediato y a generar expectativas inadecuadas
— y juridicamente improcedentes — respecto al
uso exclusivo del espacio publico.

Las barreras visuales como casetas de vigilan-
cia, plumas y seguridad privada inhiben el
aprovechamiento de dreas publicas por parte
de personas ajenas al conjunto, no suelen estar
permitidas por la normativa vigente, y pueden
generar costos financieros que pesan sobre los
habitantes de vivienda de interés social.
Existen incentivos comerciales para que los
desarrolladores utilicen trazas cerradas y pro-
mocionen los espacios de esparcimiento de los
conjuntos habitacionales sin distinguir clara-
mente el dmbito publico del privado; en oca-
siones, la apropiacién de facto resulta prictica
para las autoridades, al implicar ahorros en
recursos de mantenimiento en el corto plazo.
Sin embargo, esto genera costos politicos y so-
ciales que en el mediano-largo plazo obstaculi-
zan la recuperacién del control de la autoridad

sobre esas dreas para darles un uso que benefi-

cie al interés publico.
* En ocasiones, las autoridades ceden la custo-
dia privada de dreas de donacidn a los priva-
dos a través de la figura del comodato, a fin de
formalizar situaciones de apropiacién del es-
pacio publico que tienden a ocurrir de manera
informal. Sin embargo, es necesario poner en
tela de juicio la conveniencia de esta medida
vis a vis el costo social de mediano plazo que
implica ceder terreno que pudiera ser usado
para el mejor funcionamiento de una ciudad.
Puede ocurrir que las dreas donadas al muni-
cipio sean pequefias y dispersas, lo cual reduce
su utilidad y complica darles mantenimiento.
Para hacer frente a este hecho, algunos acto-
res entrevistados sugirieron aplicar esque-
mas alternativos de retribucién —algunos de
los cuales ya son frecuentemente usados en
varios lugares del pafs. Ejemplo de ello son
compensaciones monetarias (para las cuales es
indispensable contar con mecanismos de tra-
zabilidad en el uso del recurso que eliminen
cualquier espacio de opacidad en su gestién)
y la creacién de bancos de tierras para la ejecu-
cién de dreas verdes, de recreacién y equipa-
miento, de escala mayor y por tanto de mante-
nimiento y operacién mds asequible.
Para hacer mds operable la reflexién anterior,
es util que las autoridades tengan una visién
de gran escala sobre la forma en que las dreas
de donacidén se pueden articular para brindar
beneficios a la ciudad mediante planes inte-
grales de espacio publico.
No se debe pasar por alto que el disefio de un
desarrollo de vivienda no se limita al aspecto
fisico o espacial de éste, sino que debe incluir
el disefio de la gobernanza social y financiera.
Ignorar alguno de estos elementos no elimina
problemas, sino que los agudiza.

“Mal que bien se termina privatizando [el area verde de] un
fraccionamiento. Esta bien porque se mantiene el conjunto y su
area verde, pero [esta] mal que no hay un macro plan que piense en
el flujo de esa area verde a una escala mayor.”

— Autoridad local del municipio de Benito Judrez
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La adopcion de mecanismos claros de coordinacion piblico-privada para la
construccion de infraestructura, que garanticen la ejecucion de los recursos y
permitan planear a largo plazo, puede impulsar la eficiencia de la inversion y

generar un entorno mas atractivo para los desarrolladores.

Casos de referencia: Quintana Roo, Sonora y Baja California

La existencia de mecanismos claros y precisos
en la definicién de competencias y responsabi-
lidades sobre la construccién de infraestructura
puede brindar certeza al desarrollo de vivienda
y fomentar una mayor colaboracién entre los
actores involucrados. A partir de lo observado
en campo, se identificé que los mecanismos de
coordinacién publico-privada en ocasiones im-
plican costos adicionales y un nivel de colabo-
racién interinstitucional que requiere voluntad
politica y tiempo por parte de todos los actores.
No obstante, estos costos se pueden llegar a ba-
lancear con la reduccidén de los costos financie-
ros que se deriva de una mejor coordinacién. La
coordinacién publico-privada puede aumentar
la eficiencia de los recursos, brindar certeza al
proceso de construccién de infraestructura,
repartir el costo de las obras considerando a
beneficiarios inmediatos y futuros, y generar
un entorno mds atractivo para el desarrollo de
vivienda. Para maximizar estos beneficios es im-

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

portante que los mecanismos de coordinacién

consideren los siguientes elementos:

* Debido a los niveles de coordinacién y pla-
neacion, asf como las adaptaciones juridicas
y administrativas que pueden ser necesarias
las autoridades deben contar con capacidades
institucionales para establecer y mantener es-
tos mecanismos.

* Los mecanismos de coordinacién analizados
iniciaron como propuestas del sector privado,
lo cual destaca el rol propositivo y de liderazgo
que éste puede asumir, siempre y cuando exis-
ta voluntad por parte de las autoridades.

* Autoridades y desarrolladoras pueden asu-
mir un papel activo en identificar necesidades
de infraestructura compartidas entre diver-
sos proyectos para impulsar la realizacién de
obras conjuntas. Este tipo de acciones puede
ser propiciado por la autoridad a través de su
simplificacién administrativa.



El marco normativo que regula la construccion de vivienda debe garantizar la
construccion de vivienda adecuada, ™ sin constituir una barrera a la innovacion.

Caso de referencia: Sonora

El establecimiento de medidas mds estrictas en
los reglamentos de construccién e instrumen-
tos de planeacién *'! puede contribuir a la cons-
truccién de mejores viviendas; pero también
puede llegar a representar una limitante para la
creatividad y el ingenio que requiere el reto de
crear vivienda de interés social. 32 Por el contra-
rio, un entorno que -sin sacrificar los estindares
de calidad- incentive la innovacién y la experi-
mentacién, puede contribuir al ofrecimiento
de una mejor calidad de vida y a permitir que la
vivienda responda al entorno cambiante de las
ciudades y sociedades. Para generar un ambien-
te que propicie la innovacidn exitosa, es impor-
tante considerar lo siguiente:

*La cooperacién entre autoridades, desarro-
lladores y otros actores no tradicionales ' es
sumamente util, y se refuerza en la medida
que se generan espacios especificos para la ex-
perimentacién en el desarrollo de vivienda de
interés social.

* Una herramienta de la que disponen las auto-
ridades locales es la catalogacién de proyectos
innovadores como prlotos, con el fin de auto-
rizar proyectos con un potencial de beneficio
técnicamente justificado a pesar de que no se
adapten perfectamente a los requerimientos
normativos.

* En caso de adoptar esquemas para la autoriza-
cién de proyectos piloto, es fundamental que
su gestién se realice con informacidén abierta al

publico y que las autoridades incorporen los
aprendizajes de los pilotos a sus marcos nor-
mativos.

Es critico que los esfuerzos de innovacién se
realicen a) de forma calculada, identifican-
do los riesgos del proyecto; b) en una escala
adecuada que reduzca dichos riesgos, y c)
utilizando mecanismos de disefio iterativo
que permitan construir prototipos, aprender
de ellos y ajustarlos, antes de reproducirlos a
grandes escalas.

Los proyectos piloto que requieran excepcio-
nes en determinados requerimientos normati-
vos, deben ser objeto de evaluaciones formales
hechas por expertos ajenos a la autoridad y al
desarrollador que determinen si los elementos
innovadores resultaron (o no) en operacién y
beneficios positivos, tanto para el usuario de
la vivienda, como para la sociedad en general.
En ese caso, las opciones de disefio correspon-
dientes deben ser integradas a las normas y en
caso contrario, deben desecharse. La falta de
estas evaluaciones podria propiciar una discre-
cionalidad indebida.

Finalmente, puede ser util que los procesos de
innovacién estén centrados en el usuario final
y que incorporen en su disefio a actores loca-
les que conozcan las caracteristicas culturales
y bioclimdticas de la regién, para facilitar que
resulten en proyectos que se adapten a las ne-
cesidades y preferencias de los habitantes.

3101 a definicion se incluye en el glosario de esta publicacion, retomando los conceptos adoptados por el Comité de las Naciones Unidas de

Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (Ver: OHCR, 2010).

311 Por ejemplo, criterios como superficies minimas, tamafios minimos de frentes de lote, remetimientos, coeficientes de uso de suelo (CUS),

coeficientes de ocupacion del suelo (COS), entre otros.

312 De acuerdo con diversos testimonios por parte de empresas desarrolladoras, el constante aumento y cambio de requisitos —en ocasiones

no coordinado entre distintos niveles de gobierno— encarece el mercado de la vivienda de interés social.

313 Como despachos de arquitectura, institutos municipales de planeacion y los propios habitantes.
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Un mercado de vivienda con informacion clara y herramientas que faciliten la
comparacion, permite a los compradores tomar mejores decisiones y genera
un ecosistema que reconoce el valor agregado que ofrecen algunos conjuntos

habitacionales.

Casos de referencia: Jalisco, Quintana Roo y Yucatan (Mérida poniente)

Contar con informacién clara, completa y fécil
de comparar permite a las personas adquirir vi-
viendas que se adapten mejor a sus necesidades
e intereses. Ademds, se identificé que ofrecer
informacidn clara a los compradores permite a
las desarrolladoras realizar proyectos de mayor
calidad, posicionarse en mercados altamente
competitivos, conjuntar intereses publicos y
privados, aumentar la satisfaccién vecinal y fa-
cilitar que los habitantes acepten las reglas y res-
ponsabilidades para el buen mantenimiento del
conjunto. Para establecer esquemas de informa-
cién efectivos:

* Es importante que el ofrecimiento de infor-
macién clara acompaie todo el proceso, des-
de la solicitud de informacién por el posible
comprador, hasta la entrega de la vivienda.

* Es necesario fomentar la consulta de los indi-
ces de vivienda existentes, a fin de brindar a
los acreditados mejores herramientas para la
toma de decisiones. 3!

* Es importante conjuntar distintos mecanis-
mos, vias y momentos para ofrecer a las per-
sonas informacién util y exacta. Las pricticas
exitosas de informacién a posibles comprado-
res y adquirientes vistas en campo, no se basan
en una sola herramienta o via de informacidn.

* Es atil que las desarrolladoras utilicen proce-
sos internos de supervision de la fuerza de ven-
tas y la calidad de la construccién, encargados

a dreas distintas de las que lo producen, a fin
de garantizar que la informacién ofrecida sea
correcta y que la vivienda se encuentre en el
estado en que se prometié. Esto puede repre-
sentar un costo adicional, pero permite identi-
ficar y ajustar desperfectos, pudiendo reducir
el nimero de garantias ejercidas y mejorar la
reputacién de la desarrolladora.

El ofrecimiento de informacién clara y dtil puede
ser un distintivo de desarrollos que ofrecen una me-
jor calidad de vida, aunque la posibilidad de que la
persona interesada compare desarrollos requiere de
una transparencia generalizada entre todos los de-

sarrolladores.

De acuerdo con lo observado en campo, algunas de

las estrategias informativas de conjuntos de alto va-

lor agregado son:

1) Destacar la importancia de la plusvalia de la vi-
vienda con cifras reales;

2) Ofrecer a los compradores herramientas sencillas
y criterios para comparar opciones de vivienda; y

3) Utilizar elementos graficos para demostrar el de-
terioro de las viviendas que no cuentan con es-
quemas adecuados de administracién y manteni-

miento, en comparacién con los que sf los tienen.

314 Por gjemnplo el Indice de Satisfaccion del Acreditado (ISA) y la Evaluacion Cualitativa de la Vivienda y su Entorno (ECUVE).
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9.2 Diseno

La existencia de areas verdes amplias y accesibles, ya sea al interior del
conjunto habitacional o en sus cercanias, ofrece mayor calidad de vida a los

habitantes y puede contribuir a acelerar la comercializacion.

Casos de referencia: Puebla, Baja California y Quintana Roo

En ocasiones, los desarrollos de vivienda de in-

terés social no logran ofrecer a sus habitantes

dreas verdes funcionales, accesibles, seguras y

proximas a la vivienda, lo cual incide en su cali-

dad de vida. Para los desarrollos que, por su es-
cala o falta de requerimientos, carecen de 4reas
de esparcimiento al interior:

* Es importante que las desarrolladoras consi-
deren que los parques y plazas publicos exis-
tentes en la proximidad sean efectivamente
accesibles (ya sea por distancia, seguridad en
los accesos o saturacién de uso).

* Si no lo son, es recomendable que busquen
alianzas con otros desarrolladores o con los
ayuntamientos para: a) optimizar conexiones
y vias de acceso; b) mejorar los equipamientos;
o ¢) establecer nuevas dreas.

Para los desarrollos que s cuentan con dreas de

esparcimiento:

* La existencia de espacios amplios, el equipa-
miento y mobiliario para diversos usuarios, la
buena iluminacidn, la proximidad y la accesi-
bilidad universal son componentes indispen-
sables para maximizar su uso y disfrute.

* Las desarrolladoras deben pensar en el mante-
nimiento de las dreas en el largo plazo, optar por
materiales de bajo mantenimiento y vegetacién
nativa, y dotar a los vecinos de mecanismos de
gobernanza para darles mantenimiento.

* Las autoridades deben asegurar que sus nor-
mativas requieran, de forma explicita, dreas de
donacién ajardinadas y arboladas de calidad,
y hacerlas valer; es importante que éstas sean
proporcionales a la poblacién que atraerd el de-
sarrollo, a fin de garantizar que las dreas de es-
parcimiento tengan capacidad suficiente para
soportar el incremento poblacional en la zona.
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Disenar los espacios comunes de los conjuntos pensando en todo tipo de usuarios
y medios de transporte, promueve que sean utilizados por un mayor nimero de
personas, fomenta la inclusién social, e incentiva un mayor uso de medios de

transporte alternativos al automovil particular.

Casos de referencia: Yucatan (Mérida sur), Jalisco y Quintana Roo

Los espacios comunes de los conjuntos habita- como la frecuencia de rampas de acceso, pen-
cionales deben permitir que todo tipo de usua-  dientes aceptables de banquetas y cajones de
rios, con independencia de su edad, capacidades estacionamiento, e interrupciones de hileras
y medio de transporte preferido, puedan trasla-  de estacionamiento, entre otros.
darse libre y cémodamente entre su vivienda, el * Las desarrolladoras deben tener en mente que
conjunto y el resto de la ciudad. Para ello: disefiar conjuntos con accesibilidad universal
* Es fundamental que la configuracién de los  puede ser un factor diferenciador en el mer-
conjuntos considere una perspectivadedisefio  cado, el cual les permite apelar a un mercado
universal en elementos como a) la ubicaciény ~ mds amplio, y puede generar espacios comu-
dimensién de banquetas y cajones de estacio- ~ nes que mds personas puedan disfrutar.
namiento; b) la jerarquizacién de vialidadesy ¢ Aunado a ello, existen segmentos poblacio-
senderos para distintos modos de transporte, nales que prefieren medios de transporte
y ¢) el emplazamiento de las viviendas y torres alternativos al automévil, por lo que la selec-
de departamentos. cién de predios bien conectados a las redes
* A fin de garantizar el disefio universal, es ttil de transporte publico, ciclovias o andadores
que éste forme parte del marco normativo y ~ peatonales puede ser un factor diferencial que
del proceso de recepcién de un desarrollo, impulse la comercializacién de los conjuntos.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



La percepcion de amplitud de un espacio no depende exclusivamente de su
superficie (m?). Pensar en el volumen (m?3), en la iluminacion y en la continuidad de
los espacios, puede ayudar a los desarrolladores a ofrecer productos de vivienda

mas funcionales y agradables para sus habitantes.

Casos de referencia: Sonora y Baja California

Frente a los retos que puede representar el va-

lor de la tierra, particularmente en predios in-

traurbanos, es importante que la densificacion

y el disefio de espacios reducidos no genere una

sensacidn de hacinamiento entre los habitantes.

Para ofrecer espacios que se perciban como am-

plios sin incrementar su dimensién en planta,

resulta atil:

* Contemplar las dimensiones verticales de la
vivienda al interior: pensar en el ‘volumen’
(m?) y no meramente en la superficie (m?).

* Incorporar elementos de disefio que contri-
buyan a la continuidad y profundidad de los
espacios, como plantas libres (por ejemplo, sin
muros que separen los espacios entre cocina,

sala y comedor), escaleras sin contrahuella y
ventanas amplias.

* Garantizar una iluminacién natural adecuada
a las necesidades del usuario y condiciones del
entorno a través del apropiado emplazamien-
to de la vivienda, el uso de ventanas amplias y
tragaluces.

* Integrar el concepto de amplitud a su estrate-
gia de venta y sensibilizar a los valuadores para
que lo consideren en sus estimaciones, a fin de
dar un valor agregado a la vivienda que com-
pense los costos adicionales de la construccién
de espacios mds amplios e iluminados.

* Inducir la variedad arquitectdnica y de empla-
zamiento a la vivienda de interés social.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda

219




220

Disenar viviendas pensando en el usuario final, en sus actividades cotidianas, y
en las preferencias culturales de la region, promueve la construccion de viviendas
capaces de ofrecer mejor calidad de vida y con una absorcion mas rapida en el

mercado.

Casos de referencia: Sonora y Baja California

Los casos analizados reflejan que, independien-
temente de si los marcos normativos de cons-
truccion regulan de forma adecuada las carac-
terfsticas estructurales y las dimensiones de las
viviendas, el disefio funcional de las viviendas
no siempre estd garantizado. Cuando las vivien-
das no se adaptan a sus intereses y necesidades,
los habitantes pueden verse obligados a realizar
modificaciones -no siempre en linea con los
reglamentos de imagen y convivencia vecinal-
o a sentirse insatisfechos con sus viviendas. Se
identificé que esta falta de atencién a las nece-
sidades de los habitantes también se ve refle-
jada en los productos de crédito. Las normas
que rigen a los fondos nacionales de vivienda
no propician otorgar créditos o apoyos para la
adquisicién de viviendas de uso mixto. Esto im-
plica que no puedan atender la necesidad de las
familias de generar fuentes adicionales de ingre-
so. Ante este contexto, es complicado generar
viviendas adaptadas a estas necesidades, lo cual
desemboca en: a) la exclusién de familias de

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

menores ingresos de los desarrollos con buenos
mecanismos de gobernanza, en donde las reglas
vecinales impiden la instalacién de comercios,
o b)la violacién de reglamentos vecinales y usos
de suelo en los desarrollos sin mecanismos de
gobernanza para hacerlos valer, lo cual puede
afectar el valor de las viviendas y dafiar las rela-
ciones vecinales.

Aunado a lo anterior, la funcionalidad de
una vivienda depende de las caracteristicas cul-
turales y climdticas de la region en que se ubica,
por lo que un prototipo de vivienda exitoso en
un mercado puede no serlo en otro. A fin de
impulsar la construccién de viviendas funcio-
nales es importante que su disefio:

* Parta de un andlisis de las necesidades y prefe-
rencias del usuario final.

* Contemple las caracteristicas culturales y bio-
climdticas de la regién en que se ubica.

* No se limite a cumplir con los criterios mini-
mos establecidos en la normativa.



9.3 Ubicacion

La construccion de vivienda de interés social intraurbana suele enfrentar retos
financieros y técnicos que pueden provocar que los proyectos a las afueras de
las ciudades parezcan mas atractivos para los desarrolladores. Sin embargo, es
posible superar estos retos a través de estrategias de planeacion, coordinacion
y densificacion impulsadas por autoridades locales, desarrolladoras y, en

algunos casos, por la propia sociedad.

Casos de referencia: Sonora, Jalisco y Oaxaca

La construccién de vivienda en zonas urbanas
consolidadas, por lo general, permite a los ha-
bitantes disfrutar de acceso a equipamiento,
empleo, educacidn, servicios, comercios y rutas
de transporte desde el primer momento en que
llegan a ocupar sus viviendas. Sin embargo, ésta
tiende a ser poco atractiva para el sector de in-
terés social por el costo y las dimensiones de los
predios disponibles. Por ello, es necesario que
autoridades y desarrolladoras impulsen accio-
nes especificas que activen zonas estratégicas y
vacfos urbanos con este propdsito. Para hacerlo:
* Es necesario articular los instrumentos locales
y las politicas nacionales de desarrollo urbano,
a fin de posibilitar la realizacién de proyectos
en concordancia con los conceptos actuales de
planeacién y desarrollo urbanos. *°
* La autorizacién de mayores densidades (y li-
neamientos de construccién que permitan al-
canzarlas) es una herramienta de gran utilidad
para impulsar la viabilidad de proyectos de
vivienda de interés social en zonas estratégicas
de la ciudad, como aquellas préximas a corre-
dores de transporte publico masivo y centros
urbanos. *'* No obstante, es indispensable ga-
rantizar que estos procesos de densificacién
no generen sensacién de hacinamiento, no
sean excluyentes de las personas que sufren
alguna discapacidad motriz, y sean sensibles a

otros posibles impactos que pudieran sacrifi-
car de alguna forma la calidad de vida de las
personas que ahi habitardn.

Debe considerarse que el desarrollo de gran-
des proyectos en zonas ya consolidadas puede
generar rechazo entre los vecinos de la zona.
Para hacer frente a esta situacién, los proce-
sos abiertos de consulta publica que se hacen
respecto a los planes de desarrollo urbano que
prevén iniciativas de redensificacién, deben
propiciar enérgicamente la participacién ac-
tiva de las comunidades existentes, para que
éstas sean conscientes de los cambios que pue-
da llegar a haber en su zona. Ademds resultard
util que las desarrolladoras definan planes de
accion social a fin de conocer y atender opor-
tunamente las inquietudes de las personas que
ya habitan en la zona, y comunicar los benefi-
cios tangibles que traerd el nuevo desarrollo.
Puede ser util pensar en disefios innovadores
que aumenten el atractivo de los proyectos y
ofrezcan mayor calidad de vida en densidades
elevadas. A pesar de que esto puede repre-
sentar costos adicionales, genera aprendizajes
para el desarrollo futuro y permite ofrecer
viviendas de calidad y ficil comercializacidn,
ademds de incrementar la reputacién de las
desarrolladoras.

315 A raiz de la aprobacién de la LGAHOTyDU, muchos municipios estan actualizando sus instrumentos de planeacion, lo cual puede brindar

un momento propicio para impulsar normativas que posibiliten la construccion de vivienda social intraurbana.

318 La autorizacion de mayores densidades debe considerar la capacidad de la infraestructura instalada, a fin de no superar su capacidad de carga.
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Para impulsar la creacion de vivienda de interés social que ofrezca a sus
habitantes acceso a servicios, equipamiento y fuentes de trabajo, es fundamental
que ésta se vincule con el resto de la ciudad a través de medios de transporte

piblico confiables, asequibles y diversos.

Casos de referencia: Jalisco y Quintana Roo.

Un sistema de transporte eficiente permite a los
habitantes de un conjunto habitacional acceder
auna mayor oferta laboral, educativa y de espar-
cimiento, lo que genera mayores oportunidades
y contribuye a una mejor calidad de vida. En
contraste, carecer de medios de transporte pu-
blico de buena calidad aumenta los gastos coti-
dianos (en tiempo y dinero) de los habitantes,
limita sus formas de relacionarse con el resto de
la ciudad y en tltima instancia puede conducir
al abandono de la vivienda. Para incentivar la
construccién de vivienda de interés social bien
conectada:

* Es necesario que las autorizaciones de los pro-
yectos de vivienda consideren como un ele-
mento clave los sistemas de transporte publico
actuales y proyectados, privilegiando aquellas
dreas de la ciudad que estdn sujetas a mejoras
y ampliaciones en las redes de transporte pa-
blico segun los planes de movilidad de una
ciudad.

* Puede ser util definir corredores de transporte
publico masivo, e impulsar estrategias de den-
sificacion y reduccién de cajones de estaciona-
miento, a fin de generar un entorno mds favo-
rable hacia el desarrollo de vivienda de interés
social con accesibilidad. 3"

* Debe tenerse en cuenta que el espacio para ca-
jones de estacionamiento es un recurso apro-
vechable en aquellos lugares bien conectados
al transporte publico, y es posible hacer mejor
uso de ¢l si se permite que estas 4reas sean uti-
lizadas para aumentar la densidad del conjun-
to o ampliar las dreas de esparcimiento.
Resulta atil tener presente que la oferta de
multiples opciones de transporte aumenta la
resiliencia de la vivienda, al prevenir que fallas
en un medio de transporte dejen al desarrollo
incomunicado y se vea comprometido el acce-
so a bienes y servicios.

Podria explorarse la posibilidad de que los
procesos de autorizacion de créditos o la ex-
tensién de permisos de venta a los desarrolla-
dores exijan que los desarrollos cuenten con
transporte efectivo a distancias caminables.
En otras palabras: puede ser momento de
integrar el acceso efectivo a transporte como
parte de la lista de servicios que determinan el
concepto de habitabilidad y, por lo tanto, ser
requisito para la autorizacién de venta de vi-
vienda o para su financiamiento mediante un
crédito hipotecario, por ejemplo. *'*

317 La normatividad vinculada a transporte y estacionamientos se encontrd determinante en varios casos. Por ejemplo, en Oaxaca, al igual
que en Jalisco, no fue necesario colocar un cajén por vivienda, sino sélo 0.33. Ante la interrogante: ;“Cémo hubiera cambiado [este desa-
rrollo] si hubieran tenido que hacer un estacionamiento por vivienda?" La respuesta del desarrollador fue: “Habria reducido el nimero de
viviendas y serian mas caras, como un 15% 6 20%. La tendencia en el centro del pais es apostar por reducir los cajones de estacionamiento
lo mas posible como una manera de fomentar el uso de transporte pablico. Sin embargo, también hay que valorarlo desde el punto de la
demanda. Si el transporte pablico es ineficiente, la demanda exigira cajones. Gracias a que la norma es flexible, el mercado y la demanda
terminan determinando cuanto estacionamiento se hace.” Entrevista con la empresa desarrolladora del conjunto estudiado en Oaxaca

de Juarez, Oaxaca - mayo 2018.

318 Se reconoce que —al igual que sucedi6 con las "obras de cabeza” en su momento—una medida de este estilo podria incrementar el precio final
de venta de la vivienda, en caso de que sea necesario realizar inversiones para extender redes de transporte. Sin embargo, los conjuntos habi-
tacionales que se encuentran desvinculados de cualquier forma ya estan exigiendo el tiempo v el dinero de los adquirientes de la vivienda para
trasladarse de manera cotidiana. Los esfuerzos aislados por suplir esta carencia pueden resultar mas costosos que una politica que coordine al

sector en la materia.
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9.4 Sostenibilidad ambiental

La sostenibilidad ambiental se genera desde lo local, y los conjuntos
habitacionales pueden contribuir a los objetivos de sostenibilidad si desde
el diseno se conceptualizan como parte de un plan mayor de gestion para la

mejora de todo el ecosistema urbano.

Casos de referencia: Hidalgo, Puebla y Oaxaca.

Prever el impacto ambiental que tendrdn los

conjuntos habitacionales —tanto en la zona en

que se ubican como en una escala mayor— y

disefiar sistemas integrales de sostenibilidad,

puede contribuir a mejorar la calidad de vida
de los habitantes y generar un ciclo virtuoso
para el desarrollo sostenible en el corto y largo
plazo. Para lograr este objetivo, se identificaron
en campo diversas herramientas, tecnologfas

y pricticas que autoridades y desarrolladoras

pueden impulsar:

*La integracién de tecnologfas para la gene-
racién de energfas limpias permite reducir el
impacto ambiental por la operacién del desa-
rrollo y los gastos de mantenimiento.

* El uso de materiales permeables en estaciona-
mientos y andadores contribuye a la permea-
bilidad de los conjuntos y eventual recarga de
los mantos acuiferos, aunque puede requerir
cuidados adicionales para evitar que la misma
filtracién provoque hundimientos que gene-
ren fallas en el pavimento de las vialidades u
otras estructuras.

* La adopcidn de tecnologfas favorables al me-
dio ambiente puede incrementar el precio de
venta de la vivienda. Sin embargo, en la mayo-
rfa de los casos deriva en un ahorro mayor a
mediano-largo plazo. Para hacer este beneficio
evidente a los compradores, es atil comunicar
el periodo de retorno de la inversién.

* E] uso de materiales sustentables se ha esta-
blecido de manera exitosa en algunos regla-
mentos locales. No obstante, en otros casos
la normativa se encuentra desactualizada y
queda en las desarrolladoras incorporar la
perspectiva de sostenibilidad. Cuando este
sea el caso, es recomendable generar esquemas
de colaboracién con el privado para propiciar
que haya intercambio de conocimiento hacia
la autoridad local, de manera que la normativa
se actualice segtin lo requerido.

* Al momento de definir las tecnologfas o poli-
ticas a adoptar, deben considerarse las carac-
teristicas ecosistémicas de la zona en donde se
ubica el conjunto, asf como el acceso a tecno-
logfas a precios accesibles, el entorno regula-
torio y la capacidad técnica para impulsarlas.
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La presencia de arbolado y vegetacion en los conjuntos habitacionales puede
generar importantes beneficios ambientales, sociales, econémicos y personales
para los habitantes, por lo que debiera ocupar un papel bastante mas notorio del

que ha ocupado hasta la fecha.

Casos de referencia: Quintana Roo y Yucatan (Mérida sur).

La contribucién de los 4rboles a los habitantes
va mds alld de la aportacién estética al conjunto
habitacional. Sus beneficios van desde la reduc-
cién del estrés y la regulacién térmica hasta el
mantenimiento (o incremento) del valor de la
vivienda. Para las autoridades, contribuyen a
los objetivos ambientales en términos de con-
servacion de biodiversidad, permeabilidad,
reduccién de consumo de energfa eléctrica y
mitigacién del cambio climdtico. Para las de-
sarrolladoras, aumentan la satisfaccién de los
compradores y aceleran la comercializacién de
los conjuntos. Para impulsar la generacién de
estos beneficios:

* El uso de vegetacién nativa parece ser la me-
jor opcién para los conjuntos habitacionales:
suele generar todos los beneficios caracteristi-
cos del arbolado, al tiempo que contribuye al

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

mantenimiento de los ecosistemas y requiere
un mantenimiento significativamente menor
que especies introducidas, lo cual resulta en
menores gastos de mantenimiento.

Las autoridades pueden adoptar programas de
planeacion integral de dreas verdes que esta-
blezcan parimetros para los conjuntos habita-
cionales, incluyendo la definicién de especies
a utilizar y los procesos de gestion de la flora
rescatada.

La creacién de bancos o viveros de drboles,
tanto al interior de los conjuntos como a nivel
municipal, puede ser una herramienta eficien-
te para conservar y reubicar la vegetacién na-
tiva que se rescate de los predios en desarrollo,
pudiendo ademds contribuir a la creacién de
espacios/eventos de integracién comunitaria y
conciencia social en torno al medio ambiente.



Cuando la vivienda integra sistemas pasivos que responden a las caracteristicas
bioclimaticas de cada region, se propicia una mejor calidad de vida. Esto,
al mejorar los niveles de iluminacién y ventilacion natural, brindar mayor

aislamiento térmico e implicar menor gasto de energia eléctrica.

Casos de referencia: Sonora y Baja California.

El disefio impacta de forma decisiva la demanda
energética de las viviendas. Si bien es dtil y nece-
sario continuar acciones para reducir el consu-
mo energético (por ejemplo, la instalacién y uso
de ecotecnologfas para elevar la eficiencia de
electrodomésticos), la aplicacién de principios
de disefio pasivo durante la conceptualizacién
de la vivienda permite reducir sus requerimien-
tos energéticos desde un inicio. A partir de lo
observado en campo, se identificé que los pro-
yectos habitacionales que consideran las tempe-
raturas y el asoleamiento para la orientacién de
las viviendas y la disponibilidad de luz y venti-
lacién natural para ellas contribuyen en mayor
medida a la reduccién del consumo energético,
por lo que generan beneficios ambientales y
econémicos para los habitantes. Para impulsar
la inclusién de sistemas pasivos en el disefio de
las viviendas:
* Es preciso tener en cuenta que las condiciones
bioclimdticas varfan de forma considerable

entre regiones, por lo que un disefio pasivo de
la vivienda considerado adecuado para una re-
gién puede no serlo para otra.

* Resulta sumamente util que las normas técni-
cas de construccién incorporen lineamientos
probados de disefio bioclimdtico acorde a las
caracteristicas de la regidn, tales como orien-
tacién que aproveche las ventajas e inhiba las
desventajas del asoleamiento, ventilacion cru-
zada para facilitar la circulacién de aire o ven-
tanas amplias que permitan un mayor aprove-
chamiento de la iluminacidn natural.

* Debe tomarse en cuenta que un disefio enfoca-
do al confort térmico puede incrementar el pre-
cio de venta de la vivienda. Sin embargo, ésta
tiende a resultar mds barata para los habitantes
a largo plazo debido al ahorro energético que
genera. Este es un argumento vilido de comer-
cializacién que, de acuerdo con lo apreciado en
los grupos de enfoque realizados, ya encuentra
eco en la opinién de los compradores.
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9.5 Vida en desarrollo

Existe una relacion critica entre el disefo espacial y juridico de los conjuntos
habitacionales por un lado, y el disefio de los esquemas de gobernanza que
requiere su adecuada operacion y mantenimiento, por el otro. En particular,

si se va a optar por un modelo que conlleva responsabilidades compartidas
(urbanizaciones cerradas y condominios), es fundamental dotar a los habitantes
de herramientas para hacer valer acuerdos y financiar la accion colectiva que

requiere la administracion del conjunto.

Casos de referencia: Baja California, Puebla, Querétaro, Quintana Roo

y Yucatan (Mérida poniente).

En regimenes condominales, los habitantes tie-
nen la responsabilidad juridica de encargarse
de la operacién y mantenimiento de las 4reas
indivisas, de las cuales son copropietarios. Sin
embargo, la investigacion apunta a que adicio-
nal a esta responsabilidad de los condéminos,
existen conjuntos habitacionales que no estin
bajo régimen condominal, cuyo disefio espacial
incluye trazas cerradas que inducen una orga-
nizacién de los habitantes en torno a intereses
comunes sobre los espacios publicos —el caso de
Meérida (poniente). Dichos intereses son facili-
tados por la nocién de compartir un espacio ex-
clusivo, a pesar de que no exista en torno a éste
algin respaldo juridico ni vinculante. Ambos
modelos —el condominio en cualquiera de sus
formatos (abierto o cerrado, horizontal o verti-
cal) y el fraccionamiento en propiedad privada
con traza cerrada— conllevan responsabilidades
compartidas de operacién y mantenimiento. Lo
anterior, inevitablemente, representa un gasto
adicional para los hogares, ademds de mecanis-
mos mds complejos de administracién vecinal.
En este contexto, se requiere una reflexién pro-
funda sobre la viabilidad y pertinencia de estos
modelos para las familias adquirientes de vi-
vienda de interés social. Dicha reflexién escapa
alos alcances del presente estudio.

Para los conjuntos de interés social en donde
autoridades y desarrolladoras consideren perti-
nente admitir o promover esquemas vecinales
con responsabilidades compartidas como los
condominios, es fundamental que las desarro-
lladoras acomparien el disefio fisico y juridico
delos conjuntos habitacionales con el disefio de
mecanismos de gobernanza y de financiamien-
to que permitan a los vecinos hacerse cargo de
estas responsabilidades. A partir de lo obser-
vado en campo, se identificaron las siguientes

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

caracteristicas fundamentales que deben tener

los disenos de gobernanza para garantizar un

funcionamiento adecuado del conjunto:

* la capacidad de generar flujos de ingreso cons-
tantes para cubrir los gastos del mantenimiento;

°una organizacién encargada de la adminis-
tracién del conjunto que rinda cuentas a los
vecinos; y

* una comunicacién clara y proactiva de reglas
de convivencia vecinal, asi como 6rganos y
mecanismos con atribuciones y caracterfsticas
para hacerlas valer.

De acuerdo a lo observado en campo, una ca-
racterizacién simplificada de la combinacién
juridico-espacial de los desarrollos estudiados
indicarfa que pricticamente todos ellos requie-
ren el disefio de estos esquemas de gobernanza.
Los desarrollos de Oaxaca, Puebla y Queréta-
ro tienen una traza cerrada con propiedad en
condominio, la cual por definicién conlleva un
reglamento interno que debe hacerse valer, y
dreas comunes para mantener. Los casos de Baja
California, Benito Judrez, Hermosillo, Mérida
Sur y Tizayuca presentaron una traza abierta o
semi-abierta, con propiedad en condominio, lo
cual requiere mayor complejidad en su gober-
nanza para funcionar adecuadamente —ya que
la traza no necesariamente aporta una percep-
cién de apropiacién y cuidado sobre el espacio
comun. Finalmente, el conjunto habitacional
en Mérida poniente presenta una traza urbana
cerrada pero en propiedad individual, lo cual de
acuerdo a la argumentacién presentada breve-
mente aqui, y mds a profundidad en el capitulo
Vida en desarrollo al explicar el fenémeno del
free rider, plantea los mayores retos para el ade-
cuado disefio e implementacién de esquemas
adecuados de gobernanza.



llustracion 53: Diagramas que ilustran la configuracion espacial

y juridica de los desarrollos estudiados
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En este sentido, es necesario enfatizar que al
momento de decidir sobre la traza urbana y el
régimen de condominio que tendrd el conjunto
habitacional, los desarrolladores estdn incidien-
do sobre los requerimientos que tendrd el dise-
fio de gobernanza: cémo financiar el manteni-
miento, como comunicar y hacer valer reglas
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de convivencia y cémo tomar e implementar
decisiones en beneficio del conjunto. Si esto no
recibe adecuada atencién por parte de desarro-
lladores, habitantes y autoridades al momento
de disefio, representa un potencial reto para el
mantenimiento de los inmuebles y para la cali-
dad de vida en el conjunto habitacional.
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La capacidad de garantizar un flujo constante de ingresos es fundamental para
que los conjuntos habitacionales se mantengan en buen estado. Por ello, la
automatizacion de pagos y la aplicacion de esquemas para generar otros ingresos
que apoyen la administracion de los desarrollos, son alternativas que merecen ser

consideradas con detenimiento.

Casos de referencia: Puebla y Jalisco

El disefio espacial e institucional de los conjun-
tos habitacionales conlleva distintos niveles de
mantenimiento y gasto, por lo que es impor-
tante asegurar que el disefio de los desarrollos
esté en linea con la capacidad del responsable,
municipio o vecinos. *** Cuando la operacién

y mantenimiento del conjunto recae en los ha-

bitantes, es fundamental que las desarrolladoras

entreguen a los vecinos esquemas funcionales de
recaudacién y/o generacién de ingresos que les
permitan financiarlo. Para lograr este objetivo:

* Es recomendable considerar los esquemas de
cobranza automdtica y, en particular, el pro-
grama Hipoteca con Servicios. A pesar de las
dreas de oportunidad que éste pueda tener, el
programa representa un avance importante en
términos de financiamiento y valdrfa la pena
impulsar su uso sistemdtico (incluso obligato-

rio para regimenes condominales), encontran-
do la manera de expandir su alcance a personas
con créditos de otras instituciones crediticias.
* La implementacién de esquemas innovadores
que permitan a los desarrollos habitaciona-
les generar sus propios ingresos presenta una
opcién prometedora. El éxito de estas medi-
das requiere que las empresas desarrolladoras
doten a los conjuntos de la estructura insti-
tucional necesaria para que los recursos que
generen se administren de manera eficiente y
transparente, y que las fuentes de ingresos per-
manezcan en manos de los habitantes. Por su
parte, las autoridades pueden incentivar este
tipo de acciones al facilitar su autorizacién y
establecer requerimientos de institucionali-

dad que les den solidez.

319 Esto no implica que deban construirse menos areas verdes en conjuntos habitacionales de menores ingresos, sino que a medida que la

capacidad adquisitiva sea menor, resulta mas apremiante explorar mecanismos alternativos de financiamiento para garantizar el mante-

nimiento de las areas comunes, como mostrod la experiencia del area comercial en el conjunto estudiado en Jalisco.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Una administracion profesionalizada de los conjuntos habitacionales permite
aumentar la eficiencia de los recursos, simplifica las labores de los vecinos, y
puede ofrecer valor agregado en términos de integracion vecinal y aplicacion de

los reglamentos internos.

Casos de referencia: Puebla, Querétaro y Quintana Roo.

Independiente del tamafio de un desarrollo, el
respaldo de una entidad administradora con
experiencia, capacidad de gestién, presencia
continua en el conjunto habitacional y que esté
sujeta a mecanismos de rendicién de cuentas
puede marcar una diferencia importante en la
habitabilidad del conjunto, tanto en términos
de limpieza y saneamiento como en seguridad,
durabilidad y atractivo. Por otro lado, se debe
considerar que la contratacién de un tercero
representa un gasto adicional que puede cons-
tituir un reto, sobre todo en vivienda de interés
social. Para que los esquemas de administracién
condominal funcionen de manera adecuada:
*Las autoridades y desarrolladoras tendrian
que reconocer cémo la administracién pue-
de contribuir a que los conjuntos en el sector
de interés social no decaigan con el tiempo.
Una administracién profesionalizada puede
contribuir a que existan mejores dindmicas de
convivencia vecinal y a que las empresas desa-
rrolladoras mantengan una buena reputacidn,
al apreciarse socialmente como las viviendas
que produjeron conservan su valor tiempo
después de ser entregadas.

* Es importante que la legislacion y reglamen-
tacién en materia de condominios precise de
manera clara el momento en el que el desa-
rrollador debe transferir la administracién del
conjunto a los vecinos. Es conveniente que
esta transferencia sea gradual, y debe consi-
derarse que el porcentaje de comercializacién
puede no ser el mejor indicador para hacerla,
puesto que en ocasiones la comercializacién
resulta ser un proceso de varios afios, y los
primeros habitantes pasan periodos conside-
rables sin contar con mecanismos para partici-
par en la gestién de su entorno.

Puede ser ttil contratar a una empresa ad-
ministradora profesionalizada y contar con
un promotor vecinal desde el inicio de la co-
mercializacién.” Esto contribuye al arraigo
de mecanismos de administracién sostenibles
que fortalezcan el tejido social y ayuden a los
vecinos a visualizar los beneficios a largo plazo
de una administracién eficiente.

Debe considerarse que una administracién
profesionalizada se ve fortalecida en la medida
en que exista una fuerte organizacion vecinal
con facultades de toma de decisiones, repre-
sentacion, supervision y rendicién de cuentas
sobre el desempefio de la administracién.

320 A pesar de las intenciones de las desarrolladoras de trabajar con empresas administradoras, en algunos municipios esto puede ser un

reto debido a la poca oferta. Fortalecer este mercado puede ser una opcion interesante para considerar, y es posible pensar en algunas

alternativas como a) requerirlas en conjuntos condominales de gran escala; b) mediante una evaluacion sistematica que permita recono-

cer a las empresas mejor valoradas por sus clientes; ¢) implementando un mecanismo de auditoria para asegurar su operacion equitativa

y transparente.

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda

229



230

Contar con reglas de convivencia claras y mecanismos para hacerlas valer
contribuye a la conservacion del conjunto habitacional en buen estado y fomenta

mejores relaciones vecinales.

Casos de referencia: Yucatan (Mérida poniente), Querétaro y Quintana Roo

En los conjuntos habitacionales que posibilitan
—o requieren de- un alto grado de convivencia y
colaboracidn activa entre vecinos, es fundamen-
tal que existan modelos de gobernanza integra-
les y funcionales. Estos modelos deben comu-
nicar claramente las normas (como reglamentos
de convivencia vecinal) y contar con figuras
cuya autoridad juridica y social las haga valer
(como promotores sociales y asociaciones civiles
reconocidos por todos los vecinos). Esto permi-
te sentar bases formales para el mantenimiento
del conjunto y reducir el riesgo de conflictos
vecinales. **' Para que las reglas de convivencia
contribuyan a la vida en el desarrollo, deben
considerarse los siguientes aspectos:
* Es fundamental que los vecinos puedan co-
nocer las reglas del conjunto desde antes de la

compra, para que, en caso de elegir esa vivien-
da, lo hagan sabiendo cudles son sus responsa-
bilidades con el resto de los vecinos.

* No basta con tener reglamentos de conviven-
cia: ademds, deben existir mecanismos y au-
toridades que, facultadas por los habitantes,
puedan hacerlos valer. ***

* Puede resultar una inversién inteligente que
las desarrolladoras fortalezcan sus 4dreas de
post-venta e integracion social (o equivalen-
tes), ya que esto contribuye al mantenimiento
de los conjuntos, aumenta la satisfaccién e in-
tegracion vecinal, y genera un reconocimiento
de autoridad entre vecinos que facilita la apli-
cacién de los reglamentos.

321 Aunque no se abordd en profundidad en campo, algunos actores mencionaron que los reglamentos vecinales son fundamentales para
construir conjuntos exitosos en donde convivan familias de diferentes ingresos. En respuesta a una pregunta sobre una desarrolladora
que logrd hacer esto, una autoridad local mencioné que: “Mucho va en los reglamentos y cémo los vas aplicar - si te entregan el regla-
mento y el administrador esta facultado para demandarte... [y] si te lo digo desde el dia uno, te lo repito el dia dos y el tres, te vas a ir por
la derecha. Si no te digo nada, empiezan los cambios de uso de suelo y es la ciudad del <<no pasa nada>>."

322 Como complemento de autoridades y organizaciones vecinales formales, en los grupos de enfoque realizados se identificd que la fuerte presen-
cia de redes sociales y servicios de mensajeria instantanea entre habitantes de conjuntos habitacionales puede presentar un caso de estudio
interesante, a partir del cual buscar nuevas maneras de administrar y capitalizar este potencial en beneficio de una mayor cohesion social y
claridad en el manejo de la informacion sobre la operacion de los conjuntos.
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¢cQue funciona y qué no en vivienda?

Esta es una pregunta viva, que deberd seguir ali-
mentindose con la documentacién de mds prac-
ticas a lo largo y ancho del pais. Por ahora, y a
raiz de los hallazgos en el proceso de esta investi-
gacién, se encuentra que a pesar de existir distin-
tas maneras de desarrollar vivienda, es deseable
fomentar las siguientes ideas:

* Trascender a la norma. Muchas veces las leyes
y reglamentos vigentes pueden estar desactua-
lizados o no considerar cuestiones que cada
vez son mds necesarias para la generacién de
vivienda adecuada. Es necesario que los desa-
rrolladores (e incluso las propias autoridades)
vean mds alld de la norma y siempre busquen
el mayor beneficio para los usuarios finales de
las viviendas, sin limitarse a meramente cum-
plir con los lineamientos establecidos.
Contextualizar los proyectos. En cada ciu-
dad y region del pais, las preferencias cultu-
rales y condiciones del entorno son distintas.
Por ende, los procesos de disefio, construccién
y gestién en la generacién de vivienda deben
ser replanteados en funcién del sitio. Es del
interés tanto de la comercializacién como de
la satisfaccidn de los usuarios finales, el cono-
cer y aprender de cada contexto. No es reco-
mendable asumir que lo que si funciona en un
lugar funcionard en otro; y tampoco asumir
que lo que no funcioné en un lugar, no fun-
cionard en otro.

Estructurar alianzas. En el sector de interés
social en particular, la coordinacién y colabo-
racién entre distintos actores es fundamental
para generar economias de escala y producir
vivienda de mejor calidad a costos mds asequi-
bles. Se requieren esquemas transparentes en
los que la distribucién equitativa de cargas y

beneficios detone la confianza que requieren,
tanto desarrolladores como autoridades, para
llegar a acuerdos y dar mejores opciones de vi-
vienda.

Pensar en el largo plazo. La expectativa de vida
de las viviendas debe trascender a la generacién
presente y pensarse con el objetivo de atender
las necesidades de los usuarios y sus descen-
dientes en las diferentes etapas de su vida. Esto
incluye pensar en el entorno inmediato a la
vivienda y las caracteristicas del conjunto ha-
bitacional, que en el largo plazo deben estar en
sincronfa con el resto del barrio y de la ciudad
donde los hogares se desenvuelven.

Reconocer la funcién social de la vivienda.
Es innegable que toda vivienda tiene un cardc-
ter social, por ser el medio a través del cual se
satisfacen varias de las necesidades bdsicas de los
hogares. En este sentido, es importante que to-
doslos actores involucrados en la generacién de
vivienda reconozcan el papel que ésta tiene en
la creacién de ciudadanos y comunidades. Los
desarrolladores mis exitosos, asi como las auto-
ridades publicas mds comprometidas, asumen
esta realidad y buscan formas de aprovechar
las oportunidades que brinda la vivienda para
mejorar infraestructura, equipamiento e inclu-
so implementar modelos de gestion social que
beneficiarin a la sociedad en general durante
décadas por venir.

Todos estos aspectos sugieren formas de conti-
nuar reforzando lo que sf funciona en los pro-
cesos de vivienda, para con ello fomentar nue-
vos y mejores proyectos de vivienda de interés
social en México.

“El costo de integracion social es casi nada...Si te implica mucho
seguimiento administrativo, organizar eventos sociales, acercarte
a la comunidad, y hace que sea mas facil que te puedan exigir. Y a
veces nos metemos en camisas de once varas nosotros mismos,
pero al final el resultado es que el fraccionamiento esta bien

conservado, genera plusvalia”

Entrevista con empresa desarrolladora
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11.Anexos
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11.1 Visitas de campo

Conjunto

Comienzo

habitacional Empresa desarrolladora de entrega Ubicacion Fecha de la visita
P Desarrollos Inmobiliarios
Tizgof];e(r?ﬁftoy SADASI, S.A. de CV. 2015 | Tizayuca, Hidalgo 23'227001?“”‘9
yuealp (Grupo SADASI)
Puertas de San Comebi del Centro, S. A. de 2015 Querétaro, 06-11 noviembre
Miguel (piloto)? C. V.. (Comebi del Centro) Querétaro 2017
- IVl Constructora S.A. de 13-18 mayo
Santa Lucia IV CV. (VI Constructora) 2015 Puebla, Puebla 2018
Inmobiliaria GESO, S.A Oaxaca de 28-31 mayo
La Soledad de C.V (GESO Vivienda) 2017 Juarez, Oaxaca 2018
Grupo San Carlos
Parque Irazd Desarrollos Urbanos, S.A. 2017 Guadalajara, Jalisco | 04-06 junio 2018
de C.V. (Grupo San Carlos)
Condominios Constructora VEHCSA, S.A. Ensenada, Baja _—
del Mar de CV. (Grupo VEHCSA) 2016 California 18-21junio 2018
DEREX Desarrollo
Bosco Residencial Residencial S.A. de 2016 Hermosillo, Sonora | 3-6julio 2018
CV. (Grupo DEREX)
Promotora de Benito Juarez
Real Valencia Vliviendas Integrales, 2016 Quintana Roo’ 17-20 julio 2018
S.A.de CV (Vinte)
Grupo Promotora
. , Residencial - Cade Mérida (poniente), 30-4 agosto
Slan Kaan | Proc S.A. De C\V. (Grupo 2017 Yucatan 2018
Promotora Residencial)
San Marcos Ciudad | Construcasa Com, S.A. de 2015 Meérida (sur), 30-4 agosto
Sustentable C\V. (Construcasa.com) Yucatan 2018

1. El equipo regresé a este conjunto el 14 de septiembre de 2018.
2. El equipo regresé a este conjunto habitacional el 17 de septiembre de 2018.

Las secciones siguientes detallan las caracteristicas relevantes de cada uno de los conjuntos habita-
cionales analizados, incluyendo las caracteristicas del municipio donde se encuentran, informacién
sobre la empresa desarrolladora y el detalle de las actividades realizadas en sitio.
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11.1.1 Conjunto habitacional 1:
Tizayuca, Hidalgo

Los Heéroes Tizayuca

Estado: Hidalgo
Municipio: Tizayuca

Informacién bisica del municipio

Desarrolladora: Grupo SADASI
Afo de construcciéon: 2014

Poblacion total del municipio 19,442 .
Ndmero de viviendas 32,358 ..
Densidad media urbana 3* 301 hab/ha g,
Poblacion economicamente activa 47,705

(2015)

Principales sectores econémicos 32

Servicios profesionales, financieros y corporativos (45.01%);
industria manufacturera (30.72%); comercio (20.68%)

Climas

Templado, semifrio y seco

Contexto de la desarrolladora

Informacion basica de la desarrolladora

Ecuve promedio de viviendas

del desarrollador 62.5de 100
INEX del desarrollador 81.9 de 100
ISA en el municipio 7.5de 10

324 Con base en el Indice Bdsico de las Ciudades Prosperas de ONU Habitat, 2016.

325 Con base en el porcentaje de trabajadores subordinados del sector de actividad econémica.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




Actividades realizadas en campo

Entrevistas

Autoridades

Desarrolladora Otros actores

Secretaria de Desarrollo Urbano

Catedratico de la Facultad
de Arquitectura de la

Universidad Auténoma del
Estado de Hidalgo (UAEH)

Area de ventas

Direccion de Planeacion Territorial
de Desarrollo Urbano y Vivienda

Director General de la Comision

Gerencia de construccién Estatal de Vivienda

Departamento de Licencias de
Construccién y Normatividad

Direccion de Medio
Ambiente y Ecologia

Direccion de Recaudacién
Fiscal y Catastro

Direccion de Transito

Comision de Agua y Alcantarillado
del Municipio de Tizayuca,
Hidalgo (CAAMTH)

Grupos de enfoque

Total de participantes en grupos de enfoque Diez habitantes

Grupo de enfoque vespertino

Ocho participantes

Grupo de enfoque matutino

Dos participantes

Visitas de observacion

Total de visitas de observacion Tres visitas
11:30 = 14:00

Horarios 17:00 - 19:00
18:30 — 20:00
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Marco normativo aplicable

Municipio Tizayuca, Hidalgo

potabilizacion de Agua para consumo humano, 2000

Instrumento Disponibilidad Nivel de Gobierno

Ley de Asentamientos Humanos, Desarrollo
Urbano y Ordenamiento Territorial del Estado DISPONIBLE Estatal
de Hidalgo, 2007 (ltima reforma 2018)
Reglamento de la Ley de Asentamientos Humanos,
Desarrollo Urbano y Ordenamiento Territorial del DISPONIBLE Estatal
Estado de Hidalgo, 2007 (Gltima reforma 2011)
Plan Municipal de Desarrollo Urbano, 2016 DISPONIBLE Municipal
Reglamento de construccion del Distrito
Federal, 2004 (Gltima reforma 2017) DISPONIBLE Estatal
Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para
el Estado de Hidalgo, 2012 (Gltima reforma 2016) DIERCRELE Bt
Ley Organica Municipal del Estado de
Hidalgo, 2001 (ltima reforma 2008) DISPONIBLE Estatal
Ley de Vivienda del Estado de Hidalgo,
2013 (dltima reforma 2016) AL Estatal
Ley Estatal de Agua v Alcantarillados para el Estado

Estatal
de Hidalgo, 1999 (Gltima reforma, 2013) DISPONIBLE stata
Reglamento Interior de la Secretaria de Obras
Piblicas y Ordenamiento Territorial del Estado DISPONIBLE Estatal
de Hidalgo, 2012 (Gltima reforma, 2017)
Reglamento de la Ley Estatal de Aguay
Alcantarillado para el Estado de Hidalgo, 2000. DISPONIBLE Estatal
Normas de Bienes Muebles de la Comision de Aguay
Alcantarillado de Sistemas Intermunicipales, 2011 RIEEOII=AE Estatal
NOM-002-SEMARNAT-1996: Limites maximos
de contaminacion en descarga de aguas DISPONIBLE Federal
residuales, 1997 (tltima modificacién, 2003)
NOM-127-SSAI-1994: Limites Permisibles para la DISPONIBLE Federal

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




11.1.2 Conjunto habitacional 2:
Querétaro, Querétaro

Puertas de San Miguel

Estado: Querétaro
Municipio: Querétaro

Informacién bisica del municipio

Desarrolladora: Comebi del Centro
Afo de construcciéon: 2012

Poblacion total del municipio

878,931

(2015)
Nimero de viviendas 202,797 0.4
Densidad media urbana 105 hab/ha
Poblacion economicamente activa 376,931

(2015)

Principales sectores econémicos 3¢

Industria manufacturera (21.6%); comercio (16.2%); servicios
profesionales, financieros y corporativos (13.8%)

Climas

Templado-subhimedo; semiseco-
semicalido y semiseco-templado

Contexto de la desarrolladora

Informacion basica de la desarrolladora

Ecuve promedio de viviendas 62.5 de 100
del desarrollador

INEX del desarrollador 78.9 de 100
ISA en el municipio 7.5de 10

326 Con base en el porcentaje de trabajadores subordinados del sector de actividad econémica.
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Actividades realizadas en campo

Entrevistas

Autoridades

Desarrolladora

Otros actores

Departamento de
Licencias Urbanas

Area de ventas

Catedratico del Departamento
de Arquitectura del ITESM

Departamento de
Ordenamiento Urbano

Area de posventa

Catedratica de la Facultad de
Arquitectura de la Universidad
Auténoma de Querétaro

Secretaria de Servicios
Pdblicos Municipales

Gerencia de obra

Delegacién Regional del
Infonavit en Querétaro

Departamento de
Fraccionamientos y Condominios

Departamento de
Licencias Urbanas

Subdireccion de Factibilidades
de la Comision Estatal de Aguas

Grupos de enfoque

Total de participantes en grupos de enfoque

14 habitantes

Grupo de enfoque vespertino

Siete participantes

Grupo de enfoque matutino

Siete participantes

Visitas de observacion

Total de visitas de observacion Tres visitas
11:00 - 13:00

Horarios 16:00 - 18:30
19:00 - 20:30

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




Marco normativo aplicable

Municipio Querétaro, Estado Querétaro

Instrumento Disponibilidad Nivel de Gobierno

Plan Municipal de Desarrollo Urbano Integral -
del Municipio de Querétaro, 2015 — 2018 DISPONIBLE U]
Plan Municipal de Desarrollo Urbano, 2012 — 2015 DISPONIBLE Municipal
Codigo Urbano del Estado de Querétaro, 2008 DISPONIBLE Estatal
Reglamento General de Construcciones

Estatal
en el Estado de Querétaro, 2008 DISPONIBLE stata
Plan Estatal de Desarrollo del Estado
de Querétaro, 2016 — 2021 DISPONIBLE Estatal
Reglamento Ambiental del Municipio de -
Querétaro, 2010 (Gltima reforma, 2018) DISPONIBLE Municipal
Ley de Proteccion Ambiental para el Desarrollo Sustentable
del Estado de Querétaro, 2009 (dltima reforma, 2015) DERChELE Ectaitz]
Reglamento de Construccion para el Municipio -~

M |
de Querétaro, 2000 (dltima reforma, 2005) DISPONIBLE unicipa
Reglamento de Transito del Estado de Querétaro, 2001 DISPONIBLE Estatal
Codigo Municipal de Querétaro, 2004 (ltima reforma, 2010) | DISPONIBLE Municipal
Ley que Regula a los Agentes y Empresas E |
Inmobiliarias en el Estado de Querétaro, 2016 DIERChELE stata
Ley General de Asentamientos Humanos

' F |

Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, 2016 DISPONIBLE edera
Reglamento de la Ley que Regula a los Agentes y
Empresas Inmobiliarias en el Estado de Querétaro, 2017 DIERChELE Ss
Reglamento de la Ley Estatal del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente en Materia DISPONIBLE Estatal
de Evaluacion del Impacto Ambiental, 2003
Reglamento para el uso eficiente del agua en las
poblaciones del Estado de Querétaro, 1997 DISPONIBLE Estatal
Reglamento para el uso eficiente del agua en las
poblaciones del Estado de Querétaro, 1996 DISPONIBLE Estatal
Ley de Ingresos del Municipio de Querétaro, 2018 DISPONIBLE Estatal
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11.1.3 Conjunto habitacional:
Puebla, Puebla

Santa Lucia IV

Estado: Puebla
Municipio: Puebla

Informacién bisica del municipio

Desarrolladora: IVI Constructora
Afo de construcciéon: 2012

Poblacion total del municipio 1,576,259
Nidmero de viviendas 430,542 0.
Densidad media urbana 68.76 hab/ha .,
Poblacion econémicamente activa 843,298

(2015)

Principales sectores econémicos 32’

Comercio al por menor (29.33%); industria manufacturera
(19.67%); servicios de alojamiento temporal y de
preparacion de alimentos y bebidas (9.29%) (2008)

Climas

Templado-subhdmedo; calido-subhimedo; seco y semiseco

Contexto de la desarrolladora

Informacion basica de la desarrolladora

Ecuve promedio de viviendas

del desarrollador 585 de 100
INEX del desarrollador 79.4 de 100
ISA en el municipio 74.7 de 100

Contexto del desarrollo

Informacion basica de la vivienda

Rango de precios

$240,500 (condominio) — $424,000 (vivienda unifamiliar)

Modelos de vivienda

Unifamiliar Tres recamaras, un
bano, 70.03 m?

i ili Dos recamaras, un
Multifamiliar > ,
bano, 54.82 m?

327 Con base en el porcentaje de trabajadores subordinados del sector de actividad econémica.
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Actividades realizadas en campo

Entrevistas

Autoridades

Desarrolladora

Otros actores

Direccion de Desarrollo Urbano
- Secretaria de Desarrollo
Urbano y Sostenibilidad

Area de ventas

Experto de departamento de
arquitectura de la UPAEP

Direccion de Medio Ambiente
- Secretaria de Desarrollo
Urbano y Sostenibilidad

Area de posventa

Empresa administradora del
conjunto Santa Lucia IV

Direccion de Bienes Patrimoniales
- Secretaria del Ayuntamiento

Area de obras

Proveedor del sistema
fotovoltaico para alumbrado

Coordinacion de Medio
Ambiente - Secretaria de
Desarrollo Rural, Sostenibilidad
y Ordenamiento Territorial

Area de proyectos

Delegacién Regional del
Infonavit en Puebla

Area de Gestién Ambiental
- Secretaria de Desarrollo
Rural, Sostenibilidad y
Ordenamiento Territorial

Grupos de enfoque

Total de participantes en grupos de enfoque

Diez habitantes

Grupo de enfoque vespertino

Dos participantes

Grupo de enfoque matutino

Cinco participantes

Grupo de enfoque con mesa directiva

Tres participantes

Grupo de enfoque vespertino

Grupo de enfoque matutino

Grupo de enfoque con
mesa directiva

Visitas de observacion

Total de visitas de observacion Tres visitas
16:30 - 18:00

Horarios 16:00 - 18:30
18:30 - 21:00
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Marco normativo aplicable

Municipio Puebla, Estado Puebla

Municipio de Puebla

Instrumento Disponibilidad Nnn_el de
Gobierno
Codigo Reglamentario para el DISPONIBLE .
o Municipal
Municipio de Puebla (COREMUN)
Programa Municipal de Desarrollo
Urbano Sustentable de Puebla DISPONIBLE Municipal
(PMDUS) 2011-2014
Programa Municipal de Desarrollo
Urbano Sustentable de Puebla DISPONIBLE Municipal
(PMDUS) 2014-2018
Ley para la Proteccion del
Ambiente Natural y el Desarrollo
Sustentable del Estado de Puebla DISPONIBLE Estatal
(2002; altima reforma 2017)
Ley de Fraccionamientos y Acciones
Urbanisticas del Estado Libre y Soberano DISPONIBLE Estatal
de Puebla (2014; dltima reforma 2017)
Ley que Regula el Régimen de Propiedad
en Condominio para el Estado de DISPONIBLE Estatal
Puebla (Gltima reforma 2017)
Ley de Vivienda (2009;
Gltima reforma 2016) DIEFOELE Estaal
DISPONIBLE
Ley de Desarrollo Urbano del Nota: se abroga en 2017 por la nueva Estatal
Estado de Puebla (2003) Ley de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Puebla.
Ley de Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano del DISPONIBLE Estatal
Estado de Puebla (2017)
Atlas de Riesgos Naturales DISPONIBLE Municipal

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




11.1.4 Conjunto habitacional: Oaxaca
de Juarez, Oaxaca

La Soledad

Estado: Oaxaca
Municipio: Oaxaca de Judrez

Informacién bisica del municipio

Desarrolladora: GESO Vivienda
Aio de construccién: 2016

Poblacion total del municipio 264, 251 2015)
Ndmero de viviendas particulares 69 276
habitadas en el municipio ' (2015)
Densidad media urbana 75.1hab/ha ;..
Poblacion econémicamente activa 29.5 hab/ha

2015)

Principales sectores economicos 32

Transporte, gobierno vy otros servicios (61.31%); comercio
(19.31%); mineria, extraccion de petréleo y gas, industria
manufacturera, electricidad, agua y construccion (16.28%) 2015)

Climas

Semicalido subhimedo con lluvias en
verano, semi seco y semi calido

Contexto de la desarrolladora

Informacion basica de la desarrolladora

Ecuve promedio de viviendas 65.6 de 100
del desarrollador

INEX de la desarrolladora 78.5 de 100
ISA en el municipio N/A

328 Con base en el porcentaje de trabajadores subordinados del sector de actividad econémica.
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Contexto del desarrollo

Informacion basica de la vivienda

Inicio de Primera entrega s
- o Finalizacién (real o esperada)
construccion de viviendas
Anos
2016 2017 ND
Totales {del Construidas En construccion Vendidas
proyecto maestro)
Modelos de vivienda 224
departamentos 224 0 200
(14 edificios)
Totales (del
Etapas proyecto Construidas En construccion
maestro)
1 1 0
Promedio de habitantes 38
por vivienda '
Departamento en Dos recédmaras,
sggundo N un bafio, $720,000.00
62.26 m?
Departamento .
en segundo nivel Dos recamaras,
., un bafio, $760,000.00
(con cajon de 5
. . 62.26 m
estacionamiento)
Modelos de vivienda )
Departamento Dos recamaras,
enEc)ercer nivel un bafio, $705,000.00
62.26 m?
Departamento .
en tercer nivel Dos recamaras,
., un bafio, $750,000.00
(con cajén de )
. . 62.26 m
estacionamiento)
Actividades realizadas en campo
Entrevistas
Autoridades Desarrolladora Otros actores

Comision Estatal de la Vivienda

Area de ventas

Delegacion Regional del
Infonavit en Oaxaca

Direccién Municipal de
Planeacion Urbanay Proyectos

Area de posventa

Desarrolladora Grupo ASPROS

Direccién Municipal de
Ecologia y Sustentabilidad

Area técnica (obra)

Delegacion Regional del
Infonavit en Oaxaca

Instituto Municipal de la Vivienda

Area juridica

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?

Direccion general




Grupos de enfoque

En esta visita no fue posible realizar los grupos de enfoque debido a la negativa por parte de los veci-
nos de La Soledad a hablar con el equipo de investigacién.

Se sostuvieron conversaciones cortas con el comité vecinal, asf como una conversacién informal
con el presidente de uno de los comités de calle de la Colonia Primavera.

Visitas de observacion

Total de visitas de observacion Tres visitas
13:30 - 14:30

Horarios 19:00 - 20:30
16:00 - 17:30

Marco normativo aplicable

Municipio Oaxaca, Estado Oaxaca

Instrumento Disponibilidad NW?I de
Gobierno
Ley de Ordenamiento Territorial DlSPONlB,LE o - .
Nota: segln el tramite de fusion de predios
y Desarrollo Urbano para el = Estatal
o e e e (0AE) también se usa la Ley de Desarrollo Urbano
para el Estado de Oaxaca de 2013.
Ley de Vivienda para el Estado DISPONIBLE Estatal

de Oaxaca (2009)

Ley de Coordinacion para el Desarrollo
Metropolitano Sustentable del DISPONIBLE Estatal
Estado de Oaxaca (2013)

Ley de Catastro para el Estado

de Oaxaca (2012) DISPONIBLE Estatal

Ley de Transito, Movilidad y Vialidad

E [
del Estado de Oaxaca (2016) BISFOIIELE stata

Ley que Regula el Regimen de Propiedad | g\ i) £ peroga fa Ley de Condominio

en Condominio de Inmuebles para Estatal

el Estado de Oaxaca (2013) del Estado de Oaxaca (1988)

Programa de Ordenamiento Ae DlSPONlBLE

St . - Nota: existe propuesta de

Ecologico Regional del Territorio . Estatal
POERTEQ, perao la version final no

del Estado de Oaxaca (2016) . . B
se encuentra disponible en linea.

Plan de Ordenamiento de 12 Zona NO DISPONIBLE (No decretado) Estatal

Conurbada de la Ciudad de Oaxaca (2012)

Reglas de Operacion del Programa de
Ordenamiento Territorial y Esquemas
de Reubicacién de la Poblacién en DISPONIBLE (No decretado) Estatal
Zonas de Riesgo para el ejercicio

fiscal 2015 y subsecuentes (2014)

Reglamento de Construccion y
Seguridad Estructural para el
Estado de Oaxaca (1998)

DISPONIBLE Vigente segln el

i . A Estatal
tramite de fusion de predios. stata
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Nivel de

Instrumento Disponibilidad Gobierno
DISPONIBLE Vigente segln el
tramite de fusion de predios.
Nota: el reglamento fue elaborado
cuando estaba vigente la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de
Reglamento de Fraccionamientos Oaxaca, la cual fue sustituida por la Estatal
para el Estado de Oaxaca (1998) Ley de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano para el Estado de
Oaxaca de 2016. No se ha identificado
un reglamento mas reciente. En febrero
de 2018 se anuncio la actualizacion del
reglamento pero no se ha publicado.
NO DISPONIBLE
Plan de Ordenamiento Nota: en noviembre de 2017 se anuncio Municipal
Urbano Municipal (1994) que esta en construccion un nuevo Plan P
de Ordenamiento Territorial Municipal.
Atlas de Riesgos de Oaxaca .

M |
de Juarez (2011) ERULEE unicipa
Reglamento de Construcciones
para el Municipio de Oaxaca DISPONIBLE Municipal
de Juarez, Oaxaca (1998)

Reglamento del Equilibrio Ecolégico

y la Proteccion Ambiental para el DISPONIBLE Municipal

Municipio de Oaxaca de Juarez (1993)

Instrumento en Materia de Desarrollo

Urbano con Actualizacion de

\/|a||d§des, L_Jsos del Suelo, Densidades, DISPONIBLE Municipal

Estacionamiento y Rescate de

Espacios Piblicos, para el Municipio

de Oaxaca de Juarez, Oaxaca. (2014)

Plan pgrual de DesarrEJIIo Ur_bano de las NO DISPONIBLE

Agencias de San Martin Mexicapam, San . P . .
Nota: vigente segln el tramite Municipal

Juan Chapultepec, Montoya y Cabecera
Municipal - Margen izquierda del rio Atoyac

de fusion de predios

Plan de Ordenamiento de las zonas
Metropolitanas en Oaxaca

NO DISPONIBLE
Nota: hubo una propuesta en el
2011 pero no ha sido aprobada

Metropolitano

Plan Maestro de Desarrollo Urbano
Municipal de la Ciudad de Oaxaca

NO DISPONIBLE

Municipal

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




11.1.5 Conjunto habitacional:
Guadalajara, Jalisco

Parque Irazi

Estado: Jalisco
Municipio: Guadalajara

Informacién bisica del municipio

Desarrolladora: Grupo San Carlos
Aio de construcciéon: 2015

Poblacion total del municipio 1,460,148 (2015)
Ndmero de viviendas particulares

habitadas en el municipio 393,530 19
Densidad media urbana 149.5 hab/ha

2010)

Poblacion economicamente activa

666,171 personas, es decir, el 55.3% de la PEA 2015

Principales sectores econémicos 32°

Transporte, gobierno v otros servicios (50%); comercio (24.8%);
agricultura, ganaderia, silvicultura, pescay caza (23.4%) 2013)

Climas

Caliente subhiimedo, subtropical subhiimedo v extremoso

Contexto de la desarrolladora

Informacion basica de la desarrolladora

Ecuve promedio de viviendas 63.5 de 100
del desarrollador

INEX del desarrollador 81.4 de 100
ISA en el municipio 73.9de 100

325 Con base en el porcentaje de trabajadores subordinados del sector de actividad econémica.
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Contexto del desarrollo

Informacion basica de la vivienda3*

Modelos de vivienda Caracteristicas Precio

Dos recamaras, un barno
258 Departamento en planta baja (con Un departamento de 50.58 m
p . P . J : Tres departamentos de 48.45 m? | $704,000
cajon de estacionamiento vy patio)
Ambos cuentan con un

patio de 6.45 m?

Dos recamaras, un bafno
Un departamento de 53.52 m? $638,000
Tres departamentos de 47.74 m?

Departamento en primer nivel
(con cajon de estacionamiento)

Dos recamaras, un bafno
Un departamento de 53.52 m? $532,000
Tres departamentos de 47.74 m?

Departamento en segundo
nivel — sin cajon

Dos recamaras, un bafno
Un departamento de 53.52 m? $507,000
Tres departamentos de 47.74 m?

Departamento en tercer
nivel - sin cajon

Dos recamaras, un bafo
Un departamento de 53.52 m? $512,000
Tres departamentos de 47.74 m?

Departamento en cuarto
nivel (con ecotecnologias)

Actividades realizadas en campo

Entrevistas

Autoridades Desarrolladora Otros actores
Infonavit Delegacion Jalisco Direccion general Exper’go del lTESQ ylaEscuela
Superior de Arquitectura
Dlrecmqn d.e Ordenamiento Area de ventas Empresa administradora
del Territorio
Direccion de Obras Plblicas Area de gestién social CANADEVI Delegacion Jalisco

Delegacion Regional del

Direccion de Medio Ambiente Area de arquitectura y urbanismo . >
Infonavit en Jalisco

Direccion de Movilidad

y Transporte Area de gestoria

Instituto Metropolitano
de Planeacion

330 Informacion obtenida de la pagina oficial del desarrollo y el documento “Lista de Precios Mensual Marzo 2018, proporcionado por Grupo
San Carlos.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Gr

upos de enfoque

Total de participantes en grupos de enfoque

16 habitantes

Primer grupo de enfoque vespertino

Ocho participantes

Segundo grupo de enfoque vespertino

Ocho participantes

Grupo de enfoque vespertino

Grupo de enfoque vespertino

Visitas de observacion

Total de visitas de observacion

Tres visitas

Horarios

17:30 - 20:00

12:00 - 14:00

19:30 - 21:00

Marco normativo aplicable

Municipio Guadalajara, Estado Jalisco

Instrumento

Disponibilidad

Nivel de
Gobierno

Codigo Urbano para el Estado de
Jalisco, 2008 (Gltima reforma 2018)

DISPONIBLE

Nota: en 2015 se reformaron todos los
articulos que se presentan en la ficha
normativa, a excepcion del articulo 10,
sobre las competencias de los municipios,
que se reformé en 2016 y 2017. En 2015,
las reformas mas relevantes estuvieron
relacionadas con la definicion de los
porcentajes de las areas de cesion (de 16%
a 24%), excepto en superficies donde la
vivienda sea mayor a 137 viviendas; y con
el aumento de sanciones a funcionarios,
propietarios, promotores, representantes
legales y Directores Responsables de
Obra que incumplan los planes parciales.

Estatal

Ley de Vivienda del Estado de Jalisco, 2014
(Gltima reforma 2016) y su reglamento

DISPONIBLE

Estatal

Identificacion y documentacion de buenas y malas practicas en el desarrollo de vivienda
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Nivel de

Instrumento Disponibilidad Gobierno
Ley Estatal de Equilibrio Ecologico y la
Proteccion al Ambiente, 1989 (Gltima DISPONIBLE Estatal
reforma 2017) y sus reglamentos
Ley de Movilidad vy Transporte del
Estado de Jalisco, 2013 (Gltima DISPONIBLE Estatal
reforma 2017) y su reglamento
Ley de Catastro Municipal del
Estado de Jalisco, 1997 (Gltima DISPONIBLE Estatal
reforma 2017) y su reglamento
Ley de Gestion Integral de los Residuos
del Estado de Jalisco, 2007 (Gltima DISPONIBLE Estatal
reforma 2016) y su reglamento
Ley de Proteccion, Conservacion y Fomento
de Arbolado y Areas Verdes Urbanas del DISPONIBLE Estatal
Estado de Jalisco y sus Municipios (2017)
Reglamento Estatal de Zonificacion
E |
2001 (dltima reforma 2003) DISPONIBLE stata
DISPONIBLE
Atlas Estatal de Riesgos (2011) N(_Jta: existe una version dlg_ltal_lpteractlva Estatal
(sin fecha aparente de publicacion)
http:/sitel jalisco.gob.mx/riesgos/
Reglamento para la Gestion Integral
del Municipio de Guadalajara DISPONIBLE Municipal
2016 (Gltima reforma 2018)
Reglamento de Gestion del Desarrollo
Urbano para el Municipio de Guadalajara DISPONIBLE Municipal
2006 (Ultima reforma 2017)
Reglamento de Zonificacion Urbana
del Municipio de Guadalajara DISPONIBLE Municipal
2009 (Ultima reforma 2016)
Programa Municipal de Desarrollo .
Urbano 2015-2018 DISPONIBLE Municipal
Plan Parcial de Desarrollo Urbano DISPONIBLE
Distrito Huentitan, Subdistrito Nota: la densidad de la zona en este plan Municipal
Lomas del Paraiso, 2017 parcial y el anterior (2015) son iguales
DISPONIBLE
Atlas de Riesgos Naturales del Nota: existe una version digital interactiva Munici
unicipal

Municipio de Guadalajara 2011

(sin fecha aparente de publicacion) https:/
mapa.guadalajara.gob.mx/riesgos

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




11.1.6 Conjunto habitacional:
Ensenada, Baja California

Condominios del Mar

Estado: Baja California
Municipio: Ensenada

Informacién bisica del municipio

Desarrolladora: Grupo VEHCSA
Aio de construcciéon: 2015

Poblacion total del municipio

486, 639

(2015)
Ndmero de viviendas 143,169 0.5
Densidad media urbana 54.3 hab/ha 4,
Poblacién economicamente activa 210,634

(2015)

Principales sectores economicos 33"

Transporte, gobierno vy otros servicios (40.25%); mineria,
extraccion de petréleo y gas, industria manufacturera,
electricidad, agua y construccion (23.65%); comercio (17.93%);
agricultura, ganaderia, silvicultura, pescay caza (17.27%) .,

Climas

Templado himedo y seco

Contexto de la desarrolladora

Informacion basica de la desarrolladora

Ecuve promedio de viviendas 97.1 de 100
del desarrollador

INEX del desarrollador 87.3 de 100
ISA en el municipio 64.7 de 100

Contexto del desarrollo

Informacion basica de la vivienda

Rango de precios

$425,000 (segundo vy tercer nivel) — $450,000 (primer nivel)

Modelos de vivienda

Dos recamaras, un
Multifamiliar bafo, un cajon de
estacionamiento, 55 m?

31 Con base en el porcentaje de trabajadores subordinados del sector de actividad econémica.
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Actividades realizadas en campo

Entrevistas

Autoridades

Desarrolladora

Otros actores

Direccion de Administracion
Urbana, Ecologia y
Medio Ambiente

Area de ventas

Proveedor — Aceros Ocotlan

Instituto para el Desarrollo
Inmobiliario y de la Vivienda
para el estado de Baja
California (INDIVI)

Area de posventa

Delegacion Regional del
Infonavit en Baja California

Instituto Municipal de
Investigacion y Planeacion
de Ensenada (IMIP)

Area de obras

Fideicomiso de Desarrollo
Urbano de Ensenada (FIDUE)

Area de proyectos

Comision Estatal de Servicios
Plblicos de Ensenada (CESPE)

Area de publicidad y promocién

Area de compras

Grupos de enfoque

Total de participantes en el grupo de enfoque 17 habitantes

Grupo de enfoque vespertino

Visitas de observacion

Total de visitas de observacion

Dos visitas

Horarios

18:00 - 19:00; 21:00 - 22:00

12:00 — 15:00

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




Marco normativo aplicable

Municipio Ensenada, Estado Baja California

de Poblacion de Ensenada (2009)

Instrumento Disponibilidad NW?I de
Gobierno

Sigue en Iniciativa

Nota: en caso de ser aprobado, el

Codigo abroga la Ley de Desarrollo

Urbano del Estado de Baja California;
Codigo Urbano para el Estado la Ley de Edificaciones del Estado de Estatal
de Baja California, 2017 Baja California; la Ley de Catastro

Inmobiliario; la Ley de Zonas

Metropolitanas del Estado de Baja

California y la Ley del Plan Regulador

de la ciudad de Ensenada.
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja
California, 1994 (ltima reforma 2015) DISPONIBLE Estatal
Ley de Proteccion al Ambiente para
el Estado de Baja California, 2001 RIS OIS Estzit]
Ley de Edificaciones del Estado de Baja
California, 1994 (Gltima reforma 2017) DISPONIBLE Estatal
Reglamento de la Ley de Edificaciones -
para el Municipio de Ensenada, 2007 RISIEEEEE T
Ley sobre el régimen de propiedad
en condominios de inmuebles para el DISPONIBLE Estatal
estado de Baja California (2004)
Reglamento de la Ley sobre el régimen de
propiedad en condominios de inmuebles DISPONIBLE Estatal
para el estado de Baja California (2018)
Ley de Urbanizacion del Estado de Baja
California, 1981 (Gltima reforma 2011) DISPONIBLE Estatal
Reglamento de Fraccionamientos
del Estado de Baja California, DISPONIBLE Estatal
1993 (dltima reforma 1993)
Ley de Transito y Transportes del
Estado de Baja California, 1982 DISPONIBLE Estatal
Ley de Catastro Inmobiliario del Estado de
Baja California, 1994 (Gltima reforma 2000) DlEonlsLE Estatal
Plan Municipal de Desarrollo 2017 - 2019 DISPONIBLE Municipal
Reglamento de Estacionamientos DISPONIBLE Municinal
del Municipio de Ensenada, 2015 P
Atlas de Riesgos Naturales del -
Municipio de Ensenada, 2015 DISPONIBLE Municipal
Reglamento para el Control de la Calidad L
Ambiental del Municipio de Ensenada, 1999 R Tl
Reglamento del Catastro Inmobiliario
para el Municipio de Ensenada, DISPONIBLE Municipal
1994 (ltima reforma 2015)
Programa de Desarrollo Urbano del Centro DISPONIBLE Municipal
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11.1.7 Conjunto habitacional:
Hermosillo, Sonora

Comunidad Sustentable Bosco Residencial

Estado: Sonora Desarrolladora: Grupo DEREX
Municipio: Hermosillo Aio de construcciéon: 2015

Informacién bisica del municipio

Poblacion 884273, .5
Nidmero de viviendas particulares

habitadas en el municipio 257634 o
Densidad media urbana33? 75.1 hab/ha 2015
Densidad de poblacion 56.2 hab/km? ..
Poblacion economicamente activa 402 160

(2015)

Transporte, gobierno vy otros servicios (50.45%); mineria,
extraccion de petrdleo y gas, industria manufacturera,
electricidad, agua y construccion (23.83%); comercio (19.79%);
agricultura, ganaderia, silvicultura, pescay caza (4.96%) ;.5

Principales sectores economicos

Climas3* Seco y seco semicalido

Contexto de la desarrolladora

Informacion basica de la desarrolladora

Ecuve promedio de viviendas 69.6 de 140
del desarrollador

INEX del desarrollador 82.9 de 100
ISA global 72 de 100

332 Conapo, SEDATU, INEGI. Delimitacion de las zonas metropolitanas de México, 2015.
333 Gobierno Municipal de Hermosillo, Plan Municipal de Desarrollo 2016 - 2018, 2016.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Contexto del desarrollo

Informacion basica de la vivienda

Rango de precios $537,

000 (modelo TAX) — $679,000 (modelo Viena)

Dos y medio niveles, dos recamaras,
un bafio, un patio trasero, un cajon de

Modelo TAX . . -
estacionamiento por vivienda, 73 m? de
construccion y 69 m? de superficie de terreno
Modelos de vivienda Dos niveles , dos recamaras, un
bafno y medio, un patio trasero, dos
Modelo Viena cajones de estacionamiento por

vivienda, 73 m? de construccién y
121 m? de superficie de terreno

Actividades realizadas en campo

Entrevistas

Autoridades

Desarrolladora Otros actores

Direccion de Desarrollo Urbano -
Coordinacion de Infraestructura,
Desarrollo Urbano y Ecologia

Experto del Colegio de

Directora general Arquitectos de Hermosillo

Subdireccion de Fraccionamientos
- Coordinacion de Infraestructura,
Desarrollo Urbano y Ecologia

Experta de empresa de

Director de plaza consultoria ACCESO

Direccion General -
IMPLAN Hermosillo

Proveedor de avallos para

Director de proyectos viviendas de Bosco Residencial

Direccion de Ordenamiento
Territorial -
IMPLAN Hermosillo

Delegacion Regional del

Gerente de integracion )
Infonavit en Sonora

Gerente de servicio de
atencion a clientes

Gerente de operaciones

Gerente de ventas

Grupos de enfoque

Total de participantes en grupo de enfoque Cinco habitantes
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Visitas de observacion

Total de visitas de observacion Tres visitas
16:30 - 18:00
Horarios 16:00 - 18:30
18:30 — 21:00
Marco normativo aplicable
Municipio Hermosillo, Estado Sonora
Instrumento Disponibilidad va_el de
Gobierno
Ley 254 de Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano para el Estado de DISPONIBLE Estatal
Sonora (2006; Gltima reforma 2017)
Reglamento de la ley 254 de
Ordenamiento Territorial Y Desarrollo DISPONIBLE Estatal
Urbano del Estado De Sonora
Ley de Vivienda para el Estado de
Sonora (2011; Gltima reforma 2017) DR 25S 2]
Ley de Equilibrio Ecolégico y Proteccion
al Ambiente del Estado de Sonora DISPONIBLE Estatal
(2008; dltima reforma 2017)
Ley 101 de Propiedad en Condominio en
Inmuebles para el Estado de Sonora (2016) DISPONIBLE Btz
Reglamento de Construccion para el .
Municipio de Hermosillo, Sonora (2012) DISPONIBLE Municipal
Norma Técnica Complemgqtarla al DISPONIBLE
Reglamento de Construccion para el e
I . Nota: incluido en el Reglamento -
Municipio de Hermosillo que Establece P Municipal
B - de Construccion para el
las Caracteristicas y Requerimientos Municipio de Hermosillo
para el Proyecto Arquitectonico (2012) P
Programa de Desarrollo Urbano del Centro -
de Poblacion de Hermosillo (2014) DISPONIBLE Municipal
Atlas de Riesgos del Municipio DISPONIBLE Municipal

de Hermosillo (2014)

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




11.1.8 Conjunto habitacional: Benito
Juarez (Cancan), Quintana Roo

Real Valencia

Estado: Quintana Roo
Municipio: Benito Judrez

Informacién bisica del municipio

Desarrolladora: Vinte
Afo de construcciéon: 2014

Poblacion total del municipio

743,626

(2015)

Ndmero de viviendas particulares
habitadas en el municipio

222,072

(2015)

Densidad media urbana

104.3 hab/ha(

2010)

Poblacion economicamente activa

361,291

2015)

Principales sectores economicos 33*

Transporte, gobierno vy otros servicios (66.80%); comercio
(18%); mineria, extraccion de petréleo y gas, industria
manufacturera, electricidad, agua y construccion (13.43%)

(2015)
Climas Calido subhiimedo
Contexto de la desarrolladora
Informacion basica de la desarrolladora
Ecuve promedio de viviendas 29.8 de 100
del desarrollador
INEX del desarrollador 84 de 100
ISA en el municipio 72.5 de 100
Contexto del desarrollo
Informacion basica de la vivienda
Rango de precios $419,000 (vivienda vertical) — $799,000 (vivienda horizontal)
Torino (vertical) Dosrecamaras, un bafio, 49.3 m?
Palmyra (vertical) Tresrecamaras, un bano, 69.8 m?

Modelos de vivienda

Carabell (horizontal diplex)

Dosrecamaras, un bafo, 57.7 m?

Carabell Plus (horizontal dplex) Dosrecamaras, un barno, 58.4 m?

334 Con base en el porcentaje de trabajadores subordinados del sector de actividad econémica.
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Actividades realizadas en campo

Entrevistas

Autoridades Desarrolladora Otros actores

Direccion de Planeacion
268 Urbana - Secretaria de Area de ventas Empresa administradora
Ecologia y Desarrollo Urbano

Direccion de Ecologia - Secretaria
de Ecologia y Desarrollo Urbano

AGUAKAN — Empresa

Area de integracion social . .
concesionaria de Agua

} Tesoreria - CANADEVI /
Area de obras Direccion de Plaza Quintana
Roo - Inmobiliaria Javer

Secretaria de Ecologia y
Desarrollo Urbano

Instituto de Planeacion para i
el Desarrollo Urbano del Area de gestion
Municipio de Benito Juarez

Delegacion Regional del
Infonavit en Quintana Roo

Delegacion Benito Juarez e Isla i
Mujeres - Comision de Agua Area juridica
Potable vy Alcantarillado (CAPA)

Delegacion de Benito Juarez -
Secretaria de Infraestructura Gerencia de Cancln
y Transporte Pdblico

Coordinacion Juridica — Secretaria

- . Direccion Regional
Municipal de Desarrollo Social &

Grupos de enfoque

Total de participantes en grupos de enfoque Ocho habitantes
Primer grupo de enfoque Cuatro participantes
Segundo grupo de enfoque Cuatro participantes

Primer grupo de enfoque Segundo grupo de enfoque

Visitas de observacion

Total de visitas de observacion Tres visitas
11:00 = 12:30

Horarios 15:30 - 16:30
21:00 - 22:00

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Marco normativo aplicable

Municipio Benito Judrez, Estado Quintana Roo

Municipal de Planeacion (2001)

Nota: Gltima modificacion 2018

Instrumento Disponibilidad NW?I de
Gobierno
Ley de Asentamientos Humanos
del Estado de Quintana Roo (1998; DISPONIBLE Estatal
Gltima actualizacién 2012)
Ley del Equilibrio Ecolégico v la Proteccién
al Ambiente del Estado de Quintana DISPONIBLE Estatal
Roo (2001; dltima actualizacién 2016)
Ley de Fraccionamiento del
Estado de Quintana Roo (1992; DISPONIBLE Estatal
Gltima actualizacion 2011)
Ley de Propiedad en Condominio de
Inmuebles del Estado de Quintana Roo DISPONIBLE Estatal
(2010; Gltima actualizacion 2011)
DISPONIBLE
Ley de Vivienda del Estado de Quintana Nota: vigente, pero poco utilizado Ectatal
Roo (2010; Gltima actualizacién 2013) (entrevista con area de gestion del
desarrollador, julio de 2018)
Ley de Salud del Estado de Quintana DISPONIBLE Estatal
Roo (1994; Gltima actualizacién 2017) Nota: fundamento de la Licencia Sanitaria
Ley de Agua Potable y Alcantarillado
del Estado de Quintana Roo (1981; DISPONIBLE Estatal
Gltima actualizacion 2017)
Programa E:Ie Desa‘rrollo Ulrtl)aAno deIACentro DISPONIBLE N
de poblacion Cancin Municipio Benito Nota: no se ha modificado Municipal
Juarez Quintana Roo 2014-2030 (2014) '
Programa de Ordenamiento Ecologico
Local del Municipio Benito Juarez, Quintana | Version preliminar disponible Municipal
Roo (2005; Gltima actualizacion 2014)
Reglamento de Construccién para
el Municipio de Benito Juarez (2008; DISPONIBLE Municipal
Gltima actualizacion 2016)
DISPONIBLE
Reglamento de Ecologia y Nota: vigente, pero poco utilizado
Gestion Ambiental del Municipio (entrevista con area de gestion Municipal
de Benito Juarez (2008) del desarrollador, julio de 2018);
no se ha modificado
Reglamento de Nomenclatura de DlSPONlBLE -
SO . B Nota: vigente, pero poco utilizado
\/ias Piblicas, Espacios Piblicos . D - .
S T (entrevista con area de gestion Municipal
y Mobiliario Urbano del Municipio -
) - del desarrollador, julio de 2018);
de Benito Juarez (2012) o
no se ha modificado
Manual de Organizacion del Instituto DISPONIBLE .
Municipal
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11.1.9 Conjuntos habitacionales

Meérida, Yucatan

Estado: Yucatin
Municipio: Mérida

Informacién bisica del municipio

(2015)

Poblacion total del municipio 892,363 (2015}
Ndmero de viviendas particulares

habitadas en el municipio 257,826 1
Densidad media urbana 55.8 hab/ha .,
Poblacion economicamente activa 409, 605

Transporte, gobierno vy otros servicios (55.96%); comercio
Principales sectores economicos 33° (22.65%); mineria, extraccion de petréleo y gas, industria
manufacturera, electricidad, agua y construccion (18.51%)

(2015)

Climas Seco semiseco

Marco normativo aplicable

Municipio Benito Judrez, Estado Quintana Roo

(2011) - no se ha modificado

Instrumento Disponibilidad NW?I 0
Gobierno
Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
Yucatan (1995; Gltima actualizacion 2017) LISPOIELE Esiziizl
Ley de Proteccion al Medio Ambiente del Estado
de Yucatan (2010; Gltima actualizacion 2018) DISPONIBLE Estatal
Reglamento de la Ley de Proteccion al
Medio Ambiente del Estado de Yucatan DISPONIBLE Estatal
(2011; dltima actualizacion 2017)
Ley de Conservacion y Desarrollo del Arbolado
Urbano del Estado de Yucatan (2017) DISPONIBLE Estatal
Ley de Desarrollo Inmabiliario del Estado de
Yucatan (2010) - Ultima modificacion 2017 DIERLIELE Estatal
Reglamento de la Ley de Desarrollo
Inmobilia[io del Estado de Yucatan DISPONIBLE Estatal
(2012) - Ultima modificacion 2017
Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio
del Estado de Yucatan (2014) - no se ha modificado BISPOIIELE Eiziiz|
Ley de Vivienda del Estado de Yucatan DISPONIBLE Estatal

335 Con base en el porcentaje de trabajadores subordinados del sector de actividad econémica.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




Nivel de

Instrumento Disponibilidad Gobierno
DISPONIBLE
Nota: este PMDU abrogé el de
Programa Municipal de Desarrollo AP e I -
2 desarrollos comenzaron su Municipal
Urbano de Mérida 2017 o
construccion antes de 2017,
el analisis normativo se
basé en el PMDU 2012.
DISPONIBLE.
Nota: este reglamento abrogo el
Reglamento de Construcciones del de 2004, pero dado gue ambos -
municipio de Mérida (2018) desarrollos comenzaron su Municipal
construccion antes de 2018,
el analisis normativo se bas6
en el reglamento de 2004.
Reglamento para la Proteccion y Conservacion
del Arbolado Urbano del municipio de DISPONIBLE Municipal
Mérida (2016) — no se ha modificado
Reglamento de Proteccion al Ambiente y
del Equilibrio Ecolégico del Municipio de DISPONIBLE Municipal
Mérida (2009; Gltima actualizacion 2011)
Reglamento para la Prestacion de los Servicios DISPONIBLE Municipal

Piblicos en el Municipio de Mérida (1976)
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11.1.9.1 Mérida poniente

Sian Ka'an |

Contexto de la desarrolladora
272 Estado: Yucatin 3¢ Desarrolladora: Grupo Promotora Residencial
Afio de construccién: 2016

Informacion basica de la desarrolladora

Ecuve promedio de viviendas ND
del desarrollador

INEX del desarrollador ND
ISA en el municipio ND

Contexto del desarrollo

Informacion basica de la vivienda

Rango de precios $550,000 (modelo Atenas) — $860,000 (modelo Olympus)

Un nivel, dos recamaras, un barno,

Modelo Atenas 69 m? de construccion, $550,000

Un nivel, dos recamaras, un bano,

Modelo Cadiz 80 m? de construccion, $680,000

Modelos de vivienda Un nivel, tres recdmaras, dos bafios,

Modelo Florencia 89 m? de construccion, $780,000

Dos niveles, dos recamaras,
Modelo Milan 1.5 bafo, 92 m? de
construccion, $800,000

336 Referido en el texto de la publicacion como “Mérida poniente”.

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?



Actividades realizadas en campo

Entrevistas

Autoridades

Desarrolladora

Otros actores

Coordinacion General de
Funcionamiento Urbano

Direccion de proyectos

Delegacion Regional del
Infonavit en Yucatan

Unidad de Desarrollo Sustentable

Direccion general

Sistemas de Informacion
Geografica del Departamento de
Desarrollo Urbano - Secretaria
de Desarrollo Urbano y Medio
Ambiente de Yucatan

Area de posventa

Instituto Municipal de
Planeacion de Mérida

Area de ventas

Departamento de Planeacion
Urbanay Sistemas de
Informacion Geografica

- Instituto Municipal de
Planeacion de Mérida

Area de desarrollo inmobiliario

Departamento de Planeacion
Urbanay Sistemas de
Informacion Geografica

- Instituto Municipal de
Planeacion de Mérida

Direccion de construccion

Direccion General de Desarrollo
Urbano - Coordinacion General
de Funcionamiento Urbano

Direccion comercial

Coordinacion de Funcionamiento
- Coordinacion General de
Funcionamiento Urbano

Subdireccion de

Nuevos Desarrollos -
Coordinacion General de
Funcionamiento Urbano

Area de Desarrollos
y Sustentabilidad -
Coordinacion General de
Funcionamiento Urbano

Coordinacion de Licencias de
Construccién de Usos Diferentes
- Coordinacion General de
Funcionamiento Urbano

Unidad de Desarrollo Sustentable
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Grupos de enfoque

Total de participantes en grupos de enfoque

Siete habitantes

Primer grupo de enfoque

Cinco participantes

Segundo grupo de enfoque

Dos participantes

Primer grupo de enfoque

Visitas de observacion

Total de visitas de observacion Tres visitas
09:30 - 10:30

Horarios 12:30 — 14:00
17:00 - 19:00

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




11.1.9.2 Merida sur

San Marcos Ciudad Sustentable

Contexto de la desarrolladora

Estado: Yucatin 3%

Desarrolladora: Construcasa.com
Aio de construccién: 2013

Informacion basica de la desarrolladora

Ecuve promedio de viviendas 74,9 de 100
del desarrollador

INEX del desarrollador 82.2 de 100
ISA en el municipio ND

Contexto del desarrollo

Informacion basica de la vivienda

Rango de precios

$250,000 (modelo Bambi) — $439,000 (modelo Jaguar)

Modelos de vivienda

Dos recamaras, un bano, 54.13

Modelo Bambil {vertical) m?2 de construccion, $250,000

Dos recamaras, un bano, 54.13

e 338 1
Modelo Bamb Plus 338 (vertical) m? de construccion, $290,000

Dos recamaras, un bano, 49.95

Modelo Golondrina (horizontal) m? de construccion, $295,000

Dos recamaras, un bafo, 68.37

Modelo Jaguar (horizontal) m? de canstruccion, $439,000

Tres recamaras, un bano,
Modelo Olivo (horizontal) 82.61 m? de construccion,
sin precio disponible

337 Referido en el texto de la publicacion como “Mérida sur”.

338 E| edificio es de cinco niveles y cuenta con elevador.
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Actividades realizadas en campo

Entrevistas

Autoridades

Desarrolladora Otros actores

Instituto Municipal de

Delegacion regional del

Planeacion de Mérida

Area de proyectos y tramitologia Infonavit en Yucatan

Departamento de Planeacion
Urbanay Sistemas de
Informacion Geografica

- Instituto Municipal de
Planeacion de Mérida

Sociedad Hipotecaria

Direccion general Federal (SHF)

Sistemas de Informacion
Geografica del Departamento de
Desarrollo Urbano - Secretaria
de Desarrollo Urbano y Medio
Ambiente de Yucatan

Area de construccion

Coordinacion de Licencias de
Construccion de Usos Diferentes
- Coordinacion General de
Funcionamiento Urbano

Area de ventas

Area comercial

Administracion

Grupos de enfoque

Total de participantes en grupos de enfoque Ocho habitantes

Primer grupo de enfoque

Cinco participantes

Segundo grupo de enfoque

Tres participantes

Primer grupo de enfoque

Segundo grupo de enfoque

Visitas de observacion

Total de visitas de observacion Tres visitas
09:30 - 10:30

Horarios 12:30 - 14:00
17:00 - 19:00

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?




11.2 Ubicacion de los desarrollos
estudiados en los Perimetros
de Contencion Urbana
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Los Héroes, en Tizayuca, Hidalgo Puertas de San Miguel, en Querétaro, Querétaro

Santa Lucia IV, en Puebla de Zaragoza, Puebla La Soledad, en Oaxaca de Juarez, Oaxaca

Condominios del Mar, en Ensenada, Baja California Parque Iraz(, en Guadalajara, Jalisco

. ll'_'

Simbologfa

Intraurbano U1

Primer contorno U2

Segundo contorno U3
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Bosco Residencial, en Hermosillo, Sonora Real Valencia, en Benito Juarez, Quintana Roo
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Sian Ka'an |, en Mérida, Yucatan San Marcos Ciudad Sustentable, en Mérida, Yucatan

Nota: Los datos son para el afio 2018. La fuente original establece una sola simbologfa para ambos
tonos de rojo y de verde aqui reflejados.
Obtenido del sitio: http://www.conavi.gob.mx:8080/oferta/mapa.aspx

¢QUE FUNCIONA Y QUE NO EN VIVIENDA?
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