La vivienda de interés social en el estado
de Sinaloa: el caso del Infonavit

Este articulo se refiere al problema
de la vivienda de mterés social para
las clases populares asalariadas con
trabajos temporales y para la po-
blacién que transita en la economia
informal v que, por las vartaciones
econdmicas del pais, cae cadavez con
mas frecuencia en ¢l subempleo. El
mercado urbano resuelve las necesi-
dades de las clases altas, se apropia
las mejores tierras y medios am-
bientes de la ciudad y aumenta el va-
lor del resto.

En estos términos, la lamada vi-
vienda de 1nterés social trata de re-
solver una parte de las necesidades
de la clase obrera; si bien lo hace con
un sinnumero de problemas, porque
nunca ha estado a la par de las deman-
das, resuelve una parte de los reque-
rimientos a través de los organismos
institucionales que para ello existen.

El problema grave presenta dos
vertientes; primero, que se insiste en
trasplantar esquemas de solucidn de
paises desarrollados, donde el con-
cepto casa es un todo acabado y ad-
quirido con suficiente poder de aho-
rro y de pago. El segundo es que
existe una poblacion demandante
que, al no tener un empleo fijo niun
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salario determinado, no se encuentra
en {a economia formal ni es sujeto
de beneficios sociales como el IMSS
v el Infonavit, y tampoco de crédito
bancario.

El primer punto trata de las vi-
viendas que produce el sector oficial,
y el segundo, contra lo que pudiera
pensarse, se refiere a grupos de fami-
lias que resuelven por s{ mismas su
problema sin necesidad de planes,
programas Ii presupuestos especia-
les, incluso sin el reconccimiento de
las autoridades.

La forma en que este segundo
grupo resuelve su problema de vi-
vienda se observa en la estructura-
c1on de cinturones de miseria en las
zonas periféricas de las manchas ur-
banas: areas sin servicios, vialidades
ni equipamiento basico como escue-
las y hospitales, con una densidad
extremadamente baja, con casas de
cartén y madera, con mujeres trans-
portando agua en ocasiones desde
varios kilémetros de distancia del
hogar, contaminando el medio am-
biente con descargas de aguas negras
a cielo abierto en arroyos y barran-
cas, con un grado altisimo de inse-
guridad y con una imagen urbana
deplorable no Ginicamente paraellos,
sino para toda la sociedad; pero aun

asi resolviendo el problema de ha-
bitar con los pocos medios a su al-
cance y, en el mejor de los casos, ante
la indiferencia de autoridades, cons-
tructores y promotores.

La vivienda tiene un significado es-
pecial para los mexicanos por ser el
patrimomnio familiar por excelencia y
el lugar donde habitan, se reprodu-
cen, adquieren valores y educacion
las actuales generaciones. De acuerdo
con la Constitucidn, todo mexicano
tiene derecho a una vivienda con ser-
vicios e infraestructura urbana y en
condiciones de ser habitada sin ries-
gos ni hacinamiento.

Sin embargo, histéricamente la
demanda de vivienda no ha sido aten-
dida adecuadamente por la oferta, ya
que ésta ha sido parcial y con estinda-
res que no corresponden a los ¢6di-
gos culturales ni a los niveles de ingre-
s0, por lo que se arrastra un déficit
importante. Para cubrir esta necesi-
dad se han instrumentado diversas
politicas que no han tenide los resul-
tados que se esperaban pero que han
contribuido a dismunuir el problema.

Las cifras del INEGI para el esta-
do de Sinaloa revelan que en 1995




existian 509 297 viviendas, de las
cuales 337 280 contaban con servicios
de agua entubada, drenaje y energia
eléctrica. Si se supone que aproxima-
damente el 70 por ciento de ellas son
urbanas, existen 121 096 que requie-
ren la introduccidn de algiin servicio.
En términos de materiales el 16.23 por
ciento de las viviendas s6lo presen-
tan piso de tierra, 13.89 por ciento tie-
nen muros de material precario, 22,63
por clento muestran materiales preca-
rios en techos y el 13.97 por ciento
no cuentan con bafio. Esto muestra
que aproximadamente el 30 por cien-
to de la vivienda del estado requiere
algiin tipo de reparacion para alcanzar
estandares aceptables para habitarlas.

La poblacién del estado de Sinaloa
ha tenido un crecimiento acelerado y
se ha concentrado en los principales
nucleos urbanos como resultado de
una fuerte tendencia migratoria des-
de las dreas rurales hacia las ciudades.

El panorama que presenta laenti-
dad es el siguiente: 1) Carencia de re-

servas territoriales para hacer frente
al crecimiento de la demanda de de-
sarrollos habitacionales. 2} [rregula-
ridad en la tenencia de la uerra, al

darse el desarrollo en zonas ejidales.
3) La poblacién que emigra 2 las
ctudades se asienta en las periferias
de las manchas urbanas. 4) Falta de
servicios publicos e infraestructura
en las zonas habitacionales popu-
lares. 5) Falta de oferta de vivienda
adecuada para las capas sociales con
menores Ingresos y menor capacidad
de compra. 6) Escasa adopcidn de
nuevas tecnologlas y sistemas cons-
tructivos que abaraten la vivienda. 7)
Falta de financiamiento adecuado

(bajo interés bancario) para desarro-
llos habitacionales populares. 8) Ha-
cinamlento y gran cantidad de per-
sonas habitando en condiciones insa-
lubres. 9) Legislaciones urbanas que
no permiten nuevas modalidades de
desarrollos habitacionales. 10) Vivien-
da construida con materiales de cons-
truccidon inadecuados. 11) Falea de
una politica especifica de autocons-
truccidon de vivienda. 12) Dismi-
nucion paulatina del tamafio de la
vivienda en metros cuadrados de
construccion. 13} Costos crecientes
de los materiales de construccion
para vivienda, servicios urbanos e in-
fraestructura. 14) Existencia de vi-
vienda construida con materiales de
construccion de mala calidad. 15)
Existencia de desarrollos de vivienda
cerca de zonas de peligro: areas indus-
triales propensas a explosiones, con-
taminacion, transito excesivo o pesa-
do, en cauces de arroyos, en zonas
inundables. 16) Asentamientos en
terrenos no aptos para el desarrollo
urbano. 17) Prototipos de vivienda
no aptos para la idiosincrasia del
sinaloense.

De acuerdo con datos del Ins-
ututo de Vivienda del Estado (INVIES)
se tiene un déficit anual de 18 949 vi-
viendas; a éste se suma el déficit acu
mulado, que es de 131 073, en el cual
se incluyen las viviendas que requie-

Déficit anual de vivienda en Sinaloa, 1998

Localidad Viviendas Porcentaje
Culiacan 8 881.00 46.87
Mazatlan 3 361.00 17.74
Los Mochis 2771.00 14.62
Guasave 1 635.00 8.63
Guamuchil 563.00 455
Resto del estade 1438.00 7.59

FUENTE: Instituto de Vivienda del Estado (INVIES).

INESER * Universidad de Guadalajara * Septiembre-octubre de 1999




Déficit acumulade de vivienda, 1998
Vivienda digna Mejoramiento Vivienda nueva

Urbano Rural Urbano Rural Urbano Rural Totales
Zona norie 3500 24 148 1359 8521 5738 11 852 55 118
Ahome 2 060 5289 959 2 464 2771 2842 16 385
El Fuerte 88 4 168 28 1430 143 1627 7 484
Choix 599 2775 43 1073 55 403 4 448
Guasave 529 5526 142 1515 1 635 3833 13 180
Angastura 59 778 22 673 81 478 2091
S. Alvarado 581 355 89 133 863 355 2376
Mocorito 20 1680 6 567 105 1015 3393
Sinalca 64 3577 70 666 85 1299 5761
Zona sur 2430 4 652 629 3126 3705 4 162 18 704
San Ignacio 59 964 118 1693 67 451 3352
Mazatlan 2259 532 441 103 3 367 1641 8 343
Concordia 12 657 42 199 109 493 1512
Rosario 75 1160 8 164 -246 743 1844
Escuinapa 25 1399 20 967 162 834 3407
Zongd cenrro 4 297 17 301 2799 16 085 9718 7 051 57251
Badiraguato 27 1518 59 3165 S0 595 5454
Culiacan 3767 9 279 2 434 5980 5 881 2,686 33027
Navolato 479 4 980 280 4622 681 2,849 13 891
Elota 18 740 13 694 66 657 2 188
Cosala 6 784 13 1624 -3 264 2 688
Estado 10 227 46 101 4787 27 732 19 161 23 065 131073
Nota. Parafines de este trabajo, la categoria "vivienda digna” esla referida a la que requiere de un mejoramiento importante por el tipo de material

de conslruccidn empleado; la categoria "mejoramiento” comprende ala vivienda que requiere ampliacion ¥ que no esta muy detericrada,
y por ultimo, la "vivienda nueva" se refiere ala que se va a crear.

FUENTE: INVIES.

ren mejorar sus caracteristicas fisicas
y contar con los servicios urbanos
indispensables.

Los datos del INEGI revelan que en
1995 Sinaloa tenia una poblacién
ocupada de un nullén 289 586 perso-
nas, de la cual 265 548 aportaban al
IMSS; por otro lado, el Infonavit ha
construido en el estado 50 mul vivien-
das, lo que representa el 18.8 por cien-
to de los asegurados, y generael 81.20
por ciento de Ja vivienda de interés

social que se produce en la entidad.

Sin embargo, la oferta del Info-
navit se ha centrado en el grupo de
ingresos que van de tres a cuatro sa-
larios minimos; ello significa que la
oferta se polariza en los acreditados
con montos altos y un gran numero
de créditos bajos no se ejercen por
falta de una oferta adecuada.

La solucién del problema de la vi-
vienda requiere no unicamente pen-
sar en €l en forma intrinseca y aislada,
sino atender todas las variables que
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inciden en él de una u otra manera,
Los elementos que se deberan plan-
tear para resolverlos como partes in-
tegrantes de la vivienda son los si-
guientes:

El suelo es la base de sustentacidon de
lavivienda. Por elle es necesario contar
con suficiente reserva territorial de
acuerda con el plan de desarrollo de
cada ciudad, de manera que se le pueda
abstraer de la especulacion urbana y
que se puedan realizar programas de
vivienda de interés social a precios




bajos v con modalidades que aba-
raten la produccion de vivienda den-
tro de la estructura de servicios y
equipamiento que ofrece la ciudad.

La vivienda representa entre 60y 70
por ciento del desarrollo de la ciudad;
st se descuenta el 10 o 15 por ciento
que se considera de clase media y alta,
la vivienda de interés social impacta
al 50 por ciento del desarrollo urba-
no; una politica de vivienda no puede
desatender este aspecto. Los aspectos
principales que se deberan tomar en
cuenta en este punto son: 1) expan-
s16n urbana; 2) densidad; 3} equipa-
miento; 4) transporte, v 5) imagen
urbana.

La vivienda de interés social requiere
el uso de nuevas tecnologias que
permitan abaratarla, hacerla mas efi-
clente y minimizar los requerimien-
tos de mantenimiento.

Es importante que el acreditado par-
ticipe en el proceso de produccién
de su vivienda y no unicamente se le
de trato de comprador ajenc.

El problema de la vivienda puede

resultar demasiado complejo y apa-
rentemente sin solucion integral si no
se consideran sus particularidades.
Tratar su délicit con soluciones tipo
Infonavit o FOVIno resuelve el pro-
blema, ya que este upo de vivienda
cuesta alrededor de 150 000 pesos y
se aplica a personas que tienen un
empleo formal o son sujetos de crédi-
to ante una institucion bancaria. Por
ello se requiere una soluciéon diferen-
ciada para cada grupo demandante en
un concepto distinto al de vivienda:
de habitat, que especifique para cada
grupo sus caracteristicas especiales de
demanda de acuerdo con sus capa-
cidades econémicas y de crédito.

Segun datos de INVIES las per-
sonas dedican entre 25 y 30 por cien-
to de sus ingresos para vivienda
nuevs; ello permite estimar el monto
que mensualmente se puede pagar.
Asimismo, la experiencia del progra-
ma especial de pie de casa para los
grupos mas pobres del FOVI permite
apreciar que se requiere que el 36 por
ciento de las viviendas cuesten 64 500
pesos, 12 por ciento abajo de 50 000,
32 por ciente 130000 y para el 6 por
clento se tendria que pensar en otro
sistema.

Ademas, se debe considerar a las
personas no asalariadas, subemplea-
das ¢ en Ia economia informal, las
cuales —de acuerdo con la experiencia
del ciclo invasion - regularizacion por
CORETT- pueden desembolsar can-
tidades importantes de dinero aun
cuando ne sean sujetos de crédito
formal. Este grupo incluye mas del
20 por ciento de la poblacion asala-
riada, asi como los no salariados.
Aqui se requiere que el gobternc apo-
ye programas de tierra urbana con
servicios basicos pero tntegrados to-
talmente a la estructura v los servi-
cios de laciudad, lo que implica tener
tierra apartada de la plusvalia y el
sobreprecio que da el mercado, si

Proporcion del ingreso que se destina a vivienda nueva

PEA %
No recibe ingreso &
Menos de 1 salario

minimo 12
De 1 a2 salarios

minimos 36
Mis de 2 hasta 5 32
Mais de 5 9
No especificado 1

FUENTE: Elaborado con base en datos del INVIES.

Capacidad de

pago mensual

Capacidad de

pago anual

275 3300
413 4936
964 11 568
1577 16 524

INESER * Universidad de Guadalajara * Septiembre-octubre de 1559




bien ello obly < a que dichos progra-
mas se alejen de la ciudad por sus
altos costos.

En el caso del Infonavit seria ne-
cesario un sisterna de apoya que otor-
pue mayor puntuacton al ahorro vo-
lurtario de los derechchabientes que
no califiquen de acuerdo con las va-
riables del sistema de crédito actual.

Die esta manera, de acuerdo con
la capacidad econdmica de cada habi-
tante los fondos deben responder con
caracteristicas diferenciadas; una
primera clasificacion seria la siguien-
te: 1} fraccionamientos de vivienda
de interes social con servicios de
agua, drenaje y energia eléctrica, pa-
vimentacion de empedrado v piesde
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casa; 2) fraccionamientos de vivienda
de interés social con los servicios an-
teriores, pavimentoe mixto y vivienda
terminada en etapas a partir de pie
de casa y hasta vivienda terminada,
v 3) fraccionamientos de viviendas
de interés social tradicionales con todo
terminado.

Cada fraccionamiento puede con-
tar con pie de casa con el concepto
de cuarte redondo hasta vivienda
sermiterminada; los materiales van
desde los tradicionales de concreto y
tabique hasta soluciones de lamina
galvanizada y madera. Se propone
otorgar apoyo ala autoconstruceion,
como regalar los proyectos arqui-
tectéonicos con etapas de desarrcllo
y ofrecer paquetes de materiales a
través de bancos de materiales para
evitar el sobreprecio de la compra al
menudeo.

Asimismo, es necesarto cuidar la
densidad con el objeto de no subuu-
lizar la werra urbana; de igual ma-
nera, se requiere cuidar el medio am-
biente y la imagen urbana para evitar
su degradacion, asi como los cintu-
rones de miseria. Estas soluciones
pernutirian su integracion equilibra-
da a las redes de infraestructura, via-
lidad y transporte de la ciudad.

En el caso especifico de los fondos
de vivienda se propone que las solu-
ciones de vivienda terminada con las
caracteristicas que pide Infonavit se
flexabilicen vy se estudien soluciones
de pies de casa con caracteristicas de
vivienda progresiva; asimismo, que
se ofrezcan alternativas con base en
materiales regionales que abaraten las
viviendas.
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