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Resumen

El sector inmobiliario y concretamente la construccién de unidades habitacionales ha sido uno de
los caminos principales para la reproduccion de capital. La produccion de vivienda en América
Latina en los ultimos afios se ha mantenido, unas veces con un crecimiento explosivo, y otras con
poco crecimiento, pero su desarrollo ha sido constante. Los encargados de su fabricacion eran los
gobiernos federales con recursos publicos, las casas se emplazaban aledafias a la ciudad. Hoy en
dia, los encargados de todo el proceso son las empresas privadas, desde la seleccién del terreno
hasta la venta final, en este punto es cuando pasa la deuda a la iniciativa publica, o se queda en la
seccion de los bancos, que es otra parte de la privada.

En este articulo veremos la intensidad de la produccién de vivienda en la Zona
Metropolitana de Mérida, Yucatan, México, para conocer sus efectos en la desocupacion.

En la Zona vemos una gran cantidad de unidades del parque habitacional sin uso que se
encuentra en la zona perimetral, y que obedece a un sector de ingresos de la poblacién que se
encuentra sobresaturado.

La metodologia se baso en el analisis a profundidad del Sistema Nacional de Informacién
e Indicadores de Vivienda (SNIIV), a fin de conocer los organismos que participan en la
concepcion, los montos erogados y las modalidades de produccién. Asimismo, con el plano del
Censo de Paoblacién del 2020, se realiz6 un mapa de la desocupacién, para analizar donde se
encuentra la vivienda que no esta siendo ocupada. Las instituciones que participan y el parque
habitacional sin uso, se analizaron considerando los datos primarios, asi como secundarios, tales
como bibliografia, normativas y notas periodisticas.

Entre los resultados principales se encuentran que la tasa de produccion ha estado por
encima del crecimiento poblacional, las viviendas particulares sin uso sumada a la segunda
residencia alcanzan 20.1% del parque habitacional actual. Que el gasto de la Banca privada es muy
similar al gasto de Instituto de Fomento a la Vivienda (Infonavit), la principal Institucion encargada
de producir vivienda publica en el pais. Asimismo, se asienta que en la ZMM el endeudamiento de
las familias por la adquisicion de créditos asciende a 64 mil millones de pesos, en el lapso de 2013
a 2020.

Conceptos clave: Construccién de vivienda, casas desocupadas, Zona Metropolitana de Mérida.

Introduccion

En la produccion comercial de vivienda en México participan constructoras, financiadoras e
inmobiliarias, que construyen el parque habitacional que luego es vendido por instituciones del
sector publico y privado. Las dos organizaciones publicas mas importantes y que producen la
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mayor parte de las viviendas en el pais, al igual que en Mérida, son: el Instituto Nacional de
Fomento a la Vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT) y del Fondo de la Vivienda del Instituto
de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores (FOVISSSTE); que trabajan con
aportaciones patronales de los trabajadores. Estas instituciones dan créditos puente a las
constructoras, ademas, financian a los demandantes de vivienda. Entre las instituciones privadas
estd la Banca, creada por organismos que dan crédito a quien los demanda, para obtener casas
habitacion, lo Unico que se requiere es demostrar su solvencia econémica.

De las casas habitacion construidas en la Zona Metropolitana de Mérida (ZMM),
aproximadamente el 50% las hacen sus propios habitantes. Por un lado estan aquellos que no
solicitan créditos a instituciones publicas, ni a la Banca, sino que son aquellos que tienen recursos,
lo que si piden es asesoria técnica a arquitectos o ingenieros. O bien, por aquellas personas que
ponen su fuerza de trabajo para edificar su casa, piden ayuda de vecinos, de parientes o de la
comunidad. Los propietarios de estas viviendas no tienen capacidad de pago, ni su trabajo es
seguro, ni el tiempo laboral es suficiente para obtener un crédito. Las viviendas construidas bajo
este esquema no serdn consideradas en este estudio, sino Unicamente las que se construyen para
vender.

El objetivo del articulo es conocer las organizaciones que participan en la construccion de
los diferentes tipos de vivienda en la ZMM, entre 2013 y 2020, con que recursos se produjo el
parque habitacional, y los impactos que tuvo la vivienda en la generacion de la segregacién y en la
desocupacion. Se analizaran las instituciones publicas y privadas que han financiado
fraccionamientos, asi como la distribucion del parque habitacional en la ciudad.

En 2006 la Comision Nacional de Poblacion denoming a la ciudad de Mérida como Zona
Metropolitana, integrada por: el municipio homonimo que tiene 995,129 habitantes, por Conkal
que tiene 16,671, Kanasin con 141,939, Uman con 69,167 y Ucu con 4,049. La poblacion total es
de 1,226,935 habitantes. En este articulo descartamos el municipio de Progreso, porque no esta
conurbado fisicamente, ademas tiene problematicas muy particulares en lo que se refiere a la
produccion de viviendas, asimismo, las casas veraniegas tienen largos periodos de desocupacion.

La metodologia utilizada consistié en una revision bibliografica de la produccion de
vivienda, cualitativa y cuantitativa. La revision bibliografica fue bastante extensa por la cantidad
de documentos que hay en torno al parque habitacional, desde temas que abarcan su
financiamiento, la vivienda de interés social, las casas desocupadas, etcétera. Sin embargo, es de
sefialar que la informacion para la ciudad de Mérida era bastante limitada, hay datos de ciudades
mas grandes de nuestro pais y de otros paises, pero casi nada de la ciudad que estudiaremos. En
segundo término, se tomo informacion del Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de
Vivienda (SNIIV): los montos ejercidos, la vivienda nueva, usada y mejoramiento; las Unidades
de Medida y Actualizacion (UMA) que se requiere para adquirir una casa; y el tipo de vivienda
Econdmica, Tradicional, Media y Residencial. Por otro lado, los datos de INFONAVIT, del
FOVISSSTE y de la Banca Privada, se complementaron con visitas a sucursales, folletos
informativos y sitios Web de cada institucion mencionada. Por ultimo, se realizd la visita de
fraccionamientos ubicados en la periferia de la ZMM, estos fueron: Los Héroes y Francisco Villa
Oriente en Kanasin, que han construido 10,000 y 9,129; Piedra de Agua en Uman con 7,000
viviendas; Ciudad Caucel con 20,000 y Las Américas con 18,000, ambos ubicados en Mérida.
Estas visitas fueron con el objetivo de apreciar las cualidades y distribucion de la vivienda y evaluar
la segregacion.
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Figura 1. Localizacion de la Zona Metropolitana de Mérida, Yucatan

Republica Mexicana |

Dibuj6: Angel Novelo Lépez

Entre los resultados méas importantes, tenemos: las instituciones pablicas han titularizado
7% de las viviendas, o sea son las que han entrado a la bolsa de valores; el 20.3% de las acciones
que financié la Banca Privada con 27,095 millones de pesos, el INFONAVIT aport6 27,944
millones para financiar 51.6% de las acciones; del total de las acciones que financié la Banca
Privada, otorga 40.7% a poblacidn con ingresos superiores a 39,606 pesos; la disposicion de las
viviendas en el espacio de la ciudad obedece a la que tenian hace méas de 50 afos, es decir se
continud con la segregacion; por altimo, que en el afio 2020 se tuvo una desocupacion del 14.0%
y una segunda residencia de 6.1%, practicamente la misma informacién que en el afio 2000.

1. Produccion de vivienda y sus impactos en las zonas urbanas
1.1. Produccién financiarizada de vivienda en América Latina

Vivimos una etapa en la que las ciudades se expandieron abarcando localidades, varios municipios
y otros estados, creando zonas metropolitanas. En América Latina, la region que incluye a México
y que comparte con el pais problemas de economia y de vivienda, vemos que las ciudades capitales
crecen por el incremento demografico, asi como por la importancia econdémica que tiene la
construccion del parque habitacional.

Esta expansidn urbana, en buena medida, se relaciona con la manera como vivimos, en la
que se depende de los medios de circulacion para dirigirnos a cualquier lugar. Nuestras viviendas,
ubicadas a varios kilémetros del centro de la ciudad principal, requieren un transporte para acudir
al trabajo, a la escuela o a una diversién; se toman trenes, autos y motos. Sin embargo no todas las
personas tienen acceso a estos bienes, hay una gran cantidad de personas que dependen del
transporte publico, y tardan casi todo el dia para cada una de las actividades.
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En Latinoamérica vemos que existe un sistema social y econémico heterogéneo, que esta
dado por las diferencias en el nimero de habitantes, y por su Producto Interno Bruto (PIB). Hay
paises en los cuales el incremento de su poblacion, y por tanto la vivienda, no marca la pauta del
desarrollo habitacional, aqui la produccion inmobiliaria se ha mantenido atrasada en términos
técnicos. Por el contrario, hay paises (Brasil que tuvo 213 millones de pobladores y México con
126 millones, que tienen un PIB de 1,449 y 1,091 billones de USD) que se ha reflejado en su
produccion del parque habitacional a niveles nunca vistos (Rolnik, Andrade y Marin, 2021;
Ramirez y Ramirez, 2020; Salinas y Pardo, 2020). Los paises mas grandes tienen un sistema de
financiamiento a nivel internacional: las aseguradoras, bancos y sistemas de ahorro para el retiro;
ofrecen recursos financieros, entre los que dan apoyo al mercado inmobiliario que se ha convertido
en uno de los principales motores de la economia (Harvey, 2020; Sassen, 2015). La titularizacion
que se da en el sector son inversiones de bajo riesgo y buen retorno (Aalbers, 2021). Los bienes
representan activos financieros moviles y negociables en los mercados, y los riesgos se distribuyen
hasta convertirlos en sistémicos (Méndez, 2017). En este sistema ‘el suelo, la vivienda y la
produccion del espacio urbano ya no responden a las necesidades locales, sino que se edifican como
activos financieros en funcion de la reproduccion de capitales internacionales y las ciudades se han
convertido en “fabricas’ productoras de plusvalias” (Delgadillo 2021: 4).

Este mecanismo se produce para acrecentar la acumulacion, la reproduccion y la expansion
geogréfica del capital, elementos que representan la esencia del capitalismo (Harvey, 2020; Sassen,
2015). Empez6 con el neoliberalismo, en la década de 1970, los paises mas poderosos lo
impulsaron, en los 1990, y en el tercer decenio del siglo XXI se siguen desarrollando instrumentos
y mecanismos para poder manejar el capital y para producir mayores dividendos. Los defensores
de esta politica neoliberal aseguraban que los precios de las viviendas bajarian al ponerla en
practica. Se ha visto que las casas habitacion suben de precio en practicamente todo el globo
terraqueo (Aalbers, 2021), y en México, es el segundo pais con las rentas méas caras que se registro
después de la pandemia (Villanueva, 2024). A diferencia de lo que se argumentaba, vemos que los
paises que eran pobres se han vuelto mas pobres, y las naciones ricas, mas ricas. Basta ver el déficit
de vivienda que alcanzo en el afio 2020 5,000,000 en Brasil, 9,000,000 en México y 600,000 en
Chile (Tapia, 2015; Whitaker, 2015).

1.2. Quienes construyen vivienda en América Latina

En el neoliberalismo, en donde la produccién inmobiliaria y la dotacion de vivienda es un punto
especial de lareproduccion del capital (Aalbers, 2021; Harvey, 2020; Santana, 2020; Sassen, 2015).
El estado quiere desarrollar la economia, y generar mas empleo, y al mismo tiempo dotar de
vivienda a un sector de la poblacion. En este modelo la empresa privada tiene un peso primordial
en la economia, pues son los que ponen capital, cuando las viviendas estan subiendo de precio,
costos que establecen los Bancos Centrales para ser adquiridas, significa que los usuarios tienen
que obtener créditos. Las empresas privadas participan de estos arreglos, trabajan coordinadamente
con el sector publico. Tal es el caso del Programa de Crédito Argentino del Bicentenario para la
Vivienda Unica Familiar con la participacion del Estado y del Banco Hipotecario (Segura y
Cosacov, 2019). En Colombia, las politicas pablicas se vinculan con las empresas privadas, el
Subsidios-Fondo de Reserva para la Estabilizacion de la Cartera Hipotecaria (FRECH),
implementado en 2009 por el Gobierno Federal, baja el precio de la vivienda porque costea una
parte de las tasas de interés (Garcia et al., 2019). El programa Techo Propio Adquisicion de
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Vivienda Nueva en Per(, son recursos que el Estado otorga a los constructores para hacer mas
baratas las casas que son vendidas por empresas privadas (Calderdn, 2015).

En este sistema los bancos vienen cambiando su papel, de dar créditos a corto plazo, se han
dedicado a dar créditos a largo plazo, un aumento en las tasas de interés lleva a que sus pagos sean
mayores, ocasionando una restriccion de los créditos y por tanto un aumento en las tasas de interés.
Por otro lado, también la tasa de interés afecta los precios a la vivienda que tienen los financiadores
(Guerrero, 2018). Asimismo, el ingreso de los usuarios es otro factor que influye en la tasa de
interés. Como apunta Guerrero (2018), son expectativas de crecimiento que hacen que los precios
de la vivienda suban.

Las constructoras son empresas que crecen y se expanden en procos afios, sobre todo
aquellas que tienen los contactos adecuados con el sector publico. En Brasil una empresa, de las
tres que sobresalieron en la ciudad de Pelotas, construyd entre 2002 y 2008 un total de 818
viviendas en cinco emprendimientos, en 2015 fabric6 7,000 viviendas; otra empresa cuyo
crecimiento fue exponencial, construyd 280 unidades distribuidas en 20 bloques de cinco pisos
(Soares y Sobarzo, 2021). En México, los constructores junto con los financiadores y las empresas
inmobiliarias son los encargados de la produccion de 10, 100, 1000 o mas viviendas. Las
constructoras trabajan, muchas veces, con la aportacion de subsidios federales, y estan coordinadas
con los institutos de vivienda de cada pais. Los subsidios son proporcionados por el gobierno ya
sea para la produccion, o bien, para la demanda viviendas. Existe una gran diversidad en empresas,
aproximadamente 20,000 negocios se dedican a la construccion. Entre éstas hay unas 20 empresas
que se sitdan entre las mas grandes del pais (Censo Econémico, 2019), que tienen una relacion
estrecha con las instituciones de vivienda.

De acuerdo con Lapavitsas y Mendieta (2016), las transacciones financieras han penetrado
en el &mbito de los ingresos de los hogares mediante créditos para vivienda. Esta captacion de
clientes, que antes estaba al margen, fue mediante la progresiva reestructuraciéon y desregulacién
de los créditos hipotecarios a fin de hacerlos accesibles a méas sectores sociales e incentivar la
demanda interna (Méndez, 2017; Santana, 2020). Ampliaciéon que tiene como efecto el
endeudamiento de vastos sectores urbanos, “... se consigue drenar el ahorro familiar hacia la
adquisicion de productos financieros...” (Gorgolas, 2019: 5).

1.3. Segregacion urbana y desocupacion de vivienda

El tema de la vivienda esta intimamente relacionado con los usos del suelo. La escasez de terrenos
urbanizados, cerca de las actividades principales de trabajo y abasto, ha generado el asentamiento
en terrenos de las periferias de las ciudades. Esto ha significado ajustes en la accesibilidad a los
mercados del suelo, adecuaciones en las normativas urbanisticas y de vivienda y a los
requerimientos de la produccién mercantil. La intensidad de los cambios en las disposiciones
depende del contexto especifico de cada region y de su historia. Los gobiernos de América Latina
han cambiado normativas de suelo, programas de vivienda y planeacion urbana y convenios
financieros; con el afan de proporcionar mas suelo para la produccion habitacional (Bayon, 2016;
Durén et al., 2016; Ramirez y Ramirez, 2020).

La intensidad de produccién de vivienda en la region, ligada a su condicion de fuerte
desigualdad social, ha devenido en la formacion de guetos o lugares donde los mas pobres son
segregados de la ciudad central hacia areas especificas de las periferias (Ducci, 2012; Whitaker,
2015). Con segregacion no referimos a la residencial, es decir aquella que forman las residencias
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al estar juntas y que influye sobre la social, es decir las condiciones de acceso a servicios. En
nuestras sociedades, el Estado ha sido el actor predominante en la segregacion socio espacial
(Alvarez et al., 2019), esto es porque es que da la licencia de construccion. En los Gltimos afios
proliferaron los grandes fraccionamientos en las zonas periurbanas, lejanos a centros de trabajo, de
recreacion y educacion. Conjuntos de vivienda con déficit de infraestructura de movilidad que
generan fuerte exclusion de los beneficios que ofrece la ciudad (Ducci, 2012; Duréan et. al., 2016;
Whitaker, 2015).

Sumada a la segregacion residencial, es necesario hacer notar que en América Latina la
vivienda desocupada, cuando menos en las grandes ciudades, es una problemética que atender. En
México, en el afio 2020 habian 14.5% viviendas desocupadas y 5.9% de segundas residencias
(INEGI, 2020). Unos argumentan (Hernandez, 2017; Hernandez y Colmenares, 2020), que es por
las largas distancias de las viviendas a los centros de trabajo, a la escuela, a los centros de
entretenimiento y de salud. Otros dicen (Herndndez, 2017), que es por los costos que esta vivienda
representa, y que no puede ser pagada por los propietarios.

En otras latitudes, la desocupacién se genera como un efecto de la sobre produccion de
vivienda y la busqueda de reproduccién de capital. En Espafia donde hay vivienda desocupada, que
es analizada por Méndez (2014), la edificacion de viviendas es efecto de la injerencia de los
mercados financieros que buscan construir mas. En Londres y Nueva York, como menciona Smith
(2021), cada dia hay mas desocupacion porque en estas ciudades las personas que tienen recursos
compran segundas Y terceras residencias, de tal manera que en estos lugares hay muchas casas que
estan subutilizadas. Esto resulta muy sugerente de lo que sucede en Mérida.

2. Produccion de vivienda en la Zona Metropolitana de Mérida, 2013-2020
2.1. Instituciones de vivienda en México

Los principales organismos publicos de vivienda en México son el Instituto el Instituto del Fondo
Nacional de Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y el Fondo de Vivienda del Instituto
de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), que en los afios
1970 empezaron con aportaciones patronales de un 5% por trabajador con el objeto de dotar de
vivienda a los més necesitados. Cuando se fundaron tenian una vision de bienestar social, ofrecer
una vivienda digna a los mas necesitados del pais. Las instituciones se preocupaban por la
ubicacidn, la construccion y por el crédito a la vivienda.

Esto poco a poco fue cambiando, se fue adecuando a la economia neoliberal que cada dia
ocupaba mas espacios, en la que la desregulacion jugaba un papel primordial. De acuerdo con lo
anterior, en 2014, empezd a ser posible una segunda residencia financiada por estas instituciones.
En la segunda década de este siglo, teniamos unos intereses del 12%, sin importar si el trabajador
ganaba el salario minimo o mas. En mayo de 2021 se publicaron los ultimos cambios, las tasas de
interés se modificaron sustancialmente, ahora iran de acuerdo con los ingresos de los beneficiarios
e iran de 1.9 a 10.4%, dependiendo de los ingresos. Sin embargo, lo analizado en este articulo es
con las tasas de interés de antes de esta propuesta.

Las empresas constructoras mas grandes forman parte de los organismos directores del
INFONAVIT y del FOVISSSTE; el Organismo Fiscal Autébnomo, en el primer caso, y el Ejecutivo
del Fondo de la Vivienda, para el segundo. En estos organismos se toman las decisiones mas
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importantes en el tema de la vivienda en México. Asimismo, en las paginas de internet de
INFONAVIT y del FOVISSSTE, estan anunciadas las casas hechas por empresas privadas.

En el 2006 se fund6 la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) que otorga créditos y
apoyos a las personas que lo necesitan, entre el afio 2013 y el 2020 dio financiamiento para 14.3%
acciones e invirtid Unicamente 2.0% del total invertido en viviendas. Hay otras instituciones
publicas como el Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), la de Petroleos
Mexicanos (PEMEX) o la Comision Federal de Electricidad (CFE), las cuales otorgaron menos del
2% de acciones e invirtieron menos de 3% de los recursos. EI Organo Estatal de Vivienda
(OREVIS) hace casas en algunos estados del pais, en Yucatan, el monto que invirtio y las acciones,
se encuentran en datos del 2% de acciones y 3% de recursos.

Por otro lado, estan los que pertenecen al sector privado, la Sociedad Hipotecaria Federal
(SHF) creada en el 2002, y la Banca Privada. Esta esta formada por diversos bancos como BBVA,
Scotiabank, Banorte, Santander, HSBC vy otras, que empezaron a infiltrarse en la actividad
hipotecaria, para el afio 2013 ya tenian una posicién dindmica en el mercado de vivienda, sobre
todo con la desaparicién de la Sociedad Financiera de Objeto Limitado (SOFOLES) y la Sociedad
Financiera de Multiple (SOFOMES). La SHF y la Banca Privada dan créditos y financiamientos
para construir o comprar vivienda nueva o usada. El indice de precios de la vivienda de la SHF los
fija la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP). Las tasas de interés de los organismos
privados van del 8 al 14.30%. Sin embargo, estas instituciones privadas estan casi a la par, en
cuanto a montos invertidos, de las promotoras publicas, como lo veremos mas adelante.

2.2. Elementos econdmicos y sociales que facilitaron la produccion de vivienda en Mérida

Es preciso destacar que a fines del siglo pasado se gestaron las condiciones para la transformacion
de la economia de Yucatan, de una basada en el monocultivo henequenero, hacia una diversificada,
y mas integrada a la economia global. A partir del afio 2004 el desarrollo de Yucatan fue constante,
con una fuerte concentracion de las actividades en la ZMM, con una tasa de crecimiento del PIB
del 3.8%, en tanto que la tasa media nacional fue del 2.4%. Como asienta Villanueva (2020) el
crecimiento mas importante se dio en el turismo, los servicios, el comercio, y en menor medida en
el sector secundario, todos concentrados en Mérida. Actualmente, Mérida ocupa el cuarto lugar en
las inversiones extranjeras, solo después de Monterrey, Ciudad de México y Guadalajara; se
invirtieron 153 mil millones de pesos en distintos rubros provenientes de Estados Unidos, Europa
y Asia (Gobierno de México, Meéxico Data). Estos recursos, méas la inversion de las empresas
nacionales y locales hizo, de acuerdo con Villanueva (2020), que Yucatan pasara de la entidad 25
a la 6 en creacion de empleo.

Entre los afios 1985 y 1993 el gobierno del Estado de Yucatan expropio6 8,668 hectareas de
tierras ejidales para reservas territoriales, superficie que equivalia al 70% del area urbana que habia
en 1990. De estas hectareas s6lo 274 se destinaron al sector social, la gran mayoria pasé a personas
y compafiias privadas, mediante diferentes mecanismos, venta, transferencias o donaciones; tal fue
el dispendio que en el afio 2000 s6lo quedaban 200 hectareas (Bolio, 2016). Esta disponibilidad de
tierras estd en manos privadas.

Las razones principales que alentaron la construccion de vivienda fue la demanda que se
dio por la llegada de nuevos residentes provenientes de otras partes de México, ciudades del norte,
centro y sur del pais, que expulsaron poblacion. Estos individuos dejaron sus lugares de origen por
fendmenos naturales como terremotos e inundaciones, o bien, por la inseguridad que padecen
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varias ciudades mexicanas. También arribaron a Mérida extranjeros, en su gran mayoria jubilados
de Estados Unidos y Canada que, atraidos por la moneda de nuestro pais, o bien, por el frio que
hay en sus lugares de origen, se establecieron en la localidad.

2.3. Produccién de vivienda nueva, usada y mejoramiento

Si bien la construccién de vivienda empez6 a despuntar el afio 1970, en la ZMM empez6 la gran
produccion en la década de 1990, luego, en el primer decenio de este siglo, aumentd alin mas, y
descendio en la segunda década. De 2010 a 2020, INEGI registro que habia un total de 331,512 a
435,672 viviendas particulares. En el periodo de 2013 a 2020, el Sistema Nacional de Informacion
e Indicadores de Vivienda (SNIIV, 2022) dice que en la ciudad de Mérida y su zona conurbada se
financiaron 169,425 acciones con una inversion de 64,422 millones de pesos (Tabla 1).

El INFONAVIT se distingue como la Institucién que mas acciones financié con el 87,431,
y con el monto mas alto, 27,944 millones de pesos. La segunda posicion lo ocupa la Banca Privada,
con menos de la mitad de las acciones, 34,426, ejercié practicamente el mismo monto, 27,095
millones de pesos. En tercer lugar, esta el FOVISSSTE, que financié 10,963 acciones con 6,923
millones de pesos. Las demas instituciones publicas (la CONAVI y el FONHAPO) y privadas (la
SHF) aportaron muy pocos recursos econémicos.

Predomina la financiacion para adquisicion de vivienda nueva, cuyas acciones ascendieron
a 97,289 en el periodo 2013-2020, lo que representa 57.4% del total de las acciones financiadas
(Tabla 1). Las instituciones que financiaron esta modalidad son: INFONAVIT, FOVISSSTE y la
Banca Privada. Esto fue, a pesar, de que el gobierno sefiald, por diferentes medios de comunicacion,
que habian 14.8% viviendas desocupadas, y que era pertinente aminorar la produccion de vivienda
nueva.

El segundo lugar lo ocupa los préstamos para mejoramiento de vivienda con 27.0% de las
acciones otorgadas. EI INFONAVIT y la Banca tienen porcentajes de acciones muy similares (26.8
y 27.4%, respectivamente), sin embargo, en Yucatan, es tal la cantidad de los que viven en
hacinamiento que se requiere que el monto de inversion en mejoramiento, ocupe el primer sitio.
Otros organismos (FONHAPO, SHF y otros) cuyos montos son insignificantes (0.1, 0.1 y 1.5%,
respectivamente) financian predominantemente el mejoramiento (Tabla 2). La adquisicion de
vivienda usada corresponde 13.6% de las acciones (Tabla 2). Es un nimero bajo, en comparacion
con 57.3% de la casa nueva.

Tabla 1. Acciones de vivienda y montos ejercidos por Institucion, ZMM de 2013-2020.
En millones de pesos

INFONAVIT FOVISSSTE CONAVI FONHAPO SHF (FONDEQ) BANCA [CNBV) (5) Otras (6)

Datosy Datosy Total montos

. ; Datosy ., Montos Total

Afio Total de estimacion Total de N Ly Total de estimacion de | Total de Montos Total de Total de Montos Total de | Montos . ¥

X X estimacian de X N o - ejercidos ) - - _ Acciones | '

acciones demontos | acciones A acciones montos acciones | ejercidos |acciones acciones | ejercidos |acciones | ejercidos estimaciones

- montosejercidos - (a)
ejercidas (1) ejercidos

2013 11,744 2,507.62 1,609 B41.36 §2) 3,505 159.82 279 0.81 1,520 2.37 2,B67| 5,403.55 1,788 175.06 23,312 9,090.60
2014 9,970 1,578.69 1,424 B22.50 21 3,742 204.44 350 10.68 1,399 13.80 3,175 2,109.05 144 71.13 20,204 5,820.29
2015 13,373 3,624 81 1,620 956.36 (2) 4,571 264.33 6594 39.61 1,109 29.19 2,922 2,339.87 217 117.25 24,506 7,371.42
2016 9,270 2,624.87 1,420 BE7.69 21 4,180 255.34 232 4.56 1,785 ND 3,862 3,043.68 132 123.51 20,941 6,939.66
2017 11,925 3,836.95 1,307 B852.00 421 3,402 179.04 3] 155 3.51 a0 ND 5,057 2,926.25 164 108.92 22,100 7,906.67
2018 12,010 4,321.03 1,285 BE7.41 3,238 1B9.41 165 6.50 77 ND 6,096 3,309.37 179 131.62 213,450 B,B45.34
2019 9,968 4,330.00 1,199 B73.65 790 34.36 0 0.00 a464 ND 5,462 3,976.70 249 217.69 18,132 9,432.41
2020 9,171 4,120.93 1,093 BD2.46 921 54.77 a 0.00 561 ND 4,9B5| 3.986.66 43 51.60 16,780 9,016.47
Totales 87,431 27,944.96 10,963 6,923.43 24,349 1,341.52 1975 65.67 7,305 55.36 34,426| 27,095.14 2,976 996.77] 163,425 64,422 85
%* 51.60 43.38 65.47 10.75 14.37 2.08 1.17 0.10 4.31 0.09 2032 42.06 1.76 1.55 100 100

Fuente: Elaboracion propia con datos de SNIIV, 2021. Sistema Nacional de Informacion e
Indicadores de Vivienda (SNIIV).
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(1) Los montos faltantes, que van de 1943 acciones del afio 2014 a 4491 del afio 2015, fueron
calculados con el promedio de los montos disponibles en la informacion de cada afio.

(2) Los montos faltantes van de 42 a 239 acciones entre los afios 2013 y 2017, el resto de los afios
fueron calculados con el promedio de los montos disponibles en la informacién de cada afio.

(3) El monto faltante de 523 acciones del afio 2017, monto que fue calculado con el promedio del
monto por acciones.

(4) El afio 2015 contiene todos los montos, en este afio el promedio por accion es 26,321. Por el
contrario, en el afio 2013 s6lo proporciona el dato de tres acciones cuyo promedio es 790,265,
dadas las diferencias de promedios cualquier estimacion seria erronea.

(5) Banca privada de la Comision Nacional Bancaria y de Valores.
(6) En Otras estan agrupadas: Banjercito, CFE, ISSFAM, IVEY y PDZP SEDESOL.

Tabla 2. Caracteristicas de las acciones de financiamiento por Institucion, ZMM de 2013 y 2020

— ;ﬂtalles % INFOMAVIT | FOVISSSTE | COMNAVI FONHAPD {FCISNH[:ECI} :?NE'IL Otras
Total de acciones 169,425 100.00 87,431 10,963 24,349 1,975 7,305 34,426 2,976
Parcentaje 51.60 6.47 14.37 1.17 4.31 20.32 1.76

Porcentajes

Modalidad
Viviendas nuevas 97,289 57.42 56.72 72.28 BE.19 10.81 6.23 48.62 23.49
Viviendas usadas 23,042 13.6 16.34 21.63 1.93 0.00 2.75 15.45 13.34
Mejoramiento 45,798 27.03 26.87 5.76 9.81 79.19 89.73 27.46 57.59
Otros programas 3,296 1.94 0.08 0.33 0.07 0.00 1.29 B.46 5.58
Tipo de Credito
Cofinanciamiento y subsidio 53,236 31.42 27.60 7.64 93.97 0.00 39.78 7.20 0.00
Credito individual 116,189 68.58 72.40 92.36 6.03 100.00 60.22 92.B0| 100.00
Rango de Ingresos UMA
2.6 omenos 79,306 46.81 49.46 2.B1 B5.97 0.00 53.29 25.19 75.74
2.61a6.00 43,032 25.40 30.78 61.81 10.20 0.00 28.30 13.44 5.71
6.01a12.00 21,204 12.52 11.30 34.77 0.00 0.00 9.69 19.75 0.03
Misde 12 21,965 12.96 B.46 0.60 0.01 0.00 6.57 40.74 0.00
No disponible 3,918 2.31 0.00 0.01 3.82 100.00 2.15 0.B8 18.51
Tipo de vivienda/Monto
Econdmica (1) 19,193 11.33 3.27 0.05 16.34 0.00 0.66 27.56 51.08
Popular (2} 62,746 37.03 46.57 4.96 7B.B5 0.00 1.22 5.19 13.98
Tradicional (3) 26,853 15.B5 15.55 45.22 0.97 0.00 297 21.26 17.61
Media [4) 19,348 11.42 6.93 18.B7 0.00 0.00 2.37 27.76 13.14
Residencial (5) 7,435 4.39 1.04 1.15 0.00 0.00 5.65 17.30 0.94
No disponible 33850 19.98 26.65 19.68 3.83 100.00 B87.13 0.94 3.26

Fuente: Elaboracién propia con datos de SNIIV, 2021, Sistema Nacional de Informacion e
Indicadores de Vivienda (SNIIV).

En Otras estan agrupadas: Banjercito, CFE, ISSFAM, IVEY y PDZP SEDESOL.
(1) Econdmica, tiene una superficie de 40 m2, un bafio, cocina, area de usos multiples.

(2) Popular tiene una superficie de 50 m2, consta de un bafio, cocina, estancia, comedor, de una a
dos recamaras y un cajon de estacionamiento.
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(3) Tradicional, con una superficie de 71 m2, consta de uno y medio bafios, cocina, estancia-
comedor, de dos a tres recamaras, un cajon de estacionamiento.

(4) Media con superficie de 102 m2, consta de dos bafos, cocina, sala, comedor, de tres a cuatro
recamaras y uno a dos cajones de estacionamiento.

(5) En la Residencial incluimos la Residencial Plus porque son muy poo representativo las acciones
de esta Ultima. La residencial es de 156 m2 y consta de tres a cuatro bafos, cocina, dos salas,
comedor, de cuatro a cinco recamaras y dos o tres cajones de estacionamiento.

Los agentes que otorgaron el crédito a poblacion que menos ingresos recibe, es decir a los
que ganan 2.6 y menos UMAs, son el INFONAVIT (49.4%) y la Banca Privada como su segunda
opcion (25.2%). La CONAVI también ofrecié 85.9% del total de sus acciones a este grupo de
ingresos, pero con un monto poco significativo. El segundo grupo son los que reciben 2.6 a 6
UMAs, es atendido por el INFONAVIT (30.8%) y por el FOVISSSTE (61.8%). También,
representa un alto porcentaje lo que ofrece el FOVISSSTE a las personas que ganan entre 6 a 12
UMAs, 34.7% de sus acciones. Las personas que ganan entre 12 y mas UMAs obtuvieron de la
Banca Privada 40.7% de los créditos.

El tipo de casas con mas construccion es la Popular, de 50 m2, en las que el INFONAVIT
(46.5 %) y la CONAVI (78.8%) han sido instituciones financiadoras, mientras que el primero
otorg6 87,437 acciones, la segunda 24,349 acciones. EI FOVISSSTE otorgd la Tradicional, de 71
metros cuadrados. Las acciones que corresponde a la Media (120 m2) han sido financiadas por el
FOVISSSTE (28.8%) y por La Banca (27.7%). La Banca Privada ha financiado la Econémica
(27.5%), la Tradicional (21.2%), y Residencial (17.3%), incluso la Popular (5.2%).

2.4. Desocupacion de vivienda

De 20.01 a 30.00% de las casas desocupadas y de 30.01 a 97.10%, se encuentran en el Centro
Histdrico de Mérida y en la periferia de la ZMM (Figura 2). Las casas habitacion del centro de la
ciudad estan combinadas con bodegas, comercios y servicios turisticos. En los limites de la ciudad,
la vivienda deshabitada se combina con casas que se estan viviendo. Hay casas desocupadas en las
localidades de Kanasin, Uman, Caucel y Mérida.

El INEGI dice que las casas desocupadas fueron, en 2020, 14.0% del total de las viviendas
particulares, es decir 0.5% menos que la media nacional, y 0.8% menos que en la ZMM en el
decenio anterior. Por otro lado, tenemos que el Censo de Poblacion y Vivienda 2020, registra la
modalidad de segunda residencia, la diferencia con la desocupada estriba en que ésta esta lista para
ser habitada. La segunda residencia practicamente mantuvo el mismo porcentaje entre 2010 y 2020,
5.9% y 6.1%, respectivamente. Casas deshabitadas y segundas residencias que representan 20.1%
del total de las viviendas particulares.

3. Probleméticas de la produccion de vivienda en la Zona Metropolitana de Mérida
3.1. Titularizacion de la vivienda

La constante mejora de la economia, la migracion hacia Mérida y la gran cantidad de terrenos que
estaban en manos privadas, fueron detonantes para la acelerada produccién de vivienda y su

144



PRODUCCION COMERCIAL DE VIVIENDA EN LA ZONA METROPOLITANA DE MERIDA. IMPACTOS EN
SEGREGACION Y DESOCUPACION, 2013-2020

expansion hasta abarcar varios municipios, se convirtio el Zona Metropolitana. La ZMM, del 2000
al 2010, crecid a una tasa de 5.6% Yy en el siguiente decenio 2.8%, muy por encima de la poblacién
que crecio en los mismos periodos a un ritmo de 1.9 y 2.3%, respectivamente. Si bien, aminoro la
produccidn del parque habitacional, éste estuvo por encima del crecimiento de poblacion.

El rubro de la construccion representa 11.4% del PIB en Yucatan en 2021 (INEGI, 2019),
cuatro puntos abajo que las industrias manufacturas, ante esta sobreproduccion de vivienda es
preciso mencionar que los inmuebles habitacionales que entran a la bolsa de valores son muchos
menos de lo que creemos. En el caso de las empresas privadas, la Banca, que en el periodo de
estudio financio 24.6% del total de acciones, no se tiene el dato de las que son titularizadas. Grupo
SADASI, empresa que inicié en Mérida y ha construido los fraccionamientos méas grandes de la
ciudad, como Los Héroes y Las Américas, asi como también en otras ciudades del pais como en
Veracruz, Estado de Mexico, Querétaro; tiene tratos con la bolsa de valores. Sin embargo, se
desconocen los términos de las constructoras con los financiadores internacionales.

En el caso de la produccion de las instituciones pablicas se tiene que, en 2020 en México,
Unicamente 7.3% de las acciones que otorgaron, entraron a la bolsa de valores (Salinas, 2021). La
vivienda en nuestro pais es un bien que esta producido por las constructoras locales y nacionales,
gue en su mayoria trabajan con insumos de la regién; no se compara con la cantidad de bienes y
servicios, y particularmente con la finaciarizacion inmobiliaria que los paises poderosos venden a
la bolsa de valores. Como sefiala Delgadillo (2021) para afirmar que son pocas las viviendas que
se han titularizado en México, casas habitacion con financiarizacion subordinada, o bien de
acuerdo con la CEPAL, financiarizacion dependiente. Gasca y Castro (2021) apuntan que hay una
buena cantidad de centros comerciales han entrado a formar parte de las FIBRAS (Fideicomiso de
Inversidn en Bienes Raices), pero la vivienda aun no tiene la popularidad de los comercios para
introducirse al mercado bursatil.

3.2. La oferta de vivienda y la poblacion demandante

El INFONAVIT y el FOVISSSTE otorgaron 58% de los créditos. La primera institucion otorgd
80.2% de sus acciones a personas que ganan 6 UMAS y menos, Y la segunda 64.6%; seis UMAS
representa un ingreso de 19,803 pesos para abajo. Esto es. lo que ganan los deciles que van de 1 al
8, solo dos deciles, los mas altos quedan fuera. Por eso la vivienda que vende el INFONAVIT y el
FOVISSSTE, es de lo més barata, es la Econémica (40 mt2), la Popular (50 mt2) y la Tradicional
(70 mt2), basicamente.

La Banca Privada, que financid 20.3% del total de las acciones, el 38.6% lo dio al sector de
ingresos que gana 19,803 pesos y menos. En tanto que dio 40.7% de sus acciones a poblacion que
gana de 39,606 pesos 0 mas, que cubre a los dos deciles mas altos que hay en Mérida. Ademas, dio
casi el mismo monto de recursos que dio el INFONAVIT, pero cubrio Unicamente a la mitad de
los usuarios. Por esa razon es que la Media y la Residencial (y también la Residencial Plus) son
opciones que ocupan el 45.0% de la Banca Privada. A esto refiere Lapavitsas y Mendieta (2016),
Goérgolas (2019), Méndez (2017) y Santana (2020), cuando dicen que el ahorro familiar se drena
en la adquisicion de productos inmobiliarios, el ahorro de los que tienen més recursos, se invierte
en casas habitacion.

La migracion, que ha sido el argumento del Ayuntamientos y del Gobierno del Estado para
justificar la sobreproduccidon de vivienda, este bastante inclinado hacia un sector de poblacion, en
la ZMM fue de 211,394 habitantes, incluyendo mexicanos y extranjeros (INEGI, 2020), cuando la
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poblacion de la zona es de 1,226,935 que no es poca cosa, pero que no justifica toda la produccion
inmobiliaria.

En 2020, en el Instituto Nacional de la Vivienda (INV1) (INEGI, 2020a) encuestd a 101,095
jefes de unidades habitacionales, 32.8% de los cuales 5.3% tenian como fuente de financiamiento
el crédito INFONAVIT y de FOVISSSTE y 6.8% de instituciones financieras privadas. Esta es la
politica de vivienda que prevalece en la ZMM, la que cubre las necesidades de vivienda de los que
tienen trabajo fijo y por largos periodos de tiempo, y ademas, a las personas que cuentan con
suficientes recursos.

Si a esta demanda le sumamos que el valor de las casas, a nivel internacional, se incrementa
dia con dia, de acuerdo a investigadores (Aalbers, 2021; Villanueva, 2024), tenemos que en México
las constructoras y financiadoras de bienes inmobiliarios, tienen una buena parte de los recursos
del pais.

Esta produccion de vivienda se dio con las medidas de desregulacion que han imperado.
Tal es el caso que, en las instituciones pablicas, a partir de 2014 era posible una segunda y hasta
unatercera casa. Esta medida es mucho més abierta en la Banca Privada y en el SHP, no hay limites
para la adquisicion de casas, Unicamente se requiere contar los recursos para obtenerla. Esta medida
para captar nuevos clientes, como dice Méndez (2017), produjeron mayores riesgos para las
entidades otorgantes del crédito, pero, por otro lado, incrementan su venta y esto trae mayores
ganancias.

3.3. Segregacion urbana y vivienda desocupada

La construccion de vivienda se produce en toda la periferia, con excepcion de la zona sur donde se
encuentra Cuxtal, donde hay restricciones para construir porque es una zona de conservacion. Pero
esta construcciéon, como sucede muchas ciudades de América Latina, adolece de una profunda
segregacion (Ducci, 2012; Durén, et. al., 2016; Whitaker, 2015). Los habitantes de la ZMM que
tienen pocos recursos se ubican en el sur, de alli hacia el norte va subiendo en la escala social. La
disposicion de los grupos de ingresos en Mérida representa lo que era la segregacion hace 20 afios
(Pérez, 2010), un sur pobre y un norte rico, y el este y oeste las clases medias. El Gnico detalle
diferente es que se ha expandido hasta alcanzar los municipios conurbados.

Kanasin, lugar propio de migraciones de comunidades indigenas; Uman, donde el pueblo
se remonta a antes de la época colonial y su poblacién y el pueblo han crecido; y Caucel, que era
una pequefia comisaria y se establecié un gran fraccionamiento que inicio su construccién en 2004,
son zonas pobres. Los que adquieren su vivienda en esta zona suelen ser los individuos que se
encuentran en situaciones econdémicas bastante precarias, sin embargo, tienen un empleo seguro y
cuentan con antigiiedad en su trabajo. De los fraccionamientos en estas zonas, Unicamente el de
Uman es de tipo Economica (edificado por Grupo Casitas Desarrollos); Francisco Villa Oriente
que esta en Kanasin y Ciudad Caucel (edificado por Grupo Becsa) son viviendas Econémicas y
Populares, todas han sido financiadas el INFONAVIT, FOVISSSTE y CONAVI.

El fraccionamiento Los Héroes (edificado por Sadasi), por un lado, por el otro, residencial
Santa Fe y Las Américas (igualmente fue construido por Sadasi), que son poblaciones que estan
un poco mas arriba en la escala social. Personas que adquieren una vivienda Tradicional del
INFONAVIT, del FOVISSSTE y de la Banca Privada. Estos desarrollos habitacionales tienen de
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10.000 a 22.500 viviendas cada uno, y albergaran de 35,000 a 187.500 habitantes, y son los méas
grandes de Yucatan

Por ultimo, tenemos Conkal, donde hay casas como la del tipo Popular y la Tradicional,
pero también hay la Media y la Residencial, alld viven los que estan mas arriba en la escala
socioecondémica. La alcaldesa dijo que habia 39 fraccionamientos que iban de 50 a 500 casas, en
tanto que ya estaban en proyecto de 5 a 10 nuevos desarrollos (Villanueva, 2020).

Figura 2. Vivienda desocupada en la Zona Metropolitana de Mérida
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Junto con las de Conkal estan las casas del norte (que no aparece en la cartografia de INEGI,
por tanto tampoco esta en la figura), distribuida a lo largo de la carretera a Progreso, y en las
perpendiculares a ésta, en las localidades de Temozon, Santa Gertrudis Copo y Cholul, junto con
la infinidad de nuevos fraccionamientos que no quedaron registrados en el Censo del 2020, esta la
poblacion de altos recursos que compra casas tipo Media y Residencial. Las personas que adquieren
su vivienda en estas zonas, solicitan crédito al INFONAVIT, al FOVISSSTE y a la Banca Privada.
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Esta division de la ciudad por niveles de ingreso crea una serie de dificultades para acceder
a los bienes y servicios. La poblacién con menos recursos, que no tiene automavil, sus recorridos
a la ciudad por trabajo, abastecimiento o recreacion, les toma mucho tiempo y le requiere mucho
dinero. En tanto que las zonas donde vive la poblacién con recursos, en donde las familias tienen
varios automoviles, los ciudadanos acuden a la ciudad para lo que necesitan.

En vez de seguir haciendo mas vivienda en la periferia, y prolongar el area urbana a zonas
que no tienen servicios, es mejor construir fraccionamientos en las zonas centrales, o bien, en
lugares, en la zona urbana, que han sido delimitados como grandes terrenos que no tienen uso, que
representan vacios urbanos (Alvarez, et al., 2019).

La division urbana se asocia a la vivienda desocupada, que en total son el 14.0 y 6.1%, la
primera es sin uso y la segunda esta en la espera de que alguien las viva. En el centro de Mérida
también se aprecia desocupacion y en toda la periferia, pero se hace mas intensa en el sur. La
desocupacion en Villas Oriente, Piedra de Agua y Ciudad Caucel se manifiesta en varias ciudades
del pais como lo han demostrado los estudios de Zubicaray et al. (2021) y de Ramirez y Ramirez
(2020). La casa desocupada de acuerdo con Hernandez (2017) y Hernandez y Colmenares (2020)
no llenaban las expectativas de los usuarios, en cuanto a precio y a espacios. Esto pasa en Mérida
en las zonas de pobreza, la sobre produccion para un tipo de usuario, que no cuenta con 10os recursos
para pagarlos, se queda vacia.

Diferente es el caso de la vivienda sin uso en Espafia analizada por Méndez (2014), que es
efecto de la injerencia de los mercados financieros y la sobre generacion del parque habitacional,
en este caso habia una sobre produccion de vivienda para todos los estratos sociales. Esta
desocupacion, al igual que en Londres y Nueva York (Smith, 2021), se genera porque cada vez
mas personas compran segundas, terceras y hasta cuartas residencias, casas que a menudo estan
subutilizadas. La vivienda no usada, ademas de representar una infraestructura ociosa y costosa
para la ciudad, tiene efectos sociales devastadores en las zonas habitacionales. Soules denomina
“Zombis” a secciones de ciudad vacias que succionan la vitalidad de los vecindarios (Smith, 2021).
En el mismo sentido, lan Brossat, en referencia a los predios rentados en Airbnb en Paris en los
cuales prevalece una constante circulacién de inquilinos, afirma que tiene nefastas consecuencias
en la vida urbana: socaba la vida social, la economia local y el paisaje urbano (Delgadillo, 2020).

Estos problemas se suman al déficit residencial que hay en la ZMM, en el cual uno de los
principales problemas es el hacinamiento. En el area de estudio, de acuerdo con la CONEVAL el
50.8% de las viviendas particulares habitadas carecen de espacios adecuados y viven en
hacinamiento. Lo cual se relaciona con las acciones nuevas realizadas en los ultimos afios, en las
cuales 48.3% de las viviendas adquiridas, nuevas o usadas, tienen de 50 y menos metros cuadrados.
Representan casas minimas en las que los espacios no se ajustan a las pautas culturales de sus
habitantes.

Conclusiones

Una gran bibliografia actual habla de la financiarizacién de la vivienda y de como esta representa
en una inversion de bajo riesgo y buen retorno, se podria pensar que casi la totalidad de los bienes
inmuebles se encuentra titularizado. Sin embargo, los resultados de la investigacion muestran que
son pocos los créditos publicos que se han vendido a la bolsa de valores. Y aunque esta informacion
no se conoce para las empresas privadas, no podemos decir que haya un proceso generalizado de
predios titularizados.
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Por otro lado, como hemos visto, es casi la mitad de las viviendas que se financian con
fondos publicos, y la otra mitad con fondos privados, hace unos afios, la cantidad de recursos
invertidos en vivienda eran publicos. De seguir asi se llegard un momento, si es que no estamos en
ese punto, en que las empresas privadas dicten las politicas de vivienda. ES preciso revertir eso
politica poniéndole limites a la empresa privada.

Por otro lado, estan las personas que cuentan con una segunda o tercera casa, que forman
las casas desocupadas, y que tienen financiamiento de INFONAVIT, de FOVISSSTE y de Banca
Privada. De continuar esta situacién unos van a tener varias casas, y los que no tienen cémo
comprobar ingresos, es decir los que trabajan en la informalidad, los que ganan menos de lo
establecido como necesario para pagar su vivienda, y los que tienen poca antigliedad en el trabajo;
seguirdn sin vivienda. Es necesario hacer politicas de subsidio para dotar a aquellas personas que
no tienen casa propia y que no tienen como comprobar ingresos.

Otro elemento indispensable es trabajar con la mixtura de la poblacion y de las viviendas.
Hacer casas Economica, Popular, Tradicional, Media y Residencial, en todas las zonas de la ciudad,
y que viva poblacion de diferente nivel de ingreso, esto con el objeto hacer la ciudad maés
equilibrada y por tanto menos segregada. Ademas, es indispensable hacer los fraccionamientos con
menos viviendas, para evitar la multiplicacion de las viviendas para un mismo sector de poblacion
y de ingreso. Por ultimo, es indispensable dotar a colonias de reciente creacién con mejores
condiciones de servicios en los fraccionamientos periféricos, esto es con la finalidad de que no se
conviertan en zonas dormitorio.

En la realizacion de esta investigacion, nos enfrentamos con serias dificultades, por
ejemplo, saber con detalle la cantidad de acciones habia para una casa habitacion, hay viviendas
que tienen méas de una accién, hubiera hecho mas explicito el trabajo. Asimismo, saber cuantas
casas habitacion que financia la empresa privada hay en la bolsa de valores, seria de utilidad y
dotaria a este trabajo de un conocimiento mas preciso. Esperemos que estos problemas se vayan
resolviendo. Asi como tener los datos a nuestra disposicion, para que haya mas transparencia en la
informacion.
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