UNIVERSIDAD AUTONOMA DE NUEVO LEON

Facultad de Economia — “
Centro de Investigaciones Econémicas

UNIVERSIDAD AUTONOMA METROPOLITANA
UNIDAD XOCHIMILCO

Departamento de Produccién Econémica

- La Politica de Vivienda del
Gobierno del Estado de Nuevo Leon

1970-1990

DIANA R.VILLARREAL GONZALEZ

Monterrey, N.L Febrero 1992.

>
>

AT\







AR

1020111426




UNIVERSIDAD AUTONOMA DE NUEVO LEON

LIC. MANUEL SILOS MARTINEZ

RECTOR

LIC. ERNESTO BOLANOS LOZANO

DIRECTOR DE LA FACULTAD DE ECONOMIA

DR. ERNESTO QUINTANILLA RODRIGUEZ
DIRECTOR DEL CENTRO DE INVESTIGACIONES

ECONOMICAS




0/lg—-SSDéo

PRESENTACION

Este trabajo de investigacion es el resultado del esfuerzo conjunto lle-
vado a cabo por el Departamento de Produccién Econémica de la Uni-
versidad Auténoma Metropolitana, Unidad Xochimilco, y el Centro de
Investigaciones Econémicas de la Facultad de Economfa, Universidad
Auténoma de Nuevo Ledn.

La investigacion se llev6 a cabo en forma comparativa, realizando
un anélisis de la evolucién de la politica habitacional del gobierno estatal,
encaminada a garantizar una vivienda, si no adecuada, por lo menos
decorosa para la poblacién de ingresos bajos localizada en el Area
Metropolitana de Monterrey.

En 1990 la Dra. Diana R. Villarreal Gonzélez autora de este tra-
bajo, organizé y dirigi6 el levantamiento de una encuesta dirigida a
familias residentes en diversas colonias pertenecientes a la dependencia
Fomento Metropolitano de Monterrey (FOMERREY) con el doble
propésito de compararla con otra levantada en 1977 y obtener indi-
cadores socioecon6émicos propios para la época actual.

En resumen, es posible afirmar que el documento que se presenta
a continuacién constituye el resultado de un excelente trabajo de in-
vestigacién y anélisis, tanto de fuentes directas como documentales.

Dr. Ernesto Quintanilla Rodriguez
Director = .
Centro de Investigaciones Econémicas

Monterrey, N.L. Febrero de 1992
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INTRODUCCION

En Monterrey y su 4rea metropolitana, durante los Gltimos 20 afios
se ha dado un proceso de expansi6n horizontal y de redistribucién de
la poblacién en el espacio urbano.

A diferencia de otras ciudades mexicanas, en Monterrey el Gobierno
estatal ha creado organismos encargados de dotar a la poblaci6n de
menores recursos de terrenos baratos que se urbanizan de manera pro-
gresiva. Los colonos construyen la vivienda y contribuyen con su trabajo
a introducir los servicios pablicos. '

En el primer capitulo se analiza la politica estatal seguida durante
los Gltimos tres sexenios de gobierno para mostrar la forma en que
ésta ha contribuido a la redistribucién de la poblaci6n, del suelo urbano
y de la propiedad de la vivienda en el 4rea metropolitana de Monterrey
(AMM).

En 1973 se formé el fideicomiso Fomento Metropolitano de Monte-
rrey (Fomerrey) con el apoyo del Gobierno Federal y de Nafinsa. El
objetivo de este organismo fue terminar con la invasién organizada de
terrenos, contrarrestar la influencia que tenfa el Frente Popular Tierra
y Libertad y ofrecer una alternativa viable a los grupos de menores
recursos.

Ademds, en 1979 el gobierno estatal creé el Programa Tierra Propia
con el objeto de acelerar la regularizacién de los terrenos "in situ";
se trataba de terminar con la ocupacién irregular del suelo. Una medida
que tom¢ el gobernador Martinez Dominguez fue expropiar los terrenos
de las colonias ocupadas por el Frente Tierra y Libertad y venderlos
a sus ocupantes. Esta accién y la divisi6n interna del Frente llevaron
a la pérdida de fuerza y de influencia, en el medio politico local, del
movimiento urbano popular.

En 1984 se form6 el organismo "Promotor de la Vivienda de Nuevo
Leén" (Provile6n) con el objeto de construir viviendas de interés social
para los grupos de trabajadores no asalariados. Provile6n, Infonavit
y en cierta época Fomerrey contribuyen a la produccién de vivienda
en la entidad, modificando la estructura de la propiedad urbana. Las
acciones de los organismos estatales y federales representan el 40%
de las acciones de vivienda en el AMM, aproximadamente.
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A partir del capitulo 2 se analizan los cambios que se han dado
entre 1977 y 1990 en tres fraccionamientos de "urbanizacién progresiva’"
y en otro de "regularizacion in situ". Se trata de estudiar si la propiedad
legal del suelo es una variable determinante en la construcciéon de la
vivienda, tal como lo plantea John Turner, o si al regularizar los terrenos
se da nuevamente un proceso de movilizacién de los colonos hacia la
periferia, generdndose una espiral sin fin como en el caso de la zona
metropolitana de la ciudad de México (ZMCM).

En el capitulo 2 se muestra que la politica de Fomerrey de vender
terrenos baratos -y las condiciones de pago de los mismos- ha favorecido
la estabilidad de la poblacién en el espacio. Los colonos al disponer
de terrenos amplios pueden subdividirlos entre los mismos familiares;
esto favorece la sobrevivencia familiar en épocas de crisis.

En el capftulo 3 se analiza la forma en que los colonos autocons-
truyen la vivienda y se muestra que ésta y la introduccién de servicios
recae basicamente en los propios colonos, contando con muy poca ayuda
econdmica y asesorfa técnica por parte de los organismos piblicos.

Se muestra que la autoconstruccién es un proceso que lleva mucho
tiempo y representa para los colonos una inversién de tiempo y dinero
ya que deben destinar parte del ingreso familiar y dejan de consumir
bienes necesarios. Los colonos autoconstruyen segiin sus posibilidades
econbémicas y acondicionan la vivienda a las necesidades familiares.

Después de 13 afios, se encontré que ha habido un mejoramiento
en las condiciones de vida de la poblacién porque disponen de un mayor
ntimero de cuartos por vivienda, cuentan con todos los servicios piiblicos
-y hay un mejor abasto.

La ubicacién geogréfica de tres asentamientos en el Municipio de
San Nicolés, que es el segundo en importancia en el 4rea metropolitana,
ha representado para los colonos mayores oportunidades de empleo
y de ingreso. Estos fraccionamientos también se han visto favorecidos
por la construccién de vialidad rdpida que los comunica con los otros
municipios de la periferia y con el centro de Monterrey.

En el capitulo 4 se analizan los cambios en las familias y los motivos
por los que se llegaron a estos fraccionamientos. La mayoria de ellos
eran inquilinos y querfan mejorar sus condiciones de vida contando

con algo propio. Se trata de grupos de inmigrantes que al invadir tenfan
ya cierto tiempo de vivir en el 4rea metropolitana y la mayoria proviene
del municipio de Monterrey. Se observa que se ha incrementado el
ntimero de familias extendidas y han disminuido las nucleares. Es otra
estrategia adoptada para sobrevivir en la crisis. La familia es el seguro
de desempleo y el lugar donde se cuida a los ancianos, enfermos e
incapacitados.

Los cambios que se observan en el empleo indican que la mayoria
de estos colonos (75%) forman parte del proletariado en sentido amplio,
ya que solamente cuentan con su fuerza de trabajo para venderla en
el mercado laboral. En estos fraccionamientos, al igual que en el 4rea
metropolitana, se han dado cambios importantes en la estructura ocu-
pac.ional, ya que los jévenes empiezan a trabajar a menor edad, las
mujeres participan méis en el mercado laboral y se prolonga la edad
activa de las personas mayores de 64 afios.

En el capitulo 5 se analiza de qué forma se distribuye el gasto
familiar: se observa que la mayor parte del mismo se destina al consumo
necesario, especialmente a la alimentacién y el transporte. Aunque
han mejorado las condiciones de vida de estos grupos en especial por
la mejor distribucién del abasto y por el acceso a los servicios piblicos,
ésto se ha logrado con un gran esfuerzo de los propios colonos.

Metodologia
Seleccién de las colonias de Fomerrey

"En 1977 fomerrey contaba con 22 colonias de "urbanizacién progresiva
donde vivian 9,000_ familias y otras 15,000 vivian en asentamientos en
proceso de regularizacién mediante la compra-venta de los terrenos.

La seleccion de las tres colonias del municipio de San Nicol4s de
los Garza que son: Floridos Bosques del Nogalar, Fomerrey 11 y Carmen
Romano o Fomerrey 27, se hizo en base a las hipétesis planteadas origi-
nalmente, que son las propuestas por John Turner.

I\.Ios interesaba investigar si la politica seguida por Fomerrey habfa
contribuido a estabilizar a la poblacién en el espacio urbano.




En dos trabajos anteriores realizados en el 4rea metropolitana de
Monterrey habfamos mostrado que los grupos categorizados como "mar-
ginales" no eran recién migrantes y que su situacién socio-econdémica
se explicaba por la forma en que se insertaban en el proceso productivo,
de forma inestable e irregular y eran los que percibian menores ingresos.
Desde 1972, sefialdbamos que se estaba dando un proceso de paupe-
rizaci6én de la poblacién trabajadora.

Por lo mismo en el estudio realizado en 1990 nos interesaba analizar
los cambios en la estructura ocupacional y en las condiciones de vida
de la poblacién.

La selecci6n de las tres colonias colindantes que se originaron por
medio-de invasiones organizadas y posteriormente fueron regularizadas
por Fomerrey, nos permitfa investigar el efecto de la politica seguida
con ellos, ya que unos se constituyeron en Fraccionamientos (Fomerrey
11 y Carmen Romano) mientras que Floridos Bosques se regularizé
mediante compra venta.

Estas invasiones se dieron en diferentes afios y esto nos permitia
evaluar el efecto de la variable "tiempo” en la consolidacién de los asen-
tamientos humanos.

Se tomb al fraccionamiento Fomerrey 1 como base de comparacion,
ya que fue el primero que form6 Fomerrey y habia contado con ventajas
comparativamente a los otros.

En 1977, Fomerrey 1 contaba con 1,390 familias, mientras que en
Floridos Bosques habia 1,100, en Fomerrey 11 se encontraban 1,047
- familias y en la colonia Carmen Romano recién invadida habia 1,100
familias. En total habfa 4,637 familias. La muestra consistié en el
levantamiento de 400 encuestas domiciliarias; se aplicaron 100 cues-
tionarios en cada una de las colonias.

En 1990 se volvi6 a visitar a las mismas familias levantando un
total de 404 cuestionarios, ya que encontramos en algunos casos maés
de una familia por vivienda.

El cuestionario consta de cinco secciones; la primera parte estd
dedicada a la familia y al empleo; la segunda a la vivienda y la auto-
construccién de la misma y la tercera a la distribucién del gasto familiar.

El lcvagtamiento de la encuesta fue realizado con el apoyo de al-
gunos estudiantes de la Facultad de Economia de la Universidad Aut6-
noma de Nuevo Ledn en noviembre de 1990 y en el procesamiento de

la informacién contamos con el apoyo del Centro de C6
Facultad de Economfa. 4 mputo de la

El Centro de Investigaciones Econémicas y la Facultad de Economia
nos han apoyado en todos los estudios realizados en Monterrey. Este
ltimo se realiz6 mediante el convenio UAM-Xochimilco-Conacyt y
UAM-Xochimilco-Universidad Auténoma de Nuevo Leén, Facultad de
Economia y Centro de Investigaciones Econ6micas.

_ La tesis doctoral f}le dirigida por el Maestro Manuel Castells a
quien agradezpo sus valiosos consejos y el Dr. Henri Coing tuvo a bien
leer y corregir la tesis a quien siempre le estaré agradecida.

. Agradezco el apoyo brindado por el Lic. Leoncio Durandeau ex-
director del Centro de Investigaciones Econ6émicas y del Lic. Mario
Leal Flores que me apoy6 en el manejo de la informacién en 1977
y el que nos brindaron en 1990, el Lic. Ernesto Bolafios Director de

la Facultad de Economia y del Dr. Ernesto Quintanilla Rodriguez del
Centro de Investigaciones Econémicas y de la Ing. Dora Ma. Vega del
Centro de Cémputo, asi como la Lic. Hilda R. D4vila Jefa del Depar-
tamento de Produccién Econémica de la UAM-Xochimilco.

Este trabajo se realiz6 mediante ‘¢l apoyo del Conacyt, primero
porque me concedi6 una beca durante el periodo 1976-1979 para realizar
estudlo§ de Doctorado en Sociologia en Francia y en 1990 porque me
apoyé financieramente para hacer una réplica del trabajo realizado en
1977 para la tesis doctoral, este trabajo es una forma de dejar constancia
del esfuerzo realizado agradeciendo a la institucién el darme la opor-
tunidad de participar en sus programas.




1. LA POLITICA HABITACIONAL
DEL GOBIERNO DE NUEVO LEON 1970-1990

Introduccion

La expansién del (AMM) se ha presentado de manera acelerada, ya
que en 1970 cubria 12,616 Has. y para 1986 habia aumentado a 36,097.1

El AMM en 1986 ocupaba parte de los territorios de nueve muni-
cipios conurbados, la Comisién de Conurbacién, con el Plan Director
de Desarrollo Urbano del Area Metropolitana (1988-2010), ordena el
crecimiento de-la misma.

Durante el periodo 1970-1990 se observa, paralelamente al cre-
cimiento territorial y demogréfico del AMM, una disminucién relativa
en la poblacién que habita en el municipio de Monterrey. Asi, en 1970,
en Monterrey se asentaba el 69.1% de la poblacién metropolitana, pasan-
do a ser el 41.5% en 1990.2 Este municipio es el que tiene la tasa
de crecimiento medio anual mis baja durante el periodo, llegando a
ser apenas del 1.0% anual, mientras que en Apodaca es de 7.2% (cuadro

1.1).

Entre los factores que han influido en la redistribucién de la po-
blacién, el m4s importante ha sido la politica habitacional seguida por
el Gobierno del Estado de Nuevo Leén a través de sus organismos
piblicos de construcci6n y financiamiento de vivienda, asi como la poli-
tica de creacién de fraccionamientos de "urbanizacién progresiva" y
regularizacién del suelo.

En este trabajo analizaremos la politica habitacional seguida por
el Gobierno del Estado de Nuevo Leén en los tres tltimos periodos
de gobierno, a partir de las acciones llevadas a cabo por los organismos
ptblicos creados con el objeto de regularizar la tenencia de la tierra
(Programa Tierra Propia), de crear fraccionamientos de urbanizacién
progresiva (Fomerrey) y de construir vivienda terminada (Provile6n).

Estos organismos -junto con el Infonavit, el Fonhapo, el Fovi y
la Banca comercial-, han contribuido a aumentar la oferta de suelo
y vivienda, tanto para los trabajadores asalariados como para los que
trabajan por cuenta propia.

CUADRO 1.1
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY
DISTRIBUCION DE LA POBLACION POR MUNICIPIO Y TASA DE CRECIMIENTO
1980-1990

MUNICIPIO 1980 1990 % TASA DE CRECIMIENTO
MEDIO ANUAL*

MONTERREY 858 107 .1 1069 238

APODACA 18 564 . 115 913
GARZA GARCIA 45 983 . 113 040
ESCOBEDO 10 515 s 98 147
GUADALUPE 159 930 . 535 560
JUAREZ** 28 014

-

SAN NICOLAS 113 007 5 436 603
SANTA CATARINA | 36 385 163 848

n
OAN= =20 W
SFOMOVOOSWU

TOTAL 1988 012 100.0 2 560 363 100.0

FUENTES: 1. INEGI (1988), X CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA 1980.

INTEGRACION TERRITORIAL. CUADRO 1, pp.1-63.

2. INEGI (1990), XI CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA 1990.
RESULTADOS DEFINITIVOS. TOMO I, CUADRO 2,
PP.2-37.

TASA ARITMETICA DE CRECIMIENTO MEDIO ANUAL.

EL MUNICIPIO DE JUAREZ SE INTEGRA AL AREA METROPOLITANA DE

MONTERREY HASTA 1990. NO SE INCLUYE A GARCIA POR SER BASICAMENTE

INDUSTRIAL.

En este capftulo mostraremos los resultados de las acciones de
dichos organismos y sus efectos en la redistribucién de la poblacién
en el AMM. Asi, puede observarse que en los municipios de Santa
Catarina y San Nicol4s -que son predominantemente industriales-, se
localizan las unidades habitacionales del Infonavit, mientras que en el
noroeste, en los municipios de Monterrey y Escobedo, asf como en
Apodaca en el noreste y Judrez y Guadalupe en el sureste, tienden
a concentrarse los fraccionamientos de "urbanizacién progresiva’, en
donde predomina la autoconstruccién. Los primeros cuentan desde
el inicio con todos los servicios, mientras que los segundos tardan més
tiempo en instalarlos.

Es evidente la importancia que reviste el estudiar la politica de
vivienda de autoconstruccién, ya que la mayoria de las viviendas las
aporta este sector. Asf, de 450 mil viviendas producidas entre 1945
y 1987, 240 mil son de autoconstruccién, lo que representa el 53.41%
del total.3




1.1 La problemética de la vivienda
en el drea metropolitana de Monterrey

1.1.1 Antecedentes

Con la industrializacién surge la problemitica habitacional, y pese a
la prohibicién de construir jacales con techos de paja en el centro de
la ciudad (motivado por los riesgos inherentes a este tipo de cons-
truccién) estos se veian en lugares céntricos todavia hacia finales del
Siglo XIX.4 A partir del Siglo XX, ellos se erradicaron del centro
y se confinaron a las afueras de la ciudad, especialmente a partir de
los afios cuarenta, durante la etapa de "Sustitucién de Importaciones”,
en donde la industria local cobra un nuevo auge.

El proceso de industrializaci6én ha sido un factor determinante en
el de urbanizacién, especialmente debido a la atraccién ejercida sobre
la poblacién de los estados vecinos y municipios de Nuevo Le6n.

Este crecimiento urbano trajo consigo faltantes de vivienda y de
servicios urbanos pues, debido al empleo que gener6 la industria, arrib6é
més poblacién de la que podia atenderse con los satisfactores existentes.

Las facilidades que se ofrecieron a las industrias asi como las
ventajas comparativas con que éstas contaron, favorecieron el estable-
cimiento de nuevas industrias. Este patron de acumulacién del capital,
al mismo tiempo que propici6 la concentracién en los grupos industriales
que-organizaron "holdings" o conglomerados de empresas, también ge-
neré un patrén de distribucién del ingreso altamente segregativo.S

Una parte del proletariado cont6 con condiciones de vida adecuadas
para su reproduccién, mientras que la mayoria carecié de las condiciones
econdémicas necesarias-6

El proceso de urbanizacién se dio sin planificacién adecuada y sin
las reservas territoriales necesarias para que la poblacién de menores
recursos accediera al suelo. Asi, en el primer Plan Regulador del Area
Metropolitana de Monterrey propuesto en 1967, se hace ver la impo-
sibilidad de que el 67% de las familias pueda acceder a algunos de
los programas de vivienda, atin aquellos de interés social tales como
los programas financiados por el Fondo Operativo de la Vivienda
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(FOVI) -dependiente del Banco de México-, y que contaba con finan-
ciamiento del Banco Interamericano de Desarrollo (BID).7

El "Plan Operativo de Vivienda Popular para el Area Metropolitana
de Monterrey", proponia construir 25 mil viviendas para los grupos de
ingreso entre uno y uno y medio salario minimo, los que constitufan
el 33% del total de la poblacién. Se trataba de una inversién recu-
perable, y se establecia la condicién de controlar la especulacién con
los terrenos, ya que era un obstéculo para la realizacién tanto de los
programas del Estado como los del FOVI ¢ INDECO.

Para el 33% de la poblacién con ingresos inferiores al salario mini-
mo, se proponia como solucién el instalarlos en terrenos del gobierno
estatal y vendérselos a precios subsidiados, lo cual no fue aprobado.8

A finales de los afos sesenta, para la mayoria de los pobladores
pobres existian solamente dos formas de acceder al suelo y a la vivienda:
a) Las viviendas de interés social para los obreros de las grandes
industrias (que eran construidas por una empresa filial al grupo in-
dustrial de Monterrey), que proponian proyectos tanto al Fondo de
Operacién de la Vivienda (FOVI), como al Banco Interamericano de
Desarrollo (BID), para que los financiaran. De esta manera, se for-
maron colonias con los nombres de la empresa o de los productos fabri-
cados, como es el caso de la "Cuauhtémoc”, la "del Vidrio", la "Acero",
etc.; y b) para los pobladores m4s pobres, la alternativa era adquirir
terrenos en los fraccionamientos "populares”, que contaban solamente
con la distribuci6n de lotes, pero carecian de servicios e infraestructura.

Las viviendas de interés social, promovidas por los grupos indus-
triales, llegaron a constituir un total de 12 mil,? las cuales no entraron
directamente al mercado inmobiliario, sino hasta que sus propietarios
las hubieron pagado totalmente y contaran con las escrituras. Con este
sistema, se buscé tanto el mejoramiento de las condiciones de vida como
la mayor estabilidad de los trabajadores industriales, via el pago mensual
de sus casas a través de la deduccién del salario.

Para los promotores de los fraccionamientos "populares”, resultaba
mas conveniente vender estos lotes, porque ademas de tener menores
costos de inversin en infraestructura, obtenian una tasa de interés més
alta que en los fraccionamientos de primera categorfa. Asi, mientras




en los fraccionamientos de ésta iltima categoria se obtenia una tasa
de rendimiento anual de 18.4%, en los populares era de 20.8%-10 Por
otra parte, en numerosas ocasiones los terrenos volvian a los fraccio-
nadores, ya que los adquirientes no podfan terminar de pagarlos.

En 1965 , en el AMM habia un total de 130 mil viviendas, en las
que habitaban 174 mil familias, por lo que se consideraba la existencia
de un déficit cuantitativo de 44 mil viviendas y un déficit cualitativo
de 44,800. Por otra parte, 9,200 de estas viviendas tenian necesidad
de ser reparadas y, 35,600 estaban en condiciones deplorables, por lo
tanto, el déficit total era de 88,800.11

Para 1970 el déficit cuantitativo de viviendas era de 12 mil, tomando
en cuenta que el ndmero de viviendas era de 204,624y el total de familias
habia aumentado a 216,692.12

El incremento en el ndmero de viviendas se explica por: a) la auto-
rizacién gubernamental de vender terrenos sin urbanizar en las colonias
populares, y b) la ocupaci6n irregular de terrenos provocada por algunos
grupos de colonos y posesionarios.

En el municipio de Monterrey se autorizaron la mayorfa de los
fraccionamientos (73), con una extension total de 1486 Has. Se des-
tinaron a los grupos de ingresos alto y medio; por otra parte, s6lo fueron
autorizadas 9 colonias populares, con un total de 73 Has. (ver cuadro
1.2).

En el municipio de Guadalupe se permiti6 el asentamiento de la
mayorfa de las colonias "populares” (26), abarcando una extensién de
364 Has. Sin embargo, en los demé4s municipios no se formaron este
tipo de colonias.

En el municipio de Monterrey, hasta 1966 habia cuatro asentamien-
tos irregulares -con 35.6 Has-., en Guadalupe habfa solo uno -con 2.5
Has.-. en San Nicolds otro con 16 Has., en Garza Garcia dos con 38

L)

Has. y en Santa Catarina uno con 5.4 Has. (ver cuadro 1.2).

El ntimero de asentamientos humanos irregulares empez6 a aumen-
tar en Monterrey a partir de 1968, llegando a un total de 26, en 1976,

con 420.4 Has.

CUADRO 1.2
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY
NUMERO DE FRACCIONAMIENTOS APROBADOS, NUMERC DE UNIONES
DE COLONOS Y POSESIONARIOS
SUPERFICIE OCUPADA (HAS.)

MUNICIPIO ANOS FRACCIONAMIENTOS COLONOS POSESIONARIOS

NUMEROC HAS. NUMERO HAS. NUMERO  HAS.

MONTERREY 1950
1960
1961-66
1967-69
1970-73
1974-76

TOTAL

GUADALUPE 1961-66
1970-73
1974-76

TOTAL

GARZA GARCIA  1962-66
1970-73
1973-76

TOTAL

SANTA CATARINA 1962-66
1970-73
1973-76

TOTAL

ESCOBEDO 1962-66
1969
1970-73 1 33.6
1974-76 2 11.3
3

TOTAL 44.9

SAN NICOLAS 1962-66 1 121.0
1969
1970-73 18 291.6 .
1974-76 29 313.0 21.

TOTAL 58 725.6 67.3

FUENTES: 1. PERIODO 1950-1966: DIRECCION GENERAL DE PLANIFICACION (1967)
EL PLAN DIRECTOR DE LA SUBREGION DE MONTERREY. FIG.13. :
2. PERIODO 1970-1976: SECRETARIA DE FOMENTO ECONOMICO Y OBRAS
PUBLICAS (1976), INFORME DE LA SITUACION DE LOS GRUPOS
PRECARISTAS. DOCUMENTO DE TRABAJO.




En Guadalupe las mayores invasiones de tierra se dieron entre 1974
y 1976, ocupando en este tltimo afo un total de 35.4 Has. en cinco
asentamientos.

Por su parte, en los municipios de Garza Garcia y de San Nicolas
los asentamientos irregulares eran de cuatro en el primero, y ocho en
el segundo -con 46.7 y 51 Has. respectivamente-.

Puede acotarse, que para estos anos apenas comenzaba a poblarse
Santa Catarina, y ya contaba con un asentamiento irregular de 5.4 Has.13
(ver plano 1).

El afio de 1967 marca el inicio del mayor nimero de invasiones
organizadas de terrenos, debido a que para los grupos de menores in-
gresos, no hubo otra opcién posible, ya que el Gobernador Eduardo
A. Elizondo prohibi6 que se autorizaran nuevas colonias "populares”,
arguyendo que resultaba muy costoso para el gobierno introducir los
servicios piblicos.

Las invasiones fueron propiciadas por grupos de la CTM y de la
CNOP afiliados al partido oficial, asi como por el Partido Comunista
Mexicano.

1.1.2 La situacién politica en Nuevo Ledn

La situacién politica cambid en 1968, el movimiento estudiantil originado
en la UNAM tuvo fuertes repercusiones en los demés estados de la
Repiblica, incluyendo a Nuevo Lebén. Asi mismo, la intencién de im-
plantar un modelo autoritario de universidad (dirigida por un militar)
en Monterrey, motivé una fuerte movilizacién de maestros y alumnos,
que trajo como consecuencia la autonomia universitaria y la dimisién
del gobernador Eduardo A. Elizondo en 1971.

Entre 1971 y 1973 fungi6é como gobernador interino el Lic. Emilio
M. Farias, periodo durante el cual se dieron condiciones coyunturales
que favorecieron la aparicién de fuerzas sociales relativamente auté-
nomas.

A nivel local, la toma de conciencia por parte de alumnos y maestros,
favoreci6 una fuerte politizacién que no encontré vias adecuadas de
expresion, y que generaron tanto un movimiento de izquierda radical

1976.
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clandestino -la "guerrilla urbana"-, como otro de tendencia "maofsta”
(Linea de Masas), que se insert6 en el incipiente movimiento urbano
popular, formando parte de sus cuadros dirigentes.

La situacién politica local llegé a su punto critico con el asesinato
del director del grupo industrial de Monterrey -Don Eugenio Garza
Sada-, lo que llevé a la burguesia regiomontana, a fuertes cl}frent.amler'x-
tos ideolégicos contra el entonces presidente de la Repiblica Lic. Luis
Echeverria Alvarez.

Una de las manifestaciones evidentes de la crisis econémica y poli-
tica por las que atravesaba el pais en esa época, eran las tomas or-
ganizadas de terrenos y la capacidad de organizacién y autogestién de
los grupos que las protagonizaban. Los canales aco§tumbradqs del con-
trol politico a través de los grupos del PRI, no fun_cxonaron, ni tampoco
la represi6n e intimidacién. Se gest6 un movimiento urbano popular
auténomo, que desembocé en la formacién del Frente Popular Inde-
pendiente "Tierra y Libertad” durante 1976.

El grupo "Tierra y Libertad" dej6 de invadir tierras a pi?rtir de
1974 porque buscaban consolidarse internamente, c!evzl'ndo el nivel po-
litico de los pobladores a través de trabajos comunitarios y, de su par-
ticipaci6én en asambleas, marchas y movilizaciones.

La capacidad de autogestién y la resistencia a la represifn, asi
como la movilizacién de los pobladores pobres, pcrm_iti() que Fl mo-
vimiento permaneciera auténomo respecto de las instanf:xas tradicionales
de control politico, y como el tinico opositor al régimen local.

Sin embargo las tomas de tierra se siguieron dando, pero esta vez
por grupos afiliados al PRI como la CNOP, la CTM y la CROC, como
un medio para lograr una mayor participacién en lg escena polltlga
local, y ganar clientela politica que servirfa para ampliar la base social
del PRI.

La tolerancia a este tipo de acciones, se explica en funci'én.dc la
importancia que revisten, en el estado de Nuevo Le6n, los smdxcato_s
patronales (Independientes o Blancos) como controladores f:lel movi-
miento obrero, que dejaban a la CTM poco margen para influir en
los movimientos laborales y en la escena politica local.

Las invasiones organizadas, y la presencia del Frente "Tierra yLiber-
tad", modificaron la correlacién de fuerzas sociales en la entidad, ya

que representaban la negaci6n de la propiedad privada -derecho basico
en el sistema capitalista-.

Por tal motivo y reconociendo que se originaba en un problema
real, el gobierno federal y el del estado de Nuevo Leén, definieron
politicas urbanas tendientes a facilitar el acceso a la propiedad del
suelo y la regularizacién de la propiedad; primeramente se creé el fi-
deicomiso Fomento Metropolitano de Monterrey, en el cual participan,
por una parte el Gobierno del Estado de Nuevo Leén, y por la otra,
Nacional Financiera como fideicomitante (1973).

A partir de que se inicia el periodo de gobierno del Lic. Alfonso
Martinez Dominguez (1979), se disefi6 el Programa "Tierra Propia” para
agilizar la regularizacién de la tenencia de la tierra, y en 1983 el Instituto

Promotor de la Vivienda de Nuevo Leén, sustituyé al desaparecido In-
deco.

Los tres periodos de gobierno que analizaremos son: el de (1973-
1979), siendo gobernador del estado el Dr. Pedro Zorrilla Martinez,
el del Lic. Alfonso Martinez Dominguez (1979-1984) y, el del Lic. Jorge
A. Treviio Martinez (1985-1991).

1.2 La politica habitacional del gobierno del
Estado de Nuevo Leén

1.2.1 Gobierno del Dr. Pedro Zorrilla Martinez (1973-1979)

1.2.1.1 Fomerrey 1973-1979

En 1973 se realizé un convenio entre los gobiernos federal y estatal,
por una parte, y Nacional Financiera por la otra, en donde después
de darle personalidad juridica al organismo "Fomento Metropolitano
de Monterrey" (Fomerrey), se le otorgaba al mismo, inicialmente un
patrimonio de 10 millones de pesos aportados por Nafinsa, y los terrenos
del fraccionamiento "Nueva Castilla". De estos terrenos, se vendieron
1,500 Has. al Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda de los Tra-
bajadores (Infonavit), y otras 750 al Instituto Nacional para el Desarrollo
de la Comunidad Rural y la Vivienda Popular (Indeco). Se reservaron
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750 Has. para Fomerrey, y el gobierno estatal aporté adicionalmente,
un terreno con un valor de 5 millones de pesos.14

En 1975 se aprobd la nueva Ley de Planificacién del Estado de
Nuevo Leén, donde se establece un impuesto a los nuevos fraccionamien-
tos aprobados, debiendo contribuir con el 3% del valor de !os terrenos,
ya sea en dinero o en terrenos para aumentar el patrimonio de Fome-
rrey.15

El fideicomiso "Fomento Metropolitano de Monterrey" interviene
en el mercado del suelo urbano adquiriendo predios, los que después
de lotificar, vende a los colonos y posesionarios a precios bajos. Este
tipo de fraccionamientos, son de "urbanizacién progresiva". Fomerrey,
se encarga de lotificar los terrenos separando lo que corresponde a
vialidad, 4reas piblicas y edificios piblicos. Realiza los proyectos para
la introduccién de los servicios piblicos (que inicialmente son colec-
tivos), y sirve de aval ante los organismos que se encargan de suministrar-
los. Ademés, se encarga de realizar los tramites, ante la Secretaria
de Desarrollo Urbano estatal, para la autorizacién del fraccionamiento.

Dichos tramites en ocasiones. llevan mucho tiempo, ya que deben
tener la autorizacién de los organismos descentralizados que propor-
cionan los servicios pliblicos, como son: la compaiiia de Agua y Drenaje,
asi como la Comisién Federal de Electricidad, para ser autorizados.

Fomerrey aplica encuestas a los solicitantes de terrenos, buscando
que no sean recién llegados, sino que tengan més de cinco anos de
residir en Monterrey y su 4drea metropolitana. Se trata de apoyar a
las familias, por lo que no se conceden terrenos a personas solas.

Al principio se dio especial atenci6én a los grupos de colonos or-
ganizados que solicitaban terrenos, sin embargo con objeto de reducir
la importancia de los lideres, se dividieron dichos grupos al colocérseles
en distintos fraccionamientos. A cambio, se nombr6 un administrador
-empleado de Fomerrey- que deberia hacer las veces del‘lider, y or-
ganizar a los colonos para que realizaran trabajos colectivos.

Este administrador organizaba las manifestaciones en demanda
de los servicios, cobraba las cuotas y organizaba a las "jefas de manzana".
Estas tltimas, a su vez, organizaban a las vecinas y cumplian con in-
vitarlas a las manifestaciones en apoyo al gobernador.

Otra de las actividades desarrolladas por Fomerrey en la primera
etapa, fue la de regularizar los terrenos ocupados, mediante acuerdos
entre los propietarios de los predios y sus ocupantes.

Este procedimiento por lo general es mas lento, porque implica
establecer precios bajos para que puedan ser pagados por los colonos.
Debido a esta situacién, fueron invadidas numerosas propiedades, que
bajaron de precio por tal hecho. Adn asi, cuando no se lograba llegar
a un acuerdo, se procedia a trasladar a los colonos a los fraccionamientos
creados por Fomerrey.

Otros programas de Fomerrey fueron: a) el de integracién de las
familias precaristas, para lo cual se formé una bolsa de trabajo y varios
centros de capacitacién; b) se trat6 de fomentar la autoconstruccién
de vivienda, por medio del otorgamiento de créditos para la compra
de materiales, y asesoria técnica para la introduccién de la infraestruc-

tura y los servicios, y c) se cre6 un programa para prevenir las nuevas
invasiones.

El primer censo de las familias asentadas irregularmente en Monte-
rrey, fue realizado por Fomerrey en 1976. Ahi se analiz6 la propiedad
del suelo, en donde se encontré que existian 430.8 Has. ocupadas por
163 uniones de colonos y posesionarios, con un total de 29,434 familias,
y que el 48.1% de los terrenos donde se asentaban, eran de propiedad
privada (ver cuadro 1.3).

Un Informe de la Secretaria de Fomento Econémico y Obras, de
1976, establece que habia un total de 801 Has. ocupadas por familias
precaristas, de las cuales 225.3 eran propiedad del municipio de Monte-
rrey; 113.4 eran de la Federacién, 155.9 eran ejidales, y 101.4 eran de
propiedad privadalé (ver plano 1).

El mismo documento establece que el 46% de la oferta de suelo,
por el precio, era accesible solamente a los grupos de mayores ingresos,
que representaban el 15% de la poblacién. El 30% del suelo ofrecido
en venta, estaba destinado al 20% de la poblacién de ingresos medios;
y para el 43% de la poblacién no habia oferta de suelo urbano, lo
cual explica la invasién de predios de manera organizada.
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cuadro 1.3
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SUPERFICIE

NUMERO DE HAS. OCUPADAS Y PROPIEDAD DE LOS TERRENOS

NUMERO

NUMERO

MUNICIPIO

UNIONES

FAMILIAS

PARTICULAR DESCONOCIDO MUNICIPAL SARH FFCC EJIDAL Y DRENAJE

MONTERREY
GUADALUPE

SAN NICOLAS

GARZA GARCIA

ESCOBEDO

SANTA CATARINA
VILLA DE GARCIA

PORCENTAJES

1976.

DOCUMENTO INTERNO.

FUENTE: FOMENTO METROPOLITANO DE MONTERREY (FOMERREY) .

La informacién de los dos organismos permite observar que el
fen6meno de los asentamientos humanos irregulares, era dificil de definir
en base a la propiedad legal del suelo.

La problemética de los grupos de colonos y posesionarios es com-
pleja porque ha habido diversas formas de acceso a los terrenos, ya
que los ocupaban: a) por medio de alquiler (publicos y privados), b)
porque habian sido tolerados por estar en zonas no urbanizables -como
es el caso del Cerro de la Campana-, ¢) porque fueron objeto de ventas
fraudulentas (ejidales y privadas) y d) porque invadieron las tierras

de manera organizada, estando algunos de dichos grupos afiliados a
las centrales del PRI.

En muchos de los casos, los terrenos de propiedad privada invadidos

de manera organizada, fueron adquiridos posteriormente por Fomerrey
para su regularizaci6n.

La invasién, fue una téctica utilizada por distintos grupos para re-
ducir el precio de los terrenos y forzar a Fomerrey a que interviniera,
ya fuera regularizdndolos o trasladando a los colonos, para de esa forma
solucionar el problema de la vivienda.

Para regularizar los terrenos ejidales ocupados, se expropiaron
algunos de ellos por la Comisién de Regularizacién de la Tenencia de
la Tierra (Corett) de la Secretarfa de la Reforma Agraria.

En 1976 se afect6 una parte de los terrenos de la antigua comunidad
de San Bernabé, pasando a formar parte del patrimonio de Indeco,
para crear una reserva territorial.

Al inicio de los afios setenta se expropi6 el ejido San Nicol4s,
en el municipio del mismo nombre. En otros casos, como los terrenos
de Ferrocarriles Nacionales de México, se cre6 un fideicomiso para
la compra-venta de los mismos. Algunos de los terrenos municipales
se "desafectaron” para poder ser vendidos a sus ocupantes.

En los casos de asentamientos humanos establecidos en terrenos
federales, como las laderas de rfos y arroyos, se traslad6 a muchos
de los posesionarios a los fraccionamientos de Fomerrey, pero volvieron
a ocuparse y se les toler6 hasta 1985, en que el huracdn Gilberto acab6
con sus hogares.
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Para 1977 Fomerrey registraba 192 uniones de colonos y posesio-
narios, de los cuales 162 estaban en sus programas y 30 formaban parte
del Frente Popular "Tierra y Libertad". Ya se habian desalojado 22
asentamientos irregulares, y sus 10 mil ocupantes se trasladaron a los
fraccionamientos de Fomerrey, que en ese entonces ya eran 24, pero
estaban en proceso de regularizacén otros 74.

Para 1978 Fomerrey tenia 29 fraccionamientos aprobados, con una
oferta de 15,407 lotes. La superficie total ofrecida por Fomerrey fue
de 5,284,900 metros cuadrados, y continuaba con su programa de re-
gularizacién "in situ" (ver cuadros 1.7 A y 1.7 B).

En 1979 el director de Fomerrey -Ricardo Canavati- informaba
que se habia resuelto el problema de 35 mil familias asentadas irregular-
mente, y alln permanecian 15 mil familias en tal situacién.17

Uno de los primeros efectos que tuvo Fomerrey fue restarle fuerza
al Frente "Tierra y Libertad", ya que si en 1976 habia movilizado a
350 mil personas,!8 muchas de éstas pasaron a formar parte de Fome-
rrey. La politica clientista del estado trajo como consecuencia la am-

pliacién de la base popular del PRI, canalizada a través de sus diversas
filiales, especialmente la CNOP y la CTM.

1.2.1.2 Propiedad de la vivienda, consolidacién de las mismas y
la dotacién de servicios en 1970-1980

El censo de 1980 revela un importante incremento en el total de viviendas
-que llega a 359,476- y en la propiedad de las mismas -que llegé al
68.14%- en el 4rea metropolitana (ver cuadro 1.4 A).

También se observa que las viviendas propias se distribuyeron prin-
cipalmente en los municipios de San Nicolas (82 %), Escobedo (78.4%),
Guadalupe (76.3%) y Santa Catarina (74.8%), siendo el de Monterrey
el que permanece con el porcentaje mas bajo (54.2%).

La tasa de crecimiento medio anual promedio de las viviendas pro-
pias es muy alta (7.9%), y es afin superior en la mayoria de los municipios,
especialmente Escobedo (12.7%), siendo en San Nicolds y Santa Ca-
tarina del 11.1% cada uno; en Apodaca del 9.5%, y en Garza Garcia
de 8.9%. El finico municipio que estd por debajo de la tasa promedio
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para el AMM, es el de Monterrey, con un incremento anual de 5.9%
(ver cnadro 1.4 B).

Entre 1974 y 1978 las acciones de Fomerrey se realizaron prin-
cipalmente en los municipios de Monterrey, Guadalupe y San Nicol4s,
y en menor medida en Garza Garcia, Escobedo y Santa Catarina (ver
cuadro 1.6). Esto se explica por la situacién previa de irregularidad
predominante en Monterrey, y por las invasiones generadas durante
estos aios en dichos municipios.

También las acciones del Infonavit, de 1972 a 1978, se dieron espe-
cialmente en los municipios de San Nicol4s, Monterrey y Santa Catarina,
donde predomina la actividad industrial, produciendo un total de 14,228
viviendas en el AMM (ver cuadro 1.8 A).

En base a los datos censales, se puede construir una tipologia
de las viviendas del AMM -de acuerdo a los materiales utilizados en
la construccién, asf como el ntimero de cuartos y los servicios con que
cuentan-, con el objeto de analizar la evoluci6én en las condiciones ma-
teriales de las mismas y la dotacién de servicios publicos (ver cuadros
1.5 Ay 15 B).

Las condiciones materiales de la vivienda mejoraron, si tomamos
en cuenta los datos de 1970. En 1980, ¢l 85.2% de las viviendas estaban
construidas con materiales duraderos en sus muros, y el 61.6% tenfan
techos de losa o concreto, por otra parte, la mayorfa de las viviendas
(94.5%) tenian pisos revestidos con materiales duraderos.

El nmero de cuartos también aument6, ya que si en 1970 el 30.7%
de las viviendas tenian un solo cuarto, para 1980 habfan disminuido
al 22.8% del total. Otros indicadores de las condiciones de habitabilidad
de las viviendas son: el contar con agua corriente dentro del baiio Y,
el tener cocina para uso exclusivo. Para 1980 encontramos una mejoria
relativa en ambos rubros, con respecto a los datos censales anteriores.

En cuanto a servicios piblicos, la mayoria de las viviendas tenian
energia eléctrica (94%), mientras que el servicio de agua dentro de
la vivienda y el drenaje, se distribufan en la misma proporcién, ya que
el 72% de las viviendas contaban con estos servicios.




CUADRO 1.4 A Las d . . -
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY as demds viviendas las hemos clasificado como semiduraderas

NUMERO DE VIVIENDAS POR MUNICIPIO Y TASA DE CRECIMIENTO MEDIO ANUAL y precarias, en base a los materiales utilizados y a los servicios con
1970-1990 que cuentan. Asi, el 11.3% de las viviendas eran semi-duraderas y
e == = s e dend0 estabqn const_r!ndas con materiales tales como madera o embarro. Los
materiales utilizados en los techos son bésicamente l4mina de cart6n

o de asbesto en el 35% de las viviendas.

APODACA 3194 6 582 24 194 6.9 1
GARZA GARCIA 7 063 14 357 23 429
ESCOBEDO 1.650 6 599 20 092 1 1
GUADALUPE 25 913 63 288 106 921
MONTERREY 147 447 203 443 224 012
SAN NICOLAS 18 423 50 169 91 288
SANTA CATARINA 5 778 15 038 33 228
JUAREZ* 5777
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En 1980 el 43.9% de las viviendas contaban con dos y tres cuartos,
aumentando un poco respecto a 1970. Las viviendas precarias, en base

CUADRO 1.5 A
PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LOS TIPOS DE VIVIENDA
EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY. 1960-1990

TOTAL 209 468 359 476 528 941 5.3

FUENTES: 1. INEGI (1990), X1 CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA- CONDICIONES MATERIALES DE LA VIVIENDA Y DOTACION DE SERVICIOS
1990. NUEVO LEON. RESULTADOS DEFINITIVOS. TOMO II, CUADRO
37, pp-774-T77. (VIVIENDAS PARTICULARES) TIPO DE VIVIENDA 1960 1970 1980 1990
2. SIC-DGE (1972), IX CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA.
1970. 1. DURADERA

3. SIC-DGE (1983), X CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA MATERIALES EN MUROCS:
1980. TABIQUE 145 384 303 907 493 986
* EL MUNICIPIO DE JUAREZ FORMA PARTE DEL AMM A PARTIR DE 1990. ADOBE 2791 2330 1242

MATERIALES EN TECHOS:

CUADRO 1.4 B
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY LOSA DE CONCRETO 106 423 221 662 422 604

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS PROPIAS Y TASA DE CRECIMIENTO MEDIO ANUAL MATERIALES EN PISO:

1970-1990 gsneuro, MOSAICO, MADERA Y OTROS 184 423 336 218 502 477
ARTO DE BANO CON AGUA CORRIENTE 64 912 126 483 247 458 418 751
TASA DE CRECIMIENTO TIENEN COCINA APARTE 163 029 273 809 431 210

MEDIO ANUAL
ke 1970 1980 1990  1970-80 1980-90  1970-90 TIENEN CUATRO CUARTOS Y MAS 21 957 52 965 119 387 334 886

MATERIALES EN SERVICIOS:

AGUA ENTUBADA DENTRO DE LA VIVIENDA 71 523 129 637 260 236 480 142
DRENAJE PUBLICO 79 513 146 503 258 978 438 718
USAN GAS O ENERGIA ELECTRICA 71 129 162 448 307 379 514 173
ENERGIA ELECTRICA 184 911 338 134 518 724

APODACA 1 492 4 228 20 520 9.6
GARZA GARCIA 3 817 9 936 19 533 o

ESCOBEDO 1 156 5177 17 318
GUADALUPE 16 797 48 310 91 714
MONTERREY 67 507 124 926 173 377
SAN NICOLAS 11 629 41 147 80 118 1

SANTA CATARINA 3 192 11 251 28 646 11.

2. SEMI-DURADERA
MATERIALES EN MUROS:
EMBARRO, MADERA, ETC. 52 051 37 344 25 758

VOV HONNR
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w

TOTAL 105 590 244 975 435 868* 7.9

MATERIALES EN TECHO:
FUENTES: 1. CIFRAS DE NUEVO LEON. SECRETARIA DE PROGRAMACION Y
PRESUPUESTO Y GOBIERNO DEL ESTADO DE NUEVO LEON (1981), Rk AL S 125 364 91 445

CUADRO VII1.3, p.515. MATERIALES EN SERVICIOS:
2. SIC'DGE (1983), X CENSO GE“ERAL DE POBLACIN Y VIVIEWA 1980. Aw ENT[BADA FUERA DE LA VXV[ENDA 20 979 43 831 56 883

NUEVO LEON. TOMO 11. CUADRO 21, p.230. -
3. INEGI (1991), XI CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA 1990. Fog :é:ﬁ‘% CORRIENTE 62 160 33 364 g: 823;
NUEVO LEON. DATOS POR LOCALIDAD/INTEGRACION TERRITORIAL.
s aEC TIENEN DOS O TRES CUARTOS 51 007 92 064 157 970 159 536
« SE TOMO EN CUENTA EL MUNICIPIO Y NO SOLO LA CABECERA MUNICIPAL
PARA TENER LA MISMA BASE DE COMPARACION INTERCENSAL.




(CONTINUACION) CUADRO 1.5 A

PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LOS TIPOS DE VIVIENDA
EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY. 1960-1990

CONDICIONES MATERIALES DE LA VIVIENDA Y DOTACION DE SERVICIOS

TIPO DE VIVIENDA 1960 1970 1980 1990

3. PRECARIA

MATERIALES EN MUROS:
VARA, CARRIZO, ETC.

MATERIALES EN TECHO:
TEJA Y MADERA
PALMA

MATERIALES EN PISO:

TIERRA 20 968
NO TIENEN BANO 18 906
NO TIENEN COCINA APARTE 18 855
TIENEN UN SOLO CUARTO 30 514
COCINA SE USA COMO DORMITORIO 49 841

MATERIALES EN SERVICIOS:
AGUA LLAVE PUBLICA 29 196
NO TIENEN AGUA 1% 472
NO TIENEN DRENAJE 56 741
BANO DESAGUA AL SUELO 2 245

MATERIALES EN COMBUSTIBLE:

USAN PETROLEO 37 801 49 622 4 989
USAN LENA 3 748
NO TIENEN ENERGIA ELECTRICA 26 557 17 087 7 281

TOTAL 126 918 209 468 359 476 526 025*

FUENTES: 1. CIFRAS DE NUEVO LEON, 1981. OP.CIT.:

1960: CUADRO V1I.4, p.517 Y CUADRO VII.6, p.526.
1970: CUADRO VII.5, p.519 Y CUADRO VI1.7, p.526.
2. 1980: SIC-DGE (1983), X CENSO GENERAL DE POBLACION Y
VIVIENDA 1980. ESTADO DE NUEVO LEON. TOMO II,
CUADROS 19, 21 Y 22.

3. 1990: INEGI (1991), XI CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA

1990. NUEVO LEON. RESULTADOS DEFINITIVOS. TOMO II,
CUADRO 39, pp.779-816; CUADRO 41, pp.855-887;
CUADRO 43, pp.922-964; CUADRO 45, pp.1010-1024 Y
CUADRO 46, pp.1025-1041.

DATOS POR LOCALIDAD/INTEGRACION TERRITORIAL, CUADRO 2,

PARTE C, pp.161-186.
* VIVIENDAS HABITADAS.
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a los materiales utilizados en techos y muros, representan un pequeio
porcentaje.

En el conjunto del 4rea metropolitana, es més notoria la carencia
de servicios piblicos, pues encontramos que el 8.2% de las viviendas
se abastecia de agua mediante llaves colectivas, mientras que el 4.6%
dependia del agua proporcionada por los camiones cisternas o "pipas".
Ademis, el 21.3% de las viviendas no estaba conectada a las redes
de drenaje piiblico, y el 2.2% contaba con fosa séptica.

CUADRO 1.5 B
PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LOS TIPOS DE VIVIENDA
EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY. 1960-1990
(Porcentajes)

CONDICIONES MATERIALES DE LA VIVIENDA Y DOTACION DE SERVICIOS

TIPO DE VIVIENDA 1960 1970 1980 1990

1. DURADERA
MATERIALES EN MUROS:
TABIQUE Y 84.6
ADOBE 0.6

MATERIALES EN TECHOS:
LOSA DE CONCRETO

MATERIALES EN PISO:

CEMENTO, MOSAICO, MADERA Y OTROS
CUARTO DE BANO CON AGUA CORRIENTE
TIENEN COCINA APARTE

TIENEN CUATRO CUARTOS Y MAS

MATERIALES EN SERVICIOS:

AGUA ENTUBADA DENTRO DE LA VIVIENDA
DRENAJE PUBLICO

USAN GAS O ENERGIA ELECTRICA
ENERGIA ELECTRICA

2. SEMI-DURADERA
MATERIALES EN MUROS:
EMBARRO, MADERA, ETC.

MATERIALES EN TECHO:
LAMINA DE CARTON Y ASBESTO

MATERIALES EN SERVICIOS:

AGUA ENTUBADA FUERA DE LA VIVIENDA
BANO SIN AGUA CORRIENTE

FOSA SEPTICA

TIENEN DOS O TRES CUARTOS




(CONTI

NUACION) CUADRO 1.5 B
PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LOS TIPOS DE VIVIENDA
EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY. 1960-1990
(Porcentajes)

CONDICIONES MATERIALES DE LA VIVIENDA Y DOTACION DE SERVICIOS

TIPO

DE VIVIENDA 1960 1970 1980 1990

3. PR

ECARIA
MATERIALES EN MUROS:
VARA, CARRIZO, ETC.

MATERIALES EN TECHO:
TEJA Y MADERA
PALMA

MATERIALES EN PISO:

TIERRA

NO TIENEN BANO

NO TIENEN COCINA APARTE
TIENEN UN SOLO CUARTO

COCINA SE USA COMO DORMITORIO

MATERIALES EN SERVICIOS:
AGUA LLAVE PUBLICA

NO TIENEN AGUA
NO_TIENEN DRENAJE

BANO DESAGUA AL SUELO

MATERIALES EN COMBUSTIBLE:
USAN PETROLEO 18.0 13.8 0.
USAN LENA 1.
NO TIENEN ENERGIA ELECTRICA 1.7 4.7 1z

TOTAL

126 918 209 468 359 476 526 025*

FUENT

ES: 1. CIFRAS DE NUEVO LEON, 1981. OP.CIT.:
1960: CUADRO VII.4, p.517 Y CUADRO VII.6, p.526.
1970: CUADRO VII.5, p.519 Y CUADRO VII.7, p.526.
2. 1980: SIC-DGE (1983), X CENSO GENERAL DE POBLACION Y
VIVIENDA 1980. ESTADO DE NUEVO LEON. TOMO II,
CUADROS 19, 21 Y 22.

3. 1990: INEGI (1991), XI CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA

1990. NUEVO LEON. RESULTADOS DEFINITIVOS. TOMO II,
CUADRO 39, pp.779-816; CUADRO 41, pp.855-887;
CUADRO 43, pp.922-964; CUADRO 45, pp.1010-1024 Y
CUADRO 46, pp.1025-1041.

DATOS POR LOCALIDAD/INTEGRACION TERRITORIAL, CUADRO 2,

PARTE C, pp.161-186.
* VIVIENDAS HABITADAS.

La distribuci6n de los servicios pablicos en los municipios del AMM
en 1980, indica que en Apodaca, Escobedo y Santa Catarina, se contaba
con menos tomas de agua domiciliarias, mientras que en Garza Garcia,
Monterrey, San Nicolds y Guadalupe habia una mejor distribucién de
las mismas (ver cuadro 1.6).

Estos mismos municipios presentan una mayor carencia en la co-
nexi6én al sistema de drenaje piblico, ya que en Escobedo y Apodaca
solamente el 38.2% vy el 42.1% de las viviendas, respectivamente, con-
taban con este servicio.

El servicio del que dispone la mayoria de las viviendas es el de
energia eléctrica. En Santa Catarina encontramos el menor porcentaje
de viviendas que cuentan con el mismo.

La diferencia en la dotaci6n de servicios, radica en el hecho de
que la Compaiifa de Agua y Drenaje exige, para la instalacién domi-
ciliaria, la propiedad del terreno. Este es un obstdculo importante para
acceder al servicio, ademés los usuarios deben cubrir parte del costo
de instalacién, el que resulta m4s alto a medida que las colonias estdn
mas alejadas de la redes generales de agua y drenaje, afectando prin-
cipalmente a los colonos pobres de la periferia.

CUADRO 1.6
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY
PRINCIPALES SERVICIOS PUBLICOS POR MUNICIPIO
1990

MUNICIPIO AGUA ENTUBADA DRENAJE ENERGIA ELECTRICA  TOTAL

ABS. % ABS. ABS. %  ABSOLUTOS

R

APODACA 16 296 74.8 15 160
GARZA GARCIA 22 629 96.5 22 245
ESCOBEDO 16 220 81.8 15 380
GUADALUPE 100 692 94.2 96 057
JUAREZ 1421 70.6 1419
MONTERREY 202 713 90.4 196 023
SAN NICOLAS 88 083 96.4 88 204
SANTA CATARINA 26 462 80.2 26 759

20 675
23 096
19 109
105 765

1 604
220 463
89 319
32 512

21 765
23 439
19 819
106 876

2 013
224 064
91 298
32 972
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TOTAL 474 516 90.8 461 247 88.3 512 543 98.1 522 246

FUENTE: INEGI (1991) X1 CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA 1990.
NUEVO LEON.
DATOS POR LOCALIDAD/INTEGRACION TERRITORIAL. CUADRO 2, PARTE C.
pp. 162-186.
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NUACION) CUADRO 1.5 B
PRINCIPALES CARACTERISTICAS DE LOS TIPOS DE VIVIENDA
EN EL AREA METROPOLITANA DE MONTERREY. 1960-1990
(Porcentajes)

CONDICIONES MATERIALES DE LA VIVIENDA Y DOTACION DE SERVICIOS

TIPO

DE VIVIENDA 1960 1970 1980 1990

3. PR

ECARIA
MATERIALES EN MUROS:
VARA, CARRIZO, ETC.

MATERIALES EN TECHO:
TEJA Y MADERA
PALMA

MATERIALES EN PISO:

TIERRA

NO TIENEN BANO

NO TIENEN COCINA APARTE
TIENEN UN SOLO CUARTO

COCINA SE USA COMO DORMITORIO

MATERIALES EN SERVICIOS:
AGUA LLAVE PUBLICA

NO TIENEN AGUA
NO_TIENEN DRENAJE

BANO DESAGUA AL SUELO

MATERIALES EN COMBUSTIBLE:
USAN PETROLEO 18.0 13.8 0.
USAN LENA 1.
NO TIENEN ENERGIA ELECTRICA 1.7 4.7 1z

TOTAL

126 918 209 468 359 476 526 025*

FUENT

ES: 1. CIFRAS DE NUEVO LEON, 1981. OP.CIT.:
1960: CUADRO VII.4, p.517 Y CUADRO VII.6, p.526.
1970: CUADRO VII.5, p.519 Y CUADRO VII.7, p.526.
2. 1980: SIC-DGE (1983), X CENSO GENERAL DE POBLACION Y
VIVIENDA 1980. ESTADO DE NUEVO LEON. TOMO II,
CUADROS 19, 21 Y 22.

3. 1990: INEGI (1991), XI CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA

1990. NUEVO LEON. RESULTADOS DEFINITIVOS. TOMO II,
CUADRO 39, pp.779-816; CUADRO 41, pp.855-887;
CUADRO 43, pp.922-964; CUADRO 45, pp.1010-1024 Y
CUADRO 46, pp.1025-1041.

DATOS POR LOCALIDAD/INTEGRACION TERRITORIAL, CUADRO 2,

PARTE C, pp.161-186.
* VIVIENDAS HABITADAS.

La distribuci6n de los servicios pablicos en los municipios del AMM
en 1980, indica que en Apodaca, Escobedo y Santa Catarina, se contaba
con menos tomas de agua domiciliarias, mientras que en Garza Garcia,
Monterrey, San Nicolds y Guadalupe habia una mejor distribucién de
las mismas (ver cuadro 1.6).

Estos mismos municipios presentan una mayor carencia en la co-
nexi6én al sistema de drenaje piblico, ya que en Escobedo y Apodaca
solamente el 38.2% vy el 42.1% de las viviendas, respectivamente, con-
taban con este servicio.

El servicio del que dispone la mayoria de las viviendas es el de
energia eléctrica. En Santa Catarina encontramos el menor porcentaje
de viviendas que cuentan con el mismo.

La diferencia en la dotaci6n de servicios, radica en el hecho de
que la Compaiifa de Agua y Drenaje exige, para la instalacién domi-
ciliaria, la propiedad del terreno. Este es un obstdculo importante para
acceder al servicio, ademés los usuarios deben cubrir parte del costo
de instalacién, el que resulta m4s alto a medida que las colonias estdn
mas alejadas de la redes generales de agua y drenaje, afectando prin-
cipalmente a los colonos pobres de la periferia.

CUADRO 1.6
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY
PRINCIPALES SERVICIOS PUBLICOS POR MUNICIPIO
1990

MUNICIPIO AGUA ENTUBADA DRENAJE ENERGIA ELECTRICA  TOTAL

ABS. % ABS. ABS. %  ABSOLUTOS

R

APODACA 16 296 74.8 15 160
GARZA GARCIA 22 629 96.5 22 245
ESCOBEDO 16 220 81.8 15 380
GUADALUPE 100 692 94.2 96 057
JUAREZ 1421 70.6 1419
MONTERREY 202 713 90.4 196 023
SAN NICOLAS 88 083 96.4 88 204
SANTA CATARINA 26 462 80.2 26 759

20 675
23 096
19 109
105 765

1 604
220 463
89 319
32 512

21 765
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19 819
106 876

2 013
224 064
91 298
32 972
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TOTAL 474 516 90.8 461 247 88.3 512 543 98.1 522 246

FUENTE: INEGI (1991) X1 CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA 1990.
NUEVO LEON.
DATOS POR LOCALIDAD/INTEGRACION TERRITORIAL. CUADRO 2, PARTE C.
pp. 162-186.




Estos datos indican que hasta 1980, se presenta una segregacion
social en el espacio urbano, pues si bien es cierto que ha aumentado
el acceso a la propiedad del suelo y de la vivienda -debido en gran
parte a la politica urbana seguida por los gobiernos federal y estatal-,
también es cierto que hay una distribucién inequitativa de los servicios
de agua y drenaje, en especial en aquellos municipios més alejados,
tales como Apodaca, Escobedo y. Santa Catarina.

1.2.2 Gobierno del Lic: Alfonso Martinez Dominguez (1979-1985)
1.2.2.1 El Programa "Tierra Propia"

Al asumir la gubernatura del estado el Lic. Alfonso Martinez Dominguez,
se impuso como tarea el terminar con la llamada "Isla Roja", que cons-
tituia el Frente Popular Tierra y Libertad. Para lograrlo, creé el or-
ganismo "Tierra Propia", que se encarga de agilizar la regularizacién
de los terrenos, actuando como mediador entre los propietarios y los
"posesionarios” de los mismos.

La Cémara de Propietarios de Bienes Raices en 1980, informaba
que habfa 600 Has. de propiedad privada ocupadas, y que Tierra Propia
deberia regularizar 60 mil lotes.19 Fomerrey también continué con la
regularizacién de algunos predios, aunque en menor medida.

El Frente Popular "Tierra y Libertad" no habfa aceptado la re-
gularizacién de la tenencia de la tierra, ya que los terrenos ocupados
por los distintos grupos de posesionarios, iban a completar el plazo
legal para que se cumpliera la prescripcién adquisitiva (10 afios para
los predios ocupados por medio de invasién).

, El Frente Popular "Tierra y Libertad" surgi6 a partir de la colonia

del mismo nombre y, ademés de otras colonias, agrup6 a trabajadores
no asalariados -tales como vendedores ambulantes, choferes del trans-
porte piblico, inquilinos y solicitantes de vivienda-.

Los dirigentes del Frente "Tierra y Libertad" sostenfan dos po-
siciones sobre los terrenos ocupados: para un grupo, estos eran de pro-
piedad ejidal y deberfan ser expropiados; para el otro, los colonos tenfan
derecho a la tierra y deberfan esperar el plazo para que se cumpliese
la "prescripcién adquisitiva" vigente en el Cédigo de Procedimientos
Civiles del estado de Nuevo Leén. Este Gltimo se modificé en enero

de 1983, afectando a los grupos de posesionarios e invalidando el prin-
cipio de "derecho a la propiedad del suelo por prescripcién adquisitiva”.

En febrero de 1983 se expropiaron los terrenos ocupados por la
Colonia Granja Sanitaria, con 407 lotes, afiliada al Frente "Tierra y
Libertad".

El gobernador Martinez Dominguez emitié un decreto el 18 de
marzo de 1983, por el que se expropiaron parte de los terrenos (de
propiedad privada) de la colonia Tierra y Libertad. El grupo Movimien-
to Popular "Tierra y Libertad" acept6 la compra de los mismos, mientras
que el otro grupo -"Frente Tierra y Libertad"- no lo hizo.

Una vez expropiados, se procedi6 a vendérselos. Se ahond6 aln
miés la divisién existente entre los dos grupos, que quedaron separados
por la situacién legal de los terrenos y por la introduccién de algunos
servicios piblicos, promovidos por el programa "Tierra Propia".

El 15 de febrero de 1984 el presidente Miguel de la Madrid entreg6
3,577 escrituras en la Colonia Tierra y Libertad. Los edificios ptiblicos
que habian construido los colonos (tales como las escuelas y la clinica),
pasaron a ser administrados y apoyados econémicamente por el gobierno
del estado, ya que los colonos carecian de recursos para continuar
haciéndolo.

Con la divisién interna y la regularizacién de los terrenos, se perdi6
gran parte de la influencia que tenia el Frente "Tierra y Libertad" entre
los grupos de colonos, sin embargo continuaron en el escenario politico
local, por los otros grupos sociales que lo integraban.

Para 1984 ya se habian regularizado por el Programa Tierra Propia
19,981 lotes,20 y se habian agilizado los trdmites de escrituracién del
resto de los terrenos. Ademés, debido a la colaboracién del Colegio
de Notarios de Nuevo Leén, bajé el costo del procedimiento para dichas
regularizaciones.

Fomerrey ya habia realizado gran parte de la labor de convencimien-
to, y habia trasladado a sus fraccionamientos a los colonos en donde
no se habia logrado llegar a acuerdos con los propietarios. En la ac-
tualidad continfia regularizando algunos predios ocupados.




Los casos que quedan pendientes, son casi irresolubles por la via
del convencimiento, pues se trata de terrenos arrendados desde hace
muchos afos -en algunos casos con mais de cincuenta afios-, y que se
han convertido en "ciudades perdidas": Se trata de zonas céntricas
que carecen de los servicios méis elementales, que no se introducen
debido a que los propietarios de los mismos se niegan a hacerlo. El
costo de trasladar a los vecinos de los lugares conocidos como "el Pozo",
y "La Coyotera" es muy alto, y no hay organismo que pueda enfrentarlo.

El Programa Tierra Propia, incluyé la introduccién de servicios
ptiblicos a los lotes regularizados por medio de organismos creados
con ese fin, tales como el Programa "Agua para Todos", Sistele6n (Agua
y drenaje), Infragas (gas domiciliario), ademés de tiendas tipo Conasupo
(Cecopos), y el regalo de despensas.

Con estas medidas se trataba de resolver en parte la problemitica
ya seifialada de la falta de servicios piiblicos en los grupos de menores
ingresos, sin embargo en muchos casos, a pesar de eso ha sido dificil
su instalacién, debido al alto costo de introduccién y los bajos niveles
de ingreso de las familias.

El Programa Tierra Propia cont6 con un fraccionamiento de ur-
banizacion progresiva denominado "Tierra Propia", el cual pasé pos-
teriormente a ser administrado por Fomerrey.

1.2.2.2 Fomerrey (Fomento Metropolitano de Monterrey)

Fomerrey, ademas de continuar con el programa de construccién de
fraccionamientos de urbanizacién progresiva y de lotes con servicios,
‘pas6 también a construir unidades habitacionales con créditos del FOVI,
Fonhapo, Infonavit, Provile6n y la Banca nacionalizada. Entre 1979
y 1984 construy6 8,243 viviendas de interés social.2l

Entre 1980 y 1984 se formaron 24 nuevos fraccionamientos -de los
cuales 11 eran unidades habitacionales-, divididos en varias secciones,
donde se ofrecian lotes con diferentes programas de construccién de
vivienda.

Para algunas de estas unidades habitacionales, se disefiaron "Planes
Maestros", como es el caso de la Unidad San Bernabé en Monterrey,
La Noria en Apodaca, y Tres Caminos y Cafiada Blanca en Guadalupe.

En el "Plan Maestro" de la Unidad Canada Blanca -que contaba
con 69 hectareas destinadas a la vivienda-, se propusieron 35 Has. des-
tinadas a lotes de "urbanizacién progresiva", con objeto de construir
3,149 viviendas, y se destinaron 13 Has. para "lotes con servicios”, suman-
do 1,176 viviendas. Para 914 "pies de casa", se destinaron 9 Has. y
para viviendas de "interés social" tipo VAIM (Vivienda Acreditada para
Ingresos Minimos) otras 11 Has., con un total de 1,012 viviendas. Los
lotes "tipo" eran en todos los casos, de 7 metros de frente por 15 de
fondo.

En ese mismo Plan Maestro, se proponen 6 Has. para industrias
ligeras, artesanales y no contaminantes y, otras 7 Has. para zona co-
mercial de tipo popular.

Se asignaron 15 Has. como 4reas municipales, destinadas para
la instalacién de equipamiento educacional, cultural y deportivo. Se
buscé construir la infraestructura necesaria para disponer de los ser-
vicios publicos, evitando asi los problemas sefialados anteriormente en
los fraccionamientos de "urbanizacion progresiva". También se buscaba
generar empleos dentro de la misma unidad, y la realizacién de otras
actividades tales como las comerciales, educacionales, deportivas y cul-
turales, tratando de que los pobladores no se desplazaran hacia otros
lugares para realizarlas de manera cotidiana.

Es importante destacar que los diferentes organismos encargados
de la produccién y financiamiento de la vivienda, el Instituto del Fondo
para la Vivienda de los Trabajadores (Infonavit) y el Fondo de Ope-
racién y Descuento Bancario a la Vivienda (FOVI), asf como el Indeco,
el Fonhapo y el Fovissste, participaron en estos programas, interviniendo
también de manera significativa algunos empresarios privados de la in-
dustria de la construccién, apoyados por la banca comercial.

Desde 1980 se incrementd el volumen de créditos otorgados por
el FOVI, llegando a ser de 3,500 anuales,22 y el sector privado construia
el 50% de las viviendas con este tipo de crédito.

En 1982 el Fonhapo concedi6 crédito a Fomerrey para realizar en
la Unidad Tres Caminos, 231 acciones de la linea "lotes y servicios",
y 910 acciones para "viviendas progresivas". El crédito fue de 285,184
millones de pesos, y se presté un crédito emergente en 1986 para 1,000
acciones de "vivienda progresiva" por 3,292 millones de pesos-23




En las secciones 2 y 3 de la Unidad Tres Caminos, se construyeron
2,650 viviendas con una inversién de 2,520 millones de pesos, y se ur-
banizaron 800 Has.

En 1983, en la Unidad San Pedro se construyeron 165 viviendas,
con una inversion de 285 millones de pesos-24

Ademas de las 8,243 viviendas de interés social producidas entre
1979 y 1984,25 se ofrecieron 29,580 lotes con una superficie total de
7,159,064 metros cuadrados.

La coexistencia en el mismo espacio urbano de varios tipos de pro-
gramas de vivienda, ha traido como consecuencia que en los fraccio-
namientos de "urbanizacién progresiva’ y de "lotes con servicios", se
hayan tardado m4s en realizar las obras de infraestructura, y en algunos
casos,-atin en la actualidad no cuentan con ciertos servicios bésicos.

1.2.2.3 Provile6n (Organismo Promotor de la Vivienda
de Nuevo Leon)

E117 de enero de 1983, el gobierno del estado creo el organismo piiblico
descentralizado denominado: Promotor de la Vivienda en Nuevo Le6n
(Provile6n):

.."Con car4cter técnico, consultivo, operativo y promocional, con
personalidad juridica y patrimonio propios, tiene por objeto realizar
investigaciones en el estado, para evaluar las necesidades de vivienda
en las distintas zonas urbanas y rurales y proponer planes, programas,
sistemas de promocién y ejecucién que a su juicio sean convenientes
como resultado de dichas investigaciones, asi como la realizaci6n de
acciones que determinen el propio decreto y otras disposiciones juridicas
aplicables."26

Este organismo vino a reemplazar las funciones que realizaba el
desaparecido Indeco, asumiendo la promocién de las viviendas: para
los trabajadores no asalariados. Las propiedades del Indeco pasaron
al gobierno del estado (1,500 Has.), y de éstas, 450 pasaron a Provile6n
(1983).

La Secretaria de Vivienda se encargd de proporcionar los terrenos
a Provileon, para llevar adelante los proyectos de vivienda. Antes de

proceder a construirlas, contd con los proyectos de reserva predial y
de infraestructura de las zonas escogidas.

Los organismos que financian los proyectos de vivienda, son los
que autorizan los créditos y asignan los recursos. Estos organismos
han sido principalmente: el FOVI, el Fonhapo y la banca comercial.

Provile6én se encarga de ejecutar los proyectos, seleccionando a
los contratistas por medio de licitacién pitiblica. También se encarga
de seleccionar a los candidatos para adquirir las viviendas, y las propone
al organismo que financia las obras.

Los créditos son individuales y se contratan directamente con las
instituciones financieras. En el momento de celebrar el convenio, las
escrituras quedan hipotecadas en favor del organismo crediticio.

Otra linea de accién que realiza Provile6n es el mejoramiento y
ampliaci6n de las viviendas ya existentes, estableciendo los mecanismos
de recuperacién financiera.2?

En los primeros afios, Provile6n también organizé fraccionamientos
de urbanizacién progresiva y puso a la venta 2,026 lotes en el Municipio
de Escobedo. Fonhapo les apoyé con un crédito de 762 millones de
pesos en 1984 para un programa de "lotes con servicios” en este frac-
cionamiento.

Proviledn realiza acciones en otros municipios, por ejemplo en
Lipares donde Fonhapo concedié dos créditos: uno de 116 millones
de pesos para 700 acciones de "lotes con servicios" en el Fraccionamiento
Linares I, y otro en 1984 de 137 millones de pesos para 546 acciones
de "lotes con servicios", en el fraccionamiento Linares III. Por tltimo,
la produccién de vivienda de Provileén, entre 1983 y 1984, fue de 1,018
viviendas terminadas.28

1.2.3 Gobierno del Lic. Jorge A. Treviio Martinez (1985-1991)

A partir de que asumi6 la gubernatura del estado el Lic. Jorge Treviiio
Martinez, cada uno de los organismos estatales -Fomerrey, Tierra Propia
y Provile6n- se ha abocado a realizar las actividades propias para las
que fueron creados.




El fraccionamiento Tierra Propia pasé a ser administrado por Fo-
merrey. Provile6n construye casas y ayuda al mejoramiento de las mis-
mas, mientras que Fomerrey se dedica a crear los fraccionamientos de
urbanizacién progresiva y a regularizar algunos predios, cuyo proceso
ha llevado desde su inicio.

La Secretaria de Desarrollo Urbano, a través de la Direccién de
Vivienda, ha organizado el Programa de apoyo a la Autoconstruccién.
El cual desarrolla las siguientes actividades:

1) Adquisicién del terreno

2) Disefio del proyecto urbanistico

3) Adquisicién de créditos

4) Urbanizacién parcial o total

5) Asignacién de terrenos a los demandantes

6) Presentacién del Programa de Autoconstruccién a las familias
que recibieron los lotes.

7) Elaboracién o adecuacién de Proyectos de Vivienda para cada
familia.

8) Asesoria durante el proceso de autoconstruccién.

9) Otras actividades que realiza simultdncamente son: Construc-
cién de escuelas y equipamiento comunitario, especialmente
las deportivas; forestacién de viviendas y 4reas municipales,
especialmente las deportivas y apoyo a la integracién de la co-
munidad.

Se trat6 de favorecer un crecimiento armonioso en estas zonas,
para lo cual se les presentaron a los colonos cinco Proyectos de Tipos
de viviendas, en los que se consideraron los siguientes factores:

-El tamafo del terreno.
-El crecimiento futuro de la vivienda
-Costo de los materiales de construccién

Para desarrollar los proyectos, primeramente se localiza a las fa-
milias interesadas y se les hace una encuesta para conocer sus nece-
sidades, conocimientos y recursos financieros.

De esta manera, Proviledn se propuso dar una solucién integral
al problema de la vivienda, favoreciendo a los grupos segtin el nivel

43

de ingreso con que cuenten y, las posibilidades de acceder a los créditos
otorgados por las instituciones financieras.

También busca la Institucién solucionar muchos problemas que se
les presentan a los autoconstructores, como la falta de créditos, la ase-
sorfa en la introduccién de los servicios y obras de infraestructura, asi
como el apoyo técnico y econémico en el proceso de autoconstruccién
de las viviendas.

Proviléon pone como ejemplo de su labor a San Bernabé, en donde
se realizaron las siguientes acciones en cuatro sectores: a) El predio
San Bernabé -ubicado en el noroeste de Monterrey- cuenta con 473
Has. y se diseii6 un Plan Maestro para el desarrollo de dicha érea,
donde se pretende que se constituya un sector urbano integrado social
y urbanisticamente; b) Se organizé el espacio en 17 barrios con un pro-
medio de 1,100 familias cada uno, incluyendo San Bernabé VI y VII,
ya existentes al momento de la elaboracién del Plan; y ¢) En los Sectores
IL, IIL, IV y XI, hay un total de 5,177 lotes, de los cuales ya se encuentran
habitados 3,516, y en donde se brind6 asesoria a un total de 848 fa-
milias.29

Esta experiencia fue posible gracias a la participacién de varios
organismos: Fomerrey organiz6 inicialmente las unidades habitacionales,
proporcionando los lotes y Fonhapo concedi6 los siguientes créditos:
a) En 1986 asign6 1,385 millones de pesos en las Unidades San Bernabé
IT y III, para 699 acciones de "lotes y servicios"; b) En 1987, destiné
3,517 millones de pesos para acciones de "lotes con servicios" en las
Unidades San Bernabé TV y San Bernabé VIII (1,375 acciones para
la primera, y 699 para la segunda); c) en la Unidad San Bernabé VIII,
para 110 acciones de "vivienda progresiva’, se concedi6 un crédito por
1,024 millones de pesos. Dicho programa se diseii6 para contruir un
conjunto habitacional de vivienda progresiva, en donde los vecinos fue-
ran construyendo sus viviendas segtin sus posibilidades econémicas, pero
siguiendo los modelos propuestos. Ademis se les asesoré en la in-
troduccién de las obras de infraestructura bésica, para contar con los
servicios piblicos indispensables.

Podemos resumir las acciones de los diversos organismos en el pe-
riodo de gobierno del Lic. Jorge A. Treviiio (de 1985 a 1991) con los
siguientes datos:




Fomerrey cre6 en total 38 nuevos fraccionamientos, realizé 55,000
acciones y entreg6 cerca de 22 mil escrituras.30

Hasta 1990, Fomerrey habia ofrecido 36,759 lotes con una extension
total de 9,053,416 metros cuadrados, y el Programa Tierra Propia re-
gularizé6 14,269 escrituras.

Provile6n produjo entre 1985 y 1991, la cantidad de 9,100 acciones
de vivienda, y otorg6 financiamiento a través de los fideicomisos que
administra, a 5,500 familias por un valor de 20 mil 900 millones de
pesos.

Ademis se atendi6 a los damnificados por el huracan Gilberto en
1988, para lo cual se acondicionaron 18 fraccionamientos con una su-
perficie de 160 Has., en los que se habilitaron més de 5,700 lotes con
servicios de agua potable y energia eléctrica; se construyeron 458 pies
de casa, 1,435 firmes y castillos y, se entregaron 5,200 paquetes para
vivienda.

Fonhapo concedi6 un crédito por 5,108 millones de pesos a la Aso-
ciacién Civil Gilberto, para construir 506 viviendas destinadas a los dam-
nificados. - También, Infonavit produjo 25,007 viviendas en los muni-
cipios del AMM, asi como el de Linares.

Es en este periodo, cuando los organismos estatales y federales
contribuyen a la produccién de la mayor cantidad de vivienda terminada
y progresiva, y se ofrece el mayor nimero de lotes en fraccionamientos
de urbanizacién progresiva, o de lotes y servicios.

Las acciones que llevaron a cabo estos organismos piiblicos desde
el inicio de su gestién, se resumen en los siguientes datos (ver cuadros
17 A, 1.7 By 1.8 A, 1.8 B y plano 2):

Hasta 1990, Fomerrey ofreci6 81,746 lotes con una extensién total
de 21,663,483 metros cuadrados, de los cuales 44,065 se ubican en frac-
cionamientos de urbanizacién progresiva, y 37,719 en las unidades ha-
bitacionales.

El Programa Tierra Propia regulariz6 34,250 lotes, y Provile6n ofre-
ci6 otros 2,306, lo que suma un total de 118,302 lotes para diferentes
tipos de vivienda.

lfomcrrcy produjo 8,243 viviendas de interés social terminadas y
Provile6n otras 8,162, a las que debemos sumar las del Infonavit que
fueron 63,280. Se produjeron en total 79,685 viviendas.

CUADRO 1.7 A
AREA METROPOLITANA DE MONTERREY
LOTES OFRECIDOS POR FOMERREY POR MUNICIPIO

PERIODOS
MUNICIPIO 1974-78 1979-84 1985-90 TOTAL

3¢

APODACA S 5 208 9 338 14 546
GARZA GARCIA 942 169 555 2 666
ESCOBEDO 1 039 3 568 = 4 607
CIENEGA DE FLORES 105 - = 105
GUADALUPE 161 8 424 3 851 15 436
MONTERREY 991 5 786 14 917 25 694
SAN NICOLAS 092 4 757 2 839 10 688
SANTA CATARINA 077 902 4 595 6 574
JUAREZ 664 664
LINARES 766 766
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TOTAL 15 407 29 580 36 759 81 746 100.0

FUENTE: FOMENTO METROPOLITANO DE MONTERREY (FOMERREY). NOVIEMBRE 1990.

CUADRO 1.7 B
AREA TOTAL DE LOS FRACCIONAMIENTOS DE FOMERREY POR MUNICIPIO
(Metros cuadrados)

PERIODOS
MUNICIPIO 1974-78 1979-84 1985-90 TOTAL

APODACA : 1175 673 1 973 815 3 149 488
GARZA GARCIA 1 675 188 30 978 174 109 1 880 275
ESCOBEDO 319 117 569 064 & 888 181
CIENEGA DE FLORES 45 393 S 45 393

-
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GUADALUPE 916 749 2 107 349 831 321 3 855 419
MONTERREY 1317 887 1800 049 3 980 805 7 098 741
SAN NICOLAS 697 076 1 091 720 957 901 2 746 697
SANTA CATARINA 313 490 240 000 1 135 132 1 688 622
JUAREZ 166 436 166 436
LINARES 144 231 144 231

- N -
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TOTAL 5284 900 7 159 064 9 219 519 21 663 483 100.0

FUENTE: FOMENTO METROPOLITANO DE MONTERREY (FOMERREY). NOVIEMBRE 1990.




CUADRO 1.8 A
VIVIENDAS PRODUCIDAS POR EL INFONAVIT
1972-1990

PERIODOS
MUNICIPIO 1972-78 1979-84 1985-90 TOTAL

APODACA 200 665 2 554 3 419
GARZA GARCIA 958 2 202 3 160
ESCOBEDO 2 933 2 496 6 397
CIENEGA DE FLORES 70 18 88
GUADALUPE 1 854 5 638 8 981
MONTERREY 3 649 1 258 8 991
SAN NICOLAS 8 712 5209 19 615
SANTA CATARINA 4 090 4 690 10 573
JUAREZ 942 942
LINARES 196 918 1114
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TOTAL 14 228 22 931 25 007 63 280
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FUENTE: INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL PARA LA VIVIENDA DE LOS
TRABAJADORES (INFONAVIT). NOVIEMBRE 1990.

CUADRO 1.8 B
VIVIENDAS PRODUCIDAS
POR EL INSTITUTO PROMOTOR DE LA VIVIENDA
DE NUEVO LEON (PROVILEON)
1983- 1990

1990

PROVILEON
MUNICIPIOS VIVIENDAS LOTES

ESCOBEDO 2 036
GUADALUPE 1 630
MONTERREY 2 538
SAN NICOLAS 1 656
SANTA CATARINA 1275
LINARES 540
ARAMBERRI 39
SABINAS 484
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FUENTE: FOMENTO METROPOLITANO DE MONTERREY

Santa Catarina

TOTAL 8 162 2 036

FUENTE: PROMOTOR DE LA VIVIENDA EN NUEVO
LEON. (PROVILEON). NOVIEMBRE 1990.




Entre 1982 y 1990 Fonhapo concedié créditos por 28,740 millones
de pesos para 16,673 acciones de vivienda. Ademaés, este mismo or-
ganismo financi6 4,593 lotes con servicios en las unidades habitacionales
de Fomerrey, y 3,106 viviendas progresivas, también financié las 506
viviendas para los damnificados y 4,896 lotes con servicios de Provile6n.

1.3 Efectos de la politica urbana

En 1990, en el AMM se registraron 528,941 viviendas habitadas, de
las cuales 435,868 se registran como propias,3! observdndose una tasa
de crecimiento promedio anual de 5.6% viviendas, superior a la tasa
de crecimiento de la poblacién (cuadro 1.4 B). Aproximadamente unas
220,329 viviendas (41.6%) del AMM se han obtenido a través de los
programas del gobierno federal y estatal.

En ese mismo afio, habia un déficit cuantitativo de 6,203 viviendas,
ya que se registraron 526,025 viviendas y 532,228 hogares. El promedio
de habitantes por vivienda era de 4.82%, y en ningiin municipio se re-
gistraron més de dos habitantes por cuarto.

1.3.1 Los asentamientos humanos irregulares

En 1990 el problema de los asentamientos humanos irregulares se ha
reducido, como efecto de las politicas seguidas por el gobierno del
estado a través de Fomerrey y Tierra Propia. De los 60 mil lotes que
en 1980 estaban por regularizarse, para 1990 atin quedaban 25,750 pen-
dientes.

El gobierno del estado ha logrado ordenar el crecimiento del te-
rritorio, manteniendo al mismo tiempo reservas territoriales para el fu-
turo crecimiento urbano. Ademés, ha disminuido la importancia del
Frente Popular "Tierra y Libertad" en la escena politica local, y en
especial en las colonias populares.

A pesar de¢ que se han regularizado gran parte de los terrenos
ocupados ilegalmente, atin contintian sin resolverse algunos casos de
terrenos céntricos, debido a la falta de un acuerdo de compra-venta
entre los propietarios y los ocupantes de los mismos. En el mismo caso

s¢ encuentran los terrenos que atin estan ocupados en las margenes
de los rios y arroyos.32

_Un estudio reciente de Fonhapo,33 sefiala que habia 38 asentamien-
tos irregulares ubicados especialmente en las faldas del cerro del Topo
Chico en el noroeste del municipio de Monterrey. Ademés hay un
gran asentamiento irregular al norte del municipio de Juédrez, ocupado

por ex-trabajadores de la desaparecida empresa Fundidora de Monte-
rrey.

Fomerrey a'fu_l giene 23 areas en proceso de regularizacién, 19 de
el_las en el municipio de Monterrey, tres en Guadalupe y una en San
Nicolés.34 En Guadalupe hay 25 asentamientos en proceso de regu-

lanza.lci(m con 370 familias, que estd atendiendo el Programa Tierra
Propia.3s

1.3.2 Los ‘cqmbios en la propiedad de las viviendas, en las
condiciones materiales de las mismas y en los servicios
pablicos.

El anilisis de.las condiciones de las viviendas en 1990, muestra que
se han consolidado tanto en las condiciones materiales como en las

;:o;ii;iones de habitabilidad y los servicios con que cuentan (cuadro

Las viviendas propias crecieron a una tasa de 5.6% en promedio
y es mas alta en los municipios de Apodaca (13.2%), Escobedo (10.8%5
y Santa Catarina (8.7%) -el tinico municipio con una tasa menor que
e.l .promedio, es el de Monterrey (3.2%)-. En el incremento en las
viviendas propias también intervienen los fraccionadores inmobiliarios
p.nvados, que han construido muchas viviendas de interés social finan-
ciados por la banca comercial.

En 1990 predo,n.ina la vivienda construida con materiales duraderos.
El 94.1% de las viviendas utiliza tabique o adobe en los muros, y el
95.6% cubre el piso con cemento, mosaico, madera etc.

En el techo también predomina la losa de concreto, sin embargo
presenta un menor porcentaje (80.4%); hay viviendas que afin tienen
techos de materiales tales como I4mina de cartén o asbesto, que resultan
peligrosos para la salud.




Las viviendas han aumentado en tamaio, ya que el 63.5% tienen
cuatro cuartos y mis, el 79.6% tiene bafio con agua corriente y el 81.9%
tiene cocina para uso exclusivo.

Es notable el incremento en la dotacién de servicios ptblicos, ya
que ¢l 90.7% de las viviendas cuentan con agua entubada, el 83.4%
estan conectados al drenaje piiblico, el 98% cuenta con el servicio de
energfa eléctrica y el 97.6% utiliza gas o energia eléctrica como com-
bustible.

Ha disminuido considerablemente ¢l nimero de viviendas de ma-
teriales semi-duraderos y provisionales, asi como las que tienen un solo
cuarto y carecen de servicios piiblicos. Se trata de aquellos casos donde
aiin no se resuelve el problema de la tenencia de la tierra, y por lo
mismo no acceden a los servicios de agua y drenaje.

1.3.3 Distribucién de los servicios piblicos en los fraccionamientos
de Fomerrey

Afin cuando el censo de 1990 muestra que ha habido un mejoramiento
general en la dotacién de los servicios piblicos, en los fraccionamientos
de Fomerrey encontramos lo siguiente:

Los que cuentan con todos los servicios son los més antiguos, sin
embargo hay dos factores que explican la consolidacién de los mismos,
ademas del tiempo que tienen de habitarlos: la participacién y capacidad
de organizacién de los colonos, y el ingreso disponible para obras pi-
blicas de los municipios.

Esto permite explicar por qué en los municipios de San Nicolds
y Garza Garcia, la mayoria de los fraccionamientos cuentan con todos
los servicios domiciliarios y el equipamiento bésico, como son: los edi-
ficios ptiblicos, 4reas recreativas y, en muchos casos calles pavimentadas
y alumbrado piiblico, mientras que en otros -especialmente los més ale-
jados y con erarios municipales més pobres-, a pesar de las campaiias
de los organismos descentralizados, se carezca de servicios béasicos y
equipamiento piblico.

En 1990 en 34 fraccionamientos de Fomerrey se distribuia el agua
a través de llaves colectivas, y en otros cuatro por medio de "pipas"
o camiones cisterna. En nueve fraccionamientos no se contaba con

energia eléctrica, y en 44 no estaban conectados a las redes de drenaje
ptblico.36

En los municipios de Ciénega de Flores y Santa Catarina el servicio
que més falta es el drenaje. Es de seiialarse que las unidades habi-
tacionales, tanto en las secciones de "urbanizacién progresiva" como
en las de "lotes con servicios', se carece de los servicios de agua do-
miciliaria y drenaje.

Si analizamos la carencia de los principales servicios ptiblicos, como
son el de agua a domicilio, energia eléctrica y drenaje, observamos que
en los fraccionamientos de Fomerrey hay carencias, en especial en los
siguientes municipios:

573 En quterrey: La Unidad San Bernabé cuenta con todos los ser-
vicios piblicos Ginicamente en las secciones II, III, IV y VIII, donde
Fonhapo autoriz6 créditos para estas acciones.

En otros fraccionamientos cercanos al cerro del Topo Chico, se
carece de agua a domicilio y drenaje. Al problema del alto costo de
perforacién del duro suelo, se suma la carencia de recursos econémicos
de los habitantes. Entre estas colonias se encuentran: Topo Chico
(1983), Las Pedreras (1985) y La Estanzuela (1982), donde faltan el
agua domiciliaria y el drenaje. En Nogales de la Sierra (1988), s6lo
tienen agua colectiva y, en Reforma Urbana (1986) tampoco se cuenta
con agua domiciliaria y drenaje.

En Apodaca, en las unidades: Pueblo Nuevo (1986) y Nuevo Ama-
necer (1985), falta agua a domicilio y drenaje, mientras que en la Seccién
4 de la Unidad Pueblo Nuevo (1987), solamente cuentan con agua colec-
tiva. La Unidad Noria Norte (1981) carece de drenaje y, en Prados
de la Cieneguita (1989) sélo tienen agua colectiva.

En Guadalupe, en las Unidades Caiiada Blanca Sector 1 (1982);
en Valle Soleado (1985), en Las Sabinas (1986) y Vaquerias (1987),
les hace falta el drenaje. En San Nicol4s y en el Mirador de San Nicol4s
(1988), s6lo tienen agua colectiva. En la Unidad Vicente Guerrero
(1986) y Altos de San Roque (1984), falta agua domiciliaria y drenaje.

En Santa Catarina, en la Unidad La Fama III (1987), s6lo tienen
agua colectiva. En el Fraccionamiento E.Canavati (1979) les falta dre-
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naje. En Balcones de Santa Catarina (1989), Mirador de Santa Catarina
(1989) y San Gilberto, no tienen agua domiciliaria, drenaje ni energia
eléctricay, en Garza Garcia en la Ampliacion del fraccionamiento Lomas
del Obispo, sélo tienen agua colectiva.

A medida que los fraccionamientos se alejan mds, se vuelve mas
costoso introducir los servicios piiblicos, alin con los programas del
gobierno del estado.

Hay que afadir que en 12 de los fraccionamientos no se contaba
con servicio de autobfis, y en 13 de ellos no se tenia el servicio de
las camionetas "peseras", lo que dificulta atin mas la movilizacién de
las personas.

Los fraccionamientos de Fomerrey estan proyectados para contar
con las instalaciones piblicas necesarias, como son: escuelas, dispen-
sarios, parques y canchas deportivas. En muchos casos no se logra
contar con todos ellas.

En general hay carencia de calles pavimentadas asi como de alum-
brado piblico, lo cual depende en gran medida, de las autoridades mu-
nicipales. Recientemente se ha solicitado apoyo del Programa Nacional
de Solidaridad para cubrir parte de esta problemética.

Conclusiones

En base al anilisis realizado y a la informacién proporcionada,
podemos concluir que la politica seguida por el Gobierno del Estado
de Nuevo Leén, a partir de 1974, ha contribuido a modificar la estructura
de la propiedad urbana, haciendo accesible el suelo a grupos de po-
blacién que, de otra forma no podrian hacerlo de manera legal.

La oferta de suelo urbano accesible a los grupos de menores in-
gresos, es de 73,503 lotes por parte de Fomerrey, 37 més la regularizaci6n
de 34,250 por el programa Tierra Propia y los 2,306 lotes de Provileén,
lo que hace un total de 110,059 terrenos para vivienda.

La produccién de vivienda por parte de los organismos del sector
ptiblico, ha sido de 63,280 por parte de el Infonavit, mas 8,162 de

Provile6n y 8,243 por Fomerrey, lo que da un total de 79,685 viviendas
terminadas.

Las acciones tanto de oferta y regularizaciéon de lotes, como de
producci6n de vivienda, suman un total de 189,744 acciones de vivienda
en sus diferentes modalidades. Esta cantidad representa aproximada-
mente el 40% del total de viviendas del AMM en 1986.38

Esto nos indica que las acciones del gobierno del Estado han tenido
gran relevancia, tanto en la produccién de vivienda como en la dis-
tribucién de la propiedad del suelo urbano. Esto, sin duda se hizo
como una forma de enfrentar un problema social y econémico, pero
principalmente politico e ideolégico.

La expropiacién de los terrenos de la colonia Tierra y Libertad,
significé la divisién del movimiento urbano popular mas importante en
el noreste del pafs. En ese sentido se puede observar que el cambio
que se dio en la estructura urbana, en gran medida se debe al efecto
politico, social e ideolégico, que tuvo el Frente Popular Tierra y Libertad
en la escena politica local.

La coyuntura politica que se abri6 en Nuevo Leén entre 1971 y
1973, permiti6 que este movimiento y otras fuerzas sociales, afloraran.
Si el Frente prevaleci6 en la escena politica local hasta mitad de los
afos ochenta, se debi6 basicamente al grado de avance politico logrado
por el movimiento. Siendo relevante en la actualidad a nivel nacional,
por ser uno de los grupos constitutivos del Partido del Trabajo.

La solucién de fomentar la autoconstruccién de la vivienda, asi
como la urbanizacién progresiva de los fraccionamientos, significa para
los colonos un mayor desgaste fisico, un mayor costo por el proceso
tan lento de construccidn, y el deterioro en general de sus condiciones
de vida. La otra alternativa, la vivienda terminada, no es accesible
a la mayoria de estos grupos, ya que no cuentan con el ingreso suficiente
para ser sujetos de crédito.

La solucién intermedia propiciada por el gobierno del estado a
través de Proviléon, resulta también inaccesible a la mayorfa por los
requisitos exigidos para otorgar los créditos, e insuficiente ante las ne-
cesidades de la poblacién en materia de vivienda y servicios.




2. EVALUACION DE LA POLITICA DE FOMERREY:
FRACCIONAMIENTOS DE URBANIZACION PROGRESIVA
Y REGULARIZACION DEL SUELO

Introducciéon

El estudio que nos hemos propuesto realizar consiste en una compa-
racién de cuatro casos ubicados en diferentes fraccionamientos, tres
de ellos han sido regularizados por Fomerrey, y el otro es un frac-
cionamiento de urbanizacién progresiva.

La seleccién de estos fraccionamientos se hizo debido a la forma
en que se dio la ocupacién del suelo, lo que permitié analizar la in-
tervencién de Fomerrey.

Estos fraccionamientos se formaron en diferentes afos, lo que nos
permite investigar las hip6tesis de J. Turner,39 acerca de la importancia
que tiene la seguridad en la propiedad de la tierra en la consolidacién
de las viviendas, y en el mejoramiento del habitat.

Los primeros tres fraccionamientos, ubicados en el municipio de
San Nicol4s, se formaron mediante invasién organizada, la intervencién
de Fomerrey consisti6 en regularizar los terrenos del que estaba més
consolidado (Floridos Bosques), y en los otros dos formé fraccionamien-
tos de "urbanizacién progresiva”.

Tomamos como punto de referencia el fraccionamiento Fomerrey
1, que fue el primero con el que empez6 a funcionar Fomerrey, y por
ello conté con mayores ventajas en lo referente a precio del terreno,
material de construccién a crédito y servicios pablicos.

En este capitulo mostraremos en primer lugar, de qué forma ac-
cedieron los colonos a los terrenos, y de qué manera intervino Fomerrey
en cada caso.

Daremos elementos para evaluar la politica de Fomerrey, tomando
en consideraci6n los precios de los terrenos y las condiciones de pago
de los mismos.

Nos interesa mostrar que la politica de Fomerrey ha favorecido
la estabilidad de la poblacién en el espacio urbano, ya que resulta la
opcién mdés favorable para los colonos, dadas las condiciones para el
pago de los terrenos, y la carencia de alternativas para estos grupos
de poblacién.

Las facilidades otorgadas por Fomerrey y organismos piiblicos des-
centralizados, asi como los programas organizados por el Gobierno de
Nuevo Leén junto con la participacion de los vecinos, ha favorecido
la consolidacién de estos asentamientos y el mejoramiento de las con-
diciones de vida de los pobladores.

En los siguientes capitulos analizaremos, el proceso de construccién
de las viviendas, y las condiciones de habitabilidad de las mismas, asi
como la introduccién de los servicios colectivos.

Antecedentes

En 1974 se sabia, tanto por los fraccionadores de Monterrey como por
el gobierno del estado, que el 43% de la poblacién no tenfa posibilidades
de acceder a los terrenos ofrecidos en el mercado inmobiliario, ya que
los precios de los terrenos eran superiores a los ingresos con que con-
taban, al igual que el tamaino de los lotes ofrecidos en venta.

Hubo una propuesta por parte de la iniciativa privada, para ofrecer
lotes baratos a estos grupos de poblacién, pero implicaba que el estado
aplicara un impuesto a los terrenos baldios, y adquiriera terrenos en
la periferia,40 ademds, se requeria que no cobrara impuestos y que la
urbanizacién fuera progresiva, para que en la medida en que se ad-
quirieran los lotes, se fuera urbanizando el fraccionamiento con un capi-
tal revolvente.41

En esta propuesta, se reconocia que el 30% de la poblacién (que
ganaba menos de 1.5 veces el salario minimo), deberia entrar en pro-
gramas de autoconstruccién, ya que resultaba imposible ofrecerles lotes
baratos.

El gobierno del estado no acept6 la propuesta de los fraccionadores
privados, sin embargo reconoci6 el hecho de que era urgente resolver
el problema de los grupos de menores recursos, que estaban invadiendo




propiedades piblicas y privadas, y que resistian a la represién ejercida
contra ellos.

La creacién de Fomerrey se hizo con este objeto, proponiendo dos
soluciones: 1) regularizar terrenos "in situ" mediante la compra-venta
y 2) adquirir predios para crear fraccionamientos populares de "ur-
banizacién progresiva", en donde se ubicaria a los grupos cuya situacién
no pudiera ser regularizada.

Al principio se regularizaron algunos terrenos ocupados por "po-
sesionarios"; se expropiaron cinco terrenos ejidales con 1,111 Has., en
donde habitaban 19,300 familias, también se "desafectaron" terrenos de
propiedad municipal (5) y uno de la Compania de Agua y Drenaje de
Monterrey, para vendérselos a sus ocupantes.42 También se adquirieron
varios lotes de terreno a bajo precio, debido a la intervencién del gobier-
no del estado.43

Hasta 1975 se aprobé la creacién de los asentamientos populares
de "urbanizacién progresiva', los cuales se vendian lotificados y con
las 4reas de reserva necesarias para el equipamiento y 4reas piblicas.
Fomerrey se encargaba de realizar los estudios técnicos para que se
autorizara el fraccionamiento (v ialidad primaria y secundaria), asi como
de elaborar los planes para la introduccién de las redes de agua, drenaje
y energia eléctrica, quedando a cargo de los colonos la introduccién
de las mismas. '

En la Ley de Urbanismo y Planificacién del Estado en 1975, se
aprobd la creacién de un impuesto, equivalente al 3% del precio de
venta de los lotes en los fraccionamientos de primera y segunda categorfa
autorizados. Este impuesto se podia pagar en efectivo o con terrenos,
lo cual permiti6 ampliar el presupuesto de Fomerrey y adquirir nuevos
terrenos.

2.1 Tipologia de los asentamientos humanos en 1977

La zona estudiada est4 ubicada en el municipio de San Nicolas de los
Garza, en 1977 se encontraba relativamente alejada y sin vias de co-
municacién directas. Posteriormente, Fomerrey adquirié algunos pre-

dios también invadidos, y se formaron mas fraccionamientos de Fome-
rrey y, posteriormente conjuntos habitacionales del Infonavit.

Las tres colonias estudiadas se originaron de la siguiente forma:

2.1.1 La colonia Floridos Bosques del Nogalar

Se trataba de un asentamiento "De Facto" no controlado, establecido
en una propiedad privada y tolerado. Se origin6 en 1971, mediante
una invasién organizada por lideres dedicados a esta actividad. Se tra-
taba de terrenos no urbanizables, ya que los atraviesa el arroyo Nogalar
-entonces no canalizado- y que arrastraba desperdicios industriales y
del rastro municipal.

La invasién se realiz6 por antiguos arrendatarios de la colonia La
Moderna -del centro de Monterrey-, que habian sido indemnizados para
que desalojaran los terrenos que ocupaban.

Se invadieron 17 Has. de terrenos y se conformaron cinco uniones,
de las cuales la Luis M.Farias pertenecia a la CNOP, la Uni6n de po-
sesionarios Catarino Gémez o Floridos Bosques pertenecfa a la CTM,
estaban ademis el sector Qaxaca, Sector Azteca y la Uni6n 27 de Julio,
que se decia que formaba parte del grupo de "Tierra y Libertad"44 (ver
plano 2).

La Uni6n Floridos Bosques, contraté a un ingeniero que midiera
el terreno y lo repartiera en lotes iguales, més tarde consiguieron in-
troducir la energia eléctrica, el agua colectiva y el drenaje.

La Unién Floridos Bosques integrada por 300 familias, que ocu-
paban 8 Has. (tres manzanas), acudieron a Fomerrey para la regula-
rizacién de los terrenos mediante la compra-venta de los mismos.
Fomerrey solicit6 autorizacién para el fraccionamiento y se le concedi6é
en 1975. El terreno fue aportado por el propietario a Fomerrey para
su regularizaci6én. Se trataba de convencer a las deméds uniones de
colonos para que regularizaran sus terrenos.

En 1979 se dio la aprobacién como proyecto definitivo para este
asentamiento, y los de otras colonias aledaias.




En 1981 Fomerrey adquiri6 el terreno de 162,688 metros cuadrados.
Sin embargo, la II Secci6n (24,703 m2) fue autorizada para su venta
hasta 1990, cuando ya habia sido canalizado el arroyo el Nogalar. En
1990 se mantuvo el precio original de venta del terreno -35 pesos metro

cuadrado-, y se concedi6 un plazo de 60 meses para pagarlos (Cuadro
2.1).

El informe de SEDU de 1990, reporta que se contaba con los ser-
vicios pliblicos de agua, drenaje y energia eléctrica; era necesario ampliar
algunas calles y pavimentarlas, y se contaba con alumbrado piblico defi-
ciente.  Los colonos se comprometen a conectar los servicios de agua
y drenaje a las redes generales en un plazo de tres aios.

En este fraccionamiento Fomerrey intervino muy poco, fueron los
vecinos los que se encargaron de gestionar los servicios pfiblicos.

Este fraccionamiento fue el primero que se formé y el Gltimo en
regularizarse, por otra parte, a pesar de que es un fraccionamiento
"de facto', encontramos que la falta de titulos de propiedad no fue
obstdculo para la construccién de las viviendas "en duro", ni para la
especulacién con el suelo.

2.1.2 Fraccionamiento Fomerrey 11 (Prados del Nogalar)

Este fraccionamiento colinda con la colonia Floridos Bosques del No-
galar, el terreno fue-invadido en 1975, cuando Fomerrey estaba atin
en tramites para adquirirlo, y estaba siendo lotificado.

En 1976 el terreno fue adquirido por el Gobierno del Estado de
Nuevo Leo6n para el Fideicomiso Fomento Metropolitano de Monterrey,
(Fomerrey). El terreno se compré a la Cia. Hipotecaria Monterrey,
que intervino como fiduciaria en el traslado de dominio; como fidei-
comitente central, Financiera S.A., y como fideicomisaria la empresa
Fundidora Monterrey S.A.; por otra parte, la totalidad o parte de los
inmuebles eran propiedad del fideicomiso.

El terreno adquirido fue de 241,179 metros cuadrados a un precio
de seis millones 594,432 pesos, més un 12% de interés anual sobre saldos
insolutos, ademés se les concedi6 exencién de impuestos. El avalto
bancario daba un precio de seis millones 793,012 pesos.

cuadro 2.1
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FRACCIONAMIENTOS

FOMERREY 11

POLIGONO 1 SECTOR 2

F.BOSQUES

C.ROMANO

FOMERREY 1

FOMERREY 1

AMPLIACION

EXTENSION M2.

PRECIO DE COMPRA M2.
PAGO POR EL TERRENO
AREA VENDIBLE M2.

$1,944 ,225

$496, 080

$1,043,624 $1,300,000 $6,594,432 $11,106,546

$ 75.00

PRECIO DE VENTA M2

EN ESQUINA

$10,324,875 $15,809,680 $ 3,214,645

A RECUPERAR POR FOMERREY $5,819,800

NUMERO DE LOTES

FUENTE. EXPEDIENTES DE LOS FRACCIONAMIENTOS DE FOMERREY 1, FOMERREY 1-AMPLIACION, FOMERREY 11, C.ROMANO,

FLORIDOS B. SEDU.




El fraccionamiento fue aprobado para su venta el 13 de septiembre
de 1976, se fij6 un precio de 75 pesos por metro cuadrado, el pago
seria al contado y se cargaba un interés del 1% mensual sobre saldos
insolutos para la compra a crédito (ver cuadro 2.1).

En 1977 era un fraccionamiento semi de facto incompleto, porque
aunque se apropiaron de los terrenos, ya estaban en proceso de re-
gularizacién mediante la compra-venta a Fomerrey.

Contaban con tomas de agua colectiva, escuela primaria, dispensario
médico y oficina de Fomerrey.

En 1979 se aprobaron los planos para la introduccién de agua y
drenaje. En estos fraccionamientos, los colonos participaron con su
trabajo en la introduccién de los servicios y edificios publicos.

El fraccionamiento cuenta con 1,066 lotes. Las modificaciones en
los terrenos deben ser aprobadas por el departamento de Planificacién
de la SEDUE estatal, y mientras los colonos no cuenten con las es-
crituras, no pueden venderlos ni traspasarlos, ya que es Fomerrey quien
recupera los terrenos; los antiguos ocupantes, al traspasar el terreno
recuperan la inversion realizada en la vivienda. Esta préctica ha evitado

la especulacién con los terrenos y ha facilitado la permanencia de los
colonos.

Al invadir el fraccionamiento, los colonos evitaron pasar por la
seleccién que realiza Fomerrey, forzando la venta legal de los terrenos.
Fomerrey intervino desde el principio lotificando el terreno, acomodé
a los colonos y dejo las dreas de reserva para la vialidad y los edificios
piblicos. Hizo los planos para la introduccién del agua y la luz, y
actud como aval de los colonos ante los organismos pablicos encargados
de sumistrarlos.

En 1979 se aprobaron los planos para la introduccién del agua
y el drenaje. Los colonos participaron con su mano de obra en la
introduccién de los servicios, y en la construccién del dispensario y
la escuela. Finalmente, en diciembre de 1979 se aprobé definitivamente
el fraccionamiento. Por otra parte, el agua y el drenaje fueron in-
troducidos hasta 1984 por medio del programa estatal "Agua Para To-
dos".

2.1.3 Fraccionamiento Fomerrey 27 (Carmen Romano)

En abril de 1977, se invadi6 un terreno colindante con el fraccioqamiento
Fomerrey 11 (ver Plano 1). Se trata de personas con relaciones de
parentesco, amistad o de tipo politico, con los colonos de los dos frac-
cionamientos anteriores.

Al realizar la investigacion, hacfa cuatro meses que se l;abian in-
vadido los terrenos, los colonos estaban construyendo sus viviendas de
forma provisional con blocks superpuestos en algunos casos, y en otros
eran tejabanes y jacales de material de deshccl'xo; no c.ontaban con ser-
vicios piiblicos y les surtian el agua con camiones cisterna o “pipas .
Se trataba de un fraccionamiento provisional -de tanteo-

Fomerrey estaba midiendo los terrenos y empezaba a lotificarlos
para ubicar a los colonos, mientras que el propietario se negaba a vender-
los a Fomerrey.

Este terreno, estaba clasificado como industr'ial, por lo cual ini-
cialmente no se debfa autorizar como fraccionamiento popular.. . S{n
embargo, al ser invadido de forma masiva, obliga.ron a la Inmobiliaria
y Fraccionadora S.A. -representante dql Sr. Francxs"co Ga‘rza Sgpﬁlvcga
(propietario)- a buscar que se autorizara como fraccionamiento ei
interés social de urbanizacién progresiva". El apoyo otorgado por €
alcalde de San Nicol4s -perteneciente al PAN-, permitié que se .agrobara
en abril de 1978 como un fraccionamiento de lotes sin servicios. Y
a pesar de ser un fraccionamiento privado es aprobado antes que los
de Fomerrey.

El 4rea total constaba de 314,835 metros c1_1adrados, y se subdividi6
en 1,222 lotes. Faltaba terreno para areas ptblicas, por lf’ que los frac-
cionadores deberfan aportar $1,317,870 pesos para adquirirlo en zonas
aledafas.

El precio comercial del metro cuadrado era de 42 pesos en 1978,
sin embargo se estableci6 un precio de venta de 80 pesos por met;o
cuadrado. Este precio incluye los costos del proyecto, _los gastos de
administracién y cobranza del primer afio de funcionamiento, los im-
puestos al municipio, las utilidades del promotor y el costo de adquirir
el terreno para éreas piblicas (ver cuadro 2.2y gréifica 2.1).




CUADRO 2.2
TIPOS DE FRACCIONAMIENTOS PARA GRUPOS DE BAJOS INGRESOS
PROPORCION CORRESPONDIENTE A LOS AGENTES QUE PARTICIPAN
(Porcentajes)
1977

TIPOS DE FRACCIONAMIENTOS
RUBROS PRECARISTA POPULAR ECONOMICO INTERES C.ROMANO
SOCIAL

PRECIO DEL TERRENO

NO URBANIZADO 26.50 27.20 26.70 25.60 61.80
COSTO DE URBANIZACION 40.15 38.80 42.80 44.80 1.90
GASTOS DE ADMINISTRACION = 4.40 5.90 6.60 6.40 11.20
IMPUESTOS 14.30 13.30 11.80 13.00 1.30
ADQUISICION DE TERRENO* 8.60
UTILIDAD DEL PROMOTOR 14.65 14.80 12.10 10.20 15.20

TOTAL 100.00 100.00 100.00 100.00 = 100.00
PRECIO DE VENTA DEL M2. 148.40 185.50 222.20 259.70 80.00

FUENTE: EXPEDIENTE DEL FRACCIONAMIENTO CARMEN ROMANO. SEDU.
ELABORADO EN BASE A LA PROPUESTA DEL ING. R. CADENA REYES
uyIVIENDA PARA LAS FAMILIAS DE ESCASOS RECURSOS".
ED. VIVIENDAS MODELO. MONTERREY, N.L., 1977.
EN EL FRACCIONAMIENTO C.ROMANO ERA NECESARIO ADQUIRIR TERRENOS
PARA LAS AREAS PUBLICAS, EL COSTO DE LAS MISMAS SE INCLUYE EN
EL PRESUPUESTO.

Para los que adquirieran el terreno a plazos, se les daban cinco
afios y se les cobraba un interés de 9% semestral sobre saldos insolutos.
Los colonos no aceptaron estas condiciones y fue necesario que Fome-
rrey interviniera, adquiriéndolo en 11,106,546 pesos.

El propietario obtuvo ademés del precio del terreno ($9,445,050)
una ganancia de 1,661,496 pesos. Fomerrey mantuvo el precio de venta
original, pero no cobré intereses a los colonos.

El terreno contaba con redes de infraestructura de agua, drenaje
y energia eléctrica. Por su ubicacién al lado de las vias del ferrocarril,
estaba clasificado dentro del 4rea industrial.45

Para 1978, al solicitar la aprobaci6n del fraccionamiento, se contaba
ya con el trazado de calles, la lotificacién de las manzanas y algunas
llaves colectivas. El plano de introduccién de agua potable se aprob6
en 1979, y en junio de 1980 Fomerrey solicité la aprobaci6n definitiva
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del fraccionamiento. Finalmente, en octubre de 1983, Sistele6n intro-
dujo el agua y el drenaje domiciliarios.

2.1.4 Fraccionamiento Fomerrey 1 (Colonia Reforma)

En 1977 era un fraccionamiento semi-de facto, ya que estaba afin in-
completo, pues no contaba con todos los servicios pablicos. El terreno
para este fraccionamiento fue adquirido por el Gobierno del Estado
de Nuevo Le6n, para Fomerrey en 1974. Se adquirieron cuatro terrenos,
que habian pertenecido a la antigua comunidad de San Bernabé, en
las faldas del cerro del Topo Chico al noroeste de Monterrey.

El terreno media 126 mil metros cuadrados y cost6 1,043,624 de
pesos. Se concedié exencién de impuestos a los propietarios por 313,087
pesos (ver cuadro 2.1.).

El terreno se subdividi6 en 478 lotes. Se reservaron los terrenos
para dreas piblicas y se respet6 la vialidad exigida por la Secretaria
de Fomento Econémico y Obras. En 1976 se autorizé un precio de
venta de 35 pesos por m2 y de 42 pesos por m2 en las esquinas.

En 1975 se hizo el'presupuesto para la instalacién del agua potable,
que era de 480,859 pesos a pagar entre todos los vecinos. En ese mismo
afo, el gobierno del estado adquirié otro terreno colindante que estaba
en remate judicial, y se ampli6 el fraccionamiento Fomerrey 1.

La extensi6n del terreno era ‘de 207,102 metros cuadrados y se
pag6 1,300,000 pesos. Se subdividié en 939 lotes y cuenta con vialidad
adecuada, asi como con las 4reas publicas requeridas. Fue aprobado
como fraccionamiento de interés social de urbanizacién progresiva en
1977. Se fijaron los mismos precios que en Fomerrey 1: 35 pesos el
metro cuadrado y 42 en las esquinas. El tamaio de los lotes era de
100 a 200 metros cuadrados. Se especifica que corresponde a los co-
lonos introducir los servicios piiblicos.

Fomerrey se comprometi a traspasar al municipio los terrenos des-
tinados a 4reas piblicas, y a conectar las redes de agua y drenaje a
las redes generales.

65

Al realizar la encuesta en 1977, se contaba ya con energia eléctrica
y con t(.)mas.de agua.colectiva en las esquinas. Habfa adem4s una escuela
primaria, dispensario médico, oficina de Fomerrey y tienda Conasupo.

2.2 Ventajas que ofrece Fomerrey a los colonos

Al analizar los datos presentados por el Ing. Cadena en su propuesta
de venta de lotes urbanizados para los cuatro grupos de poblacién de
menores ingresos del AMM, se observa que la urbanizacién de los mis-
mos aumenta el precio del terreno. Estos se incrementan progresiva-
mente de acuerdo al nivel de ingreso, asi como los gastos de adminis-
tracién y los impuestos.

La ganancia por la venta del terreno, representa entre el 25.6%
y €l 27.2% del precio de venta final, obteniendo los promotores entre
el 10.3% y el 14.9% de utilidad, y el gobierno recibe entre el 11.7%
y el 14.4% de impuestos (ver cuadro 2.2 y grifica 2.2).

En los fraccionamientos de interés social, el propietario obtiene
el 25.6% del precio de venta final, mientras que el promotor solamente
el 10.3%, y el gobierno un 13%. Estos datos muestran que, al parecer,
les resultaba m4s conveniente la venta de terrenos para los grupos "pre-
caristas" que los de interés social, esto se confirma si observamos los
datos del costo de urbanizacién, que es el que mas influye en el aumento
del precio (ver gréfica 2.1).

En'1.977, la empresa Inmobiliaria y Fraccionadora S.A. present6
un anélisis de los precios para los lotes del fraccionamiento Carmen
Romano, considerado de "urbanizacién progresiva” y de tercera cate-
goria.

Comparando estos datos con los anteriores, observamos que el
propietario obtiene el 61.8% del precio de venta, adem4s la utilidad
era equivalente al 15.2% del precio final. En este caso el propietario
es a la vez el promotor, por lo que se suman ambos porcentajes. Estas
cantidades son superiores a las que obtendrian los promotores de vivien-
da de interés social en 1977, lo que significa que la venta de terrenos
a los grupos precaristas es un negocio, y no una obra de beneficencia.
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Fuente.Expedientes SEDU

Al comprar el terreno, Fomerrey asume la misma distribucién del
presupuesto que la fraccionadora privada, lo que cambia son las con-
diciones de pago para los colonos, que se vuelven més flexibles, pues
no cobra interés y hay mayor flexibilidad en el pago de los terrenos.
Por otra parte, la autorizacién para venta de los terrenos se dio hasta

1979.

El precio de venta final es de 80 pesos m2. Al contado seria equi-
valente a 15,401,440 pesos, tomando en cuenta el 4rea vendible. Esta
cifra es un poco mayor que la esperada por la Inmobiliaria (15,281,180).

Fomerrey obtendria una utilidad de 4,294,894 pesos sobre el precio
de venta. Sin embargo, el hecho de no cobrar intereses reduce su tasa
de ganancia, esta es una forma de subsidiar a los colonos, favoreciendo
la permanencia en el fraccionamiento y la consolidacién del mismo.

En el cuadro 2.1 hemos resumido la diferencia entre el precio de
compra y venta de los terrenos de Fomerrey, suponiendo que se pagan
al contado y tomando en cuenta las 4reas disponibles para venta en
los fraccionamientos (gréfica 2.2).

Fomerrey, al igual que cualquier fraccionador privado, debe cumplir
con los requisitos impuestos por la ley de Urbanismo y Planificacién,
por lo mismo en algunos casos como p.ej. el fraccionamiento Floridos
Bosques, la autorizacién de venta se tarda hasta 10 anos.

Fomerrey calcula sus costos de la misma manera que los demés
fraccionadores, lo cual, sin embargo, no aparece en los expedientes,
pero establece un precio de venta al momento en que se reparten los
lotes; este precio es el mismo que autoriza posteriormente el Depto.
de Permisos de la Direcciéon Juridica de la Secretarfa de Desarrollo
Urbano del Gobierno del Estado de Nuevo Le6n.

Aunque hay un desfase evidente entre el momento en que se ad-
judica el lote y aquél en el que es autorizado por SEDU, Fomerrey
empieza a cobrar por los lotes desde que los adjudica, pero no puede
escriturarlos, por lo cual también se evita la especulacién con los te-

rrenos.

La diferencia de Fomerrey con los otros fraccionadores, son las
condiciones de acceso a los terrenos, las cuales aunque han variado




durante el periodo estudiado, permiten que las familias que ganan entre
1 y 1.5 salarios minimos legales y que no son sujetos de crédito en
las otras instituciones, tengan acceso a los terrenos de Fomerrey.

La invasién de terrenos de propiedad privada, fue una téctica uti-
lizada para forzar a los propietarios de terreno baldios a que los ven-
dieran a precios mas bajos, al mismo tiempo que se evitaba la seleccién
y posible exclusién de Fomerrey, por lo cual, se han visto beneficiados
grupos de colonos que no tendrfan derecho a acceder a estos terrenos,
por su bajo nivel de ingreso y la inestabilidad en la percepcién del
mismo.

2.3 Propiedad del suelo y estabilidad de la poblacion

En estudios realizados en la zona metropolitana de la Ciudad de Mé-
xico,46 se han analizado los efectos de la politica de regularizacién del
suelo, y se ha observado que a medida que se incrementan los pagos
que deben hacer los colonos por los terrenos, éstos se movilizan hacia
otras zonas de la periferia, generdndose un movimiento en espiral que

parece no tener fin.

En los fraccionamientos de Fomerrey en 1990, encontramos que
si hay una estabilidad relativa de la poblacién, ya que el 44.3% tiene
entre 15 y 20 afios de ocupar estos terrenos, el 38.4% tiene entre 10
y 15 anos y, solamente el 14.6% tiene menos de 10 afios (cuadro 2.3
y grafica 2.3).

3 CUADRO 2.3
ANO EN EL QUE LLEGARON AL FRACCIONAMIENTO
1990

FRACCIONAMIENTOS
ANoS FOMERREY 11 CARMEN R. FLORIDOS B. FOMERREY 1
Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %

1964-69

1970-75 38 37.5 7 6.

1976-80 43 42.6 83 7.
8.
5.

(i "
2. 74 : 179
0. 19 .

9. 3 . 33
6. 6 26

1981-85 12 11.8 9
1986-90 8 79 6

TOTAL 101 100.0 105 100.0 100.0 102 404

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.
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En el Fraccionamiento Fomerrey 1, encontramos mayor estabilidad,
siguiéndole Floridos Bosques y Carmen Romano, mientras que en Fo-
merrey 11 ha habido una mayor movilidad (ver cuadro 2.3 y gréfica
2.3). Nos preguntamos si es la propiedad del terreno la variable que
mds influye en la estabilidad relativa de la poblacién y en la consolidacién
de los fraccionamientos.

De los cuatro casos estudiados, en tres de ellos Fomerrey formé
los fraccionamientos (Fomerrey 1, Fomerrey 11 y Carmen Romano),
y en Floridos Bosques solamente regularizé los terrenos, siendo donde
miés se tardd la autorizacién de la SEDU,

Fomerrey controla los precios del suelo en los tres primeros frac-
cionamientos, evitando la especulacién, ya que los colonos no pueden
vender directamente los terrenos hasta que cuenten con las escrituras;
por otra parte, en los traspasos entre particulares debe intervenir Fome-
rrey, de forma que el colono recupera la inversién realizada en la vivien-
da y en las obras de infraestructura, pero no gana nada con la venta
del terreno. Aunque se dan ventas clandestinas, debe intervenir Fome-
rrey en el momento de la escrituracion.

En cambio, en la Colonia Floridos Bosques se dio mayor espe-
culacién con los terrenos, ya que algunos pagaron cuotas a los frac-
cionadores "piratas” por el hecho de ocupar los terrenos y posesionarse
de los mismos, ya que empezaron a venderse los terrenos hasta 1975
cuando se autoriz6 la venta del primer sector.

En 1990 ¢l 89.5% de los colonos dijo que las viviendas eran propias,
otro 5.3% dijo que las tenian "prestadas’, y el 4.2% restante dijo que
las alquilaban (cuadro 2.4 B).

Si contrastamos estos datos con los que efectivamente cuentan con
las escrituras de la casa o del terreno, encontramos que el 77.9% de
los colonos dijo contar con ella, el 2.9% dijo que estaban esperando
la entrega de las mismas, y otro 10.4% las estaban tramitando, Muy
Pocos reconocieron estar en situacion irregular (2.9%), o que lo tenfan
prestado (4.4%), o que lo estaban pagando (1%) (cuadro 2.4 A).

Al preguntarles el monto pagado por las escrituras, solamente el
47.7% nos dio informacién al respecto, lo que significa que adn no
han realizado este tramite, o que no lo han completado.

CUADRO 2.4 A
ESCRITURACION DE LA CASA O TERRENO
1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS TOTAL
ESCRITURAS  FOMERREY 11 FLORIDOS B. C. ROMANO FOMERREY ABS. %

SI TIENE 80.2 70.7 T 84.8 302
ESTA PAGANDO - . »
ES IRREGULAR . . . . g
PRESTADO . . = : i
EN TRAMITE : A . . :
OTROS . 3

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 385
ABSOLUTOS 96 92 98 9

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

CUADRO 2.4 B
PROPIEDAD DE LA VIVIENDA EN LOS FRACCIONAMIENTOS DE FOMERREY
1990

FRACCIONAMIENTOS
ACCESO A FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FNERREY%1 AblOTAL%
LA VIVIENDA Abs. % Abs. % Abs. % Abs. .

1.3 97 91.3 356 88.
1.9 10 2.
6.7 8.
0.

RENTADA 4
PRESTADA 15 £
OTRA 2 2 S

PROPIA 79 . A 93 9
U

5 4.9 32

TOTAL 100 100.0 95 100.0 104 100.0 102 100.0 402 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

i ien si ico,47 ya que la mayoria

El pago de las escrituras es més bien sxmbehco, y a)
pagd 7(I))0gpesos por las mismas (48.9%), mientras que otros dl]Cl’.OI!
que se las habian regalado en un acto ptblico (cuadro 2.5 y gréfica

2.4).

Los que pagaron més por las escrituras, fueron los que adquirieron
las viviendas construidas total o parcialmente (ver grafica 2.4).
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CUADRO 2.5
PAGO DE ESCRITURAS DE LA CASA O DEL TERRENO
1990
(Porcentajes)

CANTIDAD PAGADA FRACCIONAMIENTOS TOTAL
($ Corrientes) FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1 ABS. %

300- 600 : 3.8 - 14.0 11
700 56.6 45.3 . %
800- 2,500 22.6 20.7 ; 33

3,000- 6,000 13.2 13.2 20
7,000-12,000 3.8 15.1 ; 2%
30,000 i
40,000 3.8
50,000 3
150, 000 1.9
400, 000 2.0

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 192 100.0
ABSOLUTOS 36 53 53 50

o7
9
2
4
6
6
0

b
5
5

1
1
1
0.
0
0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

La vivienda "prestada” y alquilada, nos indica que los propietarios
no tienen necesidad de ocupar la vivienda, forma parte del patrimonio

familiar; es una inversion, y por lo mismo no entra al mercado inmo-
biliario para su venta.

Los que la prestan ayudan por lo general a familiares cercanos,

mientras no encuentran terreno o vivienda, ahorrandoles el pago del
alquiler.

Para los que alquilan toda o parte de la vivienda, ésta permite
ganar una renta que les ayuda a mejorar su nivel de ingreso.

En el fraccionamiento Carmen Romano es donde mis se alquilan
las viviendas, en Fomerrey 11 es donde més se "prestan”, mientras que

en Floridos Bosques es donde hay una mayor irregularidad en los te-
ITEnos.

En 1990 encontramos que 83 viviendas fueron adquiridas ya cons-
truidas (total o parcialmente); de éstas, la mayoria se vendieron en
el fraccionamiento Floridos Bosques (39.8%), mientras que en los otros
tres fue menor el niimero de viviendas adquiridas ya hechas. (En Fome-

grafica 2.4
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rrey 1 y Carmen Romano el 21.7% respectivamente y en Fomerrey 11
el 16.9%).

El carecer de escrituras no es un impedimento para que se consolide
la vivienda y el fraccionamiento, ya que como se nos informé en 1977
en el fraccionamiento Floridos Bosques, el no pagar el terreno facilita
la construccién de la vivienda y la introduccién de los servicios.

Asi, mientras que en los fraccionamientos de Fomerrey se controla
la especulacién en la venta de los terrenos, en Floridos Bosques se
da la coexistencia de un doble circuito de circulacién del suelo y las
viviendas, el ilegal es mas comfin que el legal, por el tiempo que se
tard6 la autorizacién para su venta mientras tanto, se pagd por la "po-
sesién” del terreno y no por la propiedad.

2.4 Extension y precio de los terrenos de Fomerrey

Los lotes promedio de Fomerrey en los primeros afios de su funcio-

namiento eran de 120 m2, predominan en el fraccionamiento Fomerrey
1, en los otros fraccionamientos por la forma en que accedieron a los
terrenos, los lotes son mas grandes (ver gréfica 2:5);

En los fraccionamientos Floridos Bosques y Carmen Romano, la
mayoria de los lotes son de 170 m2, mientras que en Fomerrey 11 tienen
entre 120 y 150 m2. En algunos casos, se tienen lotes mayores y se
observa que algunos los han subdividido en dos y mas porciones, con-

traviniendo la condicién estipulada de lotes unifamiliaresds (cuadro
2.6).

En base a los precios autorizados y la extensi6n promedio de los
lotes, hemos calculado el precio de los terrenos en los fraccionamientos
de Fomerrey -si éstos se pagaran a plazos-, y serian los siguientes:

FRACCIONAMIENTOS
CONCEPTO FOMERREY 1  FLORIDOS B. FOMERREY 11  C.ROMANO
1975 1975 1975 1977 1979

NUMERO DE CUOTAS 60 60 55 60 60
CUOTA MENSUAL ($) 70 84 100 150 160
ENGANCHE . ($) 500 500 100 500 500
PRECIO DEL TERRENO($) 4,700 5,540 5,600 9,500 10,100

FUENTE: ELABORADO EN BASE A LOS DATOS DE LOS EXPEDIENTES DE FOMERREY,
SEDU, 1990.

grafica 2.5
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CUADRO 2.6
EXTENSION DEL TERRENO POR FRACCIONAMIENTO
1990
(Porcentajes)

EXTENSION FRACCIONAMIENTOS
(Metros 2) FOMERREY 11 FLORIDOS B. C. ROMANO FOMERREY 1

40 - 98
99 - 120
121 - 130

4.2

3.9
46.1
14.7

131 - 150
151 - 170
171 - 200
201 - 250
251 Y MAS .0

26.

="
-‘\ﬂo%#’\)-‘—-‘

o| omNo0vooo

1.0

NU“O'&@WW—A
o NENNONNN -

TOTAL 100.0
ABSOLUTOS 96

-
o
o
B
=i
(=3
o
.

100.0
103 102

0
W

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

Estos datos nos sirven de base de comparacién con la informacién
recabada a través de la investigacién directa. Observaremos en qué
medida los colonos se ajustaron a las condiciones de pago.

2.5 Condiciones de pago de los terrenos

2.5.1 Enganche pagado por los terrenos

El procedimiento normal seguido por Fomerrey era cobrar 500 pesos
al adjudicar los terrenos. En los fraccionamientos Fomerrey 1 y 11,
si se cobré esta cuota, mientras que en los otros dos no; en 1990, sola-
mente el 39% de los colonos informé haberla pagado.

Encontramos que' en algunos casos se pagd entre 200 y 300 mil
pesos de enganche; se trata de las viviendas que se compraron ya
construidas, y nos indica que empiezan a entrar al mercado inmobiliario
(cuadro 2.7 y gréfica 2.6).

2.5.2 Cuota mensual pagada por los terrenos

En 1977 ya se habfan fijado las de los terrenos de los fraccionamientos
Fomerrey 1y 11, sin embargo s6lo en el primero se estaban cobrando
efetivamente.

Las cuotas se fijan en funcién del presupuesto de los colonos, y
se les concede un plazo méaximo de cinco afios. En los fraccionamientos
Fomerrey 1y Floridos Bosques, la mayorfa pago las cuotas més bajas,
mientras que en Fomerrey 11 pagaron entre 120 y 150 pesos mensuales,
por otra parte, hay mayor dispersién en el fraccionamiento Carmen
Romano.

Muchos colonos no pagaron regularmente sus terrenos, y por tal
raz6n se les juntaron las cuotas y son los que pagaron los montos mas
altos (cuadro 2.8 y gréfica 2.7).

2.5.3 Namero de cuotas pagadas por los terrenos

El plazo establecido para pagar los terrenos era de cinco aiios, y las
cuotas eran equivalentes a un dia de salario minimo.49 El pago de
las cuotas fue irregular, como se puede observar en la gréfica 2.8, ya
que si bien la mayoria (62.3%) se ajusto al plazo fijado, otros pagaron
en una sola cuota (23.7%) y los demds tardaron entre 6 y 15 anos en
pagarlos (cuadro 2.9).

En el fraccionamiento Floridos Bosques es donde mds tardaron
en pagar el terreno, mientras que fue mas regular en los otros frac-
cionamientos.

Estaba establecido que al no pagar tres mensualidades, Fomerrey
les quitaria el terreno y lo adjudicarfa a otra familia, sin embargo, en
base a los datos recabados, observamos que hubo flexibilidad por parte
de Fomerrey.  El hecho de que las cuotas no hayan variado a pesar
del tiempo transcurrido desde el momentode su adjudicacion, favorecid
a los colonos.

El otro factor que influye en la irregularidad en el pago de las
cuotas, es que no se les cobraban intereses por saldos insolutos (en-
contramos solamente 13 casos en los fraccionamientos que dijeron haber-
los pagado).




grafica 2.6

CUADRO 2.7
CANTIDAD PAGADA COMO ENGANCHE POR FRACCIONAMIENTO
1990
(Porcentajes)

ENGANCHE FRACCIONAMIENTOS
($ Corrientes) FOMERREY 11 FLORIDOS B. C. ROMANO FOMERREY 1 ABS.

NCHE PAGADO

50- 100 18.5 54.5
120- = 350 37.1
500- 25.9

57
9

6

600- 2,000 18.5 9
s 6

: . : 33
30

Fracclonamientos

(Pesos corrientes)

; 5 5 27

3,000-12,000 3 o 8
200,000- c 1
300,000- E 3. 1

TOTAL 100.0 100.0 4 157
ABSOLUTOS 27 3

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

CUADRO 2.8
CUOTA MENSUAL PAGADA POR EL TERRENO POR COLONIA
1990
(Porcentajes)

NGA
2000 12000 20000 30000 E

GRAFICA 2.6

CUOTA MENSUAL FRACCIONAMIENTOS
($ Corrientes) FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1 ABS.

50 - 100 52.5 .2
120 - 150 { 25.0 .8
600 - 1,000 10.0 4

L
i)

500

350

Fuente.lnvestigacion directa

1,500 - 3,500 E 10.0
5,000 - 7,000 . a
25,000 2.5

TOTAL 100.0 100.0 100.0 . 225
ABSOLUTOS 39 40 49

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.
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CUADRO 2.9
TIEMPO QUE TARDARON EN PAGAR EL TERRENO
1990

FRACCIONAMIENTOS
FOMERREY 11  FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1 - TOTAL
Abs. % Abs. * Abs, % Abs. % Abs. %

3.8
=5 46 63.0 27 33.5 58 65.2 69 87.3 200 &2
6-15 9 12.4 19 24.0 10 10.2 7 8.9 45

TOTAL 3 100.0 80 100.0 89 100.0 7 100.0 321 100

0 18 24.6 34 42.5 21 24.6 3 76 23
4

-
-

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

2.5.4 Pago total por los terrenos

El pago total por los terrenos, muestra la tendencia a la estabilidad
en el precio de los mismos. Aunque hay variaciones por el tamaiio
de los lotes, los pagos realizados se mantienen dentro de ciertos limites,
no encontramos gran diferencia con los precios inicialmente propuestos
por Fomerrey (ver gréficas 2.9 a 2.12).

Asi, a pesar de que los terrenos no se€ pagaron a tiempo 0 con
la debida regularidad, los precios de los mismos se mantuvieron estables.

La politica de Fomerrey de tolerar la irregularidad en los pagos
y no cobrar intereses, asi como mantener los precios originales de los
terrenos, es un factor de redistribucién del ingreso, que favorece a estos
grupos, que de otra forma no tendrian acceso al suelo ni a la vivienda.

La politica de controlar el suelo mediante la compra-venta directa
a Fomerrey, evitd la especulacion con los terrenos, sin embargo tampoco
fue impedimento para que se "traspasaran” a espaldas de Fomerrey en
algunos casos, especialmente donde més se tardaron en regularizar los
terrenos, como es el caso del fraccionamiento Floridos Bosques.

La compra de las viviendas terminadas en los dltimos afios, da signos

de que han empezado a participar en el mercado inmobiliario (cuadros
2.10 y 2.11).

grafica 2.9
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: | CUADRO 2.10
grafica 2.12 PAGO TOTAL POR EL TERRENO
1990

FRACCIONAMIENTOS
PAGO TOTAL FLORIDOS B. FOMERREY 11 C. ROMANO FOMERREY 1 TOTAL
($ Corrientes) Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %

16 22.5 19
50 70.5 92
1 1.4 39
430

29

1,000- 2,999
3,000- 5,999 30 38.
6,000- 7,999 30 38.
8,000- 9,999 - -
10,000- 11,999 9 11.
12,000~ 13,999 -
14,000~ 16,000 6.
17,000- 19,999 -
20,000~ 23,000
30,000- 35,000
80,000-120, 000
350,000
1,000,000

s
on

- N
O = X
FumOWVNNO®
=
COO0O—~LEHOVOWO O
T I TR

FOMERREY 1
1982 ANO DE COMPRA

2
2
2
6
1
A
9
6
6
2

P2 WNWO WO O =
P W N O NN N =

NN OO WN~N~NO OO W

Vs T NNV WY
>

1980

TOTAL 78 100.0 70 100.0 83 100.0 71 100.0 300 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

1978

3 CUADRO 2.11
ANO EN QUE PAGARON LOS TERRENOS
1990

GRAFICA 2.12

1976

- FRACCIONAMIENTOS
ANOS FLORIDOS B. FOMERREY 11 C. ROMANO  FOMERREY 1 TOTAL
Abs. % Abs. % Abs.. % Abs. % . Abs. %

1974

5 e 9 - 36
N = 13 . 48
= 20 41
18 21. 17 : 45
25 29. 1" . 44
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TOTAL 78 70 100.0 84 100.0 71 100.0 298 100.

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.




2.5.5 Otros pagos

Encontramos que 83 familias adquirieron su vivienda construida, de
éstas, solamente 13 dijeron haber pagado traslado de dominio; es pro-
bable que la compra-venta haya sido realizada a través de Fomerrey,
solamente en un caso se informé del pago de 1 millén de pesos, lo
que es indicio de que se hizo la compra venta directa con el propietario
y se legalizo en una notaria pablica.

El pago del impuesto predial es otro factor que ha sido causa de
la movilizacién de la poblacién en la Zona Metropolitana de la Ciudad
de México.

En estos fraccionamientos, encontramos que solamente el 42.3%
de los colonos pag6 este impuesto en 1990. Lo que significa que los
demés que dijeron tener escrituras, ain no han terminado los tramites
en el Registro Piblico de la Propiedad (cuadro 2.12 y grafica 2.13).

CUADRO 2.12
PAGO DEL IMPUESTO PREDIAL ANUAL
1990
(Porcentajes)

PAGO ANUAL FRACCIONAMIENTOS TOTAL
($ Corrientes) FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1 ABS. %

2,000 5,000 18.2 . 14,
6,000 - 10,000 15.9 : 30.
11,000 - 15,000 22.7 & 20.

0 27.7 30
0
0
16,000 - 20,000 15.9 8.0
0
0
0

22.2 45
33.3 30
P 22
2 32
Die 6
D4 1

21,000 - 25,000  27.3 : 21.
26,000 - 30,000 - L 4.
50,000 - 2.

TOTAL 100.0 100.0 100.0 166
ABSOLUTOS 44 50 17

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

En los fraccionamientos de San Nicolés, es donde més se paga este
impuesto, mientras que en Fomerrey 1 solamente el 10.2% de los colonos
dijo haberlo hecho.

Aunque el pago del impuesto predial varia segiin el tamafo del
lote y el tipo de construccién, encontramos que en 1990 pagaron entre

grafica 2.13
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2 mil y 25 mil pesos anuales, equivalentes a 2.5 salarios minimos diarios
-algunos pagaron el equivalente a cinco salarios minimos-.

Este impuesto tampoco ha sido un factor que influya en la movilidad
de la poblaciéon de los fraccionamientos.

En base a la informacién recabada, podemos concluir que la politica
de Fomerrey de vender lotes en los fraccionamientos de "urbanizacién
progresiva’, asi como la regularizacién "in situ', ha favorecido la per-
manencia de los colonos en los fraccionamientos.

Las condiciones de pago de los terrenos, asi como la escrituraci6n
y el pago del impuesto predial, han favorecido la estabilidad de la po-
blacién y la consolidacion de los fraccionamientos.

Otros factores que influyen en la permanencia de los colonos en
los fraccionamientos de San Nicol4ds son: 1) La ubicacién dentro de
la zona industrial, lo que ha favorecido el empleo y el ingreso. 2) El
contar con terrenos amplios ha permitido a las familias sobrevivir en
épocas de crisis, "arrimédndose” cuando no tienen empleo o carecen de
vivienda. Los lazos de parentesco o amistad han favorecido la con-
solidacién de la vivienda y del fraccionamiento.

Fomerrey representa la Ginica opcion para las familias que ganan
alrededor del salario minimo legal, y representan el 40% del total de
las familias del AMM,50 las que no constituyen una demanda efectiva
para los fraccionamientos privados.

Adem3s, Fomerrey ha cumplido con el objetivo de detener las in-
vasiones organizadas de terrenos, y junto con el Programa Tierra Propia,
ha regularizado la propiedad del suelo. Afn hay zonas irregulares,
pero son minimas, y algunas dificiles de solucionar.

La politica de Fomerrey de no autorizar la venta directa de lotes
mientras no estén escriturados, ha evitado la especulacién con los te-
rrenos, y ha favorecido la permanencia de la familia en el mismo lugar.

Fomerrey ha contribuido a redistribuir a la poblacién en el AMM,
ha generado mejores condiciones de vida para la poblacion y ha pro-
piciado la redistribucién del ingreso, al ofrecer terrenos a precios ac-
cesibles a grupos sociales que no tienen otra alternativa.

Aunque les ha llevado un tiempo considerable, los colonos de los
fraccionamientos estudiados han logrado consolidar su habitat, y se en-
cuentran integrados a las redes generales de servicios publicos, asi como
a las vias de comunicacién mas importantes de la periferia del AMM
de Monterrey.

Sin embargo, al mismo tiempo Fomerrey, al igual que los otros
organismos de vivienda, ha contribuido a la expansion horizontal de
la mancha urbana, generdndose una nueva problematica, especialmente
el mayor tiempo y costo del transporte de los colonos, y la introduccién
de los servicios piiblicos, que resultan méas costosos.

Asimismo la politica de comprar terrenos baratos, aunque estén
alejados, resulta ventajoso para los propietarios de los terrenos vecinos,
que ven incrementarse el precio debido a la urbanizacién realizada por
Fomerrey, y no para los colonos que en ocasiones deben abandonarlos.




3. EVALUACION DEL PROCESO DE AUTOCONSTRUCCION
DE LA VIVIENDA EN LOS FRACCIONAMIENTOS
DE FOMERREY 1977-1990

Introduccién

Los pobladores de los fraccionamientos de Fomerrey estdn obligados
a ocupar los terrenos en el plazo de un mes, pues si no lo hacen, es
posible que se los den a otra familia. (Qué clase de vivienda es la
que se construye en estos fraccionamientos?

Al ‘establecerse en los fraccionamientos de manera legal o ilegal,
los colonos deben solucionar por si mismos ¢l problema de la vivienda,
a la vez que deben participar en la introduccion de los servicios ptiblicos
y en la ‘construccién de edificios.

Como veremos, la ayuda que recibieron de parte de Fomerrey u
otros organismos de vivienda del estado, fue muy poca.

La construccién de la vivienda depende basicamente del esfuerzo
de los propios colonos, de su capacidad de invertir parte de sus ingresos,
y de su esfuerzo fisico.

En este capitulo analizaremos en primer lugar la evolucién de las
viviendas, tomando en cuenta las condiciones materiales de las mismas
y la calidad de vida de los pobladores. Esta variable se analiza en
funcién del niimero y tipo de cuartos, y del hacinamiento encontrado
en estas viviendas.

Asimismo mostraremos como a pesar del tiempo que tienen los
colonos de habitar en estos fraccionamientos, hay todavia un alto por-
centaje de viviendas que se consideran "en proceso de construccién',
lo que significa que se trata de un proceso sin fin. Queremos destacar
la relacién que hemos encontrado entre el nivel de ingreso familiar
y el tipo de vivienda, y los cambios que observamos durante este periodo.

En segundo lugar analizaremos la propiedad de la vivienda, los
precios de las mismas y la forma en que la financiaron.

En tercer lugar analizaremos el proceso de autoconstruccién de
la vivienda, y la contratacion de albaniles. Queremos destacar el es-
fuerzo familiar realizado en la autoconstruccién, asi como la prolon-
gacién a lo largo del tiempo.

Finalmente, hemos tratado de calcular el costo de las reparaciones
necesarias, y los programas oficiales en que han participado los colonos.

3.1 Condiciones materiales de las viviendas
3.1.1 Materiales utilizados

Para analizar las condiciones materiales de las viviendas de Fomerrey,
hemos tomado como base de comparacién la tipologia elaborada en
el capitulo 1, en base a los datos censales de 1990 para el AMM.

En base a los materiales utilizados, se observa que el tipo de vivienda
que predomina, al igual que en el AMM, es la duradera, ya que el
95% de los muros estdn construidos con block o tabicén, y el piso es
de cemento en el 95% de los casos (cuadro 3.1 y gréfica 3.1)

El porcentaje de viviendas que tienen techo de placa de cemento
es menor que el promedio del AMM en 1990 (74.% y 80.4%), es la
parte de la vivienda en donde con mayor frecuencia se utilizan materiales
menos duraderos como es la 14mina de asbesto o metélica, que en Mon-
terrey, por las elevadas temperaturas en el verano, resultan poco re-
comendables. Para construir el techo de placa de cemento, requieren
invertir una fuerte suma, porque requiere cimbra 'y mano de obra es-
pecializada.

3.1.2 Etapa de construccién de la vivienda y nivel de ingreso
familiar

En 1990 encontramos que el 45.7% de los colonos consideraban que
la vivienda estaba terminada, y otro 52.3% decia que alin estaba en
proceso de construccién; por otra parte es posible observar que el
nimero de viviendas provisionales ha disminuido considerablemente
(cuadro 3.2 y gréfica 3.2).




CUADRO 3.1
CONDICIONES MATERIALES DE LAS VIVIENDAS DURADERAS
1990
(Porcentajes)

VIVIENDA FRACCIONAMIENTOS ~ TOTAL
DURADERA FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1 Abs. %

MATERIALES
UTILIZADOS:
EN EL PISO:
MOSAICO
CEMENTO
EN LOS MUROS:
BLOCKS
TABIQUE Y ADOBE
EN EL TECHO:
PLACA DE CEMENTO
CONSTRUIDA CON
MATERIAL DURADERO:
CON CASTILLOS 78.2 . 73.3 3
SIN CASTILLOS 12.9 . 24.8 é 64

TERMINADA 44.6 . 39.0 2 184
CON MAS DE TRES

CUARTOS 75.3 77.2

COCINA SEPARADA

69.3 ¢ 82.9 3 280 69.3
BANO SEPARADO 95.0 . 96.2 . 368 91.1

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

En la mayoria de los casos, las viviendas estdn construidas con
castillos (79.9%), lo que permite la edificacién de uno o més pisos,
y el 15.9% carece de ellos, por lo que solamente puede extenderse
horizontalmente.

Las viviendas en estos fraccionamientos se han ido construyendo
de manera progresiva, y observamos que generalmente empiezan por
una vivienda provisional construida con material de deshecho, o un te-
jab4n de madera.

En muchos casos se construye en duro, pero sin castillos, y luego
van sustituyendo los materiales; en otros, los que tienen mayores ingresos
disponibles y ademé4s tienen conocimientos de albaiileria -0 pueden
contratar albaniles-, van construyendo en firme desde el inicio.

Al analizar la relacién entre el tipo de vivienda y el nivel del salario
minimo legal familiar, en 1990 encontramos que hay un mayor porcentaje

grafica 3.1
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CUADRO 3.2
ETAPA DE CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA Y NIVEL DE INGRESO FAMILIAR
FRACCIONAMIENTOS DE FOMERREY
1977-1990
(Porcentajes)

ETAPA DE -S.M.L. S.M.L. +S.M.L. TOTAL
CONSTRUCCION ABSOLUTO

DEFINITIVA
1977 33
1990 6
SEMIPROVISIONAL
1977 5. 24.5 40.4 188
1990 e - 94.8 210
PROVISIONAL
1977 38.0 20.6 41.4 92
1990 = i 100.0 5

9 20.3 45.8 118
6 = 93.4 182

TOTAL 1977 141 89 168 398
1990 23 = 374 397

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990). INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.

de familias que ganan por arriba del salario minimo legal, en compa-
racion a 1977.

Las familias que ganaban menos del salario minimo en 1977, eran
entre el 34% y el 38%, y tenian los tres tipos de vivienda; como se
sefial6 en el capitulo 2, algunas familias tenian apenas cuatro meses
de instaladas, mientras que otras llevaban ya cinco y seis afios de ocupar
los terrenos.

En 1990 se ha incrementado el nivel del ingreso familiar, lo cual
sin duda ha favorecido la consolidacién de las viviendas, asi como su
ampliacién tanto horizontal como verticalmente. Aquéllos que dicen
que su vivienda es semi-provisional, se debe principalmente a que pre-
sentan la necesidad de sustituir los materiales poco duraderos por de-
finitivos, asi como ampliarla o hacerle un segundo piso.

3.1.3 Extensién de la vivienda y nimero de cuartos

En la investigacién realizada en 1977, observamos que los colonos em-

pezaban construyendo un cuarto redondo, o "pie de casa" donde se
realizaban diversas actividades.

FRACCIONAMIENTOS DE FOMERREY 1977-1990

grafica 3.2
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Originalmente, Fomerrey tenia el plan de promover el cultivo de CUADRO 3.3
pequenos huertos familiares, con el fin de que las familias completaran EXTENSION DE LA VIVIENDA POR FRACCIONAMIENTO

su consumo familiar con las hortalizas ahi producidas. 1990
(Porcentajes)

Sin embargo, 13 afios después, observamos que los patios delanteros EXTENSION FRACCIONAMIENTOS
han desaparecido practicamente, ya que las viviendas ocupan el frente (Metros 2) FOMERREY 11  FLORIDOS B. ~ C.ROMANO . FOMERREY 1
del terreno y casi no hay espacio para sembrar plantas. Se sigue el . 6 - 20 5
modelo tradicional del Monterrey antiguo, con los patios en la parte 21 - 40 18.
trasera de la casa, donde la mayoria ha puesto un techo de lamina, 41 - 60 21.
y realizan labores como cocinar, lavar ropa o criar algunos animales _ g} 133 :g
domésticos -como gallinas-. También se usa para dormir en las calurosas 101 - 120 12

noches de verano. 121 - 140
141 160

) : : . 161 - 200
La ventaja que tienen los colonos de los fraccionamientos estu- 201 - 260

- diados, es que cuentan con terrenos amplios, y cuando crece la familia 261 - 300
o se "arriman” algunos de los hijos casados, los lotes se subdividen en 301 Y MAS =
algunos casos para construir dos o mas viviendas. Por esta razén, ob- TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.
servamos que hay algunas con menos de 40 m2 de extension, las que ABSOLUTOS ; 9% 93 103 102
se presentan con mayor frecuencia en Fomerrey 1 (ver cuadro 3.3 y
grafica 3.3). Estas equivalen apenas a un "pie de casa" o un cuarto
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FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

redondo donde se realizan varias funciones. Esto puede relativizarse
por el hecho de que comparten bano y cocina.

CUADRO 3.4

Las viviendas que tienen una extensién de 41 a 60 m2, tienen el NHERGTES ?g;s;l'?gg;oa RR/IEMOA

tamafio equivalente a las denominadas de "interés social". | (Porcentajes)

g g . . P FRACCIONAMIENTOS
En los tres fraccionamientos de San Nicolés, encontramos las vivien FGMERREY 11 FLORIDOS B. C. ROMANO FOMERREY 1

das m4s grandes, especialmente en Floridos Bosques. ' 1977 1990 1977 1990 1977 1990 1977 1990

78.3 7.6 32.0
20.8 A 44.3
.9 17.5
6.2

50.0 5.9 25.
36.5 18.8 51.

La ampliacion de las viviendas se observa en el nimero de cuartos g
13.5 24.8 15.5
2
0

con que cuentan, en el cuadro 3.4, comparamos los que tenian en 1977
y en 1990. El incremento en el nimero de cuartos es notable.

. 31.

OONUVTWN~NO

Si tomamos el dato del promedio general de viviendas del AMM
que contaban con més de 4 cuartos-en 1990 (63.5%), y analizamos cada
uno de los fraccionamientos, encontramos que todos estdn por debajo
de este promedio, especialmente la colonia Floridos Bosques, con el 0
32.3%; los dema4s estdn estdn ligeramente mas altos, Carmen Romano TOTAL 100.0 100. .0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
con 49.6%, Fomerrey 11 con 50.6% y Fomerrey 1 con el 52% (ver grafica ABSOLUTOS 101 96 105 102
3.4).
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FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.




grafica 3.3 grafica 3.4

FRACCIONAMIENTOS

EXTENSION EN
FRACCIONAMIENTOS

NUMERO DE CUARTOS

AN

8+

AMMMMIINTTNNN

%
BOBELT

GRAFICA 3.3

NUMERO DE CUARTOS POR VIVIENDA

(=
(=]
R
-
>
w
[+
i+
w
5
'S
uw
Q
177]
<
Q
4
w
>
>
(2]
<
-
w
=]
%
-

S3ArVINIOHOd

Fuente.Investigacién directa
Fuente.Investigacién directa

S3rv.iN3OHOd




En los cuatro fraccionamientos de Fomerrey, encontramos un pro-
medio més bajo de viviendas que tienen cocina separada, que en el
AMM (69.3% y 81.9%), mientras que superan al promedio en las vivien-
das con baio separado (91.1% y 79.6%).

En los Fraccionamientos Fomerrey 11 y Fomerrey 1, encontramos
los porcentajes més bajos de viviendas que no tienen un cuarto destinado
a cocina. También en Fomerrey 1, encontramos que hay un menor
porcentaje de viviendas que no tiene cuarto de bafio aparte.

3.1.4 Vivienda y condiciones de vida

El promedio de habitantes por vivienda y por cuarto nos revela el indice
de hacinamiento, que es uno de los mejores indicadores del nivel de
vida de la poblacién, por tal razén hemos investigado el nimero de
familias por vivienda para precisar afin més la informacién.

En 1990 encontramos que el promedio de habitantes por vivienda
ha disminuido en términos relativos, comparado con 1977 (cuadro 3.5).

CUADRO 3.5

NUMERO DE PERSONAS QUE HABITAN EN LA VIVIENDA
1977-1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS
FOMERREY 11 FLORIDOS B. C. ROMANO FOMERREY 1
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TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
ABSOLUTOS 69 101 7~ 105 79 105 73 102

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.

Comparando con el promedio de habitantes por vivienda del AMM
en 1990 (4.82),5! resulta ser més elevado en los fraccionamientos de
Fomerrey.

Entre los fraccionamientos, en Floridos Bosques encontramos el
promedio més alto (5.4 personas), y ¢l mas bajo en Fomerrey 11 con
5.1 personas.

Una de las medidas aceptadas internacionalmente como adecuadas
para la convivencia humana, es que debe haber un méximo de dos per-
sonas por habitacién. Hemos diferenciado aquellas viviendas que estan
en esta situacién, encontrdndose que habia 105 -equivalentes al 26%
de la muestra- con més de dos personas por cuarto. En los municipios
del AMM, Monterrey tiene en 1990 un promedio de 1.12, y San Nicolas
de 1.06 siendo el més bajo del AMM.

El fraccionamiento que tiene un porcentaje més alto de viviendas
con hacinamiento, es Floridos Bosques, con el 36.4% del total; en los
fraccionamientos Fomerrey 11 y Carmen Romano, hay hacinamiento
en el 24.7% de los casos, mientras que en Fomerrey 1 se da en el
18.6% de las viviendas.

Las viviendas que tienen dos familias, se encuentran en mayor
porcentaje en el Fraccionamiento Fomerrey 11 (28.7%), siendo mucho
menor en los fraccionamientos -Carmen Romano (9.5%) y Fomerrey
1 (7.8%)- mientras que en Floridos Bosques, hay 11.5% de viviendas
con dos familias y 2.1% con tres en la misma vivienda.52

Aunque la mayoria de las viviendas son "casas solas", empieza a
darse la construccién de departamentos y otro tipo de vivienda, como
las vecindades. Se trata de departamentos construidos para los hijos,
compartiendo el lote o parte de la vivienda.

Por los datos anteriores, se puede observar que los fraccionamientos
con mayor hacinamiento son Floridos Bosques y Fomerrey 11. Por
la extension de la familia, se puede decir que el problema de la vivienda
alin no estd completamente resuelto, generdndose una demanda poten-
cial, 1a cual de no ser cubierta dentro del mismo fraccionamiento, ge-
nerar4 nuevamente el circulo de la invasién a terrenos de la periferia.




3.2 La vivienda
3.2.1 Propiedad de la vivienda

En los fraccionamientos de Fomerrey encontramos un alto porcentaje
de familias con vivienda propia (88.8% en promedio), sin embargo, al-
gunas familias alquilan la vivienda (2.5%), y otras la tienen "prestada”
(8.0%). La vivienda forma parte del patrimonio familiar, por lo mismo
cuando los propietarios no la utilizan, la prestan a sus hijos o an a
personas conocidas, ya que se evita el alquilarla formalmente.

Para las personas que tienen la vivienda "prestada’, la situacion
les resulta muy favorable, pues les permite realizar un ahorro, es una
de las estrategias utilizadas para la sobrevivencia, y muestra de soli-
daridad. Los que alquilan la vivienda total o parcialmente, obtienen
una renta a cambio que les permite elevar su nivel de ingreso.

En el fraccionamiento Fomerrey 11 es donde més se prestan las
viviendas (15%), y también se alquilan con mayor frecuencia en éste
y en Floridos Bosques (cuadro 2.4-B).

En 1990 encontramos 83 viviendas que se compraron construidas
total o parcialmente, el Fraccionamiento Floridos Bosques es el que
tiene el porcentaje més alto de viviendas vendidas, que representan
el 39.8% del total; le siguen Carmen Romano y Fomerrey 1 con el 21.7%
cada una y luego Fomerrey 11 con el 16.9% restante. Esta préctica
se debe a varios factores, entre ellos -como ya seialdbamos- estd el
de que se trataba de los peores terrenos, pues se inundaban, y la mayoria
de los mismos permanecieron irregulares durante mucho tiempo, esto
favorecié la venta de las viviendas y la especulacién ilegal del suelo.

El que el 20.6% de las viviendas ya han sido adquiridas, indica
que hay una estabilidad relativa en la poblacién de Fomerrey, y por
lo tanto es una politica favorable para las familias regiomontanas.
3.2.2 Los precios de las viviendas

3.2.2.1 El precio de compra

Solamente obtuvimos informacién del precio en que se adquiri6 la vivien-
da en 42 casos, se pudo observar que hay una gran variacién en los

precios, ya que dependen no sélo del tamano del lote, sino de la vivienda
construida. Fomerrey evita la especulacion con los terrenos mientras
que no entrega los titulos de propiedad, pero una vez escriturados,
se venden al precio del mercado.

En la informacién obtenida, observamos que hasta 1989 se elevan
los precios pagados por las viviendas. Si tomamos como base de com-
paracion el precio de una vivienda de interés social vendida por Pro-
vile6n en 1990, que era aproximadamente de 30 millones de pesos, dando
un enganche de cinco millones de pesos y un plazo de 15 aiios, las
viviendas que se vendieron en 50 y 95 millones de pesos nos estdn in-
dicado que han entrado ya al mercado inmobiliario "normal", es decir,
una vez regularizados los terrenos y con la infraestructura necesaria
y los servicios piiblicos, nadie puede impedir que se vendan (cuadro

3.6).
CUARTO 3.6
PRECIO PAGADO POR LAS VIVIENDAS CONSTRUIDAS
Y ANO DE ADQUISICION POR FRACCIONAMIENTO
(Pesos corrientes)

y FRACCIONAMIENTOS
ANO DE = FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1
COMPRA PRECIO ABS. PRECIO ABS. PRECIO ABS. PRECIO  ABS.

1972 10,000 1
1974 7,520 1
1975 3,000 1 6,000
1976 10,000
1977 40,000
1978 45,000 10 Mill. 35,000
1979 8,500
15,000.
1980 40,000 1,310 Mil 250,000
25,000 300,000
450,000

B e

1981 368,000
1982 120,000 10 Mill. 200,000 8.5 Mill.
100,000 300,000
1983 250,000 3 Mill.
1984 150,000
1985 5.5 Mill.
10 Mill.
1987 7 Mill.
1988 5 Mill.
6.5 Mill.
1989 1 50-Mill.

TOTAL 9 7 7 19

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.




3.2.2.2 El precio estimado de la vivienda en 1990

Los colonos estimaron en cuanto venderian su casa, pero solamente
el 44.2% dio un precio aproximado de la misma (Cuadro 3.7); la mayoria
dijo que no pensaba moverse de ese lugar ya que les habia costado
mucho esfuerzo.

CUADRO 3.7
PRECIO ESTIMADO DE LA VIVIENDA EN 1990
(Porcentajes)

PRECIO
(MILLONES DE FRACCIONAMIENTOS TOTAL
$ CORRIENTES) FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1 ABS. %

15. 27
34. 40
26. 43
15

19

21

12

= 1

10 19.9
15 20.1
20 26.6
25 13.4
30 =

50 13.4
100 6.6
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FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

Los precios estimados de los colonos por sus casas, oscilan entre
cinco y 30 millones de pesos en la mayoria de los casos; otros sin em-
bargo, calcularon que sus casas valian entre 50 y 100 millones de pesos.
Estos Gltimos estdn méis cercanos al precio real, dadas la extensién
de los terrenos y la infraestructura existente, sin embargo, el precio
es fijado por el mercado (gréifica 3.5).

Es interesante sehalar que a pesar de que los colonos obtengan
mayores ingresos que en 1977, no buscan cambiarse a otras zonas, tal
actitud se explica porque no tienen mejores alternativas de obtener vi-
vienda en las mismas condiciones, o con las ventajas de la ubicacibn,
como es el caso de los fraccionamientos de San Nicolds. VelligaS3 sefiala
que las familias que empezaron sus viviendas en barrios marginales,
al mejorar su ingreso mejoran las viviendas, pero no cambian de barrio,
y que es dificil venderlas por las caracteristicas del mismo.
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En los tres fraccionamientos de San Nicolas, los precios estimados
indican la inversién realizada por los colonos, sin embargo, a pesar
de su ubicacioén favorable para el empleo, por carecer de calles pavimen-
tadas y por la inseguridad para los extrainos a los fraccionamientos,
las viviendas no resultan atractivas para personas ajenas a los mismos.

Ademis, en Monterrey ha habidouna oferta abundante de viviendas
de interés social tanto por parte del Infonavit, como de Provileén y
de la iniciativa privada, amén de los lotes ofrecidos por Fomerrey, razén
por la cual los precios en que se vendieron las viviendas hasta 1988
fueron relativamente bajos, comparados con los del mercado inmobi-
liario local, y que coadyuva a que tampoco sea atractivo ofrecer las
viviendas en venta.

3.2.3 El financiamiento de las viviendas

La forma en que financiaron la construccion de la vivienda en la mayoria
de los casos, fue mediante el ahorro familiar, por lo general sacrificando
el consumo necesario.

La produccién de vivienda en estos fraccionamientos depende ba-
sicamente de los propios colonos, ya que en el 86.4% de los casos sola-
mente se contd con el ingreso y-el ahorro familiar para construirla.
En los fraccionamientos Floridos Bosques y Fomerrey 1 se observan
los porcentajes més. altos.

A diferencia del estudio realizado en 1984, donde mostramos que
la vivienda de autoconstruccion dependia basicamente del ingreso del
jefe de la familia (71%) y de otros ingresos familiares (11.8%), en 1990
se encontrd que hay otras fuentes de financiamiento tales como prés-
tamos del sindicato -al que pertenecen-, y en menor medida el crédito
bancario y financiero54 (cuadro 3.8).

A pesar de estos datos, podemos concluir que la vivienda en estos
fraccionamientos depende basicamente de los propios colonos, y han
recibido poca ayuda oficial o privada para construir la misma.

Debido a la escasez de fondos y a la compra de materiales en pe-
quena cantidad, se prolonga el periodo de construccién durante mucho
tiempo y no logran realizar economias a escala. El tiempo que se tardan
en construir la vivienda depende de la capacidad de los colonos para

generar ingresos y destinarlos a la construccién de las mismas, asi como
dedicar su tiempo y esfuerzo a hacerla.

CUADRO 3.8
FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA
1990

FORMA DE FRACCIONAMIENTOS TOTAL
FINANCIAMIENTO FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY I ABS.

AHORRO

CREDITO FINANCIERO
CREDITO BANCARIO
PRESTAMO SINDICATO
PRESTAMO EMPRESA
AHORRO Y PRESTAMO
OTRAS

oo
w

304

)
2

=

SO

100.
ABSOLUTOS 83

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

3.3 La autoconstruccién de la vivienda
3.3.1 Personas que participaron en la construccién de la vivienda
3.3.1.1 Miembros de la familia y allegados

En 1977 se encontré que en el 50% de las viviendas construidas en
tres fraccionamientos (Floridos Bosques, Fomerrey 11 y Fomerrey 1)
los jefes de familia contaron con ayuda de otras personas, y solamente
en la colonia Carmen Romano -recién formada- no se presenté tal

CUADRO 3.9
CONTARON CON ‘AYUDA PARA LA CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA
1977
(Porcentajes)

CONTARON CON
AYUDA FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO

S1 48.9 47.3 48.4 18.2
A VECES 1.1 11 2.2

NO 50.0 51.6 49.5 81.8

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.




En los tres fraccionamientos de San Nicolas, los precios estimados
indican la inversién realizada por los colonos, sin embargo, a pesar
de su ubicacioén favorable para el empleo, por carecer de calles pavimen-
tadas y por la inseguridad para los extrainos a los fraccionamientos,
las viviendas no resultan atractivas para personas ajenas a los mismos.

Ademis, en Monterrey ha habidouna oferta abundante de viviendas
de interés social tanto por parte del Infonavit, como de Provileén y
de la iniciativa privada, amén de los lotes ofrecidos por Fomerrey, razén
por la cual los precios en que se vendieron las viviendas hasta 1988
fueron relativamente bajos, comparados con los del mercado inmobi-
liario local, y que coadyuva a que tampoco sea atractivo ofrecer las
viviendas en venta.

3.2.3 El financiamiento de las viviendas

La forma en que financiaron la construccion de la vivienda en la mayoria
de los casos, fue mediante el ahorro familiar, por lo general sacrificando
el consumo necesario.

La produccién de vivienda en estos fraccionamientos depende ba-
sicamente de los propios colonos, ya que en el 86.4% de los casos sola-
mente se contd con el ingreso y-el ahorro familiar para construirla.
En los fraccionamientos Floridos Bosques y Fomerrey 1 se observan
los porcentajes més. altos.

A diferencia del estudio realizado en 1984, donde mostramos que
la vivienda de autoconstruccion dependia basicamente del ingreso del
jefe de la familia (71%) y de otros ingresos familiares (11.8%), en 1990
se encontrd que hay otras fuentes de financiamiento tales como prés-
tamos del sindicato -al que pertenecen-, y en menor medida el crédito
bancario y financiero54 (cuadro 3.8).

A pesar de estos datos, podemos concluir que la vivienda en estos
fraccionamientos depende basicamente de los propios colonos, y han
recibido poca ayuda oficial o privada para construir la misma.

Debido a la escasez de fondos y a la compra de materiales en pe-
quena cantidad, se prolonga el periodo de construccién durante mucho
tiempo y no logran realizar economias a escala. El tiempo que se tardan
en construir la vivienda depende de la capacidad de los colonos para

generar ingresos y destinarlos a la construccién de las mismas, asi como
dedicar su tiempo y esfuerzo a hacerla.

CUADRO 3.8
FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA
1990

FORMA DE FRACCIONAMIENTOS TOTAL
FINANCIAMIENTO FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY I ABS.

AHORRO

CREDITO FINANCIERO
CREDITO BANCARIO
PRESTAMO SINDICATO
PRESTAMO EMPRESA
AHORRO Y PRESTAMO
OTRAS
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FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

3.3 La autoconstruccién de la vivienda
3.3.1 Personas que participaron en la construccién de la vivienda
3.3.1.1 Miembros de la familia y allegados

En 1977 se encontré que en el 50% de las viviendas construidas en
tres fraccionamientos (Floridos Bosques, Fomerrey 11 y Fomerrey 1)
los jefes de familia contaron con ayuda de otras personas, y solamente
en la colonia Carmen Romano -recién formada- no se presenté tal

CUADRO 3.9
CONTARON CON ‘AYUDA PARA LA CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA
1977
(Porcentajes)

CONTARON CON
AYUDA FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO

S1 48.9 47.3 48.4 18.2
A VECES 1.1 11 2.2

NO 50.0 51.6 49.5 81.8

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.




situacién. Es una clara muestra de cooperacién entre familiares y ami-
g0s.
CUADRO 3.10
En 1990 encontramos 263 viviendas construidas por los propios co- PARTICIPACION EN' LA c?gggkuccwu DE LA VIVIENDA
lonos, en 128 se contrataron albaiiles, 59 fueron construidas totalmente (Porcentajes)
por albafiles y 42 se compraron construidas total o parcialmente.

FRACCIONAMIENTOS

A diferencia del estudio realizado en 1984, donde se encontré que PARTIGIPACION FOMERREV' 11 FLORIDOS/B. TG ROMANO. FOMERREY I

en la mayoria de los casos el constructor fue iinicamente el jefe de JEFE DE FAMILIA 17.6 28.9 16.3 6.6 85
familia, en los fraccionamientos de Fomerrey -en 1990- participaron CONYUGE 1.8 2.0 2.3 1.5 10
otras personas, especialmente los hijos, parientes y allegados y, excep- :;\;?:NTES ;’g; gg'g g‘s"g g?'g 167
cionalmente participé la esposa en la construccién (cuadro 3.10). En ALLEGADOS 6.5 6.2 10.7 23.9 65
el fraccionamiento Floridos Bosques se encontré el mayor ntimero de
jefes de familia que construyeron la vivienda, siendo en Fomerrey 1 TOTAL }82'0 ’33‘0 :(7)2'0 gg.o e
el menor porcentaje, a la vez que participaron mé4s los allegados (grafica /:::?tl:;gs 56 57 7 74 263

3.6).

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.
3.3.1.2 Niamero de horas semanales dedicadas a la autoconstruccién

La mayoria de los colonos dedica los fines de semana a la construccién CUADRO 3.11

de la vivienda; algunos de ellos lo equivalente a una jornada de trabajo, HORSZEPOR S DE?;SSDAS A RRaPNSTRUCCTON
y otros hasta 24 horas. Son menos los que destinaron més tiempo, (Porcentajes)

sin embargo algunos llegaron a destinar toda la semana laboral a la

construccion de la vivienda (cuadro 3.11 y grafica 3.7). :g::::m ronEaeE 11 FL;:?SS;‘J:M’E";%NO b e

b3

Esto se explica en funcién del requisito de Fomerrey que obliga 1 8 17.6
a ocupar los terrenos en el plazo de un mes, y en el caso de las invasiones 9- 16 34.0
organizadas, la construccién rdpida y en duro favorece la permanencia ;; gg ?0:5
en el lugar ocupado. 33 - 40
41 48
En ambas muestras observamos que el proceso de autoconstruccién 15'; 22
no tiene fin, ya que muchos destinan sus horas libres a mejorar la vivien- 65 Y MAS
da, sustituyendo los materiales poco duraderos por otros, o bien cons-
truyen més cuartos, o un segundo piso; adaptando las viviendas a las TOTAL 100. 1000 100.0 100.0 325

necesidades de las familias, a medida que vayan disponiendo de ingresos e 2 £ & > &
para destinarlos a tal fin. FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.
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3.3.1.3 Tiempo que les llevé construir la vivienda

En 1977 encontramos que la mayoria de los colonos en los fraccionamien-
tos aprobados (Fomerrey 1y 11) tardaron menos de un afio en construir
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la vivienda, y muy pocos méas de dos aifios en hacerla. En la Colonia
Floridos Bosques, que era un asentamiento "de facto" tolerado, se sigue
la misma distribucién, mientras que en la colonia Carmen Romano (re-
cién formada), la mayoria la construyé en un plazo que va de uno a
cuatro meses (cuadro 3.12 y gréaficas 3.8 A y 3.8 B).

En cambio, en 1990 podemos evaluar con mayor claridad lo que
significa el proceso de autoconstruccion, pues solamente el 45.9% de
los colonos consideraba terminada la vivienda, y para los demés el pro-
ceso atin no habia terminado.

Esta situacién se expresa en el cuadro 3.12, en donde se puede
observar que si bien hay altos porcentajes de colonos que tardaron
entre uno y seis afios en construir las viviendas, después se dispersa
la informacién, llegando algunos a tardar hasta 19 afos. Por otra parte,
podemos considerar que, si bien es un proceso de larga duracién, lo
m4s probable es que no sea continuo, sino interrumpido por lapsos
de tiempo de distinta duracién,

CUADRO 3.12
TIEMPO QUE TARDARON EN CONSTRUIR LA VIVIENDA
1977-1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS
TIEMPO FOMERREY 11 FLORIDOS B. C. ROMANO FOMERREY 1
EN MESES 1977 1990 1977 1990 1977 1990 1977 1990

63.9
36.1

12.8
1 80.9
13 5.2
25 ol
37
49
61
3
85 96
97 - 108
109 - 120
121 - 180
181 - 228

30.9
60.9

24.2
955
-
4.1
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TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.

Esta dispersion se explica por la forma en que se lleva a cabo
la construccién de la vivienda, ya que si bien ocupan el terreno ra-
pidamente -aunque sea con materiales provisionales-, consolidarla lleva
més tiempo, pues deben dedicar a la construccién parte de su tiempo
libre, ya que destinan la mayor parte del mismo a realizar actividades
generadoras de ingresos.

La mayoria de los colonos no conté con asesoria técnica para cons-
truir la vivienda. Sin embargo, en el 7.2% de los casos si se tuvo,
en especial en la colonia Carmen Romano donde el 19% respondi6
afirmativamente, mientras que en el Fraccionamiento Floridos Bosques
no se cont6 con ella, y en los otros dos, menos del 5% de las viviendas
se construyeron con asesoria.

3.3.2 Contratacién de albaiiles

Los albainiles participaron en la construccién de 128 viviendas; en 59
de ellas, éstos las construyeron totalmente, y en los otros casos, solo
algunas partes de las mismas, especialmente los techos, que requieren
de conocimientos técnicos y apoyo de otros trabajadores. En menor
proporcién participan en la ereccién de otras partes de la vivienda,
tales como muros y pisos.

En los fraccionamientos de San Nicolds hubo mayor contratacién
de albaiiiles para construir la casa completa, pues mientras que en Fo-
merrey se les contraté para construir las "otras partes", en la Colonia
Floridos Bosques y Carmen Romano fue donde mdis se les contraté
para construir los techos (ver cuadro 3.13). )

Los datos anteriores nos permiten concluir, que en la mayoria de
los casos las viviendas son construidas por los propios ocupantes, que
cuentan con el apoyo familiar y de sus allegados, y se complementan
en algunos casos con la contratacién de albaiiles.

3.3.3 Salarios pagados a los albaniles
Mientras que en 1977 encontramos que la mayoria (90.7%) de los colonos

no habia contratado albaiiles para la construcciéon de la vivienda, en
1990 si aument6 el nimero de respuestas afirmativas.
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_ CUADRO 3.13
PARTICIPACION DE ALBANILES EN LA CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA
1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS
CONSTRUYERON FOMERREY 11 FLORIDOS B. C. ROMANO FOMERREY 1 ABS.

P1S0S A b - 4
MUROS : S . 5
TECHOS 13.8 S - . 28
TODA LA CASA 55.2 £ . . 59
OTRAS PARTES 24.1 ! % . 32

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 128
ABSOLUTOS 29 27 48 24

FUENTE: VILLARREAL, DIANA' R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

En 1977 los salarios pagados variaron entre 500 y 1,000 pesos,
aunque algunos llegaron a pagar hasta 10 mil pesos.55

Para algunos colonos esto fue todo lo que pagaron de mano de
obra, ya que en la muestra de 1990 el 17.5% dijo haber erogado entre
500 y 6 mil pesos por este concepto.

Es dificil hacer conclusiones acerca del monto de salarios pagados,
ya que se hicieron en diferentes aiios, sin embargo, la mayoria erogé
desde 10 mil hasta 500 mil pesos. Lo mas que llegaron a pagar por
mano de obra fue 5 millones de pesos' (cuadro 3.14 A y 3.14 B).

El pago a la mano de obra resulta relativamente bajo comparado con
el valor total de la casa, esto se debe sin duda a que en dichas colonias
hay muchos trabajadores que conocen el oficio de la construccién, y
aprovechan los fines de semana para ganar un sueldo extra, al mismo
tiempo que les resulta mas econdmico contratarlos.

3.3.4 Costo de reparar la vivienda

El costo de realizar reparaciones en las viviendas es muy variable, ya
que depende del tipo de obras que requiera la vivienda. Ademds, los

colonos respondieron de acuerdo a un célculo aproximado de los costos,
raz6n por la que obtuvimos una gran dispersion en los costos estimados.

Segin se colige de las respuestas obtenidas, podemos concluir que
mientras que algunos piensan hacer reparaciones menores o pintar la

CUADRO 3.14 A
SALARIOS PAGADOS A LOS ALBANILES
1977
(Porcentajes)

SALARIOS FRACCIONAMIENTOS
($ CORRIENTES) FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO

No pagaron 63.5 64.6 o7

Menos de 500 21.9 21.2 .7
501 - 1,000 .3 . .7

1,001 2,500 .2 .9

2,501 5,000 .1 9

5,001 9,000

9,001 - 10,000

TOTAL 100.0 100.0 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

CUADRO 3.14 8
SALARIOS PAGADOS A LOS ALBANILES
1990
(Porcentajes)

SALARIOS TOTAL
(PESOS CORRIENTES) ABSOLUTOS = PORCENTAJE

1= 500 5

501 - 6,000 13
10,000 - 20,000 17
25,000 - 95,000 13
100,000 - = 250,000 17
300,000 - 500,000 19
600,000 - 900,000 5
1,500,000 - 2,000,000 8
2,500,000 - 5,000,000 6

TOTAL 103

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA.
NOVIEMBRE .




CUADRO 3.15
COSTO ESTIMADO DE REPARACION DE LA VIVIENDA
1990
(Porcentajes)

COSTO ESTIMADO FRACCIONAMIENTOS TOTAL
($ CORRIENTES)  FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1 ABS. %

10,000- 500,000 . 13.2 10.6 ; 3.3 48
500,001- 1,000,000  11.3 p ; 2.6 37
1,000,001- 5,000,000  60.4 i 9.7 132
5,000,001-10,000,000  13.3 ? 2.7 29
10,000,001-12,000, 000 - ;
12,000,001-20, 000,000 1.9
20,000, 001-33,000,000 s
33,000,001-50,000,000 E

- TN -
OO —=0-2MNUNO
R O S IR Ve A N

TOTAL 100.0 100.0 251 100.0
ABSOLUTOS 53 57 68

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

casa, para otros significa cambiar de materiales -como por ejemplo el
techo-, o construir més cuartos, o atin, un segundo piso (cuadro 3.15).

3.3.5 Programas en que han participado

Aunque se trata de fraccionamientos de Fomerrey y la mayorfa ha par-
ticipado en sus programas, solamente 182 familias lo reconocen.

De éstos, la mayoria dice haber participado en los programas de
Fomerrey (90.7%) y son muy pocos los que han obtenido créditos de
Fonhapo (3.8%) o del Infonavit (0.5%); ademas, algunos participaron
en el Programa Tierra Propia (3.3%), lo que indica que no pudieron
continuar pagandolos, o bien, los vendieron para cambiarse a estos frac-
cionamientos (cuadro 3.16).

A partir de lo que hasta aqui hemos visto, podemos concluir que
la autoconstruccién de vivienda en los fraccionamientos de urbanizacién
progresiva depende basicamente del esfuerzo de los propios colonos.
No son los organismos oficiales promotores de la vivienda los que les
han concedido crédito, sino las empresas y sindicatos donde laboran
(y esto solamente en algunos casos).

Debido a esta casi total ausencia de crédito, el proceso de au-
toconstruccioén se prolonga en el tiempo, y en la misma medida se in-

CUADRO 3.16
PARTICIPACION EN LOS PROGRAMAS INSTITUCIONALES
1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS TOTAL
PROGRAMA FOMERREY 11 FLORIDOS B. C. ROMANO FOMERREY 1 ABS.

FOMERREY 87.1 98.8 83.6 80.0 165
FONHAPO 12.9 C 7
TIERRA PROPIA = = 5 6
INFONAVIT = = . 1
OTRO = 1.2 - 3

TOTAL 100.0 100.0
ABSOLUTOS 31 80

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

crementa el costo de los materiales; razén por la cual se dificulta el
célculo de la inversién realizada por los colonos.

A partir de los datos obtenidos, podemos afirmar que en los frac-
cionamientos de Fomerrey se observa, al igual que en el resto del AMM,
la consolidacién de las viviendas tanto por los materiales utilizados como
por el nimero de cuartos con que cuentan.

La amplitud del terreno ha permitido la extensién de la vivienda,
tanto horizontal como verticalmente, de manera que pueda cubrir las
necesidades familiares. El indice de hacinamiento resulta mas alto en
estos fraccionamientos que en el promedio del AMM, y significa un
menor bienestar familiar.

El esfuerzo de construir la vivienda y de introducir los servicios
recae basicamente en los pobladores, por lo cual el proceso se prolonga
y se vuelve mas costoso a medida que pasa el tiempo.

La vivienda de autoconstruccion realizada los fines de semana, tiem-
po libre y vacaciones, representa para los colonos un mayor desgaste
fisico, pero es la Gnica forma de acceder a la vivienda, pues no participan
en otros programas oficiales.

En la investigacién realizada se encontr6 que las viviendas vienen
a resolver una necesidad basica de las familias, ésta ha sido la razon
por la que no se ha tratado de especular con las mismas, cumpliéndose




asi uno de los objetivos de Fomerrey, el de "integrar" a estos grupos
de poblacién.

4. ORIGEN DE LAS FAMILIAS DE FOMERREY
Y MOTIVOS DEL POBLAMIENTO

Introducciéon

En este capitulo mostraremos cuéles han sido los cambios més impor-
tantes que se han dado en la composicién familiar entre 1977 y 1990.

La familia, como unidad de anélisis, es fundamental para explicar
la sobrevivencia del grupo social en situaciones de crisis econ6mica,
ya que es ahf donde se "arriman" los hijos casados con su familia -cuando
estan desempleados o cuando el ingreso no les alcanza para pagar el
alquiler-, los parientes, los allegados y la mujer sola -que era ]efe de
familia-; ademd4s, se atiende a los niiios, enfermos, ancianos e inca-
pacitados.

Aunque las autoridades estatales han sostenido (en diferentes oca-
siones) que las invasiones organizadas de los terrenos se dieron por
personas recién migradas del campo, en este capxtulo veremos que la
mayorfa de las personas no eran recién migrantes, sino arrendatarios
cuyo objetivo -al invadir-, era el de mejorar sus condiciones de vida,
dejar de pagar alquiler y contar con algo propio.

4.1 Los cambios en los grupos familiares 1977-1990
4.1.1 La definicién del grupo familiar

Hemos definido al grupo familiar en base a las personas que habitan
una misma vivienda y cocinan en comin. Este mismo concepto fue
utilizado en el XI Censo General de Poblacién y Vivienda.

En el AMM en 1990, se registraron 526,025 viviendas y 532,228
hogares, lo que indica la existencia de un déficit cuantitativo de viviendas
equivalente a 6,203. El promedio de habitantes por vivienda en los
municipios de Monterrey y San Nicolds eran respectivamente de 4.75
y 4.78 personas.56




En los fraccionamientos de Fomerrey los promedios de habitantes
por vivienda son més altos, variando entre 5.53 en la colonia Floridos
Bosques y de 5.19% en Fomerrey 11.

Los datos censales no expresan quiénes son los que integran el
grupo familiar, sin embargo, al analizar con m4s detalle c6mo se com-
parte la vivienda en los fraccionamientos de Fomerrey, se encontré que
en 15 viviendas habia personas "arrimadas", en otras 16 habia dos familias
en una misma vivienda, y en otros casos habia hasta tres familias en
una misma vivienda.

Por otra parte, en sicte lotes se encontraban dos casas (por lote),
y sobre uno se construyeron tres casas y un departamento en el segundo
piso. En ocho viviendas, en el frente de la casa habia un pequeiio
negocio, siendo en algunos casos un comercio y en otros un taller de
Servicio.

Algunos alquilan una parte de la vivienda a personas ajenas a la
familia, compartiendo baiio y cocina, y otros alquilan un segundo piso.
Mis que alquilar las viviendas total o parcialmente, es comén que las
"presten” a los hijos y, excepcionalmente, a otras personas.

Estas formas de compartir el lote o la vivienda, incrementa la den-
sidad de poblacién en estas zonas, y constituye una demanda potencial
que debera ser satisfecha por los organismos del estado en un mediano
plazo.

4.1.2 Tipos de familias 1977-1990

A medida que pasa el tiempo, las familias van cambiando su composicién.
Es com@n encontrar que, a la muerte del padre, la esposa o alguno
de los hijos asuma la jefatura familiar. Esto modifica la estructura
familiar, ya que se vuelve extendida. Por lo general se cocina en comiin,
y por lo mismo se considera un solo grupo familiar.

En 1977 estas familias eran en su mayoria de tipo nuclear, siendo
en la Colonia Carmen Romano donde encontramos el mayor porcentaje
(77%), y el més bajo en Fomerrey 1 (68.6%).

Fomerrey establece como requisito para adjudicar los terrenos, que
se trate de grupos familiares, sin embargo, al invadirlos se evit6 la se-
leccién previa, por lo cual accedieron a los mismos algunas parejas
que iniciaban el ciclo familiar, y otras que estaban al final del mismo.
En 1977, el 7.6% de las viviendas estaban ocupadas por parejas solas,
pero para 1990 éstas habian disminuido, por la llegada de los hijos.

En.1990 encontramos que las familias de tipo nuclear han dismi-
nuido en los tres fraccionamientos de San Nicolés, permaneciendo en
la misma situacién las de Fomerrey 1 (ver cuadro 4.1).

El nimero de familias extendidas se increment6 en Fomerrey 11,
donde llegan a representar el 20% del total, mientras que en los otros
tres fraccionamientos esta cantidad disminuyé relativamente.

Las familias donde la mujer es jefe de familia llegan a representar

-el 9.7% del total, mientras que aquéllas en donde es el padre (sin con-

yuge), llegan apenas al 1%. Ademas, hay familias encabezadas por
el padre o la madre que agrupan a otros parientes o allegados, y re-
presentan el 4.4%. Igualmente, también encontramos grupos familiares
integrados por hermanos (0.9%) y personas solas (0.5%).

4.1.3 Las relaciones familiares

Al interior de las familias, los jefes de familia (de ambos sexos) son
el 18.1%, mientras los conyuges representan el 16.2% en promedio,
siendo los hijos el 58.7% del total de los miembros; por otra parte,
los parientes representan el 6.5%, y los allegados sélo el 0.2%. En
estas colonias encontramos que habia personas que residian en otras
ciudades o en el extranjero, y les transferian ingresos desde las mismas
(ver cuadro 4.2).

En el fraccionamiento Floridos Bosques es donde hay menos jefes
de familia solos, mientras que en éste y en Fomerrey 11, han disminuido
en términos relativos los hijos, y se han incrementado los parientes.
Esto se debe en gran parte a que se han anadido al grupo familiar
tanto los conyuges de los hijos, como los nietos del jefe de familia.




cuadro 4.1 CUADRO 4:2

RELACIONES FAMILIARES POR FRACCIONAMIENTO
1977-1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS
RELACION FOMERREY 1 FLORIDOS B. FOMERREY 11 C. ROMANO TOTAL
FAMILIAR 1977 1990 1977 1990 1977 1990 1977

TOTAL
1990
100.0
402

1977

JEFE DE FAMILIA 16.6 16.2 16.8 18.7 19.0 19.3
CONYUGE 15.7 9 12.3 17.1 16.7 16.0 19.3
HIJOS 63.0 65.8 57.3 . ol 501
PARIENTES 4.5 2.6 4.8 8.7
ALLEGADOS = 0.6 0.5 - 1.2
TRANSFERENTES 0.2 .0.2 - Ol =

100.0
396

1990
100.0
102

FOMERREY 1

1977

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
ABSOLUTOS 545 531 525 557

100

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.

100.0 100.0
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42 Tiempo de residir en el drea metropolitana de Monterrey
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4.2.1 Poblacién inmigrante y tiempo de residir en el AMM

1977-1990
(Porcentajes)

CUADRO 4.1
TIPOS DE FAMILIAS EN LAS COLONIAS DE FOMERREY

FLORIDOS B.
100.0 100.0
98

1977

En Monterrey se decia que las invasiones se dieron por personas "aca-
rreadas” de otros estados de la Repiblica con objeto de ocupar terrenos
"ex-profeso”, y que Fomerrey atraia a muchas familias al ofrecer terrenos
baratos.57

FOMERREY 11

1977 1990
100.0° 100.0

89 100

En 1977 se encontré que el 62.2% de los jefes de familia eran
inmigrantes, y que la mayoria de ellos se concentraban en el fraccio-
namiento Carmen Romano (70%) y en Fomerrey 11 (69.8%). Dicha
cifra resulta significativamente mas alta que el promedio de inmigrantes
del AMM, que para el ano de 1980 era del 28.3% de la poblacion
total.58

96
VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO Y NOVIEMBRE.

En 1977 los citados inmigrantes tenian en su mayoria mas de siete
afios de residir en el AMM, y solamente el 1.5% tenia menos de un
afno, concentrandose principalmente en la colonia Carmen Romano.

JEFE SOLO Y ALLEGADOS

TIPOS DE FAMILIAS
NUCLEO Y ALLEGADOS
HERMANOS O PARIENTES
PERSONA SOLA

PADRE, HIJOS Y

PARIENTES
PAREJA Y PARIENTES

PADRE Y PARIENTES
MADRE, HIJOS Y

NUCLEO, PARIENTES
PARIENTES

Y ALLEGADOS
PADRE, HIJOS Y

NUCLEAR
EXTENDIDA
MADRE E HIJOS
PAREJAS

PADRE E HIJOS
ALLEGADOS
ABSOLUTOS

TOTAL
FUENTE

En los fraccionamientos Fomerrey 11 y Carmen Romano encon-
tramos los mayores porcentajes de personas con menos de seis anos




de residencia en el AMM (Cuadro 4.3). Por otra parte, en la colonia
Floridos Bosques el 15% de los jefes de familia tenian entre siete y
nueve aios de residir en el AMM, lo que demuestra que al momento
de realizase la invasién de los terrenos, ya tenian de uno a tres anos
de haber inmigrado. Igualmente se encontré que el 7% tenia menos
tiempo de residencia, lo que significa que obtuvieron la vivienda o el
terreno mediante "traspasos’. Una situacién semejante se presenta en
Fomerrey 1, donde un alto porcentaje tienen mas de nueve afios de
residir en el AMM (cuadro 4.3).

Lo anteriormente mencionado apunta a concluir que la mayoria
de los pobladores son de origen inmigrante, aunque no se trata de recién
llegados, sino que ya tienen un cierto tiempo de residir en el AMM.

422 Tiempo de residir en los fraccionamientos en 1977 y 1990

A partir de los datos de 1977, encontramos una coincidencia entre el
inicio de la colonia y el tiempo que tenfan de residir en la misma,
asf, en la Carmen Romano la mayorfa tenfa cuatro meses (89.8%), y
un 10.2% tenia menos de un mes (cuadro 4.4 y gréfica 4.1).

También en Fomerrey 11 1a mayorfa tenfa de uno a dos aiios (66.2%),
y se habfan movilizado después, el 29.5% de los colonos que tenian
menos de un aiio de residencia.

CUADRO 4.3
TIEMPO DE RESIDENCIA DE LOS JEFES DE FAMILIA INMIGRANTES
1977

(Porcentajes)
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FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

CUADRO 4.4
TIEMPO DE RESIDIR EN EL FRACCIONAMIENTO
1977
(Porcentajes)

TIEMPO FRACCIONAMIENTOS
EN MESES FLORIDOS B. FOMERREY 11 C.ROMANO FOMERREY 1

0 . 10.2
1.= 12 . 5 89.8
13 - 26 . : =
27 - 48

49 - 72

73 Y MAS

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

En la Colonia Floridos Bosques la mayoria tenfa méis de cuatro
afios de residencia, y el 22% de las familias llegé posteriormente.

En Fomerrey 1 encontramos que la mayoria (53.5%) tenia més de
dos afios de residir ahi, y un 14.5% tenfa menos de un afo.

A partir de los datos de 1990, encontramos que en los Fraccio-
namientos mis antiguos -Fomerrey 1 y Floridos Bosques- la mayoria
de las familias habian llegado entre 1970 y 1975 (72% y 62%), y en
el caso de Floridos Bosques el 11% de las familias, lo habian hecho
con anterioridad.

En Fomerrey 11 y Carmen Romano, la mayoria de las familias lle-
garon entre 1975 y 1980 (42% y 79% respectivamente) (Cuadro 2.3 y
grafica 4.2).

Las familias que llegaron de 1981 en adelante representan el 14.6%
del total, y fueron éstas las que adquirieron los lotes o las viviendas
por traspaso.

Los datos mostrados nos indican que hay una estabilidad relativa
en estas familias, y que muy pocos han vendido los lotes o los terrenos,
de esa manera se ha logrado estabilizar a la poblacién en el espacio
urbano, y se ha evitado la espiral ’invasi6n-regularizacién-invasién’.
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4.3 Movilidad interna e inmigracion
4.3.1 Lugar donde residian antes de llegar al fraccionamiento

En 1990 encontramos que la mayoria de los jefes de familia (89.6%),
antes de venir al fraccionamiento, habitaban en el municipio de Monte-
rrey. Los colonos de Fomerrey 1 presentan el porcentaje més alto
(83%), mientras que en el fraccionamiento Carmen Romano encon-
tramos el mas bajo (39.4%). Por otra parte, en los fraccionamientos
Floridos Bosques y Fomerrey 11, la mayoria proviene también de Mon-
terrey (70% y S56% respectivamente).

Estos datos nos permiten afirmar que en la mayorfa de los casos,
los colonos no vinieron de otras regiones a ocupar dichos terrenos,
y que la invasién se explica en base a las condiciones de la vivienda
anterior, ya que la compartian o la alquilaban.

Se pudo observar, que es de los mismos fraccionamientos del mu-
nicipio de San Nicol4ds de donde provienen una gran cantidad de los
colonos, en virtud de los cambios generados dentro de los mismos, ya
que esta situacion ocupa el segundo nivel como lugar de origen. Por
otra parte, también se encontré6 que se han dado muchos cambios al
interior de los fraccionamientos estudiados, especialmente en Fomerrey
11 (cuadro 4.5).

Los municipios de donde provienen los colonos son, ademis de
los ya mencionados, los de Guadalupe y Apodaca.

Aunado a la movilidad interna del AMM, encontramos que un 2.8%
de los pobladores provienen de otros municipios del Estado de Nuevo
Le6n, y solamente el 7.5% es inmigrante de otros estados de la Re-
ptblica. Por otra parte, la mayoria de los inmigrantes son de origen
urbano, especialmente de las capitales de los estados vecinos, y sola-
mente el 1% provenia del sector rural.

CUADRO 4.5
LUGAR DONDE RESIDIA LA FAMILIA ANTES DE LLEGAR AL FRACCIONAMIENTO
1990
(Porcentajes)

LUGAR DE DONDE FRACCIONAMIENTOS TOTAL
PROVIENEN FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1 ABS. %

AREA METROPOLITANA
DE MONTERREY:
APODACA
ESCOBEDO
GARZA GARCIA
GUADALUPE
MONTERREY
SAN NICOLAS
SANTA CATARINA

DEL MISMO
FRACCIONAMIENTO

OTROS MUNICIPIOS
DE NUEVO LEON

OTROS ESTADOS:
MUNICIPIOS . . =
RANCHERIAS . 1.0
CIUDADES L =
CAPITAL 3. E 7.0
D.FEDERAL - &

TOTAL 100. 100.0 100.0 100.0
ABSOLUTOS 100 93 104 100

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

4.4 Causas por las que vinieron a estos fraccionamientos
4.4.1 Motivos del cambio de residencia

La mayoria de las familias se vino buscando mejorar sus condiciones
de vida (79%), otros lo hicieron poerque aumenté el nimero de personas
en la familia (5%), y el 11.7% de las familias dieron diversas razones.

Solamente el 4.3% lo hizo porque lo expulsaron de donde vivia
-estos casos los encontramos en las colonias Carmen Romano y Fomerrey
11-, pudiendo ser una de las razones de la invasién de los terrenos
(cuadro 4.6).




CUADRO 4.6
MOTIVO POR EL CUAL VINIERON AL FRACCIONAMIENTO
1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS
MOTIVO FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 11 FOMERREY 1

PARA MEJORAR 87.1 75.0 . 80.0
AUMENTO

LA FAMILIA 4.3 3.8
LO EXPULSARON 1.1 2.9

7.0 20
8.0 17

5.0

5.0 %
OTRA RAZON 7.5 18.3 15.0 5.0 46 1.

0.0

TOTAL 100.0 100.0 10 100.0 397 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

4.4.2 La situacién de la vivienda anterior

La mayorfa de las familias de los fraccionamientos Fomerrey 11 y Flo-
ridos Bosques, rentaban una vivienda antes de venir a ocupar estos
terrenos (63% respectivamente), mientras que los colonos de Carmen
Romano -en el 19% de los casos- compartian la vivienda con otra familia.
Otro grupo dijo que empezaba a formar su familia y queria tener un
lugar propio para vivir (ver cuadro 4.7).

CUADRO 4.7
LAS CONDICIONES DE LA VIVIENDA ANTERIOR
1990
(Porcentajes)

SITUACION FRACCIONAMIENTOS
DE LA VIVIENDA FOMERREY 11 FLORIDOS B. C. ROMANO FOMERREY 1

ALQUILADA 63.0 63.4 35.9 40.0
COMPART IDA 10.0 10.8 19.4 13.0
VIVIA CON

SUS PADRES 17.0 20.4 21.4 20.0
POSESIONARIOS = = = 1.0
VARIAS 10.0 5.4 23.3 26.0

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0
ABSOLUTOS 100 93 103 100

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

Entre los motivos importantes por las que se vinieron al fraccio-
namiento, fue para dejar de pagar renta, para contar con algo propio
y para evitar el hacinamiento originado por compartir la vivienda con
otra familia.

443 La forma de acceder a los terrenos

Sabemos que tres fraccionamientos fueron ocupados mediante invasién
organizada, sin embargo, en 1990 solamente en los fraccionamientos
Floridos Bosques y Fomerrey 1 aceptaron que formaban parte de un
grupo organizado (36.5% y 52% respectivamente).

Es posible que algunos hayan llegado por su cuenta, pero lo mis
probable es que deseen ocultar esta informacién ya que las invasiones
fueron masivas; lo cual tampoco significa que necesariamente hayan
formado parte de un grupo organizado.

4.4.4 Lugar donde reside el duefio anterior de la vivienda

De las 35 viviendas adquiridas mediante compra-venta, en 23 casos se
nos informé6 del lugar donde reside actualmente el propietario. La
mayoria de éstos residen en el AMM (86.8%), principalmente en el
municipio de Monterrey (39.1%). En San Nicol4s se encuentra el 30.4%
de los mismos -tasa a la que debe sumarsele otro 4.3%, que corresponde
a los que habitan dentro de los mismos fraccionamientos de Fomerrey-,
y en los municipios vecinos como los de Escobedo y Apodaca, el 8.7%
y 4.3% respectivamente. Por otra parte, también se encontr6 que al-
gunos residen en otros estados de la Repiblica, y en el extranjero.

4.4.5 Lugar a donde le gustaria cambiar su residencia

Solamente 16 familias dieron una respuesta del lugar a donde les gustaria
cambiarse, y esta fue que, en general, prefieren realizarlo hacia otros
municipios del AMM, y solamente un pequefio niimero de personas
(seis) estdn dispuestas a regresar a su lugar de origen.

Este dato nos indica que los colonos no tienen alternativas reales
para cambiar de residencia, algunos solamente podrian hacerlo si el
Infonavit les otorga un crédito, y dificilmente regresarian a su lugar
de origen.




Se puede concluir, que para los colonos el proceso de consolidacién
de las viviendas ha sido muy lento, les ha costado mucho tiempo, dinero
y esfuerzo regularizar los terrenos e introducir los servicios puablicos,
y contar con las condiciones de vida adecuadas para la vida urbana.
Por ello prefieren mejorar la vivienda y acondicionarla a las necesidades
familiares.

Las invasiones se originaron por la necesidad de mejorar las con-
diciones devida de los pobladores, y por lo general, éstos no fueron
personas "acarreadas” con el fin de ocupar terrenos. Sin embargo, es
posible suponer que algunos aprovecharon la ocasion de la invasion,
para unirse al grupo inicial sin que formaran parte del mismo.

En gran medida la invasién se explica por el hecho de pagar una
renta por las viviendas, y por el hacinamiento en que estaban. No
se trata de una expulsién debido a juicios de deshaucio, sino que la
mayoria buscaba contar con algo propio para mejorar sus condiciones
de vida.

Tampoco encontramos evidencia de que se tratara de grupos recién
inmigrados, ya que la mayoria tenia‘en el momento de la invasién, algtin
tiempo de residir en el AMM.

5. CONDICIONES DE VIDA EN LOS FRACCIONAMIENTOS
DE FOMERREY 1977-1990

Introduccion

En este capitulo se analizan los cambios que se han dado en las familias
y en los fraccionamientos de Fomerrey. En primer lugar se muestra
cuéles eran las condiciones de estos asentamientos en 1977 y las que
se encontraron en 1990.

Se expondré la forma en que las familias han enfrentado la crisis
de los afios ochenta, tomando en cuenta el ingreso familiar. Asimismo
se muestran los cambios en la distribucién del gasto familiar y las prac-
ticas de consumo de estos' grupos.

Se analiza la organizaci6n social y politica de los colonos y su par-
ticipacién en trabajos colectivos, ya que en dichas colonias la intro-
duccién de los servicios piiblicos ha sido producto del trabajo de los
mismos, que contaron con la asesoria técnica de Fomerrey.

Antecedentes

Hay dos variables que han influido en la urbanizacién y consolidacién
de estos asentamientos, una de ellas es la politica seguida por Fomerrey
de lotificar los terrenos y asesorar a los colonos en la introduccién
de los servicios piiblicos, y la otra es la politica seguida por el gobierno
del estado y de los municipios en donde estdn ubicados.

Las diferencias encontradas entre los fraccionamientos estudiados,
se deben en parte a su localizacién geografica, ya que los tres asen-
tamientos ubicados en San Nicol4s se han consolidado, mientras que
Fomerrey 1 -ubicado en el noroeste de Monterrey- atin no lo ha logrado
por completo, a pesar de ser el més antiguo.

Los municipios en donde predomina la industria, disponen de ma-
yores ingresos y pueden realizar un mayor nimero de obras -entre ellas
introducir los servicios ptblicos y mejorar la vialidad-, lo que favorece
la consolidacién de los fraccionamientos y el traslado al trabajo. Sin




embargo en el caso de Fomerrey 1, la explicacién a su atraso radica
en la falta de cooperacién de los colonos.59

5.1 La situacion de los fraccionamientos en 1977
5.1.1 Los fraccionamientos de San Nicolds de los Garza

San Nicol4s de los Garza es el segundo municipio en importancia en
el AMM, ya que en 1986, de 5,479 Has. con que contaba, el 24% de
ellas estaban destinadas a la industria. A nivel del AMM, éstas re-
presentan el 26.75% del total, mientras que las destinadas a usos ha-
bitacionales constituian el 15.18% de la misma, significando este Gltimo
valor el 59% del municipio.60 La densidad bruta y neta era la més
alta del AMM, siendo de 74 y 125.4 habitantes por Ha.(respectivamente),
mientras que el promedio general era de 69 y 106.5 habitantes por Ha.
(respectivamente).61

Los tres asentamientos del municipio estan ubicados cerca de la
antigua carretera a Roma y, el cruce de las vias del ferrocarril a Ma-
tamoros y la antigua via a Torredn.

En 1977 estaban mal comunicados, y solamente el fraccionamiento
Floridos Bosques contaba con luz eléctrica en la primera seccién. Habia
tomas de agua colectivas en Fomerrey 11 y en Floridos Bosques.

En Fomerrey 11 se contaba ya con escuela primaria, con un dis-
pensario médico y oficina de Fomerrey, y se estaba tramitando la in-
-troduccién de energia eléctrica. El servicio de transporte piiblico era
ofrecido por propietarios de combis -llamadas también "peseras"- que
se instalaban en la calle Chihuahua, en el limite de los fraccionamientos
Fomerrey 11 y Floridos Bosques.

Los fraccionamientos Fomerrey 11 'y Carmen Romano, estidn asen-
tados en terrenos clasificados como "para uso industrial" y que, una
vez invadidos, fue necesario reclasificar. A diferencia del caso de Flo-
ridos Bosques, donde el fraccionamiento es atravesado por el arroyo
Nogalar, lo que impidi6 la regularizacién de algunos terrenos hasta 1990
-cuando se canaliz6-.

5.1.2 La consolidacién de estos fraccionamientos en 1990

Los tres fraccionamientos estdn rodeados de industrias, lo que si bien
favorece el empleo en el sector, también repercute en la contaminacién
ambiental y en las condiciones de salud de la poblaci6n, ya que el mu-
nicipio de San Nicolds ocupa el segundo lugar en contaminacién en
el AMM.62

En la actualidad estos tres fraccionamientos estdn bien comuni-
cados, ya que por medio de la Avenida Nogalar Sur conectan con el
Anillo Intermedio, via rdpida que comunica a los municipios de Monte-
rrey, San Pedro Garza Garcia y Apodaca. La Avenida Diaz Ordaz
conecta la Avenida Nogalar con la antigua carretera a Roma (camino
al Aeropuerto), atravesando los tres fraccionamientos del municipio.

Todos ellos cuentan con los servicios de agua domiciliaria, drenaje

y energfa eléctrica. En la colonia Carmen Romano hay una escuela

primaria y un Centro de Salud, mientras que en Fomerrey 11 hay escuelas
primaria y secundaria.

En estos fraccionamientos solamente las principales avenidas se

encuentran asfaltadas, y se estaban pavimentando las calles del frac-

cionamiento Carmen Romano dentro del programa de "Solidaridad".
Aunque hay servicio de recoleccién de basura por parte del municipio,
hay deficiencias en el mismo.

El servicio de transporte pablico, se presta mediante camiones de
pasajeros y "peseras” o camionetas combis.

La ubicacién de estos fraccionamientos, as{ como la vialidad y el
transporte, han favorecido que éstos se integren a la zona urbana, ad-
quiriendo algunas caracteristicas del Monterrey antiguo, tales como la
de no dejar espacio libre entre las casas ni en el frente de las mismas,
asi como el ubicar las 4reas verdes -por lo general- en el patio trasero.

5.1.3 El Fraccionamiento Fomerrey 1

Este fraccionamiento estd ubicado al noroeste de Monterrey, en las
faldas del cerro del Topo Chico, zona caracterizada por ser rocosa.




Fomerrey adquiri6 dos terrenos para este fraccionamiento, uno en
1974 y el otro en 1975, los lotific6 y vendi6 legalmente, y dejé las dreas
correspondientes para vialidad y equipamiento.

En 1977 ya contaban con los servicios basicos de infraestructura,
tales como energia eléctrica domiciliaria y agua potable en llaves colec-
tivas, ademas tenian escuela primaria, tienda Conasupo, dispensario mé-
dico, y contaban con transporte piblico, camiones de pasajeros y ca-
mionetas "peseras” o combis.

Este fraccionamiento estaba mé4s alejado de Monterrey, y mal comu-
nicado por la vialidad. En él, Fomerrey puso todo su esfuerzo para
quese denotara que el gobierno cumplia sus promesas, y resultara atrac-
tivo a los otros grupos de colonos y posesionarios.

Sin embargo, a pesar de que hay mas personas ubicadas en los
rangos de ingreso -individual y familiar- m4s elevados, no se observa
mejoria aparente en el habitat, ain contando con todos los servicios
ptblicos.

En la actualidad se han visto favorecidos por la cercania del sistema
de transporte 'Metro', lo que probablemente influira en la ocupacidn
y el ingreso, ya que los comunica con la zona industrial, comercial y
de servicios del municipio-de Monterrey.

5.2 La distribucion del ingreso familiar

El salario minimo ha dejado de ser suficiente para cubrir las necesidades
de una familia, la crisis ha afectado més a los asalariados que a los
que trabajan por su propia cuenta, y las familias han tenido que seguir
algunas estrategias para su sobrevivencia. Entre ellas encontramos el
"arrimarse" con los familiares, el incrementar el ntimero de personas
que trabajan en las familias, y el compartir la vivienda o el lote, prestando
o arrendando una parte de ellos.

A nivel individual, los asalariados incrementan sus ingresos porque
trabajan horas extras y tienen prestaciones en efectivo, lo cual no sucede
en el grupo de los que trabajan por su propia cuenta. Afin asi, éstos

perciben -en mayor proporcion- ingresos por encima del salario minimo
legal, tanto a nivel individual como familiar.

La suma de los ingresos individuales permite que las familias so-
brevivan en la crisis. La solidaridad familiar es el seguro contra el
desempleo y el lugar donde se atienden los enfermos, incapacitados,
nifios y ancianos.

Si comparamos la situacién de estas familias por fraccionamiento
en 1977 y 1990, observamos que ha disminuido el nGmero de los que
ganan menos del salario minimo legal, ya que en 1977 el 35.4% estaba
en este rango y para 1990, encontramos s6lo el 5.8%. En los frac-
cionamientos Floridos Bosques y Carmen Romano, se encuentran los
mayores porcentajes de familias por debajo del salario minimo.

En 1990 la mayoria de las familias (64.8%) estaba ganando por
arriba de 2.1 salarios minimos, y el resto se encontraba a nivel del

‘salario minimo legal (cuadro 5.1 A).

Si analizamos la distribucién del ingreso familiar en base a la si-
tuacién ocupacional del jefe de familia, se encontré que el 60.4% de
estas familias ganaba de 1 a 4.1 SML, y el 33.3% ganaba de 4.1 a 8.1
SML, mientras que el 6.3% ganaban por debajo del minimo (cuadro
5.1 B y gréfica 5.1).

En cambio, en el grupo de los asalariados, habfa un mayor por-
centaje de personas ubicadas en el rango de 1 a 4.1 SML (74.6%).
El 19.6% ganaba mis de 4.1 SML y el 5.5% de las familias ganaban
menos que un SML,

La suma de los ingresos individuales, contribuye a que el ingreso
familiar -en estas colonias- se distribuya de manera diferente al ingreso
individual del AMM, ya que disminuye el porcentaje de familias que
estdn en extrema pobreza, y se incrementan las que estdn entre uno
y dos salarios minimos.




grafica 5.1

CUADRO 5.1 A
INGRESO FAMILIAR EN 1977 Y 1990
(Porcentajes)

RANGOS
DE INGRESO FRACCIONAMIENTOS TOTAL
(S.M.L.) FOMERREY 11 ~ FLORIDOS B. C.ROMANO  FOMERREY 1 ABS. %

MENOS DE 1
1977 34. L 41.6
1990 4. 8.8 3.
1A2
1977 6. e 25.9 19.
1990 2. ¥ 28.4
MAS DE 2

33
1977 39.5 49.5 32.5 47
1990 76.0 58.3 62.8 64

32. 141

23
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3 CUENTAPROPIA

9

0
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4

0

0

168
258

TOTAL <100.0 100.0 100.0 100. 398
Abs. 1977 o7 95 98 108 398
1990 100 96 102 100 398
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FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.
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CUADRO 5.1 B
DISTRIBUCION DEL INGRESO FAMILIAR
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5.3 El nimero de personas que trabajan en la familia

En 1977 la mayoria de las familias dependian de un solo ingreso, los
fraccionamientos en donde habia dos y tres personas trabajando por
familia, eran Fomerrey 11 y Fomerrey 1, mientras que en los otros dos
encontramos hasta 4 y 5 personas trabajando.

Para 1990 el nimero-de familias en donde trabaja una sola persona,
ha disminuido hasta representar practicamente la mitad de las familias
de la muestra. Ademais, el nimero de personas que trabajan llega a
ser muy alto en algunos fraccionamientos, en donde hay hasta cinco
y mas personas trabajando por familia (cuadro 5.2).

CUADRO 5.2

NUMERO DE PERSONAS QUE TRABAJAN EN LAS FAMILIAS
1977'Y 1990
(Porcentajes)

* NUMERO FRACCIONAMIENTOS
DE FOMERREY 11 FLORIDOS B.. C.ROMANO FOMERREY 1 TOTAL
PERSONAS 1977 1990 1977 1990 1977 1990 1977 1990 1990 %

78.4  46.5 63.4 54.8 93.3 50.5 £9.0 46.9 192 49.6
14.8 27.3 22.6 23.7 4.5 26.8 26.5 24.1 101 26.1
6.8 75121 8.6 1.8 1.1 12.4 /6.9 12.2 47 12.1
= " 4.3 SOrT1 111 o = 10.2 33 8.
S 01T 5 4 = 4.1 10 2.
< SO/ 2 AR . - = 3 0.

1
2
3
4
5
6
7
8

- - By - - - - -

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 387 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.

La participacién de la mujer casada y de las jefas de hogar en
el mercado de trabajo, trae modificaciones en el reparto de tareas dentro
de las familias, asumiendo- en muchos casos-, las hijas o las nueras
casadas "arrimadas", las funciones de ama de casa. Para las madres
solteras, viudas, separadas o divorciadas, la familia ampliada posibilita
dedicarse a labores remuneradas, mientras que el trabajo doméstico

y la atenci6n a las personas dependientes, es realizado por otros miem-
bros de la familia.

La entrada de los j6venes al mercado de trabajo y la permanenc?a
de los viejos realizando labores remuneradas, trae como consecuencia
menor capacitacién para el trabajo en los jévenes, y la prolongaci6n
de la vida activa en los ancianos. A nivel del mercado laboral se amplia
la oferta de fuerza de trabajo, que busca asf complementar el ingreso
del jefe de familia que, en condiciones normales, deberia ser suficiente
para sostener a la familia.

5.4 La distribucién del gasto familiar

Si analizamos la distribucion del gasto familiar en los rubros nec.esarios
para la subsistencia, observamos que en promedio el 54.7% del ingreso
familiar se destinaba al rubro de alimentos, y otro 12.2% a la adquisicién
de alimentos en el lugar de trabajo.

Para adquirir ropa y calzado, las familias destinan‘un 10.8% del
ingreso familiar, siguiéndole en importancia: la educacion (7.92%) y
el transporte (7%), asi como la salud (6.23%).

En las 10 familias que pagaban por el alqu.iler de la vivienda, la
renta representa en promedio el 10.9% de su ingreso.

Los pagos por los servicios piblicos, son los siguientes: al pago
de agua destinan el 2.8%, a la energia eléctrica (3.5%), gas (2.6%),
basura (0.6%) y vigilancia (0.6%).

Si comparamos los datos con los que presenta Vellinga. para 1985,
encontramos que en promedio, por la forma en que ‘se dlsglbuye_ el
gasto familiar, el porcentaje del ingreso destinado a alm.n?ntacmn, ubica
a estas familias en el segundo cuartil de ingreso familiar bruto para
el AMM, o estrato "bajo".63

En el fraccionamiento Floridos Bosques, las familias destinan en
promedio el 66.6% del ingreso al rubro de alimento§, mientras que
en Fomerrey 1 y Fomerrey 11, dedican el 47% del mismo. En estos
tres fraccionamientos, las familias gastan més en alimentos en el lugar
de trabajo que en Fomerrey 1, sin embargo, en este tltimo los colonos
gastan més en transporte piblico que en los tres primeros (cuadro 5.3).




CUADRO 5.3
DISTRIBUCION DEL GASTO FAMILIAR EN LAS COLONIAS DE FOMERREY
1990
(Porcentajes)

CONCEPTOS FRACCIONAMIENTOS
DE GASTO FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1  TOTAL

ALIMENTOS 47.95 66.61 57.15 54.68
ALIMENTOS EN

EMPLEO 13.34 ; 12.05 . 12.26
ROPA Y CALZADO 9.51 12.18 : 10.84
EDUCACION 5.89 . 9.33 7.92
SALUD 9.92 : 6.23
TRANSPORTE 6.90 7.21
TRANSPORTE DE
ALTMENTOS
AGUA

LUz

GAS

BASURA
_VIGILANCIA
RENTA

# [
J &R

.

WNEBND ¢
FIRNENS &

coonNNN -

H N ON

LSS BEN Y e 3
POOMNNN -

7.80 10.

(*]
~
o

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

En los fraccionamientos Floridos Bosques y Carmen Romano, gastan
ma4s en ropa y educacién, mientras que en Fomerrey 11 y en Floridos
Bosques, gastan més en salud.

La colonia Floridos Bosques gasta més en pago de energia eléctrica,
mientras que en la Colonia Carmen Romano encontramos que €s mayor
el gasto realizado en pago de alquiler.

Aunque no se consider6 el ahorro que se tiene por no pagar renta,

observamos que éste significa entre un 8.7% y un 17% del ingreso fa-
miliar mensual. Dado el nivel de ingreso familiar, algunas familias no
pueden pagar el alquiler, y por lo mismo se "arriman" con los familiares.

Dada la distribucién del ingreso y del gasto, se observa que muchas
familias estdn en el limite de sobrevivencia, y que permanecen en el
mercado laboral porque no cuentan con un oficio que les permita in-
dependizarse, ni con medios econdémicos para establecer un negocio.

Como veremos, las prestaciones sociales con que cuentan los asa-
lariados, permiten mantener el nivel de vida, especialmente los gastos
referentes a la salud.

5.5 Las practicas de consumo
5.5.1 Lugar donde compran los alimentos

En las colonias estudiadas en 1977, solamente en Fomerrey 1 se. contaba
con comercios que abastecieran a la poblacion, lo que significaba un
ahorro en transporte y en el tiempo dedicado a hacer .las compras,
ya que el 78.4% se abastecfa de alimentos dentro de la misma colonia.
En los. fraccionamientos de San Nicolés, solamente en Fomerrey 11 se
abastecia el 49% de los pobladores. La mayoria se desplazaba hasta
el centro de Monterrey para realizar sus compras habituales (ver cuadro

'5.4).

CUADRO 5.4

UBICACION DEL COMERCIO DONDE SE REALIZAN LAS COMPRAS DE VIVERES
1977 Y 1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS 1977 1990
LUGAR FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO TOTAL

EN EL FRACCIONAMIENTO 78.4 49.0 37.4 36.1 63.9
COLONIAS VECINAS 3.1 115 16.2 14.8 26.5
CENTRO DE MONTERREY 9.3 21.9 14.1 41.7 .7
FRACCIONAMIENTO Y

CENTRO DE ‘MONTERREY. | 3.0
DESPENSA 3 .0 -3
COLONIA Y DESPENSA . 4 9.1
AYUDA FAMILIAR . 3 - -
VARIABLE = C .

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

0.9

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.

En 1990 encontramos que en promedio, el 63.9% de las famil'gas
adquieren sus alimentos en la colonia, otro 26.5% lo hace en las colonias
vecinas, siendo solamente el 5.7% el que se desplaza a los mercadcfs
de Monterrey para efectuar sus compras, y de entre ellos, el 3.7% varia
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1990
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CONCEPTOS FRACCIONAMIENTOS
DE GASTO FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1  TOTAL

ALIMENTOS 47.95 66.61 57.15 54.68
ALIMENTOS EN

EMPLEO 13.34 ; 12.05 . 12.26
ROPA Y CALZADO 9.51 12.18 : 10.84
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FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

En los fraccionamientos Floridos Bosques y Carmen Romano, gastan
ma4s en ropa y educacién, mientras que en Fomerrey 11 y en Floridos
Bosques, gastan més en salud.

La colonia Floridos Bosques gasta més en pago de energia eléctrica,
mientras que en la Colonia Carmen Romano encontramos que €s mayor
el gasto realizado en pago de alquiler.

Aunque no se consider6 el ahorro que se tiene por no pagar renta,

observamos que éste significa entre un 8.7% y un 17% del ingreso fa-
miliar mensual. Dado el nivel de ingreso familiar, algunas familias no
pueden pagar el alquiler, y por lo mismo se "arriman" con los familiares.

Dada la distribucién del ingreso y del gasto, se observa que muchas
familias estdn en el limite de sobrevivencia, y que permanecen en el
mercado laboral porque no cuentan con un oficio que les permita in-
dependizarse, ni con medios econdémicos para establecer un negocio.

Como veremos, las prestaciones sociales con que cuentan los asa-
lariados, permiten mantener el nivel de vida, especialmente los gastos
referentes a la salud.

5.5 Las practicas de consumo
5.5.1 Lugar donde compran los alimentos

En las colonias estudiadas en 1977, solamente en Fomerrey 1 se. contaba
con comercios que abastecieran a la poblacion, lo que significaba un
ahorro en transporte y en el tiempo dedicado a hacer .las compras,
ya que el 78.4% se abastecfa de alimentos dentro de la misma colonia.
En los. fraccionamientos de San Nicolés, solamente en Fomerrey 11 se
abastecia el 49% de los pobladores. La mayoria se desplazaba hasta
el centro de Monterrey para realizar sus compras habituales (ver cuadro

'5.4).

CUADRO 5.4

UBICACION DEL COMERCIO DONDE SE REALIZAN LAS COMPRAS DE VIVERES
1977 Y 1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS 1977 1990
LUGAR FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO TOTAL

EN EL FRACCIONAMIENTO 78.4 49.0 37.4 36.1 63.9
COLONIAS VECINAS 3.1 115 16.2 14.8 26.5
CENTRO DE MONTERREY 9.3 21.9 14.1 41.7 .7
FRACCIONAMIENTO Y

CENTRO DE ‘MONTERREY. | 3.0
DESPENSA 3 .0 -3
COLONIA Y DESPENSA . 4 9.1
AYUDA FAMILIAR . 3 - -
VARIABLE = C .

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

0.9

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.

En 1990 encontramos que en promedio, el 63.9% de las famil'gas
adquieren sus alimentos en la colonia, otro 26.5% lo hace en las colonias
vecinas, siendo solamente el 5.7% el que se desplaza a los mercadcfs
de Monterrey para efectuar sus compras, y de entre ellos, el 3.7% varia




en sus précticas. Se observa -a partir de los datos anteriores- que
en las colonias ha mejorado el servicio de abasto, pues ademé4s del
comercio establecido hay mercados sobre ruedas una vez por semana,
y vendedores ambulantes (cuadro 5.4).

Entre las prestaciones sociales est4 la entrega de despensa a do-
micilio, que reciben el 10.6% de los asalariados, lo cual también asegura
la alimentacién familiar y modifica las practicas de consumo.

La construccién del anillo intermedio y de vias amplias, ha favo-
recido el que se establezcan centros comerciales, lo que también ha
modificado las précticas de consumo de la poblacién.

Ademis, algunos asalariados reciben "bonos' para ser cambiados
por diversas mercancias en los supermercados, por lo cual las familias
acuden a los mismos a adquirir los bienes necesarios.64

5.5.2 Tipo de comercio donde adquirfan sus alimentos en 1977

Las précticas de consumo est4n determinadas por variables tales como
el monto de ingreso disponible y la regularidad de su obtencién, la
posibilidad de contar con crédito, el tipo de tiendas de abasto existentes
en la colonia -o relativamente cercanas-, asi como la disponibilidad
de medios de transporte propios o colectivos.

En 1977, atin cuando en Fomerrey 1 habia una tienda Conasupo,
solamente el 12.5% de los colonos adquirfa ahf sus alimentos, mientras
que en el fraccionamiento Carmen Romano, que no contaba con ninguna,
el 24.1% se desplazaba para realizar sus compras en estas tiendas. Es
probable que buscaran economizar en sus compras, afin teniendo que
pagar transporte pablico. El resto preferfa comprar en las tiendas del
mismo fraccionamiento y a los vendedores ambulantes.

En Fomerrey 11 los comestibles se adquirian preferentemente en
los pequefios negocios del fraccionamiento, que les daban crédito (cua-
dro 5.5).

CUADRO 5.5
TIPO DE COMERCIO DONDE ADQUIERE LOS VIVERES
1977
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS
TIPO DE COMERCIO FOMERREY 1 FOMERREY II FLORIDOS B. C. ROMANO

CONASUPO 12.4 8.1 5.2 24.1
EN EL MISMO

FRACCIONAMIENTO 41.2 68.8 5 13.0
VENDEDORES AMBULANTES 35.1 2. 54.6
MERCADO SOBRE RUEDAS 5.2 2. 4.0 3.7
CONASUPO Y VENDEDORES

AMBULANTES 12, 14.
VARIOS . 5.
SIN DATO 6.2 5 24.

19

1
1
0 1.9
0

TOTAL 100.0 100.0 100. 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

5.5.3 Tiempo dedicado a las compras y utilizacién del transporte
piblico

En 1977 la mayoria de los colonos destinaba periodos que iban desde
30 minutos hasta una hora en hacer sus compras, y los que se desplazaban
a otros municipios, dedicaban aGin m4s tiempo (cuadro 5.6).

En 1977, solamente en el fraccionamiento Carmen Romano, el 50%
de los pobladores utilizaba transporte para hacer sus compras, mientras
que en los fraccionamientos vecinos, lo utilizaban el 33% de los mismos
(cuadro 5.7).

En 1990 se mantiene este promedio para los cuatro fraccionamien-
tos, lo que significa que est4n mejor abastecidos, y que se-desplazan
s6lo aquellos que obtienen ventajas en hacerlo, y no por absoluta ne-
cesidad -como sucedia antes-.

El 29.5% de las familias utilizaban algtin medio de transporte para
dirigirse al lugar donde realizaban sus compras, y este gasto representaba
en promedio el 1.5% del ingreso familiar. En el fraccionamiento Fome-
rrey 1 empleaban menos el transporte, y representaba el 1.1% del ingreso
familiar, mientras que en la Colonia Carmen Romano el 46% de las




familias si utilizaban transporte, representando el 1.8% de su ingreso
familiar (cuadro 5.7).

CUADRO 5.6
TIEMPO UTILIZADO EN EFECTUAR LAS COMPRAS
1977
(Porcentajes)

TIEMPO EN FRACCIONAMIENTOS
MINUTOS FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO

0 «1
1 30 A
31 60 .6
A
A
.1

8.3 A 8.3
60. . .
18. - .

61 90
91 - 120
121 - 180
181 Y MAS

TOTAL 100.0 100.0 100. 100.

+ FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

CUADRO 5.7

UTILIZACION DEL TRANSPORTE PARA EFECTUAR LAS COMPRAS
1977 Y 1990
(Porcentajes)

TRANSPORTE FRACCIONAMIENTOS 1977 1990
PUBLICO FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO TOTAL %

SI UTILIZAN 24.7 33.3 28.3 50.0 119 29.5
NO UTILIZAN 75.3 66.7 7.7 50.0 285

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 404

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.

5.5.4 El consumo de alimentos en el lugar de trabajo

Para muchos trabajadores es necesario consumir alimentos en el lugar
de trabajo, encontramos que en el 57.1% de los hogares se tenia esa
practica, la cual representaba en promedio el 12.26% del ingreso fa-
miliar. En los tres fraccionamientos de San Nicol4s gastan més en este

rubro que en Fomerrey 1 (cuadro 5.3). Siendo solamente uno de los
trabajadores el que contaba con servicio de comedor en la empresa.

5.5.5 El gasto familiar en ropa y calzado

En 1977 los colonos destinaban menos del 10% del ingreso familiar
mensual a ropa y calzado, y habia muy pocos que gastaban méas del
20% por este concepto (cuadro 5.8).

Las précticas de consumo son muy variadas, ya que hemos observado
que por lo general adquieren ropa y calzado para los nifios al empezar

CUADRO 5.8
PORCENTAJE DEL INGRESO DESTINADO A ROPA Y CALZADO
1977
(Porcentajes)

PORCENTAJE DEL FRACCIONAMIENTOS
INGRESO MENSUAL FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO

MENOS DE 10 82.3 82.8
11 - 20 14.6 10.1
21 - 30 3.0
31 -70 .1 <
SIN DATO .1 2.0

TOTAL 100.0 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

el aio escolar, al igual que libros, ftiles escolares y uniformes; en el
mes de diciembre -con el aguinaldo- se adquiere para toda la familia,
y en el resto de los meses del afio, se van adquiriendo ropa o calzado
conforme los necesite alguno de los miembros de la misma.

En 1977 la mayoria compraba estos bienes en el centro de Monte-
rrey, otros compraban a crédito a comerciantes ambulantes y también
adquirian ropa de segunda, y los més pobres se vestfan mediante ayuda
familiar (cuadro 5.9).

En 1990 el gasto promedio de las colonias representaba el 10%
del ingreso familiar mensual, destindndole un poco més del 12% los
colonos de Floridos Bosques y de la Carmen Romano. El 17% de
las familias no proporcioné este dato debido a que compran eventual-




mente ropa y calzado. El gasto en este rubro se circunscribe a lo estric-
tamente necesario para la mayoria de las familias.

CUADRO 5.9
LUGAR DONDE COMPRAN ROPA Y CALZADO
1977
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS
LUGAR FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO

EN EL FRACCIONAMIENTO . . . 2.0
CENTRO DE MONTERREY . 3 58. 71.4
COLONIAS VECINAS = . 2.0
ROPA DE SEGUNDA - 3 > -
COMERCIANTES AMBULANTES . b . 14.3
COLONIAS VECINAS Y

COMERCIANTES AMBULANTES 5.2 10.2
VARIOS . 2.0 . =
DONACIONES % 1.0 -

5.2 :
0

SIN DATO

TOTAL 100. 100.0 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.
5.5.6 Salud

En 1977 la mayoria de los pobladores acudian al dispensario de la co-
lonia, mientras que los pobladores de la colonia Carmen Romano, -que
carecian de este servicio- visitaban a médicos particulares. En los casos
de enfermedad grave acudian al Hospital Civil, especialmente las per-
sonas de mayor edad.

Los que tenian derecho-al Seguro’ Social acudian al mismo para
tratamientos y operaciones, combinando este servicio con el propor-
cionado por el dispensario médico de la colonia en los casos de en-
fermedades leves.

La mayoria de las familias destinaba menos del 10% del ingreso
al pago de médico particular y a la compra de medicinas (cuadros 5.10
A y 510 B).

Para los pobladores més pobres y que no conocian el modo de
funcionamiento del sistema de salud piblica, era dificil acudir al médico

por lo que estaban mas expuestos a fallecer por deficiente atencién
a la salud (cuadro 5.11).

CUADRO 5.10 A
PORCENTAJE DE FAMILIAS Y PORCENTAJE DEL INGRESO FAMILIAR
DEDICADO AL PAGO DE MEDICO
1977
(Porcentaje de Familias)

FRACCIONAMIENTOS
PORCENTAJE FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO
DEL INGRESO GASTO EN MEDICO

1 - 20
SIN DATO A

2.0

- 10 100.0 98. 98.0 100.0
- 1% -
1%

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

CUADRO 5.10 B
PORCENTAJE DE FAMILIAS Y PORCENTAJE DEL INGRESO FAMILIAR
DEDICADO A LA COMPRA DE MEDICINAS
1977
(Porcentaje de Familias)

FRACCIONAMIENTOS
PORCENTAJE FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO
DEL INGRESO GASTO EN MEDICINAS

- 10 99.0 95. 96.0
11 - 20 2
20 - 30 1.0
50~ 60 =
SIN DATO = 7

TOTAL 100.0 100.0 100. 100.

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

La mayoria adquiria las medicinas en el dispensario, en el IMSS
y en las farmacias particulares (cuadro 5.12).

En- 1990 aument6 el m’xmer;) de afiliados al IMSS, al ISSSTE y
al sistema de servicios médicos municipales, (73% de los asalariados),




ya que la mayoria acude a estas instituciones. Por tal razén el gasto
promedio en salud es del 6.2%, siendo m4s alto en los fraccionamientos
Fomerrey 11 y Carmen Romano que en los otros dos.

CUADRO 5.11
SERVICIO MEDICO UTILIZADO
1977
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTO
SERVICIO MEDICO FOMERREY 1~ FOMERREY 11  FLORIDOS B.  C.ROMANO

DISPENSARIO 33.3 43.8 38. 19.0
MEDICO PARTICULAR : 2.0 . 17.1
HOSPITAL CIVIL P s . 1.0
IMSS s 3 5 30.5
ISSSTE .

DISPENSARIO E IMSS S : . .0
NO' ACUDE = ) $ 29.5
SIN DATO

TOTAL 100.0 100. 100.0 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

CUADRO 5.12
LUGAR DONDE COMPRA LAS MEDICINAS
1977
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTO
LUGAR . FOMERREY 1  FOMERREY 11  FLORIDOS B.  C.ROMANO

DISPENSARIO

FARMACIA

IMSS

DISPENSARIO Y FARMACIA
DISPENSARIO E IMSS
HOSPITAL CIVIL
FARMACIA E IMSS

NO COMPRAN

22.9 15.0
21.9 31.3

27.1 32.3
L A
.1

. .0
10. .0

TOTAL

100.0 100.0 100.

100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

Se encontré que para algunas familias (11 casos) el gasto en salud
represent mas del 20% de su ingreso, esto se explica si tomamos en
cuenta que al carecer de servicios médicos sociales, se ven obligados

a acudir a un médico particular, y comprar las medicinas en las farmacias
comerciales. Para estas familias, una enfermedad grave puede significar
perder una parte importante de su patrimonio familiar (cuadro 5.13).

CUADRO 5.13
PORCENTAJE DEL INGRESO FAMILIAR DESTINADO A SALUD
1990

FRACCIONAMIENTO
DECILES DE FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1 TOTAL
INGRESO Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %

MENOS 10 32 527 84.4 32 68.1 73 8 164
10.1 - 20 3 1 4 12.5 QUiGgL] 2 6 18
20.1 - 30 < 1 3.1 2 4.3 -

2 6

30.1 Y MAS 2 A - - 4 8.6

3
8

9%,
4!
2.

TOTAL 37 100.0 32 100.0 47 100.0 77 100.0 193 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

El 52.2% de las familias respondié que no habia acudido al médico
el mes anterior a la encuesta, ni habia adquirido medicinas, debido
a que se sigue la practica de acudir al médico cuando ya esta declarada
la enfermedad, y no se atienden mediante medicina preventiva. Por
tal motivo, hay més probabilidades de utilizar tratamientos drasticos,
como es el caso de la extirpacién de 6rganos, que de haberse atendido
a tiempo pudieron haberse evitado.

Se puede afirmar que la ampliacién de los servicios hospitalarios
del IMSS y del ISSSTE representa una redistribucion positiva para estos
grupos de poblacién, aunque tengan deficiencias, ya que la atenciéon
mediante médico y clinicas particulares tienen un costo elevado que
no pueden solventar la mayoria de las familias. Es de sefialar ademaés
que en el Municipio de San Nicoléds se establecié el Hospital Metro-
politano, que favorece la atencion a la salud de los pobladores del mu-
nicipio y del AMM.

5.5.7 Educacién

En 1977 solamente los vecinos de Fomerrey 1 tenian escuela primaria
en el fraccionamiento, por lo mismo no se desplazaban a otras colonias




CUADRO 5.14

UBICACION DE LA ESCUELA A DONDE ASISTEN LOS ESTUDIANTES
1977 Y 1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS 1977 1990
UBICACION FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO TOTAL %

EN EL MISMO
FRACCIONAMIENTO 46.2 3.1 2.0 2.8 138 34.2

COLONIAS VECINAS  14.3 58.6 26.9 92

OTROS MUNICIPIOS 1.1 2.0 0.9 20

EN EL MISMO

FRACCIONAMIENTO

Y OTROS 4 1.0 <3 = 12 2.9

NO SE APLICA 38.5 46.9 30.3 69.4 142 35.1

JTOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 404 100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA.
AGOSTO Y NOVIEMBRE.

o municipios, lo que se veian obligados a hacer los nifios de las demés
colonias de Fomerrey en San Nicol4s.

En 1990 estos fraccionamientos cuentan ya con escuelas primarias
y secundaria, pero deben desplazarse a otras colonias 0 municipios para
continuar los estudios de preparatoria, técnicos y universitarios, lo cual
incrementa -para estas familias- los gastos de transporte (cuadro 5.14).

En 1990, en el 61.4% de las familias habia estudiantes; de éstos,
el 52.7% asiste a la escuela en el mismo fraccionamiento, otro 35.1%
acude a escuelas situadas en las colonias vecinas, el 7.6% en otros mu-
nicipios y el 4.6% a varios lugares.

Si estudiamos el porcentaje del ingreso familiar gastado en edu-
caciéon en 1977, para la mayoria de las familias representaba menos
del 10%, y sblo en algunos casos era mis del 20%.

En 1990 en promedio este rubro representa el 7.9% del ingreso
familiar, siendo mas alto en las colonias Floridos Bosques y Carmen
Romano, que en las otras dos colonias (cuadro 5.3).

El incremento en el nimero de escuelas piblicas y el nivel de es-
tudios alcanzado por los colonos, nos indica que este servicio beneficia
a dichos grupos de poblacién.

Se confirma lo anterior si contrastamos el porcentaje de analfabetas
que son jefes de familia (19.3%), con el de los que son hijos (12.7%),
asf como el nivel de educacién alcanzado por los hijos comparado con
el de los padres. El 76.9% de éstos han cursado primaria, mientras
que el 41.7% de los hijos han cursado la secundaria, y el 15.6% otros
estudios (ver cuadros 5.15 A y 5.15 B).

CUADRO 5.15 A
ANOS DE ESTUDIO DE LOS JEFES DE FAMILIA E HIJOS
1990

ANOS DE ESTUDIO
RELACION CERO 1-6 7-9 10-12 13-17 TOTAL
FAMILIAR Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %

PADRE 72 19.3 246 65.9 41 11.0 10 2.7 4 1.0 373 100.0
HI1JOS 160 12.7 514 40.8 435 34.5 121 9.6 31 2.4 1 261 100.0

TOTAL 232 760 476 131 35 1 634

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

CUADRO 5.15 B
ESTUDIOS REALIZADOS POR PADRES E HIJOS
1990

RELACION PRIMARIA SECUNDARIA OTROS TOTAL
FAMILIAR Abs. % Abs. % Abs. % Abs. %

PADRES 167 76.9 3 15.6 16 7.5 217 100.0
HIJOS 436 42.7 426 461.7 159 15.6 1 021 100.0

TOTAL 603 4 460 . 17 - 1238

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

5.5.8 Transporte

En 1977 la mayoria de las familias gastaba menos del 10% del ingreso
familiar en transporte, aunque para algunos llegaba a significar una




mayor proporciéon del mismo. Se contaba sélo con el servicio de ca-
mionetas "peseras’, que ademas de tener una tarifa mas alta y diferencial
para el servicio nocturno, cobra otra cuota por la mercancia que trans-
portan los usuarios. Sin embargo el mayor problema era la inexistencia
de vialidad adecuada, situacién que se agravaba por la falta de ca-
nalizacién del arroyo Nogalar, que inundaba periédicamente al frac-
cionamiento Floridos Bosques (cuadro 5.16).

CUADRO 5.16
PORCENTAJE DEL INGRESO FAMILIAR DESTINADO A TRANSPORTE
1977

FRACCIONAMIENTO

PORCENTAJE FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO

10 81.8 81.3
1 - 20 10.1 13.
21 - 30 0.
. 0.
3L

31 - 40
41 - 60

TOTAL . 100.0 100.

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

En 1990 en promedio el gasto en transporte representa el 7.2%
del ingreso familiar; es mayor el gasto en el fraccionamiento Fomerrey
1 (8.8%) que en los otros tres fraccionamientos. Esto se debe a la
lejania del mismo y a la falta de vialidad adecuada (cuadro 5.3).

En el AMM el servicio de transporte piblico es ofrecido por par-
ticulares, los autobuses urbanos son de empresarios privados y de so-
ciedades an6nimas, mientras que las "peseras” estin en manos de pe-
queiios propietarios afiliados a la CTM y a la CNOP. Este sistema
resulta costoso debido a que ademas de que es una concesién del gobier-
no a tales organizaciones, y a pesar de que tienen subsidios en la gasolina
y otros rubros; éstos no llegan a los consumidores finales, quienes final-
mente sufren las consecuencias de la falta de un sistema organizado
de transporte, y pagan una tarifa alta por un servicio deficiente.

Se ha intentado remediar esta situaci6én mediante la construccién
del sistema de transporte colectivo "Metro". Sin embargo, aunque seré
maés réapido y eficiente, también es costoso para la mayoria de los usua-
rios.

Por esta situacion, la movilizacion de las personas se ve limitada
a la estrictamente necesaria, afectando a las amas de casa, a los es-
tudiantes y a los que buscan trabajo. En el AMM el transporte pablico
es una limitante al mercado de trabajo, de tal manera que los traba-
jadores de los fraccionaminentos de San Nicolés, ubicados en una zona
industrial, buscan emplearse en la misma y evitar el pago de transporte.

En 1990 el 75.81% de los trabajadores asalariados utilizaba dos
medios de transporte colectivo para dirigirse a su trabajo: los camiones
y las peseras. Solamente el 5.8% contaba con transporte particular
yﬁet:rl.?% con transporte de la empresa combinado con el transporte
piiblico.

E15.5% de los asalariados utilizaba bicicleta y el 8.6% se desplazaba
a pie (cuadro 5.17 A).

El tipo de medios de transporte utilizados en las colonias es variable,
asi, en las colonias Floridos Bosques y Fomerrey 1 se usa mas el camién,
mientras que en las otras dos se utiliza el servicio de "peseras".

En las colonias Floridos Bosques y Fomerrey 11, los trabajadores
asalariados caminan en mayor proporcién, mientras que en Fomerrey
1 hay un porcentaje mas alto de personas que cuentan con medios de
transporte particular para dirigirse al trabajo.

La mayoria de los asalariados utiliza un solo medio de transporte
para ocurrir al trabajo (52.3%), y otro 43% dos medios; solamente al-
gunos utilizan tres y mas medios de transporte (cuadro 5.18 A).

Los trabajadores utilizan el transporte pﬁblico/ por su propia cuenta
en el 47% de los casos, €l 22.1% el transporte particular (propio o
de la empresa), el 6.5% utilizaba bicicleta, el 7.1% se desplazaba a
pie, y el 17.3% restante no requeria, ya que trabajaba en su casa.

El medio de transporte piblico més utilizado es el camién y en
menor medida las "peseras" (cuadro 5.17 B).

_ La mayorfa utiliza entre uno y dos medios de transporte para diri-
girse a su lugar de empleo, y son muy pocos los que utilizan més (cuadro
5.18 B).
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En 1990 la vialidad y el servicio de transporte han mejorado, re-
duciendo el tiempo de traslado y el gasto en transporte, en especial
para los colonos de los fraccionamientos de San Nicolas.

CUADRO 5.18 A
NUMERO DE MEDIOS DE TRANSPORTE COLECTIVO QUE UTILIZAN
LOS TRABAJADORES ASALARIADOS
1990

NUMERO DE FRACCIONAMIENTOS
MEDIOS DE  FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO  FOMERREY 1
TRANSPORTE Abs. % Abs. % Abs. %

Abs
59  53.2 58 76 63.3 238
51 45.9 35 43 35.8 198
- - - 2
4

1
2
3 I K
4 1 0.9 = 1 0.9

TOTAL m 100.0 93 100.0 120 100.0 118 100.0 442

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

CUADRO 5.18 B
NUMERO DE MEDIOS DE TRANSPORTE COLECTIVO QUE UTILIZAN
LOS TRABAJADORES POR SU PROPIA CUENTA
1990

NUMERO DE FRACCIONAMIENTOS
MEDIOS DE  FOMERREY 11  FLORIDOS B. C.ROMANO = FOMERREY 1
TRANSPORTE Abs. % Abs. % Abs. % Abs. % Abs. x

0 14 35.9 56.
0 4

246  61.5

1 2.6

1 . 7 38.9
1 : = -

1 1" 61.1 23 92.
2 8.

6
1.
0.
0
0

TOTAL 23 100.0 ~ 18 100.0 25 100.0 39 100.0 105 100.

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

5.5.9 Servicios piblicos
5.5.9.1 Servicio de agua potable

Para la instalacién del agua potable y conectarla a la red piblica se
requiere contar con la propiedad legal del terreno, por lo cual, a los

colonos en situacién irregular se les dificulta acceder al mismo. Sin
embargo, es el primero que se instala en los fraccionamientos de Fome-
rrey. Este proporciona la asesoria técnica y sirve de aval ante la Com-
paiia de Agua y Drenaje de Monterrey, para que se conecten a las
redes piblicas y se instalen las tuberfas. Los colonos ponen la mano
de obra para realizar los trabajos de introduccién, con lo cual reducen
el costo casi a la mitad.

En 1977 los fraccionamientos Fomerrey 1 y Fomerrey 11 contaban
con agua en llaves colectivas, mientras que en Floridos Bosques una
parte de la colonia contaba con el servicio domiciliario. Para este mo-
mento, el fraccionamiento Carmen Romano tenia cuatro meses de ha-
berse constituido, por lo cual no contaba con el servicio, y adquiria
agua por medio de camiones cisterna o "pipas".

El Gobierno del Lic. Alfonso Martinez Dominguez cre6 el organis-
mo piblico descentralizado "SISTELEON" para el abasto de agua, y
"la coneccién al drenaje piblico de las colonias proletarias del AMM
y municipios del estado de Nuevo Ledn.

Los fraccionamientos estudiados se tardaron algunos afios en contar
con el servicio de agua y drenaje a domicilio, pero les resulté més eco-
némico que a las colonias que no participan en los programas del gobier-
no de Nuevo Leén. En 1990 cuentan ya con los tres servicios: agua,
drenaje y energia eléctrica.

Al pago de agua potable en 1990 se destina en promedio el 2.8%
del ingreso familiar, siendo relativamente més alto en el fraccionamiento
Carmen Romano (Cuadro 5.3).

Algunas familias (3.2%) no gastan en este rubro, porque comparten
la vivienda o la alquilan y no pagan este servicio; s6lo una familia no
disponia de agua debido a que no pagaron las cuotas correspondientes,
y la compaiia interrumpié el servicio.

5.5.9.2 Drenaje sanitario

En 1977 los fraccionamientos no contaban con drenaje domiciliario co-
nectado a la red general, los més antiguos tenian fosas sépticas y pozos.




En el fraccionamiento Carmen Romano la mayorfa tenia pozos
(70%), sin embargo en todas las colonias se practicaba el fecalismo
al aire libre, especialmente en Fomerrey 1, donde la dureza del suelo
dificulta excavar y hacer fosas sépticas.

En 1990 estos fraccionamientos disponen del servicio de drenaje
domiciliario, que les fue instalado -afios después- a través de los pro-
gramas del gobierno de Nuevo Leén.

5.5.9.3 Servicio de energia eléctrica

Para instalar este servicio no se exige la propiedad del terreno o de
la vivienda, por lo que los colonos disponen del mismo en un plazo
relativamente més corto. En el AMM se ha ampliado la cobertura
de dicho servicio, de manera que en 1990 solamente carece de él el
1.9% de los pobladores del AMM.65

' Para las familias este gasto representa en promedio el 3.4% del
ingreso familiar. En los fraccionamientos Floridos Bosques y Carmen
Romano encontramos los porcentajes més altos. Se debe a que muchos
de los comerciantes de estas colonias cuentan con servicio de refri-
geracién y consumen mayor energia eléctrica, la que se suma al consumo
doméstico (cuadro 5.3). Solamente 15 familias (3.7%) dijeron no rea-
lizar este gasto -ya que comparten la misma vivienda- y solamente una
familia carecfa del servicio.

5.5.9.4 El gas utilizado como combustible

En el AMM existe el servicio de gas a domicilio conducido a través
de una red general. A pesar de que se cred otro organismo descen-
tralizado -llamado "Infragas’- para aumentar la cobertura del mismo,
estos fraccionamientos atin no cuentan con él y deben comprar los tam-
bores de gas a los camiones repartidores.

Del total de familias (32) 7.9% no gastan en gas, y para las demés
este gasto representa en promedio el 2.6% del ingreso familiar (cuadro
5.3). Por otra parte, solamente una de las familias utiliza lefia como
combustible.

5.5.9.5 El gasto en la recoleccién de basura

El servicio de limpia es gratuito en el AMM, sin embargo, es deficiente.
Los usuarios dan propinas a los trabajadores del servicio de limpia
para que éstos se lleven la basura cuando sobrepasa cierta cantidad,
o pagan el servicio a particulares que la recogen en un carretén, que
es empujado por ellos mismos o por una mula o caballo.

En la muestra de 1990 encontramos que 102 familias dan apor-
taciones voluntarias por el servicio de limpia, y para ellas llega a re-
presentar el 0.65% del ingreso familiar, ya que lo hacen de manera
esporadica e irregular (Cuadro 5.3).

El servicio particular compensa las deficiencias del servicio ptblico
-que no recoge la basura a diario-, sin embargo, atin asi no resulta
suficiente, ya que se observa la existencia de tiraderos de basura, que

_repercuten en la contaminacién del medio ambiente y de la salud de

los habitantes, tanto de estas colonias como del AMM.

5.59.6 El gasto en vigilancia

De los problemas existentes en estos fraccionamientos, los més graves
son el pandillerismo y la drogadiccién, debido en gran parte a la falta
de vigilancia regular. Se trata de un viejo problema que-apareci6 clara-
mente desde 1977, y continta debido a que muchos jévenes se dedican
a la vagancia y no tienen ninguna actividad, pues no estudian ni trabajan.

A pesar de dicha situacion, los vecinos no se organizan para re-
mediarla, y por lo mismo no se resuelve esta problemética.

Preguntamos si pagaban por este tipo de servicio, y encontramos
que solamente seis familias dijeron dar una aportacién voluntaria a la
vigilancia del fraccionamiento. Para ellos, este rubro representa el
0.65% del ingreso familiar.

5.5.9.7 El pago de alquiler de la vivienda

En 1990 encontramos solamente 10 viviendas alquiladas, el alquiler re-
presentaba en promedio el 10.8% del ingreso familiar (cuadro 5.3).




Las colonias donde se alquilaban viviendas eran las tres de San
Nicol4s. El alquiler variaba entre 40 mil y 150 mil pesos mensuales.
Algunos alquilaban parte de la vivienda, o bien, compartian algunos
cuartos, como el bafo y la cocina.

Vellinga,66 imputa a las viviendas propias de las familias del cuartil
més bajo de ingresos, el equivalente al 13.2% del ingreso familiar. Aun-
que en este estudio no se calculé el ahorro por disponer de vivienda
propia, suponemos que estaria entre el 8.7% y 17.0% del ingreso familiar.

La practica més comiin en estos fraccionamientos, es "prestar” la
vivienda, ya que es una forma de ayudar a los familiares, y también
es una forma de mantener ocupada la misma y no arriesgarse a rentarla.
Para los que no disponen de una vivienda que puedan prestar a los
familiares, lo comiin es compartirla, sin que medie ningin pago, ya
que por lo general los "arrimados” no disponen de ingresos para hacerlo.

5.6 Organizacién vecinal y participacién politica
5.6.1 Organizaci6n interna

Fomento Metropolitano de Monterrey (FOMERREY) designa un ad-
ministrador en los fraccionamientos con la idea de que se convierta
en lider de la comunidad, sustituyendo a los lideres naturales de los
grupos de colonos y posesionarios.

La organizacién interna consiste en el nombramiento de jefes de
manzana -que por lo general son mujeres- que se encargan de convocar
a los vecinos para tomar decisiones en conjunto, especialmente cuando
se requiere la colaboraci6n de todos para la introducci6n de los servicios
piiblicos, y la construccién de escuelas y dispensarios.

El administrador de Fomerrey encabezaba a los colonos cuando
éstos iban a visitar a las autoridades piblicas y a los directores de
los organismos piblicos descentralizados, realizando mitines para que
los recibieran en audiencia.

La organizaci6n interna de los fraccionamientos y los trabajos colec-
tivos realizados para construir la infraestructura y los edificios pfiblicos,

es muy semejante a la que tenia el Frente Popular Independiente "Tierra
y Libertad". La diferencia es que no cuentan con asambleas propias
para discutir los asuntos, y se relacionan con el estado en términos
de clientela politica, ya que durante muchos aiios los colonos de Fome-
rrey han sido un basti6n importante del partido oficial.

Es interesante comparar la informaci6n relativa a la pertenencia
a organizaciones politicas o vecinales de estos colonos.

CUADRO 5.19
PROBLEMAS EXISTENTES EN LOS FRACCIONAMIENTOS
1977
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS TOTAL
PROBLEMAS FOMERREY 1 FLORIDOS B. FOMERREY 11 C.ROMANO ABS. %

SERVICIOS PUBLICOS:
FALTA AGUA

ENERGIA ELECTRICA
DRENAJE

PAVIMENTO

RECOGER BASURA
TELEFONO
TRANSPORTE

ESCUELA ESTA LEJOS

121
134
74
30
5

7
13
18
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PROBLEMAS INTERNOS:
CONFLICTOS
ALCOHOLISMO
DROGADICCION

VARIOS:

MALA ADMINISTRACION " #
BAJOS INGRESOS A
MALA CALIDAD DE LA

TIERRA 4.1 S 5
INUNDACIONES POR EL

ARROYO 22.1

157 = 30
OTROS 1.6 8.7

3 17

NO HAY PROBLEMAS = 18.5 7.1 10.3 52

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0 536
ABSOLUTOS 78 122 17 165

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.




A 5.6.2 La problemitica de las colonias en 1977 ladre 5,26

En 1977 los fraccionamientos tenian -como ya hemos visto- distinto grado
de avance en infraestructura y servicios publicos, por lo que la pro-
blemitica de cada una era diferente.
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Asi, mientras que en el fraccionamiento Carmen Romano faltaban i

todos los serviciosy les urgia la instalacién del agua y la energia eléctrica,
-al igual que la colonia Fomerrey 11-, en los fraccionamientos més an-
tiguos (Floridos Bosques y Fomerrey 1) existian necesidades particu-
lares, pues era més urgente -en el primero- controlar el cauce del arroyo
Nogalar, que los inundaba frecuentemente, y en el segundo, instalar
energia eléctrica y el sistema de drenaje.
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Ademis, desde aquel entonces ya se presentaba el problema del
alcoholismo, la drogadiccién y conflictos entre vecinos.67
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FOMERREY 11

Algunos colonos destacaban como principal problema la insuficien-
cia de ingresos, y los problemas originados por el tipo de suelo y el

arroyo' (cuadro 5.19). SO O st
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FRACCIONAMIENTOS

FLORIDOS B.

5.6.3 Las soluciones a los problemas de los fraccionamientos

CUADRO 5.20
FORMA DE SOLUCIONAR LOS PROBLEMAS EN LOS FRACCIONAMIENTOS

Al analizar las respuestas a la forma de solucionar los problemas que
tenfan los fraccionamientos en 1977, encontramos tres tipos de actitudes:

(Porcentajes)

FOMERREY 1

1) Aquellos que creen que la solucién estd en la intervencién de
las autoridades de diverso nivel.

2) Los que piensan que debe haber solidaridad entre los vecinos,
que necesitan ganar mis dinero y deben pagar sus cuotas a
Fomerrey.

3) Los que no tienen una respuesta a estos problemas.

Las respuestas son diferentes para cada colonia ya que la proble-
miética es distinta, sin embargo, en los fraccionamientos donde se re-
querfa la colaboracién de los vecinos para realizar trabajos comunes,
predomina la necesidad de solidarizarse entre si, mientras que en la
colonia Floridos Bosques, donde afin no se definia la situacién legal
de los terrenos, aparece con mayor frecuencia la intervencién del gober-
nador como solucién (cuadro 5.20).

FUENTE: VILLARREAL, DIANA, R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

MAS TRABAJO DEL ADMINISTRADOR
INTERVENCION DE LA POLICIA
GANAR MAS DINERO

INTERVENCION DEL GOBERNADOR
VARIAS

FORMAR COMISIONES

PAGAR LAS MENSUALIDADES A

SOLIDARIDAD ENTRE VECINOS
FOMERREY

SOLUCIONES
PLAZOS MAS LARGOS
INTERVENCION DE FOMERREY

NO SABE
ABSOLUTOS

TOTAL




5.6.4 Participacién en organizaciones politicas y vecinales

En 1977 el 51.1% de los colonos pertenecia a alguna organizacién po-
litica, de éstos, el 60.1% estaban afiliados a la CTM, el 18% a la CROC,
el 11.7% a la CNOP y un 10.6% a diversas organizaciones (cuadro 5.21
A).

CUADRO5.21 A

AFILIACION A LAS ORGANIZACIONES POLITICAS
1977
(Porcentajes)

ORGANIZACION FRACCIONAMIENTOS
POLITICA FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO

28.9 28.9
8.7 9.3

49.

TOTAL 100.0
ABSOLUTOS 97

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA

CUADRO 5.21 B
ORGANIZACIONES EN LAS QUE PARTICIPAN
1990
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS TOTAL
ORGANIZACION FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO ABS.

ASOCIACION CIVIL 3 < 6.7
UNION DE COLONOS 80.0 80. - 66.
PARTIDO POLITICO - 3T . 6.
6. 20.

0.

5

7
7
0

OTRA 20.0

TOTAL 100.0 100.0 s 100.0

ABSOLUTOS 15 23

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.

En 1990 solamente el 14.3% de los colonos estaba afiliado a alguna
organizaci6n politica, de éstos, el 77.6% pertenecia a la unién de vecinos
de la colonia, el 10.3% estaba afiliado a un partido politico, otro 10.3%
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a diversas organizaciones y el 1.7% pertenecia a una asociacién civil
(cuadro 5.21 B).

Al interior de los fraccionamientos se observa que hay una menor
pertenencia a las organizaciones politicas, predominando atin las uniones
de vecinos.

Es evidente que a medida que se consolidan los asentamientos hu-
manos se reduce la participacién politica, especialmente cuando ob-
tienen los servicios piblicos necesarios. Sin embargo, sigue funcionando
el sistema clientelista a través de las jefas de manzana, que convocan
-principalmente a las amas de casa- a asistir a los mitines de apoyo
a los funcionarios pablicos, a cambio de obtener una despensa. Esta
red de apoyo sirve también para evitar que se introduzcan representantes
de otros partidos politicos, y por lo mismo, predomina el partido oficial.

La participacién de los asalariados en los mitines politicos se con-
trola a través de los sindicatos afiliados a la CTM, mientras que los
que trabajan por su propia cuenta, afiliados a la CROC o a la CNOP,
se ven presionados a través de dichas organizaciones.

5.6.5 Participacién en trabajos colectivos

Los fraccionamientos de Fomerrey (de "urbanizacién progresiva") in-
cluyen la participacién de los vecinos en la construccién de las obras
de infraestructura, ademés de su aporte econémico.

En 1977 en promedio el 52.8% de los colonos informé que si par-
ticipé con trabajo fisico en la introduccién de servicios, mientras que
el 7.9% lo hizo de manera irregular (cuadro 5.22 A).

Siendo basicamente los mismos colonos en 1990, solamente el 32.9%
afirm6 haber participado con su trabajo fisico. La mayoria de ellos
en la introduccién de servicios piblicos (62.4%), en la construccién
de la escuela (19.5%) y en varias obras {cuadro 5.22 B).

En 1977 la mayoria de los colonos (62.%) opinaban que si habia
solidaridad entre los vecinos, sin embargo, eran muy pocos los que asis-
tian regularmente a las reuniones del fraccionamiento (20.7%) (cuadro
522 A).




CUADRO 5.22 A
PARTICIPACION EN TRABAJOS COLECTIVOS
1977
(Porcentajes)

PARTICIPACION
EN TRABAJOS

FRACCIONAMIENTOS
FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO TOTAL

SI PARTICIPO 48.5 51.0 65.7 43.5 208
A VECES 4.1 5.2 10.1 11.1 31
ST HAY

SOL IDARIDAD

ENTRE. VECINOS 60.
A VECES 8.
SI ASISTE A
REUNIONES 17.
A VECES 3%

49.0 é 248

2.0 5 14
233 27.3 i 83
67. 67.7 33

8
2
5
0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

CUADRO 5.22 B
TRABAJOS COLECTIVOS EN QUE HA PARTICIPADO
1990
(Porcentajes)

TRABAJOS FRACCIONAMIENTOS TOTAL
COLECTIVOS  FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO FOMERREY 1  ABS.

SERVICIOS
PUBLICOS 61.3 78.1 47.8
ESCUELA 12.9 12.5 28.3
ESCUELA Y
CENTROS
DE SALUD 3.2 > 2.2 4.
VARIOS 22.6 9.4 21.8 4.
00.0 0.
(A

TOTAL 1 100.0 100.0 1

0
ABSOLUTOS 31 32 46 2

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1990), INVESTIGACION DIRECTA. NOVIEMBRE.
5.6.6 Participacién en comisiones

En 1977 era frecuente visitar a los funcionarios piblicos y directores
de organismos descentralizados para hacer todo tipo de demandas, sin
embargo, solamente el 28.8% dijo haber acudido en comisién ante alguno
de los funcionarios o instituciones. En 1990 solamente el 15.25% dijo
haber participado en alguna de éstas.

cuadro 5.23

CUADRO 5.23
INSTITUCIONES VISITADAS EN COMISION PARA SOLICITAR SERVICIOS

(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS

INSTITUCIONES

ABS.

FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO

FOMERREY 1

FOMERREY

GOBERNADOR

DIVERSAS INSTITUCIONES

NO PARTICIPO

AGUA Y DRENAJE
CIA. DE LUZ E.

86.6

PRESIDENTE MUNICIPAL

SIN DATO

28.8 350

116

100.0

402 100.0 413

100.0

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977 Y 1990), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO Y NOVIEMBRE.




Esto indica que a medida que se solucionan los problemas de los
fraccionamientos, la participaciéon es menor (cuadro 5.23).

5.7 Ventajas que tienen al vivir en estos fraccionamientos

En 1977 era evidente que la mayoria de los colonos habian llegado
a estos fraccionamientos porque querifan mejorar su situacién: la mayoria
no querian pagar renta (62.5%), algunos (18%) querifan tener casa pro-
pia, y otros vivir mejor (7.5%).

El ahorro por no pagar renta permite a las familias realizar otros
gastos, entre ellos: comer mejor (0.8%), y ahorrar (0.2%).

Al lado de estas respuestas, encontramos las de algunos que no
veian ninguna ventaja en habitar en estas colonias (11%), pues carecfan
atin de servicios y se sentian aislados (cuadro 5.24).

CUADRO 5.24
VENTAJAS OBTENIDAS POR VIVIR EN EL FRACCIONAMIENTO
1977
(Porcentajes)

FRACCIONAMIENTOS TOTAL
VENTAJAS FOMERREY 1 FOMERREY 11 FLORIDOS B. C.ROMANO ABS.

NO PAGAN RENTA 44.6 . 58.5 76.0 243
TIENEN CASA PROPIA 27.6 . 21.2 4.0 70
VIVEN MEJOR 6.4 d 9.6 9.0
COMEN MEJOR 1.0 . 1.0 =
AHORRAN - . =
NO TIENEN VENTAJAS 20.0 . 9.6 1.0

TOTAL 100.0 100.0 100.0 389

FUENTE: VILLARREAL, DIANA R. (1977), INVESTIGACION DIRECTA. AGOSTO.

De lo anterior podemos concluir que si bien algunos terrenos fueron
gratuitos durante un largo periodo de tiempo, también es cierto que
la construccién de la vivienda, la urbanizacién de las colonias y la in-
troduccién de infraestructura y servicios publicos, significé para la ma-
yoria de los pobladores pasar por una larga etapa de incomodidades,
esfuerzos y sacrificios compartidos por toda la familia.
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La co.n.struccién de la vivienda se basa en la disminucién del con-
sumo fam}llar y'e-l ahorro forzoso, ademés del tiempo libre destinado
a construir la vivienda o realizar trabajos colectivos.

A lp 'anterior se debe aiiadir el tiempo dedicado a la participaci6n
en comisiones, asistencia a mitines y actos piblicos, que es parte de
la politica clientista.

ire El esfuerzo familiar para construir la vivienda e introducir los ser-
vicios, motiva que muy pocas familias desearan cambiar su lugar de
residencia. Fueron escasas las respuestas al clculo del precio aproxi-
mado de su casa, ya que no piensan venderla y ademas, tampoco cuentan
con una mejor alternativa.

Debido a lo anteriormente expresado, se encontrd gran estabilidad
en estos fraccionamientos, y se comprueba que la vivienda es un bien
de consumo necesario para la subsistencia de la familia trabajadora,

"ya que en épocas de crisis es el refugio de otros miembros de la familia,

y ahf se acoge a los enfermos, incapacitados y jubilados, que nadie
mds atiende, pues no hay instituciones piblicas suficientes que se hagan
cargo, y estas familias no tienen capacidad econémica para pagar por
estos servicios a las instituciones privadas.

La vivienda es la mejor inversion de estos colonos, ya que ahf han
dirigido no sélo el esfuerzo fisico, sino también sus menguados ahorros,
y es un apoyo cuando estin desempleados o en pobreza extrema.




CONCLUSIONES

En base al anilisis realizado, se puede concluir que la politica urbana
seguida por el gobierno del Estado de Nuevo Leén ha contribuido a
modificar la estructura de la propiedad urbana.

Ademis se observa que las viviendas se han consolidado y 1a mayoria
estdan dotadas de servicios piblicos.

Para la poblacién de escasos recursos, la oferta de terrenos baratos
representa la inica alternativa de acceder a la propiedad de la vivienda.

La oferta de suelo de los organismos ptblicos (Fomerrey y Pro-
vileén), asf como los lotes regularizados por el programa Tierra Propia,
llegan a representar 110,059 lotes para vivienda de autoconstruccion;
ademis, la produccién de vivienda por parte de Infonavit y Provileén
suman 79,685 viviendas terminadas.

El total de acciones de vivienda suma 179,744 en el AMM, y re-
presentan el 34.2% del total de viviendas en 1990. Las tasas de cre-
cimiento medio anual de las viviendas son: 5.3% entre 1970 y 1980 y
3.8% entre 1980 y 1990. En este periodo las viviendas propias se in-
crementan anualmente en 5.6% y representan el 82.4% del total del
AMM.

El estudio comparativo de los cuatro fraccionamientos después de
13 aiios, nos permite concluir que las dos politicas seguidas por Fome-
rrey, de formar fraccionamientos de urbanizacién progresiva y de re-
gularizar los terrenos "in situ", han favorecido la estabilidad de la po-
-blacién.

Hemos dado elementos para probar que, mis que el titulo de pro-
piedad del suelo, a los colonos les favorece la seguridad en la per-
manencia en el mismo lugar, lo que facilita la construccién de las
viviendas con materiales definitivos y en duro. Sin embargo, en el frac-
cionamiento Floridos Bosques, donde se tard6 més la aprobaci6n para
la venta y regularizacién de los terrenos, se dieron mayores ventas
clandestinas que en los fraccionamientos controlados por Fomerrey.

El precio de los terrenos, las mensualidades, la falta de cobro de
interés y la flexibilidad en la recuperacién de las cuotas, ha favorecido

la estabilidad de la poblacién en el espacio. Ademss, el pago simbélico

de las escrituras y el bajo impuesto predial, también les resultan fa-
vorables.

_ La politica de prohibir la venta de terrenos hasta que estén li-
quidados y escriturados, ha evitado la especulacién con los precios.
La disminuci6n del costo de introduccién de los servicios ptiblicos por
la participacién de los colonos con su trabajo fisico, ha favorecido que
,(::1(\::1(\){5 fraccionamientos queden integrados a las redes generales del

Se puede observar que el acceso a los terrenos ha sido un mecanismo
flc redistribucién del ingreso, ya que permite que los grupos con menores
ingresos cuenten con su propia vivienda.

En estos fraccionamientos que cuentan con terrenos amplios, las
familias -en algunos casos- han subdividido los lotes y en otros han

" arrendado las viviendas o parte de las mismas. También sirve para

acoger a los hijos desempleados junto con su familia, es una ayuda
a la sobrevivencia del grupo familiar.

La autoconstruccién de vivienda en los fraccionamientos de urba-
nizacién progresiva, depende bésicamente del esfuerzo de los colonos.
Algunos han obtenido crédito para construir la vivienda, pero se trata
de los sindicatos y sus empresas. Los organismos piblicos de vivienda
lo han hecho en muy pocas ocasiones, a pesar de que un gran nfimero
de los trabajadores cuentan con dicha prestacién social.

La falta de crédito ocasiona que el proceso de autoconstruccién
se prolongue, y en la misma medida aumenta el costo de los materiales
de construccién.

En los fraccionamientos de Fomerrey se observa -al igual que en
el AMM-, la consolidacién de las viviendas, tanto por los materiales
utilizados como por el nimero de cuartos disponibles.

En el periodo analizado se observa que las viviendas se han ex-
tendido horizontal y verticalmente, adaptdndose a las necesidades fa-
miliares. Sin embargo, en la tercera parte de las viviendas de estos
fraccionamientos el indice de hacinamiento es mayor que en el AMM,




lo cual nos indica que hay una demanda de vivienda atin no satisfecha
que deberd cubrirse en un mediano plazo.

La vivienda se construye por los colonos en su tiempo libre y en
las vacaciones, lo que significa un mayor desgaste fisico, pues no tienen
tiempo para reponer las energias gastadas durante la semana. A diferen-
cia de otros estudios, se encontré que en la construccién de la vivienda,
ademis del jefe de familia participan otros miembros de la misma,
parientes y allegados, lo que nos indica que hay solidaridad entre ellos.

La vivienda viene 'a cubrir una necesidad bésica para la familia,
y se encontraron pocas viviendas adquiridas ya construidas total o par-
cialmente. Hasta 1989 empiezan a entrar al mercado inmobiliario.

El proceso de consolidacién de las viviendas ha sido muy lento,
y les ha costado mucho esfuerzo -en tiempo y en dinero- regularizar
los terrenos y obtener los servicios, para lograr condiciones de vida
adecuadas. Es por ello que los colonos no piensan en cambiar de
residencia, sino mis bien en completarla de acuerdo a las necesidades
familiares.

Al invadir estos terrenos, los colonos buscaban mejorar sus con-
diciones de vida, la mayorfa de ellos no eran migrantes recientes y tam-
poco fueron expulsados por los propietarios de las casas que habitaban.
La mayoria procedia del municipio de Monterrey, y se dio un proceso
de movilidad intraurbana.

Muchos no pertenecfan a un grupo organizado, sino que se inte-
graron al que invadia, aprovechando la ocasién. Asi aseguraron el per-
manecer .cerca. de los familiares y amigos, a la vez que evitaron la
seleccién previa realizada por Fomerrey.

La ubicacién geografica de los fraccionamientos en la zona indus-
trial del municipio de San Nicol4s, ha favorecido el cambio en la estruc-
tura ocupacional y la mayor participaciéon de las mujeres. Al mismo
tiempo se cuenta con mejor vialidad y medios de transporte piblico,
lo que favorece la circulacién y la ampliacién del mercado de trabajo.

En estos fraccionamientos el mayor acceso a la educacién formal
ha elevado el nivel de escolaridad de los asalariados, y la inscripcién

?l Sf:lguro Social contribuye al mejoramiento en las condiciones de salud
amiliar.

La pérdida del poder adquisitivo del salario individual motiva que
aumente el nimero de miembros de la familia que entran al mercado

iabo.r.al, y la suma de los ingresos individuales permite la sobrevivencia
amiliar.

o E’n promedio, estas familias se ubican dentro del grupo de ingresos
bajos". El mayor porcentaje del ingreso se dedica al consumo de ali-
mentos en el hogar y en el trabajo, asi como al transporte.

Se observa que los gastos en rubros destinados a salud, educaci6én
y servicios piblicos por parte de estos grupos son menores, indicindonos
que hay una redistribucién positiva del ingreso motivada por la mayor
cobertura del sistema educativo y del Seguro Social.

La construccién de la vivienda e introduccién de los servicios pii-
blicos se ha realizado disminuyendo el consumo necesario, en especial
ropa y calzado. Al dedicar los fines de semana a la construccién de
la vivienda, edificios pablicos e introducci6én de los servicios, les queda
poco tiempo libre, necesario para descansar y reponer las energias gas-
tadas en la jornada laboral.

El esfuerzo realizado a nivel familiar origina que no quieran moverse
de ese lugar y no piensen en vender la casa. Esto genera estabilidad
en el espacio y condiciones m4s adecuadas para la reproduccién de
la fuerza de trabajo, ya que no pagan renta.

La vivienda representa la mejor inversién para los colonos y es
un apoyo cuando se encuentran desempleados o en pobreza extrema,
ya que pueden arrendarla total o parcialmente o bien venderla.

Después de 13 anos, encontramos que estos fraccionamientos estdn
integrados al AMM en todos los aspectos, y en cierta medida reproducen
el modelo de vivienda del centro antiguo de Monterrey, esto es, que
no dejan espacio libre entre la vivienda y la banqueta, por lo mismo
hay pocas 4reas verdes al frente, y el patio estd en la parte trasera
de la casa.




En los tres fraccionamientos de San Nicolds se observan mejores
condiciones fisicas que en Fomerrey 1, influye sin duda que se encuen-
tren en un municipio industrializado, pero también otros factores que
no han sido analizados, como es la organizaci6n internay la colaboracién
vecinal.
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némico y Obras. Gobierno del Estado de Nuevo Leén, 1970 y Plan
Director de Desarrollo Urbano del Area Metropolitana de Monterrey
1988-2010. Comisién de Conurbaci6n. Gobierno del Estado de Nuevo
Leé6n, 1988. Cuadro 19, p.94.

2 Cifras de Nuevo Leén, 1981. Direccién General de Estadistica,
SPP y Gobierno de Nuevo Leén. Cuadro I1.2, p.22 y XI Censo de Po-
blacién y Vivienda 1990. Nuevo Leén. Resultados Definitivos. Tomo
I, Cuadro 2, p.2-37, INEGI, 1991.

3 Cortés Melo, G. Arq. Urb. (1987), Op. Cit., p.104.

i Vizcaya Canales. I. Los origenes de la industrializacién en Monte-
rrey (1867-1920). Ed. Tecnoldgico. Monterrey, N.L. 1971. p.43 Nota
de pie de pégina.

5 Puente Leyva, J. (1967), La Distribucién del Ingreso en Monterrey.
Ed. Siglo XXI. México. Vellinga, M. (1981), Industrializacién, Burguesia

y Clase Obrera en México. Ed. Siglo XXI, 2a. Ed. México.
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" El Plan Operativo de Vivienda Popular para el 4rea metropolitana
de Monterrey, pp.25-26, proponia construir 25 mil viviendas para los
grupos de ingreso entre uno y uno y medio salario minimo, los que
constituian el 33% del total de la poblacién. Se trataba de una inversién
recuperable en la cual se ponia como condicién necesaria, el controlar
la especulacién con los terrenos, que eran un obstaculo para los pro-
gramas del Estado: FOVI e INDECO. Para el 33% de la poblacién
con ingresos por debajo del salario minimo legal, la solucién era ins-
talarlos en terrenos del estado, subsidiandolos.

8 Plan Operativo de Vivienda Popular. Departamento del Plano Re-
gulador. Gobierno del Estado de Nuevo Leén. S/F, pp.25/26.

° Entre 1962 y 1972 se construyeron 11,000 viviendas. Cadena Reyes,
R. (1974), Problemas de la vivienda en familias de escasos recursos.
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