CONCLUSIONES

En base al anélisis realizado, se puede concluir que la politica urbana
seguida por el gobierno del Estado de Nuevo Leén ha contribufdo a
modificar la estructura de la propiedad urbana.

Ademd4s se observa que las viviendas se han consolidado y la mayoria
estdn dotadas de servicios ptblicos.

Para la poblaci6n de escasos recursos, la oferta de terrenos baratos
representa la Gnica alternativa de acceder a la propiedad de la vivienda.

La oferta de suelo de los organismos pfiblicos (Fomerrey y Pro-
vileén), asf como los lotes regularizados por el programa Tierra Propia,
llegan a representar 110,059 lotes para vivienda de autoconstruccién;
ademas, 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, més 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 tardé més la aprobacién 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 recuperacion de las cuotas, ha favorecido

la estabilidad de la poblaci6n en el espacio. Ademis, 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 péblicos por
la participacién de los colonos con su trabajo fisico, ha favorecido que
ii;}xhc:ls fraccionamientos queden integrados a las redes generales del

Se puede observar que el acceso a los terrenos ha sido un mecanismo
de 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 béasicamente 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 prestacidon 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 niimero de cuartos disponibles.

En el periodo analizado se observa que las viviendas se han ex-
tendido horizontal y verticalmente, adaptindose 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 afin 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,
adema4s 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 més bien en completarla de acuerdo a las necesidades
familiares.

Al invadir estos terrenos, los colonos buscaban mejorar sus con-
diciones de vida, la mayoria 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 pertenecian a un grupo organizado, sino que se inte-
graron al que invadfa, 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 geogréfica 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 inscripcion
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?l szlgum 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

;abo{.al, y la suma de los ingresos individuales permite la sobrevivencia
amiliar.

: En 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, educacién
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 introduccién 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 més 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 aiios, encontramos que estos fraccionamientos estén
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 interna y la colaboracién
vecinal.
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