3. VIVIENDA PARA PERSONAS DE ESCASOS RECURSOS: ESQUE-
MA CONCEPTUAL Y METODOLOGICO

En el capitulo anterior, mostramos las opiniones que en torno a los elementos y factores
configurativos del satisfactor vivienda han expuesto diferentes autores e investigadores. Asi,
pasamos revista a aspectos tales como la tierra, su obtencion y urbanizacién, la casa-habitacién
en cuanto a las formas sociales de su produccidn, el apoyo o respaldo técnico indispensable en
la gestién y realizacion de cualquier acto o decision relacionados con la tramitacidn,
regularizacion, construccion, financiamiento y demas asuntos involucrados en la obtencion de
vivienda. Igualmente, repasamos algunos pormenores respecto al caricter econdémico de la
vivienda, y de la influencia que algunos aspectos legales y politicos ejercen en el proceso
social generador de dicho satisfactcr.

El conjunto de esas opiniones forman el marco tedrico sustentador del esquema
conceptual y metodologico que nos permitira arribar a las conclusiones cuyo contenido daran
respuesta a cada uno de los objetivos perseguidos por este trabajo, planteados en la parte
introductoria. Tal esquema, asi como los medios para identificar y obtener el tipo de
informacidn pertinente para tal fin, sera expuesta en el presente capitulo. Conviene, entonces,
analizar previamente los conceptos bdsicos inherentes a cada uno de los objetivos propuestos.
Estos, como se recordara, fueron descritos del siguiente modo.

Objetivo general: conocer la forma como las politicas estatales (de los gobiernos
federal, estatal y municipales) han atendido las necesidades de vivienda de los grupos sociales
de escasos recursos asentados en el drea metropolitana de Monterrey. Los objetivos
especificos son los siguientes: Conocer los programas implementados por el Estado para
satisfacer las necesidades de vivienda existentes en el area metropolitana de Monterrey.
Analizar los programas gubernamentales que proporcionan safisfactores de vivienda a
personas de escasos recursos. Conocer los resultados alcanzados por tales programas en los
afios recientes. Identificar los problemas surgidos durante la implementacién de los mismos.
Evaluar las acciones de politica social implementadas por el Estado para satisfacer las
necesidades de vivienda de los grupos sociales de escasos recursos asentados en el area
metropolitana de Monterrey.
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Un desglose en sus partes fundamentales de cada uno de los objetivos mencionados,
permitio, primeramente, identificar los conceptos bdsicos que los constituyen. Emprendimos,
luego, el analisis pormenorizado de estos conceptos, con el proposito de formular las
definiciones operativas -expuestas en el punto siguiente- que llevaron a la confeccion de la
estructura -es decir, del disefio- de la presente investigacion, para ejercer asi “el control de la
misma a fin de encontrar resultados confiables y su relacion con los interrogantes surgidos”
(Tamayo, 1984: 82) del problema a investigar. Con tal propésito, una vez definidos dichos
conceptos, desprendimos de cada uno de ellos los tépicos (cuadro 2 del anexo) légicamente
correspondientes que a la vez fuesen tiles a la tarea de identificar puntualmente la clase de
informacién requerida en orden a los objetivos y preguntas de investigacion planteados. Todo
ello nos lievé de la mano en la elaboracién de una guia de entrevista (cuadro 3 del anexo) y de
un modelo para la clasificacion de informacion (cuadro 5 del anexo), con base en los cuales
obtuvimos los datos documentales y testimoniales (de los que hablaremos con detalle en la
segunda parte de este capitulo) y realizamos el analisis e interpretacion relativos.

3.1 Conceptos basicos

Los conceptos basicos contenidos en la formulacién del objetivo general y su
correspondiente operacionalizacion, son los siguientes:

a) Politica estatal.- El contenido de este concepto puede plantearse a nivel general y a
nivel especifico. En el primer caso, se trata de la accion del estado orientada a la realizacion
del bien comiin, independientemente de la estrechez o amplitud del contenido de dicha accion.
En un sentido especifico, pueden distinguirse dos tendencias, segiin se trate de evitar o reducir
al minimo la infervencion estatal en la vida economica y social -liberalismo-, o de concebir al
Estado como protagonista, junto a la sociedad civil, en actividades inherentes al desarrolio
socio-economico -tendencia estatista. Las acciones de politica inspiradas en el liberalismo -o
neoliberalismo, como actualmente se le llama- se dirigen a proveer a la sociedad de un sistema
de defensa, de un sistera impositivo, *y a su vez de seguridad respecto al orden interno
(preservacion de la integridad de las personas, de los derechos de propiedad bdsicos, etcétera)”
(Trejo, 1993: 154). Este conjunto de atribuciones constituyen lo que el Estado no puede dejar
de hacer, aquello de lo que jamas podria desentenderse so pena de poner en peligro su
existencia misma. Por otra parte, cuando la accion del Estado se extiende mds alld del
imperativo neoliberal, se habla de politicas sociales. Estas, se identifican basicamente con las
politicas publicas que rebasan “los limites del minimo gobierno” (Trejo, 1993: 154).
Tratandose de naciones industrializadas, éstas “han vuelto su atencion a los servicios sociales;
han perfeccionado sus sistemas impositivos y han apoyado el empleo v/o han resarcido el
ingreso de los desempleados™ (Trejo, 1993: 154), aun cuando hoy estas acciones tienden a
reducirse. En el caso particular de los paises subdesarrollados, la preocupacion que anima al
concepto de politica social “apunta a la compensacion de las condiciones de vida como uno de
los instrumentos del desarrollo... {(mediante) acciones especificas que tienden a apoyar el
fortalecimiento” (Trejo, 1993: 155) de las capacidades bdsicas de la poblacion (alimentacion,
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salud, educacion, vivienda), compensacion que muestra un debilitamiento importante en los
ultimos lustros (Ward, 1989).

A partir de] momento en que México adopta la practica de la planeacion nacional, €l
contenido de las politicas publicas se ha hecho cada vez mas explicito, de modo que, en la
actualidad, basta con revisar el plan nacional de desarrollo vigente para entrar en conocimiento
de lo que el Estado se propone en materia de politica social, sin olvidar, desde luego, que al
lado de la politica manifiesta podemos encontrar una politica “latente”,

b) Politica de vivienda.- En base a la ultima de las definiciones expuestas en el punto
anterior, la politica de vivienda seria, entonces, la politica publica destinada a la compensacion
de las condiciones de vida de la poblacion mediante acciones especificas que tienden a apoyar
el fortalecimiento de la capacidad bdsica en materia de vivienda. El contenido de esta politica,
como antes dijimos, se encuentra expresada con detalle en el plan nacional de desarrollo en
vigor.

c) Gobierno federal.- Las bases para la division del gobiemo en tres niveles (federal,
estatal y municipal), estan contenidas en la teoria del derecho pablico. Desde esta perspectiva,
al gobierno federal corresponde el ejercicio del poder piiblico -funciones legisiativa,
administrativa y judicial- en el ambito nacional, conforme al principio de distribucion de
competencias, segun el cual, las facultades no otorgadas de manera expresa por la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos a los funcionarios federales, se
consideran reservadas a favor de los estados miembros de la federacion (Martinez, 1991: 43).

d) Gobierno estatal.- De acuerdo al mismo principio de distribucién de competencias,
la que corresponde ejercer a cada uno de los estados miembros de la federacion -también
mediante las funciones legislativa, ejecutiva y judicial-, dentro de su particular espacio
territorial, se circunscribe a los asuntos que la Constitucion ro concede expresamente a la
federacion (Martinez, 1991: 44). No obstante, la propia Constitucién establece excepciones al
principio expuesto, una de las cuales se refiere a “la concurrencia del Gobiemo Federal, de los

estados y de los municipios, en el ambito de sus respectivas competencias, en materia de -

asentamientos humanos” (CC, 1995: 60), con fundamento en lo preceptuado en el parrafo
tercero de su articulo 27.

e) Gobierno municipal.- El municipio “'es una forma en que el Estado descentraliza los
servicios publicos correspondientes a una circunscripcion territoria/ determinada” (Fraga,
1975: 206), y constituye, en México, “la base de la division territorial y de la organizacién
politica y administrativa de los estados de la Federacion” (Fraga, 1975: 206). Sus organos de
gobierno son el Ayuntamiento -con atribuciones administrativas y reglamentarias- y el
Presidente Municipal -6rgano ejecutivo (Martinez, 1991: 187).

f) Area metropolitana de Monterrey.- En razon de la diversidad geogrifica, econdmica
y demografica prevaleciente en el estado de Nuevo Leodn, se ha reconocido la existencia en el
mismo de zonas diversas, lo cual ha conducido a la delimitacidn de siete regiones (INEGI,
1991b: 4) para fines exclusivamente estadisticos y de planeacion. La region numero siefe esta
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comprendida por municipios de los manifiestamente més poblados -Apodaca, Garza Garcia,
General Escobedo, Guadalupe, San Nicolas de los Garza, Santa Catarina y Monterrey - que, en
conjunto, dada su vecindad y conurbacion, forman la llamada drea metropolitana de
Monterrey, misma que alberga al 81.7% de la poblacion total de la entidad (INEGI, 1991b: 4-
.

g) Personas de escasos recursos.- Dada la finalidad que persigue este trabajo, la
definicion de los conceptos de “‘personas de escasos recursos” y “personas en la pobreza”,
requiere de una férmula que pueda servir de base a la determinacion del tipo de programa que
debera ser considerado en este estudio. Exponemos a continuacion, brevemente, los criterios
mas conocidos aplicables a la definicion de tales conceptos, para, al final, optar por el que
consideremos mas apropiado a los objetivos de la presente investigacion.

En el fondo, lo que aqui importa, es definir el concepio de pobreza. Esta, se refiere a la
carencia de satisfactores basicos. La determinacion de lo basico es, entonces, el punto a
definir. Se pueden reducir a dos los métodos adoptados para el tratamiento de esta cuestion: el
directo y el indirecto.

El método directo mide la insatisfaccion factica. De hecho, su objeto es
determinar el grupo de personas que no satisfacen el conjunto -0 algiin elemento
del conjunto- de las necesidades basicas. El método indirecto o del ingreso es una
medida de la incapacidad monetaria para satisfacer las necesidades basicas. A
diferencia del método directe, el método del ingreso no mide la satisfaccion, sino
los medios para la satisfaccién... Segun Julio Boltvinik, el método del ingreso
identifica y agrega la pobreza de la siguiente manera: se definen las necesidades
basicas y sus componentes; posteriormente se establece una canasta normativa de
satisfactores esenciales (CNSE) para esas necesidades y se calcula el costo
monetario de la canasta, el cual constituye la linea de pobreza. El siguiente paso es
comparar €l costo de la CNSE con el ingreso del hogar, para finalmente clasificar
como pobres a los miembros de aquellos hogaies que no cuenten con el ingreso
minimo para enfrentar el costo de la canasta normativa... aquellos que no logren
siquiera cubrir el costo de los nutrientes basicos se consideran dentro de la
pobreza extrema o indigentes (Trejo, 1993: 71-72).

De este modo quedan identificados los pobres a través del método indirecto. La tasa de
incidencia de pobreza se obtiene sumando (agregacion aritmética) el nimero de personas que
se encuentran por debajo de la linea dc pobreza, dividiendo el resultado entre el total de la
poblaciéon.

Entre los estudios mas destacados sobre la pobreza, basados en el método del ingreso,
podemos mencionar algunos, como el realizado para México por la Comisién Econémica para
América Latina, y los llevados a cabo separadamente por diferentes investigadores, como es el
de Santiago Levy (1991: 47-89) y el de Julio Boltvinik y Enrique Hemandez Laos, todos los
cuales parten de la Encuesta Nacional de Ingreso y Gasto de los Hogares (Trejo, 1993: 79).
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El método directo, también conocido como el de las necesidades basicas
insatisfechas (NBI), tiene como objetivo medir la pobreza a partir de la
insatisfaccion factica de las necesidades basicas... Parafraseando suevamente a
Boltvinic, el método procede de la siguiente manera: se definen las necesidades
bésicas; inmediatamente se pasa a la seleccion de los indicadores que ilustran el
grado de satisfaccién de cada necesidad y se define como pobres a aquellos
individuos que no cumplen con el conjunto de estos minimos. Similarmente se
define a las personas en la pobreza extrema como aquellas que no satisfagan al
menos dos de estas necesidades... la agregacion... es también un ejercicio
aritmético de sumar a los individuos que no satisfacen las necesidades basicas
para después dividir dicha suma entre la poblacion del pais, obteniendo asi la tasa
de incidencia (Trejo, 1993: 76).

Con relacion a los métodos antes anotados -ambos en Ultima instancia basados en datos
de cifras-, se han hecho diversas criticas y ajustes que, al final, conducen a conclusiones como
las siguientes:

pareceria que, a pesar de todo, el método directo es superior al método
indirecto... el método directo se propone medir la insatisfaccion factica, mientras
que el método indirecto mide la satisfaccion potencial... el método directo al
medir el hecho, cuantifica el problema en si, mientras que el método indirecto
cuantifica la satisfaccion potencial, y por lo tanto, en el fondo, mide pobreza
potencial... mientras que (el método directo) no tiene que adoptar supuestos acerca
del ingreso, el método indirecto no puede evitar el riesgo de sub o sobreestimar el
nivel de la pobreza... Sin embargo..., no hay que olvidar que la superioridad del
método directo se diluye al observar fendmenos que van mas alla de su alcance, en
particular el de las preferencias individuales (Trejo, 1973: 78).

Si bien siguiendo a la teoria prevaleciente hemos definido la politica de vivienda en
funcion del concepto de capacidades basicas insatisfechas, lo cual, como vimos, implicaria
definir la pobreza via el consumo de la poblacidn, lo cierto es que al momento de implementar
dicha politica, el acceso a los beneficios de la misma suele subordinarse al cumplimiento por
parte de los interesados de requisitos relacionados con el ingreso, muchas veces medido en
veces el salario minimo. De ahi que, no obstante las virtudes del método directo de medicion
de la pobreza, el dato cuantitativo conforme al cual puede determinarse facilmente el grado de
acceso a los programas de vivienda de la politica social del Estado por parte de la poblacion,
esta constituido por el ingreso -individual o familiar. Por otra parte, dada la diversidad de
Jormas como los pobres se allegan los recursos que les permiten mantener su precaria
subsistencia (CEPAL, 1988: 27), v el hecho de que el legislador en Nuevo Ledn ha establecido
en el articulo 734, fraccién III del Codigo Civil vigente -comentado en el capitulo anterior-
(CEUM, 1987: 220) el término “pocos recursos”, para los fines aqui perseguidos creemos mis
adecuado usar éste, sustituyendo solamente la palabra “pocos” por su sinénima “escasos” en
razon de que ésta tiene un uso mas corriente.
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Examinados los conceptos bésicos contenidos en el objetivo general de la presente
investigacion, pasamos ahora a exponer la definicion de los conceptos correspondientes a cada
uno de los objetivos especificos.

A) Programas gubernamentales.- Como sabemos, la actividad estatal se desenvuelve en
una serie jerdrquica de decisiones y acciones de naturaleza politico-administrativa que va
desde el establecimiento de politicas publicas de diversa indole, hasta la realizacion de
acciones detalladas y concretas de- caracter material, pasando por la elaboracion de planes
(nacionales, regionales, locales, sectoriales, entre otros), programas y proyectos, estos ltimos
de contenido muy diverso. Hemos definido ya las politicas publicas, y hemos dicho cémo en el
caso de México, la determinacion de las politicas sociales corresponde al plan nacional de
desarrollo. En consecuencia, convendria, antes de caracterizar el concepto de programa,
establecer que la administracion moderna considera a la planeacién como un proceso
consistente en “decidir por adelantado qué hacer, como y cuando hacerio y quién ha de
hacerlo. La planeacién cubre la brecha que va desde donde estamos hasta donde queremos ir”
(Koontz, 1980: 141). Desde el punto de vista del tiempo que los planes requieren para su
realizacion pueden ser a largo, mediano y corto plazo. Desde el angulo visual de su
naturaleza, existen distintos tipos de planes. Una clasificacion los divide en “propdsitos o
metas, objetivos, estrategias, politicas, reglas, procedimientos, programas y presupuestos”
(Koontz, 1980: 145),

En términos generales, atendiendo a los resultados de los estudios administrativos, por
programa entendemos: Planes constituidos por objetivos, politicas, procedimientos y métodos,
dispuestos y disefiados de manera tal, “que suministren cursos de accioén para alcanzar una
meta, o realizar una idea que generalmente es de importancia trascendente” (Terry, 1961: 151).
Mas especificamente, los programas son un conjunto de metas, politicas, procedimientos,
reglas, “asignaciones de tareas, pasos que han de seguirse, recursos que han de emplearse y
otros elementos necesarios para llevar a cabo un curso de accion; por lo general se apoyan en
el capital necesario y en los presupuestos operacionales” (Koontz, 1980: 155). Por presupuesto
entendemos “la expresion de los resultados esperados en términos numeéricos” (Koontz, 1980:
155).

Los programas gubernamentales obedecen en alguna medida a todas las caracteristicas
antes sefialadas, siempre en funcion del caracter publico que los define y del propdsito
particular que los oriente. En el caso que nos ocupa, los programas de vivienda del sector
publico objeto de analisis, por tener como destinatarios a grupos sociales de escasos recursos,
estan inscritos en el contexto de las politicas sociales del Estado, es decir, estan constituidos
fundamentalmente por acciones de ayuda y apoyo que responden a demandas del ambiente
socio-politico. Los elementos del concepto programa que nos interesa aislar, son los
siguientes:

Objetivo: Es “el punto final de un programa administrativo, bien sea que se establezca
en términos generales o especificos” (KOONTZ,. 1980: 172).

Meta: “fines especificos cuantitativos o cualitativos”,
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Politicas: “enunciados generales o maneras de entender, que guian o analizan el
pensamiento o la accion en la toma de decisiones” (Koontz, 1980: 149).

Procedimientos: “establecen un método habitual de manejar actividades futuras...
detallan la forma exacta en la que una cierta actividad debe cumplirse” (Koontz, 1980: 151).

Reglas: “acciones requeridas, las cuales, al igual que otras, son seleccionadas entre
varias posibilidades” (Koontz, 1980: 152).

Asignaciones de tareas: tareas que le corresponde cumplir a una persona u organismo.
Pasos que han de seguirse: conjunto de acciones ordenadas cronolégicamente.
Recursos que han de emplearse: recursos financieros, materiales y humanos.

Oftros elementos necesarios: aparecen en razdén de las peculiaridades inherentes a la
especificidad del programa de que se trate.

Antes de abandonar el tema que en este punto nos ocupa, es necesario considerar el
hecho de que todo programa integra en su seno uno ¢ mas proyectos. Estos constituyen la
coronacion, el paso final, de todo proceso de planeaciéon. Después no queda mas que la
realizacién. Por ello, conocer las caracteristicas de los proyectos, equivale a conocer el
programa del que forman parte. En esencia, el concepto de proyecto alude al conjunto de
antecedentes que permite "estimar las ventajas y desventajas econdmicas que se derivan de

asignar ciertos recursos... para la produccion de determinados bienes o servicios" (Melnick,
1958: 3)

B) Necesidades y satisfactores de vivienda.- La necesidad de vivienda se traduce en la
carencia cuaatitativa y/o cualitativa de todo o parte del conjunto de elementos que componen
el minimo (capacidad basica) de vivienda (Trejo, 1993: 103). Este, consiste en la capacidad de
la vivienda para "proveer suficiente proteccidn, higiene, privacidad y comodidad a sus
ocupantes. Debe estar adecuadamente localizada y encontrarse en una situacion de tenencia
saneada" (Pefia, 1986: 17). Las caracteristicas de cada uno de los elementos del minimo de
vivienda, son como sigue:

Proteccion: “Es la capacidad de la vivienda para aislar a sus ocupantes, en forma
suficiente, permanente y regulable a voluntad, de agentes extertores potencialmente
agresivos”, tales como el clima, catastrofes, animales y gérmenes patégenos (Pefia, 1986: 17).
Aqui, el componente psicolégico se manifiesta en la localizacion, orientacion, distribucion y
ornamentacion de la vivienda. (Narvaez, 1997).

Higiene: Consiste en “inhibir algunos factores patogenos de origen externo o intemo...
(v ofrecer) condiciones potenciales de higiene” (Pefa, 1986: 18), como lo es, por ejemplo, la
disponibilidad de agua entubada.
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Privacidad: Es la capacidad -dosificada en forma voluntaria- que tiene el grupo que

ocupa la vivienda para aislarse “del medio social y fisico exterior... (y) la aptitud de la
vivienda para hacer posible cierto grado de aislamiento voluntario de algunos ocupantes con
respecto a los demas” (Pefia, 1986: 21). La privacidad, como necesidad basica, se manifiesta

de maneras distintas reflejando siempre las caracteristicas culturales del medio (Rapaport,
1972).

Comodidad y funcionalidad: Consiste en un orden espacial que respete los modos y los
medios con los que la familia realiza sus actividades domésticas y, al mismo tiempo, propicie
la expresion de las pautas culturales y habitos de vida de la familia y de los individuos que la
forman (Peiia, 1986: 21).

Localizacion: Consiste en las relaciones de la vivienda con la infraestructura de
servicios y su orientacion geogrdfica, el papel de aquélla como agente protector y regulador
del clima y el microclima, y la funcién que el ambiente circundante de la misma desempefia
como regulador térmico (Pefia, 1986: 21-22); a esto se suman componentes simbdlicos
importantes relacionados con la congruencia del asentamiento con la conservacion o
consecucion de ciertos valores (Narvaez, 1997).

Seguridad en la tenencia: Es el cumplimiento de las normas juridicas en vigor que
proporciona a los ocupantes de la vivienda "un minimo de seguridad en cuanto a la
disponibilidad futura de la vivienda" (Pefia, 1986: 22).

C) Resultados alcanzados por los programas de vivienda.- Es la medida en la que los
objetivos de un programa son realizados.

D) Problemas surgidos durante la implementacién de los programas.- Son situaciones
originadas al interior o al exterior de la administracion publica, de caracter administrativo,
financiero, cultural, politico o legal, que dificultan, retardan u obstaculizan innecesariamente,
de manera directa o indirecta, la obtencidn, por parte de los destinatarios, del beneficio objeto
del programa.

E) Problema de vivienda.- Es la diferencia que resulta de comparar el monto de las
necesidades insatisfechas de vivienda (déficit) con la capacidad de obtener dicho satisfactor
por parte de quienes lo necesitan.

F) Evaluacion de las acciones de la politica social de vivienda.- Consiste en formular
un juicio critico rtelativo a las acciones de politica social de vivienda vistas en conjunto,
tomando como base los objetivos establecidos por los correspondientes programas, los
problemas surgidos durante su implementacion y los logros alcanzados.

Considerando que nuestro propdsito indagatorio se centré en la forma como el estado
(federacion, estado y municipios) atiende las necesidades de vivienda para personas de escasos
recursos en el area metropolitana de Monterrey, nuestra bisqueda de datos se ubico en el
ambito de la administracién publica -y en menor medida, de la administracion privada- que, de
acuerdo 2 la informacion que integré nuestro marco tedrico, realiza acciones de politica social
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de vivienda en favor de dicho estrato social. Los programas de vivienda existentes,
considerando las dependencias encargadas de implementarlos y el tipo de beneficiario al que
van dirigidos, pueden ordenarse como se ilustra en el cuadro 1 del anexo.

3.2 Fuentes de informacion consultadas

Para obtener la informacion necesaria en orden a los objetivos de nuestra investigacion,
se hurgd en diversas fuentes, por 1o que, en primer [ugar, conviene “distinguir los documentos
escritos ...(y) los documentos de cifras...” (Duverger, 1980: 115). Se pueden encontrar cuatro
tipos de documentos escritos: “1° Los archivos publicos y los documentos oficiales, 2° a
prensa, 3° Los archivos privados, y 4° La documentacidn indirecta” (Duverger, 1980: 116).

Esta ultima, es decir “los anuarios y las obras literarias” (Duverger, 1980: 129), parece
no tener en nuestro caso influencia importante, razon por la que la hemos descartado.

Respecto a los archivos publicos y los documentos oficiales, se consultaron los
existentes en la localidad, especialmente del gobierno del estado de Nuevo Ledn y de algunos
municipios del area metropolitana de Monterrey, que cuentan con documentacion oficial,
como son, entre otros, los informes de gobiemo de los afios recientes. Asimismo, las
dependencias enlistadas en el cuadro 1 del anexo, emiten anualmente informacion
sistematizada, ordinariamente difundida en publicaciones especiales. que conservan en sus
archivos y a la que, en algunos casos, fue posible tener acceso. El Congreso del estado de
Nuevo Ledén concentra datos de suma importancia para nuestro estudio, dada su funcién
especifica de caracter legislativo y la participacion en €l de diferentes partidos y corrientes
politicas siempre vinculados a los movimientos urbano-populares. Se accedié a referencias
utiles proporcionadas por el personal administrativo de dicho organismo, ademas de la
informacion proveida por algunos diputados locales de diferentes partidos politicos.

En relacidn con los archivos privados, el acercamiento a algunos organismos del sector
privado (particularmente la Cdmara Nacional de la Industria de la Construccién, Delegacion
Nuevo Leoén), nos permitié acceder a la informacion contenida en ediciones propias, en
informes anuales, en memorias de congresos, foros y asambleas, que arrojaron luz sobre
algunas de las cuestiones formuladas en nuestro trabajo. Existen estudios realizados por
centros de investigacion (como el Centro de Investigaciones Urbanas Econémicas y Sociales)
e investigadores locales, privados (el Dr Victor Zufiiga y la Mtra. Maria de los Angeles Pozas,
entre otros), que han abordado temas semejantes al nuestro y recopilado informacion reciente
que representaron en nuestro caso una fuente mas para la recopilacion de datos.

Los documentos de cifras se relacionan con las estadisticas y los censos. "En los
Estados modemos, las estadisticas y recuentos han adquirido una importancia considerable"
(Duverger, 1980: 132), principalmente de caracter economico. De ahi que nuestro interés se
vincula en buena medida con la informacion numérica que nos proporcionan las entidades
publicas y privadas, en forma especial el oficial Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e
Informatica, sin olvidar que, no obstante ser en la actualidad las técnicas estadisticas mucho
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mas depuradas y eficientes, y con resultados mds precisos, "a pesar de todo, son inevitables
algunos errores” (Duverger, 1980: 135-136), cuya naturaleza, aicance y forma de superarlos
son ya del dominio de la metodologia cientifica moderna. Los informes relativos al censo de
1990 y su actwalizacion mediante el conteo rapido efectuado en 1995, ademds de otra
informacion complementaria, son recursos informativos que la institucién mencionada puso a
nuestra disposicion.

En cuanto a la prensa se refiere, la consulta de algunas revistas especializadas, de otras
de interés general, y, sobre todo, de la informacion de la prensa diaria, fue un trabajo de todos
los dias que coadyuvo a mantener la atencion en el terreno de los hechos, permitiendo que el
investigador estuviese al dia sobre el curso de los acontecimientos relativos al tema estudiado.

La informacion colectada por los conductos antes sefialados enriquecié en medida
substancial los resultados aportados por esta investigacion. Sin embargo, es importante tomar
en cuanta que, en algunos casos, no existe otra forma de allegarse la informacion buscada, mas
que sometiendo a interrogatorio a las personas que saben, aquellas que fueron “actores o
espectadores de los acontecimientos. Su testimonio permite casi siempre rellenar las lagunas
de los textos, rectificar errores y aclarar su significado” (Duverger, 1980: 284). La entrevista
fue, entonces, otro de los recursos importantes para enriquecer el acervo de informacion,
aunque no solo para rellenar, rectificar y aclarar, lo cual se tomé ciertamente util, sino, sobre
todo, para profundizar en asuntos cuya relacion con cuestiones tan complejas como lo politico
-y todo lo que ello implica- dificulta llevarios a la publicidad tipica de los documentos
oficiales. En este sentido, nadie mejor para aclarar y dar sentido a los hechos, que quienes
participan cotidianamente en la formulacion o implementacién de politicas, objetivos, planes,
programas, proyectos y acciones, en general, relacionados con ¢l tema que nos ocupa, y que
para nosotros se convirtieron en el medio mas importante para dar vida a los datos materia de
nuestro estudio. La mayor parte de las entrevistas realizadas, tuvieron una duracién promedio
aproximada de una hora.

Consideramos que la informacion relacionada con la politica de vivienda,
especialmente respecto de su establecimiento, evaluacion, importancia y papel que representa
en el ambito de las politicas piblicas en general, puede ser proporcionada por los responsables
directos de la misma. En el estado de Nuevo Leon, éstos estan ubicados, generalmente, al nivel
de delegados (para el caso de la federacion), de directores (en cuanto al gobierno estatal) y de
presidentes municipales y directores (por lo que a los municipios se refiere). En todos estos
casos, tales funcionarios, especialmente los correspondientes a los niveles estatal y municipal,
participan en las decisiones que en materia de politica asumen el gobernador del estado, los
presidentes municipales, y los directores generales de las dependencias federales involucradas
en la politica nacional de vivienda. Pudimos acceder a algunos de ellos y levantar la entrevista
correspondiente, misma que por tratarse de funcionarios cuyas agendas estan habitualmente
llenas, tuvieron en todos los casos una duracidén por abajo del promedio, ademas de haberse
desarrollado con suma agilidad, siempre concientes de que este tipo de personajes “no hablan
de buena gana, pues consideran secretos de estado una buena parte de lo que saben”
(Duverger, 1980: 285).
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Los aspectos relativos a la implementacién y operacion de los planes y programas de
vivienda, son del dominio, en la mayoria de las veces, de funcionarios de rango intermedio
ubicados, casi siempre, en subdirecciones o jefaturas de departamento. Esto les permite estar
" en-romtacto diario con la infinidad dé pormenores que suelen presentarse -de fundamental
interés para nosotros- en la realizacion de los programas y proyectos de vivienda. Como bien
se ha expresado sobre los cuadros medios o subalternos de las organizaciones, especialmente
las publicas: “estas gentes cuya experiencia y conocimientos son muy grandes, por lo general
- hablan mucho mas gustosamente que los grandes personajes y poseen una documentacién de
extremo valor” (Duverger, 1980: 286). El grueso de la informacién que da contenido al
presente trabajo, fue logrado gracias a las entrevistas desarrolladas con un buen nimero de
dichos funcionarios, la mayoria de las cuales se llevaron en un contexto de tiempo,
circunstancia y lugar manifiestamente relajado, lo que permitié en algunos casos una duracion
cercana a las dos horas.

La experiencia acumulada por algunas personas, ahora apartadas del servicio publico,
pero que ejercieron responsabilidades importantes en materia de vivienda en algun momento
critico o clave del proceso social-urbano sufrido en épocas pasadas o en los afios recientes en
el area metropolitana de Monterrey, representaron una gran ayuda para el logro de algunos
aspectos relacionados con los objetivos de este estudio.

Nuestra unidad de observacién (Deslauriers, 1991) estuvo representada por las
funciones ejercidas y tareas realizadas por los organismos -y las personas pertenecientes en
algiin momento a la estructura administrativa de los mismos- que ponen en practica programas
de vivienda para personas de escasos recursos aplicables en el area metropolitana de
Monterrey La informacion correspondiente se acumulé mediante la aplicacion de las
entrevistas, la recopilacion de los documentos y la formulacién de las notas que fue posible
efectuar.

Consideramos importante en este lugar, plantear una cuestion metodologica a proposito
de la naturaleza cualitativa de este trabajo, que, a nuestro modo de ver, puntualiza claramente
los alcances del mismo. Nos referimos a la forma como los conceptos de nivel y unidad de
andlisis y de andlisis de contenido fueron aqui empleados. Sabemos de antemano que el
sentido orainario de dichos conceptos es casi privativo de la investigacién cuantitativa. Sin
embargo, pensamos ¢ra conveniente tomarlos en cuenta, en razéon de que el propdsito
fundamental de los dos primeros consiste en delimitar -con exactitud en el terreno de la
investigacion cuantitativa- “el nivel de la realidad social al que la explicacion tedrica se
refiere... (y) el tipo de unidad que se usa en una investigacion para medir las variables”
(Neuman, 1991: 97), y el del tercero -como ¢l de cualquier documento-, fijar su valor, “su
grado de veracidad, su sentido exacto, su verdadero alcance” (Duverger, 1980: 151); pero
siempre y cuando fuese factible operar en ellos los cambios que las particulares caracteristicas
del enfoque cualitativo reclaman. En el caso presente, nuestra unidad de observacion
(organismos y funcionarios) aunada a los objetivos establecidos, delimitan, como nivel de
analisis, la accion estatal en materia de vivienda reducida a una drea geogrdfica y a un
estrato social determinados, y como unidad de analisis, las funciones publicas estatales
inherentes a cada uno de los programas correspondientes, desempefiadas por unidades
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administrativas de organismos de la administracién pblica. El analisis de contenido, por su
parte, es aplicable al analisis efectuado a/ texto de las entrevistas una vez redactadas y al texto
de los documentos que dan cuenta de los temas que interesan a esta investigacion, asi como al
texto de algunas notas metodolégicas, tedricas y descriptivas. De hecho, la teoria de Ia
investigacion cualitativa ha desarrollado conceptos particularmente dirigidos a dar a los
resultados de una indagacion el mismo rigor metodoldgico que la investigacion cuantitativa ha
logrado mediante la aplicacion obligada de los métodos matematicos, tales como los de unidad
de observacion, notas que pueden levantarse durante el proceso de recopilacion de
informacion, reglas de transcripcion, sistemas de codificacion, andlisis de datos, saturacién
de las categorias, sincronicidad, validez y fidelidad, y muchos otros (Deslauriers,. 1991). Hay
que recordar, ademas, que tanto el punto de vista cuantitativo como el cualitativo buscan
“construir” la realidad a través de los datos recabados (Deslauriers, 1991), aunque por caminos
distintos, no siempre ficilmente combinables. Con base en lo anterior, asumiendo con
Deslauriers (1991) que el disefio de categorias clasificatorias de los hechos convertidos en
datos permite construir modelos comprehensivos de la realidad y sus relaciones, desarrollamos
el modelo -codificado- para la clasificacién de la informacion (en la forma como se explica en
los parrafos que siguen) incluyendo en su estructura los conceptos relativos al nivel de analisis
(la accion estatal traducida en programas de vivienda para personas de escasos recursos
aplicables en los municipios del area metropolitana de Monterrey) y a la unidad de analisis (las
funciones de los organismos correspondientes inherentes a los distintos tipos de programas y
sus caracteristicas), y a través del cual fue analizado el contenido de las notas, documentos y
entrevistas. Por otra parte, las diferencias individuales existentes en los roles y status
funcionales de cada uno de los personajes susceptibles de entrevistar y la diversidad de las
Jfuentes de informacion documental a las que era posible acceder, no fueron compatibles con
las condiciones que a la poblacion investigada exigen las reglas del muestreo estadistico;
ademas, tomando en cuanta el cardcter intensivo de las entrevistas que efectuamos y las
diferencias cualitativas -a pesar de las frecuentes semejanzas- de las respuestas a las mismas
preguntas por parte de entrevistados con perfiles funcionales heferogéneos, tampoco procedié
aplicar a los datos asi obtenidos tratamiento estadistico alguno. A este respecto es bueno
recordar en relacion con los métodos cuantitativos que “hay que evitar aplicarlos en aquellos
terrenos en los que la imprecision de los datos de base imposibilita su empleo” (Duverger,
1980: 160).

Nos parece 0til, para una mejor comprension del alcance de la metodologia disefiada
para efectuar la presente investigacién, hacer notar aqui algunas de las condiciones que de
algun modo /imitaron o pudieron afectar -positiva o negativamente- el trabajo realizado. En
primer lugar, queremos destacar como importante un ambiente inédito de marcada
competencia politica -en ascenso- existente en los Ultimos dos lustros en el estado de Nuevo
Leén, principalmente entre los dos partidos politicos nacionales que mas han influido en el
electorado, lo que llevd a uno de ellos -partido tradicionalmente oponente- a presidir por
primera vez en la historia, por virtud de las elecciones municipales de 1994, la mayoria de los
municipios pertenecientes al area metropolitana de Monterrey. Es obvio que durante la etapa
de recopilacion de la informacién -al menos asi lo sentimos nosotros- en este nivel de la
administraciéon publica, dicha circunstancia motivé una actitud cautelosa de las noveles
autoridades -sobre todo en los altos funcionarios- y una tendencia -ciertamente moderada pero
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muy clara- a ignorar o descalificar acciones realizadas antes de 1994. Por iguales motivos, los
empleados y funcionarios de las dependencias publicas bajo el influjo del partido que mantiene
desde hace mucho tiempo el poder gubernamental en los niveles estatal y federal en el estado,
mostraron, la mayoria de las veces y en ocasiones en forma extrema, tanto “prudencia” como
reservas al momento de responder a los cuestionamientos, particularmente aquellos con
contenido cuantitativo. Todo lo anterior confirmé -y agravd, quizas, un tanto- el hecho, de
antemano conocido, de que los funcionarios, en su calidad de lideres, no estan siempre
dispuestos a conversar con extraiios a su campo de trabajo, sobre asuntos que consideran
“secretos de Estado”. Cuando hablan, “estdn mas inclinados a deformar la verdad... sea por
altruismo o ideologia y en interés de su partido o de las doctrinas que defienden, sea por un
motivo de prestigio, para aparecer en una posicién particularmente favorable” (Duverger,
1980: 285). Otra condicidén que vale la pena expresar en este lugar, se refiere al hecho de que
la totalidad de las labores inherentes a todas las etapas de este trabajo, especialmente la
busqueda de datos y realizacion de entrevistas. fueron efectuadas unica y exclusivamente por
el autor, debido mas que nada a la inexistencia de patrocinio econémico para su ejecucion.
Como una forma de compensar tal circunstancia, procuramos facilitar el trabajo atendiendo
escrupulosamente el consejo nacido de la experiencia: “...es importante, aunque no necesario,
que el indagador sea mas 0 menos conocido del individuo interrogado. La recomendacion de
un tercero, la caucidn de un organismo cientifico o de una personalidad de renombre, pueden
ser muy utiles” (Duverger, 1980: 287). Uno de los efectos limitantes de los condicionamientos
expuestos en este lugar, consistio en la imposibilidad de ubicar los resultados cuantitativos en
un contexto temporal definido. Esto debido a la disparidad cronolégica de los datos
colectados, lo cual también dificulto la labor de analisis, obligandonos a ubicar en “los afios
recientes” el ambito temporal de los pormenores y testimonios recabados y de las conclusiones
vertidas, solucién factible en este caso, gracias a que el caracter cualitativo de nuestro
escudrifiamiento pone el acento “sobre la conjuncién del trabajo de analisis y la constitucién
de los datos... (asi) la investigacién puede englobar mas facilmente los contornos de la
realidad” (Deslauriers, 1991: 27). Por dltimo, como una limitacién de origen estructural que
aun siendo obvia no podemos dejar de puntualizar, es el plazo previamente establecido -y con
poco margen de negociacion- para la realizacion y terminacion del presente estudio, que obliga
a dejar en el tintero posibles respuestas a interrogantes interesantes.

El conjunto de los temas cuya determinacion fue indispensable a fin de elaborar la guia
para la bisqueda de los datos, fue el resultado de analizar los conceptos basicos obtenidos a
partir de los objetivos e interrogantes de investigacion ya comentados. El producto
metodoldgico correspondiente consistio en una lista temdtica (cuadro 2 del anexo) destinada a
la identificacion de los datos pertinentes y, en consecuencia, a servir de marco referencial para
el andlisis cualitativo del contenido de la informacion documental recabada (cuyo resultado
seria posteriormente llevado al modelo para la clasificacion de la informacién) y para la
elaboracion de la guia de entrevista -cuestionario- compuesta de 20 preguntas abiertas
ordenadas en 10 categorias temdticas (cuya estructura aparece en el Cuadro 3 del anexo) que
se aplicoé a cada uno de los tipos de personajes mencionados en los parrafos anteriores y que
son especificados en el cuadro 4 del anexo. En sintesis, el area de temas objeto de la parte
indagatoria de la presente investigacion esta compuesta por los siguientes topicos:
caracteristicas esenciales de los programas gubernamentales; aspectos basicos de los
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conceptos de necesidades y satisfactores de vivienda y acceso a la misma; resultados
alcanzados y problemas surgidos durante la ejecucion de los programas; todo lo anterior con el
fin de emitir un juicio respecto al balance del problema, el déficit de vivienda y la evaluacion
global de las acciones de la politica social de vivienda para personas de escasos recursos en el
area metropolitana de Monterrey. Bajo tales rubros, quedé determinada la pertinencia de los
datos que fueron fluyendo en el transcurso del proceso de coleccién de la informacion, los
cuales de inmediato entraban a la categoria o conjunto de categorias establecidas en el modelo
para la clasificacion de la informacion (expuesto en el cuadro 5 del anexo), lo que, a su vez,
produjo conjuntos ordenados que finalmente dieron forma y contenido al capitulo donde queda
caracterizada la politica social de vivienda en el drea metropolitana de Monterrey. La mayor
parte de la informacion respectiva fue recopilada durante los meses de Enero a Julio de 1996,
habiendo sido completada en el tiempo subsecuente hasta el mes de diciembre de ese aiio.

En virtud de que, segin Mace', es “esencialmente por un ejercicio sistemitico de
clasificacion de la informacion que el investigador logra transformar los hechos en datos™, fue
indispensable disefiar, como ya se dijo, un sistema clasificatorio de la informacién que a través
de los distintos medios arriba descritos obtuvimos (cuadro 5 del anexo). Cada uno de los
documentos analizados y de las entrevistas redactadas fueron fragmentados bajo las categorias
que se formaron al aplicar al texto los rubros del sistema clasificatorio que le correspondian,
quedando asi los datos agrupados y ordenados de manera que un siguiente analisis hiciera
posible “descubrir las ligas a través de los hechos acumulados™ (Deslauriers, 1991: 13) y
ofrecer algunas conclusiones generales en la parte final de este trabajo.

La ineludible confrontacién de cualquier indagatoria con “la validez de sus resultados y
la fidelidad de sus técnicas™ (Deslauriers, 1991: 27), estuvo presente siempre una vez que,
disefiada en definitiva nuestra guia para la obtencion de informacion, inictamos las tareas de
contacto con los funcionarios de las dependencias oficiales enlistados en el plan de trabajo.
Esto permitié depurar la informacién recibida, cuando de la confrontacion realizada entre
diferentes testimonios que versaban sobre un mismo asunto, se observaron contradicciones que
no podian ser salvadas en el contexto de datos que se iba construyendo segin avanzaba la
recopilacion de evidencias. La estructura del cuestionario aplicado en las entrevistas, resultado
de reformulaciones realizadas por efecto de la prueba piloto, no sufrid postertormente
modificacion alguna; aunque si se impuso, en cada caso, la necesidad para el entrevistador de
apoyar cada uno de los cuestionamientos en formas distintas de plantear tanto los antecedentes
como el contenido mismo de las preguntas, dependiendo ello de las circunstancias especificas
de tiempo, lugar y personales de cada uno de los entrevistados. Recordemos a este respecto
que, si bien la fidelidad es “la capacidad de reproducir la investigacion obteniendo los mismos
resultados™ (Deslauriers, 1991), llevarla al extremo sacrificaria la validez: la capacidad del
método de investigacion utilizado para “responder a la cuestién que se hizo” (Deslauriers,
1991), ya que la cuestion seria entonces “despojada al punto de perder su sentido... (de ahi
que) los investigadores cualitativos se han preocupado por la validez de sus trabajos, y la
fidelidad ha tomado menos importancia” (Deslauriers, 1991: 27 y 28). En concordancia con
esto, los datos de cifras obtenidos a través de documentos e informacion estadistica, fueron

' Citado por Deslauriers. 1991: 27
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incluidos en el contexto del trabajo en razén de su pertinencia con la estructura de conceptos y

datos (basada en el modelo para la clasificacion de informacién) que se iba desarrollando por
virtud de las entrevistas, siguiendo asi, también, el pnnmplo de validacién -para la
mvestlgacmn cualitativa- propuesto por Lincoln y Guba?, consistente en pasar los datos a
revision “pero més que controlar si los procedimientos fueron seguidos (el investigador) los
verifica, y atestigua que los resultados obtenidos concuerdan con los datos recogidos”.

En el capitulo que sigue, presentamos los datos colectados en la etapa de trabajo de
campo, segiin se ordenaron e interpretaron conforme a la metodologia arriba expuesta, y de
acuerdo a la narrativa original del autor, sin faltar el apoyo en citas bibliogréficas y fragmentos
de algunas entrevistas cuando asi se considerd oportuno.

? Citados por Deslauriers, 1991: 28



4. POLITICA SOCIAL DE VIVIENDA EN EL AREA METROPOLITA-
NA DE MONTERREY

En el capitulo anterior, fueron expuestos los aspectos fundamentales de la metodologia
que guib la realizacion de la parte correspondiente a la indagacién -en el terreno- de la forma
como el Estado atiende el problema de la vivienda para grupos sociales de escasos recursos en
el 4rea metropolitana de Monterrey.

Asi, fueron visitadas las dependencias gubernamentales enlistadas en el cuadro 1 del
anexo, y que son las de mayor incidencia en la aplicacion de las politicas de vivienda objeto de
este estudio, instrumentadas en el estado de Nuevo Leon por los tres niveles de gobiemno
(federal, estatal y municipal), y que de diversas maneras intervienen en alguno o algunos de los
ambitos correspondientes a cada uno de los elementos y factores que constituyen el tema de la
vivienda. De igual manera, se acudid a personas del medio privado y a exfuncionarios publicos
igualmente involucrados en algin momento con dicha cuestién. De este modo, a través del
establecimiento previo de contactos directos con personas que podrian facilitar nuestro trabajo
-por el interés mostrado en el topico de la vivienda mediante sus escritos o declaraciones
publicas, o por tratarse de funcionarios estratégicamente ubicados- fue que abordamos las
fuentes de informacion determinadas en el capitulo anterior. A partir de ello, se llevaron a cabo
entrevistas profundas a funcionarios situados a diferentes niveles de la jerarquia
administrativa. Todas dieron luz en cada uno de los cuestionamientos planteados y, en buena
medida, sirvieron para completar informacidén ya recabada y para acceder a informacion
documental pertinente. En general, casi la totalidad de las entrevistas fueron peldaiios que nos
condujeron a otras fuentes.

La informacién obtenida por los medios mencionados, fue clasficada conforme al
sistema de categorias descrito en el cuadro 5 del anexo. El mismo sirvié de guia para la
realizacion del andlisis e interpretacion de los datos contenidos en la informacion recolectada.
La-exposicion de estos aspectos se llevard a cabo en este capitulo, presentando los datos
conforme a los tres enfoques adoptados en el modelo construido para la clasificacion de la
informacion: tipo de programa (tierra, casa-habitacion, urbanizacion, financiamiento,
asesoria), el nivel de gobiemo (federal, estatal y municipal) y la dependencia responsable.
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Cad# tipo de programa, a su vez, comprende aspectos criticos que serdn igualmente
expuestos: su implementacion, su difusion, los resultados alcanzados, los problemas surgidos,
y la evaluacién del mismo.

El Estado mexicano -como fue expuesto ya en el capitulo segundo- ha disefiado e
implementado, a través de la historia, diferentes programas mediante los cuales ha abordado y
atendido el problema de la vivienda para grupos sociales de escasos recursos, conformando de
este modo una politica social de vivienda. En el estado de Nuevo Leon, esta politica adopta un
perfil particularmente delineado por las especiales caracteristicas econémicas, politicas y
sociales que lo definen. De ahi que podamos hablar de una politica de vivienda propiamente
local, compuesta, principalmente, por los programas estatales y municipales, a los que se
integran los federales destinados a cumplimentarse en el ambito del territorio neoleonés. A
continuacion, presentamos brevemente algunos antecedentes institucionales de cada uno de los
organismos gubernamentales responsables de llevar al cabo tal proposito, seguida de la
exposicidn y analisis de los programas que cada uno de ellos han desarrollado hasta el
momento.

4.1 Fomento Metropolitano de Monterrey

Origen y Objetivos.- Esta institucion -la de mayor impacto en la problematica tratada
en este trabajo, dada su cobertura segun veremos mas adelante- nacié por virtud de un contrato
de fideicomiso celebrado el 30 de Julio de 1973 entre el Gobierno Federal, el Gobiemo del
estado de Nuevo Leon y Nacional financiera, S. A. En la declaracion nimero VII de dicho
contrato los firmantes establecieron las finalidades del mismo consistentes en atender: a) al
desarrollo armdnico de la cindad de Monterrey y su area de influencia, b) a los problemas de
precarismo, y c) al problema habitacional motivado por el crecimiento de dicha area
metropolitana previsible para su expansion en los préximos veinte afios. Para lo anterior, la
clausula segunda seifiala que los recursos con que cuente el fideicomiso deberan dedicarse a la
realizacion de los proyectos conducentes, tales como la realizacién de obras de infraestructura
urbana y su equipamiento, de lotificacion, de construccion de viviendas, asi también ventas,
cobros y los actos de administracién que sean necesarios (FOMERREY, 1973). Para estos
efectos, cuenta con un sistema de recursos humanos, materiales y financieros de considerable
importancia, y con una organizacion que parte de un Consejo Técnico -con representacion de
las partes que integran el fideicomiso-, un Director Ejecutivo, diferentes direcciones
especializadas, y en cada una de éstas el reagrupamiento de afribuciones y facultades en
coordinaciones, cada una de las cuales, a su vez, distribuye las funciones especificas en
diversos departamentos que son operados por empleados poseedores cada uno de
calificaciones técnicas y profesionales variadas, ademas del personal de intendencia y similar
tipico de toda institucion. No obstante lo anterior, sobre todo en el ramo de personal -
profesionalmente especializado, algunos comentarios recabados en las entrevistas a
funcionarios del organismo, subrayan la necesidad de incrementar dicho personal a fin de
considerar y cubrir eficiente y adecuadamente la demanda de atencién cotidianamente
presentada por los colonos.
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FOMERREY completé no hace mucho 23 afios de vida, sin que puedan considerarse
todavia satisfechas -no obstante los avances logrados- las necesidades sociales que a manera
de propdsitos motivaron su creacion, Y si al momento de ser concebido, dicho contrato de
fideicomiso establecié implicitamente un término de 20 afios para la atencion del problema
habitacional en €] area metropolitana conforme a la expansion que ésta experimentara en dicho
lapso, la demanda de tierra por parte de familias de escasos recursos, aunque a un ritmo
menor, continlia presentandose, razdn por la que la institucion ha extendido su influencia mas
alla de los espacios geograficos que originalmente estaban previstos para la ampliacion de su
cobertura. En efecto, mas del 7% del total de lotes actualmente existentes en los
fraccionamientos FOMERREY se localizan en terrenos de los municipios de Cadereyta
(0.6%), Ciénega de flores (1%), Garcia (2.5%), Linares (1.6) y Villa Juirez (1,4)
(FOMERREY, 1996). En los registros del organismo aparecen también dos fraccionamientos
en proceso de lotificacidn, ubicados en el municipio de Sabinas Hidalgo. Por otra parie, la tasa
de crecimiento poblacional para Nuevo Leén promedié 2.4% en el periodo 1990-1995;
sensiblemente alta si consideramos que la correspondiente a nivel nacional es de 1.8% (INEGI,
1996). Lo anterior anticipa que para el afio 2000 en el estado habra mas de 3°900,000
habitantes, 400,000 personas mas que en 1995. Todo esto, aunado a los cambios cualitativos y
cuantitativos que recientemente ha sufrido la institucion comentada como resultado de la
incorporacion a la misma de otras dependencias afines (Plan Tierra Propia, Promotor de la
Vivienda de Nuevo Ledn e Instituto de la Vivienda del Estado de Nuevo Ledn), es mas que
suficiente para subrayar la importancia de un organismo que, si bien puede observar en el
futuro modificaciones juridice-administrativas y en general de caracter social, sirve al remedio
de una necesidad social todavia insutisfecha para muchos habitantes de la entidad, y que crece
dia con dia.

El programa mas importante de oferta de tierra para personas de escasos recursos
implementado por el gobierno del estado de Nuevo Leon, es el constituido en el seno de
FOMERREY. Con fundamento en el articulo 2 de la clausula segunda del contrato de
fideicomiso arriba referido, esta institucion puede realizar *obras de infraestructura urbana y su
equipamiento, de lotificacion, de construccion de viviendas, asi como... ventas, cobros y actos
de administracion...” utilizando para ello “los terrenos y las cantidades de dinero afectos al
Fideicomiso” (FOMERREY, 1973) “con la intencién de beneficiaf a las clases mads
desprotegidas” (FOMERREY, 1976); es decir, segin lo expresé uno de nuestros entrevistados,
el objetivo fundamental de la dependencia es proporcionar tierra (lotes) a las familias que no
pueden acceder a vivienda por medio de ofros programas, como los desarrollados por el
INFONAVIT, por ejemplo.

Hasta ¢l momento, el organismo ha dedicado su mayor esfuerzo econémico e
institucional al desarrollo de fraccionamientos cuyos lotes son ofrecidos en venta a colonos
que se haran cargo colectivamente de las gestiones necesarias para efectuar, progresivamente,
las obras indispensables de urbanizacion, y emprenderan, también progresivamente, la
construccién de sus viviendas (Zuaiiiga, 1991). La implementacion del programa de adquisicién
de lotes se rige bajo las caracteristicas que detallamos a continuacion.
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Requisitos y Tramites.- Primeramente, FOMERREY recibe la solicitud, ya sea ésta
presentada individual o colectivamente. Sin embargo, el procesamiento administrativo de la
misma la considera siempre en lo individual, siendo atendida, conforme declar6 un
entrevistado, “con base en el criterio de prioridad de necesidades”. En este punto,
consideramos pertinente recordar que Zuiliga (1991) decia que la modalidad mas comin en la
asignacién de los terrenos FOMERREY “es la asignacion grupal (en algunos casos gjerciendo
presioén politica hacia las autoridades de la institucién)”. De varias visitas que en diferentes
dias de la semana hicimos a su sede principal -un edificio construido exprofeso, cuya planta
baja, en forma y dimensiones de explanada, parece esperar a grupos de considerable tamaiio-,
en una de ellas pudimos presenciar la llegada de un grupe de entre 50 y 100 personas, la
mayoria adultas, que en coro repetian a manera de consigna: “queremos tierra”. Uno de los
empleados mas antiguos de la institucion, al cuestionarsele sobre el hecho, contesto: “es la
historia de todos los dias”. En cuanto al rezago en el tramite de solicitudes, actualmente, segin
hace constar un funcionario relacionado con el tema, se encuentran en curso, en distintas
etapas del mismo, un total de entre 10,000 y 15,000 solicitudes.

El trdmite, una vez que se da curso a la solicitud, consta de tres etapas principales:
estudio socioeconomico, asignacion y escrituracién, pasando en algunos casos, por las etapas
de traspaso o de regularizacion.

Para la realizacién del estudio socioeconémico debe mediar la intervencion del
Departamento de Audiencias donde el peticionario es orientado sobre los pormenores relativos
al proceso de gestion. Enseguida, si aquél cumple con los requisitos basicos establecidos para
el aspirante a propietario de un lote FOMERREY, tales como ser mayor de 18 afios y menor
de 50, no ser propietario de bien inmueble, ser jefe de familia y percibir ingresos mensuales no
mayores a dos veces el salario minimo -todo lo cual queda declarado verbalmente y
formalizado en el escrito de solicitud- el Departamento de Estudios Socioeconomicos, una vez
recibidas copias de actas de nacimiento del solicitante 0 de la pareja, en su caso, de
identificacion con foto y de comprobante de domicilio, realiza las visitas domiciliarias y
entrevistas relativas a la investigacion socioeconomica previa a fin de efectuar las
verificaciones del caso. En esta parte del proceso interviene en forma directa la persona titular
del Departamento, quien es auxiliada conforme a las necesidades del caso por el personal que
le esta subordinado.

Cabe sefialar respecto al requisito de percibir bajos ingresos que, segun el comentario
de un funcionario de la institucion con muchos afios de experiencia en el ramo, “los
beneficiarios son principalmente personas de escasos recursos, aunque considerando que la
clase media es la mas golpeada por la economia (pago de altos impuestos, sueldos bajos, alto
costo de servicios, etc.) también a este estrato atendemos™.

Como dijimos, el solicitante debe acreditar ser jefe de familia, en general. “Sélamente a
solteros sin hijos no atendemos. En cuanto a las parejas, no es indispensable que acrediten la
existencia del matrimonio legalmente celebrado. Una persona soltera que tiene a su cargo uno
o mas adultos (casi siempre sus padres) también reciben atencién de parte nuestra”, nos decia
el funcionario citado.
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El Departamento suele realizar operaciones especificas para detectar situaciones
irregulares, como es, verbigracia, el caso de personas que habiendo adquirido un lote en
FOMERREY, posteriormente vendido a un precio real superior, presentan de nuevo a la
institucién solicitud para adquirir otro lote, tal vez con la intencién de repetir el ciclo descrito.

El precio del terreno oscila alrededor de los 15,000 pesos. El lote fiene un minimo de 7
por 15 metros, y puede ser asignado una vez cubierto un enganche de entre 1,000 y 2,000
pesos. Las dimensiones del 90% de los lotes estan por encima del minimo legal, generalmente
son de 110 metros cuadrados, aunque existen terrenos que llegan a tener, por ejemplo, 180
metros cuadrados (en razon de su ubicacion o caracteristicas individuales) que pueden ser
asignados tomando en cuenta la capacidad de pago de los solicitantes.

La carta de asignacion es un documento-contrato en el que se hace mencion de la
ubicacion, dimensiones y demas caracteristicas del terreno, asi como de su precio por metro
cuadrado, junto a otros datos y clausulas, entre las que destaca la prohibicion de vender el
inmueble dentro de los 12 afios transcurridos a partir de la fecha de escrituracion. Cada uno de
los lotes se entrega “caleado”, es decir, con el trazo que seiiala sus colindancias y superficie.
De acuerdo 2 lo declarado en entrevista por un empleado de la institucion, *“‘en estos momentos
no se estan asignando lotes™.

Algunas personas, una vez que han cubierto la totalidad de su enganche, prefieren
esperar a que la institucion ofrezca lotes en fraccionamientos mejor ubicados, en funcidn,
principalmente, de sus /ugares de trabajo, ya que los terrenos en ese momento disponibles no
cumplen con tal condicion. Sin embargo, nos dice el responsable de un departamento, “el irea
metropolitana esta saturada, ya casi no existe oportunidad de establecer fraccionamientos
dentro de sus limites, por lo cual FOMERREY esta ofreciendo terrenos fuera de esa area”. La
opcidn, entonces, para los casos que sefialamos, consiste en buscar a aquellos beneficiarios
dispuestos a traspasar a otras personas los derechos adquiridos respecto de un lote, mediante el
pago a FOMERREY de una tarifa de 1,500 pesos (actualmente, con el propdsito de que los
ocupantes de un lote que no pueden cubrir su saldo deudor y desean ofrecer el traspaso del
mismo, encuentren con cierta facilidad a un adquirente, dicha cuota se ha reducido a la mitad).

Financiamiento.- El financiamiento al adquirente corre practicamente en forma total
por cuenta de la institucién. El precio del terreno, como dijimos, es a pesos corrientes de hasta
15,000 pesos aproximadamente, los cuales se dividen en dos partes: un enganche de entre
1000 y 2000 pesos que puede ser pagado en abonos, y el saldo restante por el cual se cobra un
interés fijo que en estos momentos es del 19%. Capital e intereses son cubiertos por ¢l colono
mediante mensualidades que van de 100 a 150 pesos durante un plazo de entre 7 y 10 afios. Si
una vez cubierto parte del monto del precio o ia totalidad de éste, el interesado no desea
continuar con el tramite, se le devuelve la fotalidad de los abonos cubiertos. Por otra parte,
dada la critica situacidén econdémica por la que en estos momentos atravesamos los mexicanos,
el organismo -como el resto de las instituciones que otorgan crédito- carga con el problema de
cartera vencida.
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La escrituracion se realiza cuando el colone comprueba haber cumplido enteramente

con ¢l pago de los abonos relativos y, en su caso, de las cantidades que correspondan por

traspaso o regularizacion; se lleva a cabo en un término maximo de tres meses, y devenga un

costo de 400 pesos que en la actualidad se ha reducido a la mitad (con el propdsito de
estimular la regularizacién de predios cuyo costo ya ha sido cubierto o ello estd por hacerse).

Cabe aqui mencionar que, conforme a lo establecido en la primera parte de la fraccion
[II del articulo 734 del Caédigo Civil vigente en ¢l estado, el terreno adquirido a FOMERREY
y lo que sobre el mismo se edifiqgue, pueden asumir legalmente, bajo determinadas
condiciones, el caracter especial de patrimonio de familia, lo cual indica que, en su caso,
dichos bienes serian inalienables -prohibicion de transmitirse la propiedad a terceros- y no
estarian sujetos a embargo ni gravamen alguno, una vez que se “otorgue el titulo de propiedad
correspondiente” (CEUM, 1991).

Apoyo y Asesoria al poblador.- Existe en ¢l organigrama de la dependencia, una unidad
administrativa con funciones de, entre otras, promocidn, orientacién y asesoria en materia de
autoconstruccion, que pone especial énfasis en los fraccionamientos recientemente
establecidos. Esto ultimo se debe en parte a que, en ¢l caso, por ¢jemplo, de los materiales
(cartén, madera, lamina, block, cemento varilla, etc.) utilizados por los pobladores al edificar
sus viviendas, *“es notable encontrar mejores condiciones en los fraccionamientos mas
antiguos” (Zuiiiga, 1991). A través de contactos formales directos con instituciones de
educacion superior -las cuales contribuyen con el servicio social de pasantes-, y con el apoyo
voluntario de profesionales del disefio y la construccién, asi como con la ayuda de
especialistas en sistemas de autoconstruccion, el personal responsable de dicha unidad se da a
la tarea de visitar las colonias beneficiarias con el fin de motivar a la poblacion al uso de
materiales y técnicas acordes a las caracteristicas socioeconomicas de la misma. Junto a lo
anterior, un paguete de materiales para construcciéon forma parte de estos apoyos. “El paquete
contiene block, cemento, varillas, barrotes y laminas, suficientes para edificar un cuarto donde
la familia pueda por lo pronto habitar, en tanto la vivienda se completa poco a poco”, nos
informa un funcionario, eonfirmando con ello en parte la observacién de Cortés Rocha, quién
afirma que durante los procesos de autoconstruccion “en la primera etapa las viviendas son de
un sélo cuarto, construidas en forma precaria y de aspecto sumamente pobre” (1985: 37). Para
los casos de colonos que adquieren dichos paquetes, tales precariedad y pobreza quedan un
tanto subsanados dado el tipo de los materiales que los componen, dejando asi fuera de
circulacion los “materiales de desecho o deleznables, que pueden transportarse de un lugar a
otro” (Cortés Rocha, 1985: 33) y que son tipicos en los casos de terrenos invadidos.

El adquirente se encarga, entonces, de edificar progresivamente su vivienda y, en
comin con los demas colonos que habitan el fraccionamiento, desarrolla, también en forma
progresiva, la infraestructura de servicios y vialidad. Para esto ultimo reciben, por parte de ia
institucién, el apoyo y asesoria necesarios en los procesos de gestion correspondientes. Cabe
decir aqui, a reserva de circunstanciarlo mas adelante, que a través del llamado programa
Jederal de combate a la pobreza se distribuyen recursos via municipios para invertirse en
obras de infraestructura, beneficiandose asi a los fraccionamientos de FOMERREY ubicados
en las correspondientes areas de derrama de recursos.
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Gestion del Programa.- Los programas a que hemos hecho referencia, tienen como
vehiculo principal de difusion a los colonos mismos y a las organizaciones sindicales y
partidistas que operan como promotores y organizadores internos de la poblacion en los
fraccionamientos. De ahi que, a este respecto, vale la pena exponer uno de los aspectos mas
relevantes en el proceso de la gestion piblica inherente a FOMERREY, como lo es la
presencia de las organizaciones populares mencionadas. Conforme a la caracterizacion
detallada que de tal actuaciéon hiciera -en una de nuestras entrevistas- un funcionario
gubernamental con basta experiencia en el campo de la gestidn publica urbana, y que fue
reiterada por otros testimonios igualmente relevantes, todo lo cual, por otra parte, confirma lo
ya dicho por estudiosos de la gestion pablica urbana en México (Garza, 1978; Pozas, 1988;
Schteingart, 1988), la tarea de dotar de suelo a personas de escasos ingresos realizada por
FOMERREY ha estado desde su inicio hasta el momento actual, intimamente ligada a la
accion organizativa de sindicatos de trabajadores y organizaciones populares, integrados todos
a los correspondientes sectores del partido politico denominado Partido Revolucionario
Institucional (PRI), al cual ha pertenecido la gran mayoria de los funcionarios que, en el
estado, han ejercido desde 1929 algin cargo de eleccion popular.

La estructura operativa de la gestion piblica FOMERREY, segin declara nuestro
entrevistado, tiene tres niveles. En el primero, el PRI -casi siempre a través de las antiguas
Confederacion Nacional de Organizaciones Populares (CNOP) y Confederacion de
Trabajadores de México (CTM)- y FOMERREY, entran en contacto directo para la promocion
externa de la gestion. De ahi se pasa al segundo nivel, consistente en la promocién de la
organizacion interna cuyos protagonistas son el Administrador del Fraccionamiento y sendos
representantes de cada una de las confederaciones arriba citadas. Y en el nivel que sirve de
base a la piramide, aparece la organizacién interna del poblamiento, dividida, a su vez, en una
Jerarquia de cuatro niveles: jefes de union (de colonos) pertenecientes a la CNOP o a la CTM,
Jefes de acera, jefes de manzana y, al final, los colonos. Al respecto, nuestro relator enfatiza:
“es importante destacar la labor de los representantes de las centrales o confederaciones, e
incluso en algunos casos de los /ideres de base, ya que ellos desempeiian la doble funcion de
promocion y de organizacion interna del poblamiento; de hecho, constituyen el puente entre la
base y las instancias oficiales”; y agrega: “en todo caso los agentes, sean lideres de colonos,
representantes del PRI o allegados a las instancias oficiales de promocién, se distinguen por
una caracteristica fundamental: su gestion, para los posesionarios, establece una via legal de
acceso a la tierra y a la construcciéon de la vivienda al alcance de sus posibilidades
economicas”. Conviene aqui mostrar lo observado por Zuiiiga (1991) respecto de “la central o
grupo de pertenencia al asignarse el terreno” por parte de FOMERREY a sus pobladores: mas
del 94% de los colonos pertenecian entonces al PRI, ya fuera directamente (15.6%), 0 a través
de su afiliacion a la CNOP (32.18%), a la CTM (36.6%) o a la Confederacion Regional de
Obreros y Campesinos (CROC) (9.75%).

Resultados alcanzados.- Hasta el 24 de Mayo de 1996, el fotal de lotes existentes en los
fraccionamientos desarrollados por la institucién en 13 de los municipios del estado (incluidos
todos los ubicados en el area metropolitana de Monterrey) era de 107,438, (FOMERREY,
1996) a los cuales podemos restar -para el calculo del niimero total de familias que habitan en
ellos- un estimado de 8.36% (calculado y extrapolado por nosotros con datos obtenidos por
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Ziiiiga en su estudio de 1991) correspondiente a lotes de uso no habitacional (comercio o
servicios), baldios, casas no habitadas y viviendas en construccion (7,684), dando un total de
99,754 lotes, en cada uno de los cuales podemos esperar habitan en promedio un nimero de
personas cercano a la media de habitantes por vivienda registrada en 1995 (INEGI, 1996) para
el estado de Nuevo Ledn (4.47), arrojando como résultado 445,900 habitantes. Siendo en este
momento la poblacién del estado de 3°549,273 personas (INEGI, 1996), podemos facilmente
concluir que al menos el 12.56 % de ella habita en los fraccionamientos FOMERREY. Por lo
que se refiere al drea metropolitana de Monterrey, 1a cual alberga al 82% de la poblacion total
del estado, es decir, 2°913,684 habitantes (INEGI 1992), los 91,452 lotes FOMERREY
(habitados aproximadamente por 408,790 personas) localizados dentro de sus limites, deben
contener cerca del 14% de la mencionada poblacién.

Al interior de los fraccionamientos, como ya fue expuesto anteriormente, suelen darse
algunas situaciones legalmente irregulares por diferentes motivos -atraso en los pagos,
documentacion incompleta, cesiones defectuosas, etc.-, ademas de otros tipos de
modificaciones en la situacion legal de los predios. Con relacion a esto, de 1991 a 1994 la
institucion registré 18,310 movimientos entre reasignaciones, traspasos y lotes regularizados.
En virtud de que el informe que consigna estos datos no los desglosa por municipio, no
sabemos con exactitud como impactaron en el area metropolitana de Monterrey. Sin embargo,
tomando en cuenta que las regularizaciones corresponden, segun la informacion, a
fraccionamientos anteriores a 1991, y que el peso relativo de los lotes ubicados fuera de dicha
zona -la mayoria en fraccionamientos creados recientemente- es de sélo un 8.32 %, podemos
esperar que este comportamiento estadistico refleje un resultado proporcional en la
distribucion por municipios de los movimientos mencionados.

Conforme a datos contenidos en uno de los comentarios de nuestros informantes,
actualmente, en cuatro fraccionamientos (4470 lotes) existe servicio colectivo de agua potable,
mientras que en once (7613 lotes) se cuenta con la distribucion en pipas del vital liguido, o
sea, el 4.5 y el 7.6%, respectivamente, del total de lotes virtualmente habitados en todos los
fraccionamientos FOMERREY. El resto, 87.9% cuenta con tomas domiciliarias, lo cual
representa en 1996 una mejora frente al 80% reportado en 1991 (Zidiga). Si consideramos
solamente los siete municipios que tradicionalmente han compuesto el drea metropolitana de
Monterrey, el nimero de lotes con servicio colectivo y el correspondiente a distribucion en
pipas resulta, respectivamente, de 3,300 y 4337, por lo que el nimero de viviendas con tomas
domiciliarias de agua potable ascenderia actualmente a cerca del 92%. Todos los
fraccionamientos se encuentran electrificados, algunos de los cuales tienen medidor colectivo.
Recordemos que en 1991 el 98.7% de las viviendas localizadas en los mismos contaban con
este servicio (Zuiiiga).

En todos los fraccionamientos, las familias que los habitan disponen de servicios
educativos, en los que se imparte, al menos, educacion pre-escolar, primaria y secundaria.
Algunos fraccionamientos acceden geograficamente a planteles de nivel universitario. El
servicio de transporte es accesible a todos los fraccionamientos
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Problemas surgidos.- Los problemas mas importantes que se presentan en la
implementacion de los programas son tres: el econdmico; las limitaciones relacionadas con las
reservas territoriales, y la accion de algunos lideres..

El primero, se traduce en la escasez de recursos, producto de la descapitalizacion
derivada de dos factores: la reduccién por efecto de la inflacién del valor del capital
recuperado, puesto que la magnitud de ésta sobrepasa, generalmente, la tasa de interés que la
institucion cobra a los acreditados; y el problema de la cartéra vencida, respecto del cual -
segun lo manifestado por uno de nuestros informantes- FOMERREY, “fiel a su encomienda de
servir a las familias econémicamente mas humildes, no procede en contra de los deudores
morosos, sino, mas bien, establece esquemas de recuperacion de recursos que favorezcan, a su
vez, a los acreditados; ejemplo de ello es un esquema recientemente implementado, el cual
ofrece descuentos adicionales en los pagos y en el costo de algunos servicios administrativos
relacionados con la regularizacion de la situacion de los beneficiarios considerados como
acreditados de la institucion®.

Por otra parte, la limitacién de las reservas territoriales, se debe a dos motivos: al aito
costo de la tierra dentro del 4rea metropolitana, lo cual reduce las posibilidades de oferta de
tierra por parte del organismo, y al rapido crecimiento de la demanda, producto, a su vez, de
dos factores. Uno consiste en el incremento actual del nimero de familias que habitan los
fraccionamientos FOMERREY ya existentes, por virtud del cual los jovenes con planes
matrimoniales, aspiran a obtener, tal como lo hicieron sus padres, un terreno para establecer su
hogar; el otro factor esta relacionado con la corriente migratoria hacia el estado proveniente
especialmente de los estados de la region noreste de la repablica, “en los cuales -nos narraba
un funcionario- ante la falta de programas de tierra similares al nuestro, se genera una
demanda que busca satisfaccidén en nuestro estado y que es promovido por la expectativa
creada por el bajo precio de los terrenos en nuestros fraccionamientos, lo cual se expresa en
frases hechas como: en FOMERREY regalan los terrenos”.

Los lideres representan un problema cuando valiéndose de las necesidades de las
familias de escasos recursos, tratan de promover intereses politicos personales o de partido,
presentande ante la institucion demandas de tierra en tiempos y formas tales que resulta
imposible responder positivamente dentro de los marcos legales y econdmicos imperantes.

En la actualidad no se presentan problemas serios de invasiones en las reservas
territoriales manejadas por FOMERREY, ni casos de invasidn masiva en otras propiedades
que obliguen luego al organismo a disponer de sus reservas con fines de reubicacion, aunque si
existen problemas de regularizacion derivados de invasiones efectuadas en anteriores
administraciones gubernamentales. “Cuando alguna persona invade un terreno, promovemos
inmediatamente las acciones legales que correspondan, puesto que no es correcto por ningin
concepto que alguien se apodere ilegitimamente de lo ajeno”. expresaba con determinacion el
titular de una unidad administrativa.

En realidad, en la institucién, cada caso se trata de acuerdo a sus particulares
caracteristicas. Por ejemplo, el Departamento Juridico se encarga de los problemas
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relacionados con la situacion irregular de algunos terrenos - sobre todo en el caso de antiguas
invasiones en predios publicos pendientes de atencion-, dado que en ocasiones, éstos, por el
motivo mencionado, no pueden ser escriturados, obligando a la institucion a intervenir a fin de
acordar con los ocupantes la solucion mas viable. En casos como estos, suele aparecer la
gestion mediadora de las autoridades del municipio involucrado.

A pesar de las comprensibles dificultades economicas por las que FOMERREY pasa
actualmente, los proyectos de nuevos fraccionamientos siguen adelante, obviamente a un ritmo
por demas lento comparado con la magnitud de la demanda. Un funcionario involucrado en
esto, nos decia: “Esta por llevarse a cabo un proyecto que se llama provisionalménte La Union

y que posteriormente sera definitivamente bautizado con un nombre mas 0 menos cercano a
Nuevo Leén Unido”.

Finalmente, mencionemos que hace algunos afios Fomento Metropolitano de
Monterrey puso en marcha un programa de construccion y venta de casas y pies de casa, que
finaimente quedé interrumpido por falta de recursos y financiamiento a los adquirentes
potenciales, algunos de los cuales pudieron obtener créditos por parte del Banco Obrero,
institucion bancaria de cobertura nacional administrada por sindicatos de trabajadores.

4.2 Plan Tierra Propia

Debemos recordar, antes de exponer las caracteristicas de este programa, que los actos
cominmente llamados de invasion, cualquiera que sea el suelo sobre el cual se realicen,
constituyen un despojo que la ley tipifica como delito. En consecuencia, tratdndose de bienes
inmuebles propiedad del Estado o de particulares, éstos pueden denunciar los hechos ante las
autoridades competentes a fin de efectuar el desalojo inmediato de los invasores, utilizando, si
para ello fuere necesario, el recurso de la fuerza publica, sin que legalmente tenga que mediar
con los mismos negociacion alguna. Planteamos esto mas que nada para destacar que, si bien
la regularizacion de la tenencia de la tierra es uno de los medios mas socorridos en la
busqueda de suelo para edificar la vivienda precaria, apoyado incluso en la actitud ideologica
de algunos funcionarios que consideran a las invasiones como “una forma socialmente
explicable de reparto de la tierra urbana” -segiin lo expresado por uno de nuestros
entrevistados-, la actitud formal de cualquier administracion gubermamental, no obstante el
disimulo manifestado a este respecto en infinidad de casos, sera siempre la de auforidad,
basada en el imperativo social de cumplimiento de la ley. De ahi que en los Gltimos afios, en el
estado de Nuevo Ledn, la tolerancia gubernamental ante las invasiones ha estado ausente con
mucha frecuencia, no obstante los 385,273 habitantes adicionales que Nuevo Leodn recibio, via
nacimientos o migracion, entre 1990 y 1995 (INEGI, 1996:12). Y ain cuando las invasiones,
aunque en menor cuantia, se siguen presentando, el esfuerzo de las autoridades se enfoca ahora
a la legalizacion de hechos consumados tiempo atrds, algunos incluso, con muchos afios de
antigiiedad. En esta tarea estdn actualmente inmersos algunos organismos de entre los que
destaca el Plan Tierra Propia.
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Origen y Objetivo.- Este programa de regularizacion de la tenencia de la tierra urbana
representa, después de FOMERREY, la acometida mas importante por parte del gobierno del
estado para facilitar a los grupos sociales de escasos recursos la tenencia legal de la tierra. Al
inicio se tratd de un programa complementario de las acciones emprendidas por aquél
organismo, aunque administrativamente auténomo. Recientemente, se ha convertido en la
Coordinacion de Regularizaciones Urbanas -que cuenta con dos departamentos:
Regularizaciones Urbanas, y Control y Supervisién-, dependiente de la Direccién de
Regularizacion de la Tenencia de la Tierra y Asignaciones de FOMERREY.

El Plan Tierra Propia fue creado para regularizar la tenencia de tierra propiedad de
particulares pero en posesion ilegal de personas que accedieron a la misma principalmente
‘mediante actos de invasion. El papel que el programa desempefia en este caso es el de
conciliador de intereses, a fin de intermediar una solucién negociada entre propietario y
posesionario consistente siempre en la celebracion de la compraventa correspondiente.

E! programa Tierra Propia contaba, no hace mucho, con 40 o mas elementos para
atender los expedientes en rezago y los pocos que se han formado recientemente a partir de su
incorporacion a FOMERREY. El total de casos individuales en tramite en dicho programa en
estos momentos, segin el calculo del titular de una coordinacion, es aproximadamente de
1200, pero ahora sélo se cuenta con cuatro personas para dar a los mismos el curso
correspondiente. Otro de los funcionarios interrogados al respecto determind en 250 el numero
actual de expedientes en tramite, cada uno conteniendo distinta cantidad de casos individuales

El Tramite.- Para que el organismo intervenga en un case particular, sea individual o
colectivo, debe recibir 1a solicitud del interesado, ya se trate del posesionario o posesionarios,
o del mismo propietario. A continuacion, el organismo inicia la gestién de conciliacién y de
acuerdo entre las partes, particularmente por lo que se refiere al precio del terreno y al plazo
para el pago del mismo, €l cual se fija con base en las pretensiones del propietario y el ingreso
del posesionario. Las partes, de esta manera, efectian lo que los funcionarios de la institucién
llaman “comparecencia”, término que indica la existencia de un acuerdo libremente realizado
y oficialmer:te respaldado y con base en el cual se documentardn los pagos periédicos que el
colono depositara en favor del vendedor en la Tesoreria del estado.

Otro de los aspectos destacados en la operacion del programa, es la celebracion de con-
venios con instituciones que, de acuerdo a la ley, deben intervenir en los procesos de legaliza-
cién, como es el caso de la fe publica prestada por los notarios publicos. Asi, el Colegio de
Notarios Publicos de Nuevo Leodn, en acuerdo con las autoridades estatales -particularmente
con la Secretaria General de Gobierno- cumplimentd una reduccion substancial en el monto de
los gastos notariales devengados por la escrituracién de terrenos regularizados por el pro-
grama. Del mismo modo, el Plan absorbe las rarifas relacionadas con los levantamientos to-
pogréficos y la elaboracién de planos.

Financiamiento.- En principio, es el vendedor el que financia la adquisicion del predio,
al aceptar que el colono pague en abonos el precio pactado, sin perjuicio de que,
excepcionalmente y en teoria, el Plan, si cuenta con recursos para ello, pueda otorgar al
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adquirente un crédito en condiciones semejantes a las acordadas con el vendedor a fin de que
se pueda cubrir de inmediato a éste parte o la totalidad del adeudo. De todos modos, el
adquirente pagara un interés anual sobre saldos que generalmente no excede de un 4%. El
preeio de los lotes es muy diferente entre los distintos casos que se presentan, puesto que en
ello influye, ademas de las pretensiones del propietario y posibilidades del colono, otros
factores también muy variados como la localizacion, dimensiones y topografia de los terrenos.
“Cada caso es tan caracteristico y diverso de los demas, que no es posible establecer un
promedio”, leemos en una de las entrevistas levantadas.

La segunda parte de la fraccion III del articulo 734 del Codigo Civil para el estado de
Nuevo leén, permite, al igual que en el caso de terrenos FOMERREY y con las mismas
caracteristicas, la constitucion del patrimonio de familia para los inmuebles adquiridos por la
via aqui descrita, lo cual se instrumenta mediante la clausula patrimonial que se agrega al
contrato de compraventa relativo, respaldada, ademds, por una clausula testamentaria que
favorece a los hijos y al conyuge que sobrevive.

Gestion y Asesoria.- Si bien en teorfa el posesionario y el particular propietario se
ponen de acuerdo en las condiciones de la compraventa concertada a través del programa, lo
cierto es que en un gran numero de casos la legalizacion es masiva, de modo que requiere de
un liderazgo promotor de la gestion. A este respecto, se puede hablar de una cierta
“profesionalizacidén”, es decir, de la intervencion en el proceso de personas cuya experiencia
en la materia y ubicacion en organizaciones laborales y politicas influyentes ante el sector
gubernamental, las hace verdaderos profesionales de la gestion urbana representando a grupos
de personas de escasos recursos. Quien informé sobre las caracteristicas de la estructura
operativa de la gestién pliblica FOMERREY, ademas exfuncionario del Plan Tierra Propia,
nos comenta: “Al igual que los agentes de FOMERREY, los agentes del plan tierra propia,
sean representantes formales del organismo o de las centrales del PRI, reciben el respaldo de
los organismos oficiales; los representantes de las centrales -también aqui especialmente
CNOP y CTM- se han convertido en una pieza clave de la gestion publica de la tierra y la
vivienda”.

Puesto que la gestion de los intereses del poblador y del propietario de la tierra son
parte substancial del programa, ambos, y en particular el primero, reciben por parte del Plan
toda clase de apoyo en materia juridica.

Resultados alcanzados y problemas surgidos.- La informacién obtenida en nuestro
trabajo de exploracion consigna la ausencia de datos estadisticos cobre las acciones realizadas
por el Plan Tierra Propia a partir de su fundacién. No obstante, las acciones contabilizadas de
1991 a 1995 dan un total de 10,416 escrituras (COPLADE, 1994). Por otra parte, los
comentarios externados por los funcionarios acentuan el hecho de que, no obstante haberse
avanzado en la escrituracion y consecuente legalizacién de predios en casos individuales,
globalmente la situacion se encuentra como al principio, debido a cuatro situaciones de
fundamental importancia.
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La primera de ellas estd relacionada con el crecimiento de la poblacion y consiste en el
surgimiento de nuevos casos. La segunda estd sustentada en el derecho de propiedad privada
de la tierra garantizado por nuestro sistema juridico, y se refiere a la negativa reiterada y
absoluta de algunos propietarios a vender sus terrenos, no obstante la antigiiedad de la
invasion que en ocasiones data de hace treinta o mas afios. En tercer término, la dindmica
misma de los grupos de invasion genera desacuerdos en el seno de las mismas comunidades,
donde la intervencidon de los /ideres no deja de ser un factor fuertemente influyente. Por
tltimo, en los expedientes donde el acuerdo y la comparecencia ya se llevaron a cabo
quedando asi resuelta la parte del trimite mas complicada y dificil, las condiciones econdmicas
precarias de los pobladores impiden que el proceso llegue a feliz término, dado que respecto
de un determinado predio, el atraso en el pago de los abonos por parte de algunos colonos
constituye un obstaculo insalvable para aquellos pobladores que ya han cubierto la totalidad de
su adeudo, ya que si éstos esperan obtener la escrituracion correspondiente deben esperar
también a que los morosos finiquiten su compromiso crediticio. Esto Gltimo se debe,
principalmente, a que siendo uno el predio invadido -aunque varios los lotes ocupados-, la
traslacion de la propiedad solo se puede efectuar legalmente en un #nico acto, el cual sdlo se
podra realizar cuando la totalidad de los compradores hayan cubierto el costo de la
universalidad de dicho predio.

4.3 Acciones por parte de las administraciones municipales

En los municipios del area metropolitana de Monterrey, se han venido realizando
acciones de apoyo a la vivienda por parte de las autoridades, especialmente en materia de
regularizacion de la tenencia de la tierra y de obras de infraestructura en colonias populares.
A continuacién, exponemos las caracteristicas de los programas relativos a la primera de las
categorias mencionadas.

Origen y objetivo.- Estos programas tienen su origen en el hecho de que los municipios
del area metropolitana de Monterrey enfrentan, cada uno en diverso grado, las dificultades que
surgen en la prestacion de los servicios propiamente municipales, cuando los beneficiarios de
los mismos son grupos asentados irregularmente. Tales dificultades son muy patentes en la
prestacion de algunos servicios, como sucede, por ejemplo, con el obstaculo que para la
instalacion de alumbrado publico y recoleccion de basura representa la inexistencia de un
trazo adecuado en la vialidad, o con los perjuicios que sufren las haciendas municipales por la
falta de pago del impuesto predial, limitando asi, ain mas, los recursos disponibles para la
realizacion de dichos servicios. Ello, aunado a manifiestas motivaciones de caracter politico,
hace surgir en las autoridades municipales un interés especial en participar, dentro de los
limites de sus atribuciones y recursos, en los procesos de regularizacion de la tenencia de la
tierra. Asi, baste como ilustracion, el énfasis puesto en la problematica aqui tratada por el
actual alcalde de Ciudad Guadalupe en su primer informe de gobiemo, donde, en un capitulo
espectal denominado Asentamientos Humanos, dice a la letra:

Siendo Ciudad Guadalupe un municipio que alberga decenas de asentamientos
irregulares establecidos a lo largo del tiempo y sin contar con un censo real de los
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mismos, al principio de esta gestion se procedié a elaborar un expediente...
Buscando la regularizacion de estos asentamientos, actualmente 50 de ellos estan
en proceso de regularizacion y treinta en escrituracién. A la fecha ya son 97 las
familias que se han reubicado, pero todavia en los margenes de los rios La Silla y
Santa Catarina existen 700 familias que deben ser reubicadas para brindarles la
oportunidad de una vivienda digna y una mejor calidad de vida... No permitiremos

por ningin motive nuevas invasiones. Seguiremos gestionando el apoyo de
FOMERREY en este sentido (Elizondo, 1995: 21).

En esta linea, algunos municipios del area metropolitana han puesto en marcha
programas de regularizacidn de areas urbanas que, de acuerdo a las normas legales de la
materia, siendo de propiedad municipal -para ser destinadas a la constitucion de
equipamiento-, el crecimiento urbano y la incidencia de diversos factores econdmicos,
politicos y sociales las han convertido en suelo para uso habitacional por virtud de actos de
invasion.

No se ha inventariado hasta el momento en forma definitiva la totalidad de las areas
municipales existentes dentro de los limites del drea metropolitana de Monterrey, aunque si
esta en camino al respecto un escrupuloso proceso de revision. En el caso de Monterrey, por
ejemplo, en 1995, se elabord un analisis detallado para lograr ¢! ordenamiento definitivo “de
los 62 fraccionamientos de FOMERREY, ubicados dentro del perimetro de la ciudad. Y en
coordinacién con esta entidad estatal se revisd una superficie total de 8 millones 025 mil
metros cuadrados de areas municipales” (Hinojosa, 1995:10). Algo semejante ocurre en el
resto de los municipios, algunos de los cuales han desarrollado ultimamente campaiias
tendientes a estimular la iniciativa de los colonos asentados irregularmente en areas
municipales a fin de lograr su participacion en las acciones de legalizacion llevadas a cabo por
las autoridades.

Todos los municipios del area metropolitana, con excepcién de San Nicolas de los
Garza -por los motivos que luego explicaremos-, estan realizando en estos momentos acciones
en tal sentido. A continuacion pasamos a exponer las diferentes caracteristicas que dan forma a
dichos programas y los resultados alcanzados hasta ahora.

El tramite-- El procedimiento se inicia a solicitud de parte interesada, en este caso el
posesionario, en muchas ocasiones estimulado por la propia autoridad. El solicitante debe
acreditar sobre todo la existencia de la posesion y la antigiiedad de la misma, ademas de otras
circunstancias gue se les relacionan. Cubierto lo anterior, se llevan a cabo el levantamiento
topogrdfico y el agvalio del inmueble a fin de dictaminar, respectivamente, la viabilidad
urbanistica del predio y las caracteristicas econémicas del mismo. A continuacion, el cabildo
estudia y, en su caso, aprueba -lo cual es lo mas frecuente- la traslacion del dominio -mediante
venta la mayoria de las veces- del predio o predios puestos a su consideracion. A continuacién,
la declaratoria de viabilidad y aprobacion del proyecto correspondiente queda a cargo de la
Secretaria de Desarrollo Regional y Urbano del Gobierno del Estado. Enseguida, se twna el
expediente al Congreso del estado, con la solicitud, por parte del municipio, de desafectar del
servicio publico el inmueble o inmuebles objeto del tramite, lo cual, si procede y asi lo califica
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dicha autoridad -como suele suceder en la gran mayoria de las ocasiones- da lugar a la
declaratoria correspondiente en fuvor del posesionario o posesionarios solicitantes, misma que
se publica en el Periddico Oficial del estado. A partir de ese momento puede ya efectuarse el
tramite de escrituracion relativo donde se formalizardn los términos del contrato de
compraventa que celebran municipio y el ahora adquirente..

Financiamiento.- Hasta antes de iniciar el tramite de escrituracién del terreno, el colono
no eroga ningun gasto oficial, salvo ¢l que se refiere a los costos del avalio y el levantamiento
topogrdfico cuando el municipio no cuenta con presupuesto para subsidiartos. En cuanto al
pago de cantidades “para gastos de tramitacién” por virtud de la intervencién de “gestores”, el
comentario vertido al respecto por algunos de los funcionarios municipales entrevistados,
sefiala con toda claridad, que la practica del intermediarismo esta siendo erradicada mediante
la constante exhortacion a los pobladores para que realicen sus tramites directamente ante la
dependencia municipal que corresponda.

En cuanto al tramite de escritruracion, su costo corre, en principio, por cuenta del
comprador, aplicados, en su caso, los descuentos. subsidios, plazos y demds facilidades que
los ayuntamientos hayan determinado otorgar a los beneficiarios del programa.

Como sucede con FOMERREY y Tierra Propia, también en los casos aqui resefiados,
es legalmente factible la constitucion del patrimonio familiar.

Otras gestiones.- En lo que ataiie a invasiones de propiedades privadas y de areas no
municipales de propiedad publica, aemos expuesto ya, respecto a las primeras, la forma como,
a través del programa Tierra Propia, se efectia la regularizacion relativa. Sin embargo, es
necesario agregar aqui que, en muchos casos, los colonos acuden a solicitar la regularizacion
de sus posesiones anfe las autoridades municipales, recibiendo de éstas la orientacion y, en
algunos casos, la asesoria necesartas para que los mismos puedan acceder a los servicios que
proporciona Tierra Propia. En cuanto a las areas de propiedad publica no municipales,
especialmente tratindose de /echos de rios invadidos, se ha dado el caso de una participacion
mds activa por parte de algunas administraciones municipales -Guadalupe, por ejemplo-, las
cuales logran convenir con los posesionarios el traslado de sus viviendas a un predio de
propiedad particular previamente gestionado, quedando a cargo de los mismos el pago al
municipio de un mddico enganche y mensualidades de bgjo monto. Otro ejemplo de este
procedimiento, pero con la participacion de FOMERREY como agente inmobiliario, lo
constituye el Municipio de Santa Catarina, el cual desarrolla actualmente un proyecto de
reubicacion de asentamientos irregulares localizados también en lechos de rios y otras
propiedades de caracter federal. En materia de paquetes de materiales para construccion, sin
llegar a formar parte de un programa propiamente dicho, los municipios del drea metropolitana
realizan esporddicamente algunas acciones.

Ademas de las acciones relacionadas con la regularizacion de la tenencia de la tierra
que hemos descrito en los anteriores parrafos, las administraciones municipales coadyuvan a la
solucién del problema de la falta de vialidad adecuada y de la introduccion de servicios en las
colonias y fraccionamientos donde habitan familias de escasos recursos.
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Origen.- El origen de estas acciones lo encontramos en la mezcla de recursos resultante
de amalgamar el programa federal de combate a la pobreza -antes PRONASOL-,
principalmente, con los esfuerzos presupuestarios que para el mismo fin despliegan los
gobiernos estatal y municipales, y con la colaboracién -econémica, muchas veces, o aportando
mano de obra, otras- de los pobladores beneficiarios.

Implementacion del programa.- Como lo hemos comentado ya, las administraciones
municipales, en el cursc de su quehacer, enfrentan dificultades relacionadas con la
introduccién y prestacion de algunos servicios publicos, asi como con la inexistencia de un
trazo adecuado en la vialidad, lo que, aunado a manifiestas motivaciones de caracter politico,
hace surgir en las autoridades municipales un interés especial en contribuir a la sclucion de
estos problemas. De ahi que, en casos como los mencionados, las autoridades de los
municipios del area metropolitana tomen la iniciativa promoviendo entre los colonos su
participacion en diversos esquemas de instrumentacion de los correspondientes programas. Es
éste, entonces, el principal punto de arranque -sin faltar, desde luego, la exigencia directa,
individual o colectiva, ante las autoridades, por parte de los interesados. A este respecto, una
acta de cabildo de uno de los municipios del area metropolitana de Monterrey ilustra:

Enseguida hizo uso de la palabra el C... quien dijo: hubo una peticién de los
vecinos de que se pavimentaran las calles, después se les vendio Ia idea de que no
se hiciera nada mas alguna calle aislada, nada mas una, que si se queria subir el
nivel de calidad de vida de toda la colonia era conveniente que estuviera
pavimentada toda la colonia, no nada mas alguna parte... (RACM, 1995: 18).

Desde luego que, antes de contactar a los vecinos para la promocion de la obra, las
autoridades municipales, a través de la Secretaria de Obras Publicas del municipio de que se
trate -como organismo fécnico- en coordinacion con una comision del mismo nombre
integrante del Ayuntamiento -0rgano decisorio- elaboran los estudios, proyectos y
presupuestos conducentes.

El paso siguiente consiste en presentar a la consideracion del pleno del Ayuntamiento
municipal, el dictamen del proyecto de obra que la Comision de Obras Piblicas elaboro,
solicitando la aprobacion para declarar de interés publico la obra publica propuesta. Esta
declaracion es importante porque constituye el sustento juridico que servira de base al
gjercicio del presupuesto relativo y se tomaran las decisiones operativas necesarias, ademas de
sustentar la accién econdémico-coactiva de las autoridades cuando los convenios debidamente
instrumentados no son acatados por los pobladores obligados -sobre todo en cuanto al pago de
las cantidades concertadas en dichos convenios.

A pariir de lo anterior, las obras de pavimentacion, construccion de banquetas ¢
introduccion de servicios, se llevan a cabo, quedando sujetas a las eventuales circunstancias de
tiempo y oportunidad propias de esta clase de actividades.

Financiamiento.- Afirmamos mas arriba que el programa aqui comentado se define en
razon de los recursos financieros aportados para la realizacion del mismo, y que los
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provenientes del gobierno federal son los de mayor impacto. En efecto, de 1989 a 1994 -
cuando los recursos PRONASOL se aplicaban via los gobiernos estatales- el gasto federal
ejercido a través del Programa Nacional de Solidaridad en el estado para la realizacion de
obras de pavimentacidn en colonias populares, representd un 47% del total, aportando el
gobierno estatal y los beneficiarios un 38% y un 9%, respectivamente, quedando cubierto con
crédito el 6% restante (COPLADE, 1994). A partir de 1995, los recursos del Programa de
Combate a la Pobreza se entregan directamente a los municipios mediante mecanismos de
presupuestacion y avance de obra previamente delineados. Por ejemplo, en 1995, en el
municipio de Monterrey, del 100% de recursos ejercidos en la construccion de pavimento, la
instalacién de tuberia para la introduccion de agua potable y la colocacién de tuberia para
drenaje sanitario, la federacion aportd el 48%, quedando en manos del estado, municipio y
vecinos beneficiados el restante 52% (9%, 22% y 21%, respectivamente) (Hinojosa, 1995: 24).
En cuanto a la participacion econdmica que corresponde a estos ultimos, tomados
colectivamente, su aportacién varia sin exceder, generalmente, de un monto equivalente al
50% del valor total de la obra. Dicha aportacion es financiada 1a mayoria de las veces por el
municipio, comprometiéndose los vecinos al pago de la misma en parcialidades médicas -casi
siempre mensualidades- documentadas a un plazo de entre uno y tres afios, Cuando alguno de
los colonos, a pesar de estar obligado al pago correspondiente a su participacion, manifiesta no
contar con recursos para cubrirlo, “se le manda al Dif (sic), se le hace un estudio, si
efectivamente no puede cooperar, se le exenta de ese pago, eso seria estudiando los casos que
asi se requirieran..” (RACM, 1995: 19), expone un funcionario municipal en el acta de cabildo
antes citada. -

Asesoria a pobladores.- La obra publica, por definicidn, queda a cargo de las
dependencias a las que las leyes o reglamentos encomiendan esa funcién. Entonces, el
cumplimiento de las especificaciones técnicas y demas requisitos, deben quedar en manos de
profesionales relacionados con dicha actividad. De ahi que en los casos en los que ¢l poblador
aporta mano de obra, éste es incorporado al sistema de organizacion y ejecucion del trabajo
establecido por la correspondiente dependencia municipal.

En cuanto a la gestion ante las autoridades por parte de los interesados para la
realizacion de las obras, uno de los funcionarios consultados nos explicé que aun persiste la
existencia de lideres con intereses politicos que intentan representar a grupos de vecinos,
fracasandv casi siempre en su intento, debido a que las autoridades municipales ponen en
practica importantes programas de promocion de obra piblica. Al respecto, otro funcionario,
aludiendo a un caso particular, narra como los vecinos y las autoridades llegaron a un acuerdo
especifico: “;como se acordé la derrama del 50%?, esto fue a través de mucho trabajo de
promocién con los distintos vecinos de San Bernabé y la asamblea de este sector de San
Bermabé, tomé la decision de que asi fuera la derrama y la promocion fue junto con la
asamblea, autorizada por los vecinos” (RACM, 1995: 20).

Resultados alcanzados.- Es dificil establecer los resultados obtenidos por las
administraciones municipales a lo largo de los afios en materia de regularizacién de tenencia
de la tierra y de urbanizacién en colonias populares. Ello, debido a que en algunos casos no
siempre su participacion aparece con claridad en las estadisticas oficiales, quedando la misma
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muchas veces escondida tras el registro de acciones referidas sélo a las autoridades estatales o
federales, ademas de algunos “accidentes™ ocurridos aparentemente por el cambio de mandos
municipales que de acuerdo a la ley sucede cada tres afios. El titular de una unidad
administrativa directamente responsable de asuntos relacionados con los asentamientos
humanos, comento: “No poseo informacion anterior a la gestién de la actual administracion
municipal. Cuando asumi el cargo en esta oficina, me encontré sin archivos; éstos se perdieron
totalmente, fueron quemados” Por tal motivo, en casos como los sefialados, sdlo es posible
acceder a datos referidos a hechos que ocurrieron recientemente.

En cuanto a la importancia que asume la regularizacion de areas municipales invadidas,
el caso de Monterrey es el mas revelador. Tomando como base de legalizaciéon de dichos
predios los decretos de desafectacion emitidos por el Congreso Local, tenemos que de 1969 a
1995 fueron regularizados un total de 690,886 metros cuadrados en favor de 3,353 familias.
Estos niimeros equivalen a cerca del 60% y a mas del 42%, respectivamente, de la totalidad de
areas y lotes no municipales ocupados por posesionarios.

Santa Catarina es un buen ejemplo de la importancia que reviste la participacion de las
autoridades municipales en la realizacion de obras de infraestructura en colonias populares, En
el ejercicio 1994-1995 del gobierno municipal, los beneficiados con obras de alcantarillado
fueron 7315 personas; con agua potable 315; con pavimentacion 3155. En e] mismo periodo
dicha administracion puso en practica acciones de apoyo a la autoconstrucciéon mediante la
entrega de 120 paquetes de materiales a igual nimero de familias, lo cual representa la forma
tipica como los gobiernos municipales intervienen en este rubro.

4.4 Fondo Nacional de Habitaciones Populares

Origen y Objetivos.- Este fondo financiero fue creado por la Federacion para toda la
republica con la finalidad de otorgar créditos blandos -préstamos a bajo interés y largo plazo-
a familias de escasos recursos, para aplicarse a “programas de vivienda progresiva y de lotes
con servicios” (Ruiz, 1994:2361). En el estado de Nuevo ledn, segin manifesté en entrevista
un funcionario, “el Fondo apoya la construccion de vivienda o la realizacion de obras
correspondientes a proyectos de urbanizacion progresiva”. En un momento dado, pueden los
recursos alcanzar para llevar a cabo ambas acciones; sin embargo, comenta nuestro relator,
“algunas veces no es posible pavimentar”

La atencion a la poblacidn se realiza a través de oficinas delegacionales establecidas en
las entidades federativas donde el organismo a puesto en marcha programas especificos. La
Delegacién Nuevo Leon, en 1995, pasé a llamarse “Representacion”, y cuenta a partir de
entonces con un total de cuatro personas -el representante, un supervisor de obra y dos
auxiliares-, para la realizacién de las tareas que se le tienen encomendadas, siendo que en sus
mejores épocas la plantilla llegaba a los 50 empleados. No cuenta en este momento con
personal secretarial, “ademas de haber abandonado nuestra sede original -nos platicé uno de
los empleados- para ocupar esta pequeiia casa-habitacién acondicionada para oficinas”.
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Requisitos y Trdmite.- Para que el programa del Fondo pueda operar, deben existir
previamente tres situaciones: a) una Asociacién legalmente constituida que tenga integrados o
en proceso de formacion expedientes relativos a una lista de solicitantes; b) La tenencia en
propiedad de un ferreno por parte de la Asociacion, y c) que dicho predio cumpla con las
caracteristicas fopogrdficas adecuadas a la introduccion de servicios. Por lo que toca a los
interesados, cada uno debera comprobar no ser propietario de bien inmueble alguno, ser jefe
de familia y recibir ingresos menores a dos y medio salarios minimos. Sobre estas bases,
cualquier asociacion constituida por coloros o por particulares cuyo objeto sea dotar de

vivienda a personas de escasos recursos, esta en condiciones de solicitar un crédito a
FONHAPO.

La asociacién peticionaria, puede iniciar la gestion directamente o mediante la
intervencion que en su favor haga ante el Fondo alguna institucion publica o privada u ofro
tipo de organizacién, que en razén de sus actividades e importancia son vehiculo de
comunicacion mds rdpido y eficaz. Ejempio de ello en Nuevo Ledén son las gestiones
realizadas por el gobiemo del estado, por la Confederacion Nacional de Organizaciones
Populares y por la administracién municipal de Monterrey, para la obtencion ante el
FONHAPO de apoyo financiero en beneficio, respectivamente, de un grupo de pobladores
damnificados por los efectos de un huracan en 1988 -atendidos en Ciudad Guadalupe por la
Asociacion Gilberto, A. C.-; de 200 familias asentadas en terrenos de Villa de Garcia, y de un
grupo de trabajadores municipales organizados en torno de un proyecto de edificacion de
departamentos en la colonia Sierra Ventana, municipio de Monterrey.

Presentada la solicitud, y acreditada la existencia por parte de la asociacion de los
requisitos arriba mencionados, el Fondo resuelve si continia o no corriendo los trdmites
relativos, dependiendo ello en gran medida de la disponibilidad de recursos. “La Asociacion se
tarda en ocasiones hasta tres afios para cumplir con los requisitos, en especial para la
adquisicion del terreno”, resefiaba uno de los funcionarios entrevistados.

Si la institucién decide continuar con los tramites, proporciona la informacion técnica
y financiera conducentes a la Asociacién peticionaria, a fin de que ésta elabore y presente el
proyecto relativo, el cual -de resolverse afirmativamente su factibilidad- podra ser también
apoyado financieramente, celebrandose, entonces, el convenio respectivo. Resuelto lo anterior,
la asociacion se responsabiliza de que las obras de construccion se lleven a cabo, debiendo
contratar un asesor técnico elegido de un padron presentado por el Fondo, a fin de supervisar
el avance y costo de la obra en realizacion. Segin Ruiz (1994: 258), entre los cambios
recientes al sistema FONHAPO, “sobresalen la adopcion del mecanismo de subasta publica...”
para el otorgamiento a constructoras particulares del contrato de obra a efectuar. Conforme a
uno de los testimonios obtenidos en las entrevistas, la Asociacion contrata, de acuerdo a sus
criterios, con la empresa constructora que ejecutara la obra.

No siempre los convenios llegan a feliz término, aunque ello no es imputable en la
mayoria de los casos a FONHAPO. Cuando, por ejemplo, se convino la construccion de
edificios de departamentos en Sierra Ventana “la asociacion se comprometid -relata un
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testimonio- a realizar inversiones adicionales que no hizo, por lo que la aportacién de
FONHAPO se terminé sin poder concluir la obra™,

Financiamiento.- El fideicomiso publico en que consiste el FONHAPO, estd
constifuido por recursos obtenidos de diversas fuentes. Ruiz (1994: 258) establece tres: el
Banco Mundial, el mismo fondo -via la recuperacion de créditos- y transferencias del gobierno
federal, correspondiendo a cada una de ellas una aportacién del 40%, 36% y 24%,
respectivamente. Consultado al respecto, el representante del organismo confirmé dicha
distribucién.

La aportacién inicial de recursos para la construccion del paquete de vivienda o
infraestructura, va por cuenta de la Asociacion mediante la constitucién de un fondo con el
enganche que cada uno de los interesados debe cubrir al efecto. El monto de dicho fondo es
variable, dependiendo del numero de beneficiarios y la situacion econémica de los mismos.

Con base en los datos que los expedientes previamente recabados por la Asociacién
aportan al tramite efectuado ante el Fondo, éste se aboca al estudio de los mismos y a la
aprobacion, en su caso, de los créditos individuales con base principalmente “en la edad del
solicitante y sus ingresos™ (Ruiz, 1994:258). “FONHAPO exige solvencia” respondia un
funcionario al cuestionarlo al respecto. La entrega de los montos aprobados se hace a la
Asociacién, la cual, bajo la supervision técnica correspondiente, los ministra al page de la obra
de acuerdo al avance que ésta lleve al momento. Los acreditados pagaran en abonos mensuales
el monto del crédito obtenido, a un plazo que sera determinado con base en la capacidad de
pago del grupo promovido por la Asociacion y el total de recursos otorgados, mas un interés
anual (normalmente el 4%) pagadero sobre saldos insolutos. Cabe decir que tanto el capital
como el abono mensual se determinan bajo el concepto de “veces el salario minimo”,
quedando de esta manera sujetos a los cambios que este Gltimo sufra. Los pagos, considerando
los distintos casos y sus diferencias caracteristicas, fluctian entre un sexto y un medio de veces
el salario minimo, a plazos promedio de 15 afios.

Probiemas surgidos.- Estos problemas pueden ser de dos clases: financieros o politicos.
Los primeros estan relacionados con la incapacidad de pago por parte de los acreditados que
sobreviene en funcién del agravamiento en la escasez de sus recursos. Esto hace que los
deudores entren en mora resultando con ello que “la recuperacion de la inversién sea lenta,
depreciando asi su valor”, decia un comentario. Los problemas politicos suelen estar
conectados con la penuria econémica de los acreditados, puesto que éstos, motivados por
lideres pertenecientes a algun partido politico -inicialmente el PRI y actualmente también el
PAN Y el PRD- se declaran, unilateralmente, sin mediar procedimiento legal alguno, en
suspension de pagos, trasladando el asunto al terreno politico, dificultando con esto la
recuperacion de los créditos mediante el expediente normal del juicio hipotecario. Asi sucede
actualmente con un proyecto desarrollado con la CNOP en Ciudad Guadalupe. Otro problema
causado por la intervencion de “lideres” es la invasion a vivienda construida con créditos
FONHAPO. Es el caso de la reciente invasién a los edificios de apartamentos -ain
inconclusos- ubicados en la colonia Sierra Ventana, donde también “muchos acreditados se
encuentran en mora”, nos comenta un informante,
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4.5 Promotor de la Vivienda de Nuevo Leon (PROVILEON)

Origen y objetivo.- Este organismo nace el 14 de Enero de 1983. Recientemente,
compartiendo el destino de Tierra Propia y el Instituto de la Vivienda de Nuevo Ledn, dejo de
ser una dependencia administrativamente gutéonoma, de suerte que su patrimonio, objetivos y
Sfunciones, pasaron a formar parte de la estructura organizacional de FOMERREY. Cuando
PROVILEON fue creado, los recursos materiales que sustentaron su accién provinieron de los
bienes, obras y servicios ubicados y realizados en beneficio y en territorio del estado por parte
del Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda Popular en ese
momento en proceso de liquidacion. Los fines a los que estuvo llamado este establecimiento
publico, se fincan en la preocupacién del gobierno estatal por “tratar de resolver el déficit de
vivienda que se presenta en ¢l estado, procurando proporcionar dicho satisfactor en la forma
mas accesible y viable a las personas de escasos recursos” (CELSNL, 1983). Sus funciones y
atribuciones -centradas en la investigacion, la promocidn, la coordinacién y la realizacion
directa de acciones habitacionales- planteaban objetivos asaz ambiciosos; entre otras, sirva de
ejemplo: “...Realizar las investigaciones necesarias en todo el estado de Nuevo Ledn para
evaluar las necesidades de vivienda en las distintas zonas urbanas o rurales y proponer los
planes, programas, sistemas de promocidn y ejecucién que a su juicio sean convenientes, como
resultado de dichas investigaciones” (CELSNL). Para el logro de estos propositos,
PROVILEON contaba con un Consejo de Administracion integrado por el gobernador del
estado; los secretarios involucrados en la planeacion urbana y la obra publica; los responsables
en el estado del agua potable, alcantarillado, electricidad, agricultura, recursos hidrdulicos,
finanzas, FOMERREY y su propio director general. Este Consejo era, ademas, auxiliado por
un Consejo Técnico Consultivo en el que participaban la Camara de la Industria de la
Construccion, los colegios de arquitectos y de ingenieros civiles, los urbanizadores y
constructores de vivienda asociados y el Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la
Vivienda del Banco de México.

Resultados alcanzados.- A causa de que los datos con los que contamos no clasifican
por municipio, las acciones realizadas por PROVILEON, no podemos sefialar a ciencia cierta
la magnitud de la atencion que este organismo desplegé en el drea metropolitana de Monterrey.
A este respecto, podemos sélamente suponer razonablemente que dicha zona conurbada debe
representar una parte importante del total de acciones realizadas, considerando que en la
misma se asienta ¢l 82 % de la poblacién total que habita en el estado, y que la accion
habitacional del estado méxicano privilegia manifiestamente las areas urbanas frente a las
rurales (Garza, 1978). Asi, durante los afios 1992 a 1994, PROVILEON, a través de créditos
otorgados por un fideicomiso especial (FOVILEON), realizé 8,075 acciones de vivienda.
Dicho fideicomiso asigné a trabajadores al servicio del estado y a maestros estatales afiliados a
la Seccion 50 del Sindicato Nacional de Trabajadores de la Educacién (no considerados en
este trabajo como personas de escasos recursos), hasta 1994, 1,140 vy 1,874 (3,014 en total)
créditos, respectivamente (COPLADE, 1994).

Con el propésito de sustituir a PROVILEON, nace el lfamado Instituto de ta Vivienda
de Nuevo Leon, de vida efimera, que al momento de iniciar sus acciones anuncié algunos
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proyectos que en la practica quedaron inconclusos, como fueron los programas Barrio Nuevo
Solidaridad, Los Encinos y Escobedo.

Un programa mas: Vivienda Progresiva-Paquetes de Materiales, ejecutado con fondos
federales de PRONASOL, en cuya distribucion intervino el gobiemo del estado, realizé 1,826
acciones en el 4rea metropolitana de Monterrey. Finalmente, de acuerdo al mismo esquema, el
programa Vivienda Digna-Pinta tu Casa, beneficié 18,490 viviendas hasta 1994 (COPLADE,
1994).

4.6 Comision de Regularizacion de la Tenencia de la Tierra (CORETT)

Origen y objetivo.- Este organismo fue creado en el afio de 1974 (Ruiz, 1994), con el
fin de regularizar la tenencia de la tierra de origen ejidal que por virtud del crecimiento de las
ciudades fue perdierndo su caricter agricola, convirtiéndose a través de los afios en tierra para
usos urbanos, la mayoria de las veces mediante traspasos de la posesion carentes de sustento
legal, lo que provocaba un crecimiento desordenado y al margen de la prestacién de los
servicios urbanos y de la instalacion de equipamiento, mismos que sélo pueden proporcionarse
con la eficiencia requerida cuando el fraccionamiento de la tierra y el traspaso de la propiedad
se han realizado conforme a las normas establecidas al efecto. Conviene recordar que la ley
agraria vigente entonces -y hasta hace poco tiempo abrogada-, prohibia cualquier forma de
traslacién del dominio de la parcela ejidal y la transferencia del usufructo que no fuera ia
transmision por herencia, y establecia, junto a otras hipodtesis, como causa de utilidad publica
para la expropiacion de bienes ejidales o comunales “la creacion o mejoramiento de centros de
poblacion” (CEUM, 1973: 59) y, particularmente, la creacion de “fraccionamientos urbanos o
suburbanos” (CEUM, 1973: 60), lo cual, para propésitos de regularizacion, resultaba
indispensable a fin de que, una vez efectuada la expropiacion sobre las tierras “ejidales” ya
“urbanizadas”, el Estado, como nuevo titular de la propiedad -representado por CORETT-,
dispusiera la transmisién a los posesionarios mediante la celebracion de contratos individuales
de compraventa, convirtiendo de este modo una simple circunstancia de hecho en una
situacion juridica regular.

Actualmente, y en razén de una nueva normativa juridica agraria, el proceso de
regularizacion aqui tratado se realiza de dos maneras distintas aunque con el mismo propdsito.
Una se asemeja al sistema antes descrito, teniendo como fundamento legal la fraccién V del
articulo 93 de la Ley Agraria en vigor que estatuye: “Los bienes ejidales y comunales podran
ser expropiados por alguna o algunas de las siguientes causas de utilidad publica: ... V.-
Regularizacion de la tenencia de la tierra urbana y rural” (CEUM, 1993: 38). El otro camino
para la legalizacion de la ocupacion urbana de la tierra ejidal, se encuentra también en las
disposiciones contenidas en el cddigo comentado. El mismo, en su articulo 87, establece:
“Cuando los terrenos de un ejido se encuentren ubicados en el area de crecimiento de un centro
de poblacion, los nicleos de poblacién ejidal podran beneficiarse de la urbanizacion de sus
tierras...” (CEUM, 1993: 37). Para ello debe previamente cumplirse con lo previsto en los
articulos 81 y 82 de la mencionada ley que en su parte medular determinan:
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...81.- Cuando la mayor parte de las parcelas de un ejido hayan sido delimitadas
y asignadas a los ejidatarios... la asamblea (de ejidatarios)... podra resolver que los
ejidatarios puedan a su vez adoptar el dominio pleno sobre dichas parcelas... 82.-
Una vez que la asamblea hubiere adoptado la resolucion prevista en el articulo
anterior, los ejidatarios interesados podrdn en el momento que lo estimen
pertinente, asumir el dominio pleno sobre sus parcelas, ...1as tierras dejardn de ser
ejidales y se quedaran sujetas a las disposiciones del derecho comun (CEUM,
1993: 35).

El Tramite.- Es precisamente la Comision de Regularizacion de la Tenencia de la
Tierra la principal entidad de la administracién publica paraestatal federal a quien la ley a
encomendado instrumentar las acciones antes sefialadas. Para ello CORETT ha seguido el
camino expropiatorio arriba mencionado. El procedimiento que sirve a tal propdsito comienza
formalmente con la solicitud de los posesionarios interesados, pero es la Comision la que
principalmente incentiva la iniciacion del tramite previa determinacion de las zonas urbanas
irregulares de origen ejidal. De hecho y de derecho la CORETT promueve de oficio el
expediente relativo (CEUM, 1993: 29), tratando en todo caso de lograr la aquiescencia de los
pobladores posesionarios, misma que si bien conveniente no es indispensable, dada la
irregularidad de la posesion y de la naturaleza soberana que subyace al acto expropiatorio
(Fraga, 1975: 389). No obstante, la necesidad de establecer de manera circunstanciada la
situacion juridica, topogrifica y econdémica de los predios objeto del procedimiento, hace
necesario contar con un minimo de celaboracion por parte de los colonos involucrados y, en
su caso, de los ejidatarios que alin conservan sus derechos {quienes, por otra parte, son los
beneficiarios de la indemnizacion que el Estado debe cubrir por la expropiacion realizada),
facilitando, ademas, el levantamiento del censo correspondiente. El articulo 94 de la Ley
Agraria resume claramente los elementos esenciales del tramite expropiatorio aqui comentado,
estableciendo en su parte relativa:

La expropiacion debera tramitarse ante la Secretaria de la Reforma Agraria,
debera hacerse por decreto presidencial que determine la causa de utilidad pablica
y los bienes por expropiar y mediante indemnizacion. El monto de la
indemnizacion serd determinado por la Comisién de Avalios de Bienes
Nacionales, atendiendo al valor comercial de los bienes expropiados; en el caso de
la fraccion V del articulo anterior, para la fijacién del monto se atenderd a la
cantidad que se cobrard por la regularizacion... En los casos en que la
Administracion Publica Federal sea promovente, lo hard por conducto de la
dependencia o entidad paraestatal que corresponda, segun las funciones sefialadas
por la ley (CEUM, 1993: 39).

Conforme a la parte final de este precepto, “la dependencia o entidad paraestatal” a la
que corresponde promover la expropiacion relativa en materia de regularizacién de la tenencia
de la tierra urbana de origen ejidal, es la CORETT.

Después de declarada la expropiacion mediante la expedicion por el Presidente de la
Repiblica del decreto correspondiente, se inicia propiamente el proceso de contratacion con
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cada uno de los pobladores involucrados. El colono simplemente manifiesta su conformidad
firmando el contrato tipo elaborado por la dependencia, en el que quedan consignados los
datos relativos a los participantes y al lote materia del acuerdo. Las dimensiones del inmueble
varian de unos casos a otros, puesto que la regularizacién por su propia naturaleza actiia sobre
situaciones de hecho, que en ¢l momento en que ocurrieron se formaron en razén de las
circunstancias y necesidades concretas de cada familia o grupo. El precio del metro cuadrado
de terreno “no pasa de cinco pesos, pudiendo en algunos casos reducirse a dos pesos”, nos
informé en entrevista un funcionario.

Resultados alcanzados.- El total de escrituras expedidas hasta el momento desde que
CORETT inici6 operaciones en el estado de Nuevo Ledn, es de 11,800. El total de hectdreas
regularizadas én el area metropolitana asciende a 915, de las cuales 722 corresponden a la
ciudad de Monterrey, 121 a Escobedo y 72 a Guadalupe. Es importante sefialar que la
institucién ha entregado, ademas, hasta la fecha, al gobierno del estado, 466 hectareas,
destinadas al parque San Bernabé y a constituir reservas territoriales en favor de
FOMERREY. Con relacién al rezago existente, la informacion aportada por un entrevistado
nos da noticia de un monto aproximado de mil lotes pendientes de escrituracién.

Con base en el sistema instituido en los articulos 81, 82 y 87 de la Ley Agraria arriba
comentados, 1a Comision de Regularizacion de la Tenencia de la Tierra puso en marcha en
Noviembre de 1966 el Programa de Incorporacion de Suelo Social (PISO) con el proposito de
convertir en “inmobiliarias ejidales” a aquellos ejidos cuyos terrenos “se encuentren ubicados
en el area de crecimiento de un centro de poblacién”, gracias a lo cual “los nicleos de
poblacién ejidal” en tales circunstancias “podran beneficiarse de la urbanizacién de sus tierras”
(CEUM, 1993: 37). Para que esto suceda, la parte segunda del articulo 87 de la Ley Agraria,
preceptua: “En todo caso, la incorporacion de las tierras ejidales al desarrollo urbano debera
sujetarse a las leyes, reglamentos y planes vigentes en materia de asentamientos humanos”
(CEUM, 1993: 37). En cumplimiento de lo anterior, en la implementacién del PISO
intervienen la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) aportando recursos; la Secretaria de
la Reforma Agraria (SRA) estableciendo, junto a SEDESOL, la normatividad requerida y
vigilando sv. cumplimiento; la CORETT como drgano operativo; el gobierno del estado que
corresponda, quien en la medida de sus atribuciones y dentro de su circunscripcidn territorial,
firma con la federacion el convenio relativo, y, finalmente, los municipios involucrados
aportando el contenido de sus planes parciales de desarrollo urbano, En el estado de Nuevo
Leén, el programa se encuentra en su fase constitutiva, de modo que hasta el momento no se
reportan logros concretos.

Problemas surgidos.- Ademdas de la problemdtica relacionada con la dindmica
sociopolitica de los grupos y las comunidades, que aqui se presenta en una forma mas o menos
semejante a la ya comentada respecto de otros organismos, el problema tipico con el que
CORETT suele enfrentarse, y por el que las acciones de regularizacién no avanzan tan
rapidamente como se desed en un principio, se vincula a la “circulacién” que las parcelas
ejidales -convertidas en lotes urbanos- han sufrido, al pasar de unas manos a otras a través de
compraventas ilegales -bajo la Ley Federal de Reforma Agraria ya abrogada- o defectuosas -
bajo la Ley Agraria en vigor- o mediante acciones hereditarias mal instrumentadas. En estos
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casos es dificil, y muchas veces practicamente imposible, esclarecer la situacion juridica de
cada posesion.

Para terminar, diremos que los bienes inmuebles adquiridos mediante los
procedimientos resefiados en este apartado, entran también en la categoria de patrimonio
familiar, con las caracteristicas que describimos al tratar el tema respecto de los otros medios
establecidos por el estado para la atencién de las necesidades de vivienda de personas de
escasos Tecursos.

Hasta aqui quedan expuestas las caracteristicas mas sobresalientes que perfilan el
modo de ser de cada uno de los programas mediante los cuales el Estado aborda las
necesidades habitacionales de los grupos sociales de escasos recursos asentados en el area
metropolitana de Monterrey, segun resulto de la recopilacion y andlisis que, con auxilio de
nuestro modelo de clasificacion de informacion, hemos llevado a cabo.

Las dependencias gubernamentales responsables de ofrecer y proporcionar satisfactores
de vivienda para el estrato social objeto del presente estudio, constituyen un todo cuyos
aspectos fundamentales se han descrito en el presente capitulo, partiendo de los elementos
(tierra, urbanizacion, casa-habitacion, respaldo técnico) y factores (econémicos, politicos y
legales) que integran el tema y, por ende, el problema de vivienda, es decir, la carencia de
satisfactores en algunos de los rubros referidos en los anteriores apartados, y la forma como el
Estado (federacidn, estado y municipios) ha atendido cada uno de ellos en el area
metropolitana de Monterrey. En sintesis, las instituciones piblicas cuyas tareas se enfilan hacia
ese proposito mediante programas especificos dirigidos a grupos sociales de escasos recursos,
atienden la dotacion de tierra urbana (FOMERREY), la regularizacion de la tenencia de la
tierra urbana (Tierra Propia y las acciones emprendidas por las administraciones municipales),
la dotacion de servicios e infraestructura urbana (FONHAPO y las administraciones
municipales), la dotacién de casa-habitacion (PROVILEON vy algunos programas financiados
por FOMERREY y FONHAPO), la dotacion de materiales para construccion FOMERREY y
algunas administraciones municipales) y la regularizacion de la tenencia y uso urbanos de la
tierra ejidal o la conversion legal de ésta en tierra urbana (CORETT).

Habiendo descrito en el presente capitulo los pormenores mas caracteristicos de la
forma como el Estado atiende el problema de la vivienda para personas de escasos recursos en
el drea metropolitana de Monterrey, pasemos ahora a exponer, a manera de conclusiones, un
resumen de los aspectos mas relevantes que, a nuestro juicio, caracterizan en su conjunto a la
politica estatal correspondiente,



