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En México la intervencion estatal en la produccion de vivienda logro una amplia ins-
titucionalizacion y una importante canalizacion de recursos para operaciones de promo-
cion publica. Ese sistema institucional se modifico radicalmente cuando, entre 1990 y
2000, se adopto el “enfoque facilitador”, se puso énfasis en el financiamiento de la vi-
vienda y se generaron estructuras institucionales. Esa produccion privada se concentro
en los “conjuntos urbanos”, que definen un modelo de urbanizacion orientado al con-
sumo de “derechohabientes” con recursos limitados en procesos mercantilizados. El resul-
tado ha sido una enorme produccion de viviendas que se subordinan al valor de cambio,
culminando en su degradacion.
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In Mexico, state intervention in housing production has been broadly institutionalized,
with a significant share of resources being assigned to promote public projects. This in-
stitutional system was radically modified between 1990 and 2000, when the “facilitator
approach” was adopted, with its emphasis on financing housing and creating institu-
tional structures. This private production focused on “urban complexes”, which define
an urbanization model designed for rights holders with limited resources in commercial
processes. The result has been a vast production of housing subordinated to the exchange
value, leading to its deterioration.
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Introduccion: la mercantilizacion de la urbanizacion

En este trabajo se introduce el concepto de “mercantilizaciéon” (y su
contrario, “desmercantilizacién”) para organizar la informacién sobre
los conjuntos urbanos, con el afan de buscar su significacién como
forma de urbanizacién.! No se pretende desarrollar un debate sobre
ese concepto, ni sobre esa base apuntar a la construcciéon de una teoria
de la vivienda y la urbanizacién.?

En el capitalismo todo bien producido es una mercancia, esto es,
un “objeto externo, una cosa apta para satisfacer necesidades humanas”
reales o de fantasia: un “bien de uso”. Al mismo tiempo constituye “el
soporte material del valor de cambio” que resulta de la aplicacién de
una determinada proporcion de trabajo humano abstracto, una cierta
cantidad de “tiempo de trabajo socialmente necesario” (Marx, 1973:
3-6). La introduccién en el intercambio del bien de uso, “soporte” del
valor creado por el trabajo, permite realizar la plusvalia generada en
su produccion, alimentando la acumulacion de capital como “bien de
cambio”.? El trabajo es “tratado” como mercancia’ en una construccion
histérica que diferencia a quienes poseen los medios de produccion
de quienes solamente cuentan con su fuerza de trabajo. Esta se incor-
pora como valor de uso (capacidad de produccion de valores de uso)
y valor de cambio (“valor de los medios de vida necesarios para asegu-
rar la subsistencia de su poseedor”: Marx, 1973: 124). En esa relacion
la fuerza de trabajo produce bienes de uso cuyo valor de cambio supe-
ra al propio, generando un excedente que es apropiado como plusva-
lia. En la medida en que el salario se fija por debajo de su valor de
cambio, es imposible para los asalariados adquirir mercantilmente

! Urbanizacién como produccién de los soportes fisicos (suelo, infraestructura,
equipamiento, vivienda) de la vida social aglomerada: la poblacion (residencia) y las
actividades.

2 Para ello puede consultarse, ademds de Marx, 1973, los trabajos de Esping-An-
derse, 1993; Jaramillo, 1988; Offe, 1990; Pradilla, 1984, y Topalov, 1979, entre otros.

3 Marx, 1973, tomo 1, seccién 12, capitulo 1.

* En términos de Polanyi (2001: 118), la mercantilizacion capitalista convierte a la
fuerza de trabajo en una mercancia “ficticia”: no puede ser separada de su propietario
y su volumen, calidad, tiempo y lugar no se encuentran predominantemente determi-
nados por criterios de racionalidad mercantil (Offe, 1990: 266).
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“todas las mercancias necesarias para la reproduccion de la fuerza de
trabajo” (Topalov, 1979: 60 y 65). La consolidacién del capitalismo
industrial implic6é también la mercantilizacién del suelo,’ para inte-
grarlo, junto con la fuerza de trabajo, en las condiciones particulares
de produccion: suelo donde asentar el taller, fuerza de trabajo, maqui-
narias, etcétera.

El proceso de mercantilizaciéon puede representarse en dos dimen-
siones: la produccion de bienes de uso que permite apropiarse de la
plusvalia generada cuando los productos se cambian por una suma
monetaria que cubre sus costos e incluye la ganancia del capital; el
acceso a esos bienes depende de la posibilidad de contar con los re-
cursos monetarios suficientes para adquirirlos en el mercado. Esto es
el “consumo mercantilizado” (Topalov, 1979).

El proceso de mercantilizacion supuso el debilitamiento, y en gran
medidala desaparicion de derechos (tradicionales, precapitalistas) para
el acceso a los bienes que requiere la poblacién para su reproduccion.
Esa reproduccion quedé subordinada a la capacidad de pagar las can-
tidades monetarias que se establecen en el intercambio (“demanda
solvente”). Tal capacidad depende de la insercién en relaciones sala-
riales, tinica fuente de recursos monetarios paralos trabajadores. De alli
la necesidad de que se venda la fuerza de trabajo y de que los individuos
se conviertan en mercancias (Esping-Andersen, 1993: 41).

Ciertos bienes, que no son socialmente reconocidos como nece-
sarios, no son producidos de manera capitalista,® como es el caso de
la urbanizacién para los trabajadores (Topalov, 1979: 43-44).

La imposibilidad de la plena reproducciéon mercantil de la fuerza
de trabajo dificulta la capacidad de maniobra de los capitales indivi-
duales para garantizar la reproduccion de sus condiciones particulares
de produccion (y acumulacion). A la vez deteriora los consumos esen-
ciales de las “formas de vida” de los trabajadores, promoviendo res-
puestas politicas, con diferentes movilizaciones, y contradicciones con
el capital (Jaramillo, 1988: 20).

En Ia vivienda esa contradicciéon asume una situacion especial.
Como valor de cambio es un componente de la valorizacion de los
capitales que la producen y la hacen circular (de la construccion, in-
mobiliarios y bancarios), y como valor de uso es un componente de la

® Para conocer el proceso histérico de mercantilizacién del suelo puede verse
Topalov, 1987, capitulos 1y 2, y Jaramillo, 2009, capitulo VIII.

% Para conocer las bases economicas de esas dificultades de la produccion capita-
lista véase Jaramillo, 1988: 20.
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reproduccion de la fuerza de trabajo en su conjunto. La valorizacion
de los capitales de ese sector se contradice con el hecho de que el va-
lor de cambio del producto es inaccesible a gran parte de la poblacion,
mientras que la reproduccién de la fuerza de trabajo en general se
contradice con el hecho de que los capitales del sector inmobiliario
no producen un valor de uso indispensable (Topalov, 1979: 89).

Frente a esas contradicciones se han configurado histéricamente
tres tipos de respuestas: “practicas sociales de consumo” que enfrentan
las limitaciones de manera inmediata y parcial, en general bajo la
forma de autoabastecimiento individual o colectivo; reivindicaciones
salariales para acceder a consumos mercantilizados necesarios para la
reproduccién;’y reivindicaciones para el reconocimiento social direc-
to de los bienes excluidos del valor de intercambio de la fuerza de
trabajo (Topalov, 1979: 60-61).

La mirada convencional sobre el desarrollo del capitalismo supu-
so la desaparicion de las formas no capitalistas y la configuraciéon de
un “sistema publico de mantenimiento de la fuerza de trabajo” (Topa-
lov, 1979: 61). Para Offe (1990: 267) “bajo condiciones capitalistas
modernas, es preciso un marco de apoyo de instituciones no mercan-
tilizadas para un sistema econoémico que utiliza la fuerza laboral como
si fuese una mercancia”.

Ese “sistema” se concreta en dos formas: a)una forma monetaria que
consiste en ayudas en dinero que implican un financiamiento publico
del consumo popular. Si bien liberan a los consumidores de su depen-
dencia de los ingresos salariales, consolidan la produccién mercantili-
zada de los bienes de que se trate. Son recursos monetarios que distri-
buye el Estado “de manera independiente del valor de cambio de la
fuerza de trabajo de los beneficiarios” (Topalov, 1979: 80); b) una forma
no monelaria, sobre la base de “una producciéon, o al menos una gestion
no capitalista de medios de consumo proporcionados a la poblacion
de modo no mercantilizado”. Esto puede suponer la destrucciéon de la
forma mercantilizada de circulacién, con el abastecimiento gratuito o
a un precio sin relaciéon con el costo, o relativo a los ingresos de los
beneficiarios; o bien el abastecimiento a un precio de costo para el
Estado, sin incluir la ganancia capitalista (Topalov, 1979: 78).

7 Esta practica es estructuralmente limitada ya que los productores no pueden
imponer sus necesidades como finalidad de la produccién capitalista. Esas finalidades
son la ganancia y la acumulacién de capital. La manutencion de la fuerza de trabajo es
un medio para ello, con la salvedad de los limites impuestos por las luchas populares y
la necesidad de mercados de consumo (Topalov, 1979: 56).
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El mantenimiento publico de la fuerza de trabajo es un compo-
nente esencial del estado de bienestar: intervencién desmercantiliza-
dora con procesos de redistribucién en que se reconocen derechos
(ciudadania) sobre la base de un acuerdo que legitima la captacion
fiscal de recursos de la sociedad, y asi de la acumulacién privada, para
su redistribucién por medio de la politica social y urbana (Esping-
Andersen, 1993; Offe, 1990).

Las intervenciones estatales no son una mera respuesta “estructu-
ral”. Por el contrario, se dan dentro de un conjunto de condiciones:
la relevancia del excedente de la mano de obra en cada sociedad y en
diferentes momentos; la existencia de practicas sociales no mercantiles
de reproduccion de la fuerza de trabajo; las luchas sociales entre los
trabajadores y el capital relativas a la reproduccion de la fuerza de
trabajo, asi como entre diferentes fracciones del capital (la inmobilia-
riay el resto); y la “capacidad” (econémica, y sobre todo politica) del
Estado para desarrollar actividades y destinar recursos fiscales.

La significacion de la intervencion del Estado es diversa, pues se
orienta tanto hacia las formas de desmercantilizacion como a posibili-
tar la ampliacion de las formas capitalistas (mercantiles) en la produc-
cion de la urbanizacion.

Las contradicciones mencionadas se acentuan en las sociedades
latinoamericanas, cuya urbanizacién comenzé con su incorporacion
en la divisién internacional del trabajo como oferentes de bienes pri-
marios para la industrializaciéon en otros territorios. En ese contexto,
la subordinacién de los procesos locales de acumulacion de capital,
con la transferencia a las economias centrales de parte del excedente,
frena el desarrollo de las fuerzas productivas y limita el dinamismo
local. Una importante cantidad de la poblacién queda fuera del mer-
cado de fuerza de trabajo, o se inserta en forma precaria, y al operar
como “ejército de reserva” contribuye a mantener bajos los salarios.?
En estas sociedades se exacerban las limitaciones del consumo mer-
cantil, y proporciones muy grandes de la poblacion carecen de posibi-
lidades de acceso monetario.

La urbanizacion latinoamericana se caracteriza por la fuerte pre-
sencia de “prdcticas sociales de consumo” en una gran heterogeneidad
de situaciones. Desde la producciéon con predominio de la légica de
la necesidad, destinada al consumo directo en situaciones de “auto-
construccién” o de “autosuministro”, y por ello de naturaleza “premer-

8 Para un andlisis de esta cuestion, véase Nun, 2001.
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cantil” (Jaramillo, 2012: 72), hasta la existencia de procesos de produc-
cion mercantil simple de bienes urbanos (Jaramillo, 2012; Abramo,
2012). Estos procesos se dan predominantemente fuera de las relacio-
nes mercantiles, pero estan vinculados con actividades organizadas
conforme a esa logica; la adquisicion de materiales de construcciéon en
el mercado es un ejemplo. El resultado es la “urbanizacién popular”,
que representa cerca de la mitad de la superficie y de la poblacién en
las grandes ciudades de América Latina (Duhau, 1998: 72-74).

Los estados latinoamericanos han intervenido en la produccion
de la urbanizacion desde inicios del siglo XX, con la intencion de res-
ponder a las necesidades de la acumulacion econémica vy al fortaleci-
miento de la legitimidad politica, garantizando a los trabajadores, y
aun a la poblacién no incluida en las relaciones salariales, cierto nivel
en sus condiciones materiales de subsistencia (Pradilla, 2009: 137-138).
Sirecordamos que en esas sociedades quedan fuera de las condiciones
mercantiles de reproduccion grandes masas de poblacion, advertimos
que se configura un cuadro muy particular: la intervenciéon desmer-
cantilizadora, que si bien ha tenido un desarrollo relevante en varios
paises (Argentina, Brasil y México en particular), en algunos momen-
tos (entre los anos cuarenta y ochenta) no ha disminuido considera-
blemente el peso de la poblacién trabajadora que esta fuera de las
condiciones mercantiles, ni ha logrado institucionalizarse como “esta-
do de bienestar” (Torre y Pastoriza, 2002).

Esa intervencion se caracterizé por la debilidad estatal, propia de
la acumulacion capitalista subordinaday de la consecuente “limitacion
relativa de los recursos que la formacion social como un todo puede
destinar ala creacion de estas condiciones generales de la acumulacion,
y en particular, a los valores de uso colectivo urbanos” (Jaramillo, 1988:
28). Los recursos estatales se asignaron predominantemente para crear
“valores de uso directamente ligados a la acumulacion de capital, y en
particular a la producciéon de mercancias, en detrimento de aquellos
ligados con el consumo y, especialmente, con la reconstitucion de las
capas populares”. El Estado descarg6 sobre los sectores populares la
provision de algunos de esos bienes en lo que se configur6 como ur-
banizacién popular (Jaramillo, 1988: 29 y 31). Esa “descarga” estatal
fue acompanada, en gran medida, por relaciones de cardcter clientelar
(Duahu, 1998; Hayata, 2010).

La contradiccion entre la necesidad de bienes de consumo colec-
tivos y la dificultad para producirlos se mostré fundamentalmente como
parte de una fase del desarrollo del capitalismo. Segin Cuervo (1997)
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“las restricciones técnicas y econémicas para la ‘rentabilizacion’ de
los medios de consumo colectivo urbanos “estaban historicamente
determinadas”. Podian entonces cambiar “en algunos casos profunda-
mente, como efectivamente se ha dado durante los ultimos 20 anos”
como parte de un proceso mas amplio de reestructuracion.

La reestructuracion neoliberal del capitalismo internacional, luego de
la detencion del proceso de crecimiento con pleno empleo, rentabili-
dad creciente y estabilidad, que imperaron durante los treinta anos
posteriores a la segunda posguerra, puede caracterizarse como la
apropiacion por el capital de una porcion cada vez mayor del exceden-
te, negando el acuerdo de bienestar. Combiné el aumento de la pro-
ductividad y el nivel de explotacion; el cambio del modelo de inter-
vencion estatal con el énfasis en el dominio politico; y la acumulacion
del capital en detrimento de la legitimacion politicay la redistribucion
social. La internacionalizacion de los procesos econémicos (globaliza-
cién) contribuy6 a incrementar la rentabilidad y a abrir mercados para
su expansion (Castells, 1995: 52-57). Bastaria resaltar el creciente
predominio del sector financiero y la “financierizacion” de la economia
en su conjunto, incluyendo la urbanizacién. Esos cambios econémicos,
sociales y politicos fueron justificados y valorados con el creciente
predominio de las ideas neoliberales (Harvey, 2007).

En América Latina las reformas del Estado y de la economia im-
pulsaron la reduccion de los aranceles, la liberalizacion financiera y
cambiaria, la flexibilizacion laboral y, en particular las amplias privati-
zaciones. En la urbanizacion esos cambios promovieron la mercantili-
zacion (o remercantilizaciéon) de la produccion de vivienda para la
poblacién de recursos limitados y la de los servicios urbanos.

En México la intervencion estatal en la produccion de vivienda
logré una muy importante institucionalizacién y canalizaciéon de re-
cursos con los que, en operaciones de promocion estatal, se constru-
yeron viviendas para quienes podian acceder al pago de los créditos
que se ofrecian por fuera de la banca privada (Garza y Schteingart,
1978; Schteingart y Patino, 2006). Ese “sistema institucional de vivien-
da” que se constituy6 y consolidé entre 1970y 1989 (Covarrubias, 2013)
se bas6 en la conformacion de instituciones de financiamiento y pro-
mocién de la vivienda que integraron a los trabajadores formales
(asalariados) en diferentes programas. En lo fundamental el Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit)
se oriento a los trabajadores del sector privado, y el Fondo de la Vivien-
da del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores
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del Estado (Fovissste) a los del sector publico (Schteingart y Patino,
2006; Puebla, 2006; Patino, 2006). Un aspecto importante fue la con-
figuracion de los “derechohabientes” como poblacién objetivo de esos
programas de vivienda. Los esfuerzos estatales de produccion de vi-
vienda social no se destinaron a la poblacién de recursos limitados en
general, sino dentro del grupo de los asalariados formales a los dere-
chohabientes de bajos recursos. En este texto, por consiguiente, nos
referiremos a ellos.

Entre 1990 y 2000 se adopt6 el “enfoque facilitador” y se inici6 el
proceso orientado al financiamiento. Desde ese ultimo ano se puso
énfasis en la vivienda mercantil, se generaron estructuras instituciona-
les (Sociedad Hipotecaria Federal, Conafovi, Ley de Vivienda, Conavi)
y se dio un amplio impulso a la promocién de vivienda en grandes
conjuntos (Covarrubias, 2013). Como resultado se cancel6 la politica
anterior, que articulaba los procesos mercantiles y los desmercantiliza-
dos, y se sustituyé por procesos altamente mercantilizados (Puebla,
2002; Schteingart y Patino, 2006).

La produccion privada se concentré en el llamado “conjunto ha-
bitacional” o, como dice la legislacion del Estado de México, “conjun-
to urbano” (Cédigo Administrativo del Estado de México, Libro
Quinto).? Esos emprendimientos definen un “modelo” de urbaniza-
ciéon. Son mucho mdas que meras modalidades de produccion de vi-
vienda (econémica, social, etc.), pues se trata de procesos de produc-
cion de los soportes materiales de la vida social aglomerada, con
referencia a su “funciéon” residencial: la produccién de suelo y su ha-
bilitacién, de infraestructuras basicas y equipamientos elementales, y
de vivienda. Se orientan al consumo de sectores sociales de recursos
limitados (pero con capacidad de crédito formal). Es decir, se trata de
produccion y venta mercantil (bien de cambio), y por lo tanto de su
compra monetaria (mas alla de que ese pago esté asociado a un crédi-
to comercial o no).

El resultado no es solamente la definicion de la vivienda-urbani-
zacion como un bien de cambio (Schteingarty Patino, 2006: 160), sino,
mads aun, la subordinacion del valor de uso, que culmina en lo que
llamaremos “la degradacion del producto” (“bien de uso”).

Tal es laimportancia de esa produccion que a mediados de los anos
dos mil se afirmaba que “la oferta de vivienda producida por los desa-
rrolladores privados ha alcanzado cifras sin precedente, a punto de

¢ Véase al respecto el analisis de Iracheta y Pedrotti, 2011.
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presentarse la promocion privada como la respuesta al rezago habita-
cional y a las necesidades de vivienda del pais, actuales y futuras” (Cas-
tro et al., 2006: 445). En ese contexto, la urbanizaciéon mercantilizada
logra una enorme cobertura social (sobre un sector de derechohabien-
tes) como no habia ocurrido antes. Es esta situacion extraordinaria la
que al parecer llevo a Emilio Duhau a decir que, parafraseando nega-
tivamente al titulo de Topalov,'? es la produccién, ahora si, una “mer-
cancia posible” (Duhau, 2008: 21).

La proposicion anterior sugiere la existencia de un exitoso proce-
so de urbanizaciéon mercantil. Es exitoso porque ha producido urba-
nizaciones con capacidad para recibir a millones de personas, tales
urbanizaciones han sido compradas; esto es, se ha cerrado el circulo
de la acumulacion del capital. Pero al mismo tiempo no se ha resuelto
la integracion de la poblacion de menores recursos en procesos plenos
de urbanizacion, pues para ella contintia siendo imposible adquirir
esas mercancias. En tal sentido se tenderia a consolidar un segmento
de exclusion generando a la vez importantes ganancias. Pero ademas,
las condiciones de las operaciones muestran, por lo general, un bien
de uso degradado que no logra satisfacer realmente las necesidades de
vivienda e infraestructura.

¢Estamos entonces ante un éxito mercantil que es a la vez un fraca-
so urbano?, ;c6mo explicarlo? Sintéticamente: se ha logrado un proce-
so de urbanizacién de muy amplia cobertura al bajar notablemente los
costos, de manera que se ampliara la accesibilidad socioeconémica sin
disminuir las posibilidades de obtener ganancias. Para ello se han reali-
zado modificaciones importantes en el proceso de produccion y en el
producto, lo que ha dado lugar a un modelo diferente de urbanizacion.

Para encontrar su significacién comenzaremos refiriendo la exis-
tencia de dos caracteristicas generales en esa mercantilizaciéon (segun-
da seccion). La primera, y seguramente la mas importante, es su capa-
cidad para absorber al conjunto de las operaciones que integran los
procesos de urbanizaciéon que estaban a cargo de organismos estatales
(primer apartado de la segunda seccion). Practicamente la totalidad
del trabajo aplicado a la gestion y desarrollo de los procesos de pro-
mocion estatal se incluye en relaciones mercantilizadas configurando
un dispositivo de alta rentabilidad. La otra caracteristica es su capacidad
de expandirse funcional y territorialmente. La mercantilizacion de los

10" Se trata de Topalov, Christian (1987), Le logement en France. Histoire d une merchan-
disse imposible, Paris, Fondation Nationale des Sciences Politiques.
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procesos de urbanizacion residencial para la poblacién de recursos
limitados logra imponer, mas alla de esos procesos, decisiones que se
basan en criterios mercantiles. Esto sucede en sectores como la plani-
ficacién, y en territorios diferentes a los de los conjuntos (segundo
apartado de la segunda secciéon). Con esas bases mencionaremos la
relevancia cuantitativa de tal produccion (tercer apartado de la segun-
daseccion). De acuerdo con la interpretacion que proponemos, resul-
ta relevante la subordinacion de los bienes producidos como bienes
de cambio y la degradacion del bien de uso (tercera seccién). Lo an-
terior nos conduce a suponer que ese modelo de urbanizacion presen-
ta serias limitaciones (cuarta seccion). Por ultimo, proponemos algunas
conclusiones (quinta seccion).

De la promocién publica
a la producciéon mercantil de la urbanizacion

Hasta los anos noventa del siglo XX, la vivienda destinada a la poblacion
excluida de la oferta mercantil regular dependia fundamentalmente
de dos procesos principales que de alguna manera excluian o limitaban
la participacion mercantil: uno a cargo de los organismos estatales;
otro por medio de la wrbanizacion popular (Duhau, 1998), que con
modalidades heterogéneas y dentro de relaciones sociales complejas
producia predominantementefuera del mercado y de las normas estatales
suelo, vivienda y los demas componentes de la urbanizacion.

El Estado intervenia, por medio de diferentes organismos, en la
provision de suelo y vivienda para atender preferentemente a los de-
rechohabientes de escasos recursos (Schteingart y Patino, 2006: 154).
Esa intervencion se concretaba en el financiamiento, la creacién de
una oferta publica de suelo para el desarrollo urbano y la vivienda, la
modernizacion y regulacion del aparato productivo, integrando una
industria publica productora de insumos, y en la reorientacion y regu-
lacion del aparato distributivo de la vivienda (Schteingart y Patino,
2006: 161).

En los anos noventa se pusieron en marcha varias modificaciones
legales que cambiaron ese modelo. La desregulacion del sector promovio
la ampliacion del ambito de acumulacion de las empresas privadas capi-
talistas, que quedaron a cargo de la totalidad de sus componentes: la
produccion de suelo, el financiamiento inicial, la produccion de infraes-
tructuras y equipamientos y la produccién y comercializacion de vivienda.
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Por ultimo, las empresas vendian sus productos a quienes reciben crédi-
tos de los organismos estatales (Schteingart y Patino, 2006: 158).

El Estado se retir6 de la produccion de la urbanizacion y pasé a
cumplir un papel de “promotor, facilitador y articulador de las acciones
habitacionales” (Schteingart y Patino, 2006: 162). El resultado fue la
mercantilizacién de la produccion de la urbanizacién para los grupos
de bajos ingresos, anteriormente atendidos por medio de la promocion
estatal.

La produccion privada del suelo y las infraestructuras

Uno de los problemas mas serios que enfrenta la produccion de vivien-
da para la poblacion de bajos recursos es el acceso al suelo. La promo-
cion estatal habia conformado importantes reservas, particularmente
a cargo de del Infonavit (Puebla, 2002 y 2006).!" Al parecer, desde un
principio se privilegié la dimensiéon econémica por encima de otros
criterios,'? por lo que se adquiri6 tierra en la periferia sin infraestruc-
turas ni equipamientos. Lo que se ahorraba en el precio del suelo se
gastaba en la urbanizacion y ese gasto se cargaba a los costos y, por
ende, al precio de la vivienda. Sin embargo, si como consecuencia de
esa carga el precio “excedia el limite crediticio [...] el excedente era
absorbido por el Instituto y no por el acreditado” (Puebla, 2002: 132,
y 2006: 222).

En los anos ochenta los organismos estatales disminuyeron la
compra de suelo. Desde 1993 solamente adquirieron tierra para los
conjuntos ya promovidos. Al abandonar su papel de promotores deja-
ron de poseer tierra. En 2003 el Infonavit vendi6 el resto de su reserva
territorial (Puebla, 2002y 2006).

La tierra ejidal, fuera del mercado, era una de las “reservas” de
suelo utilizada en la expansion informal de las ciudades mexicanas dada
su condicion juridica y los procedimientos que existian para su intro-
duccion en el mercado formal (expropiacion). Con la reforma consti-
tucional de 1992 cambié esa condicion y se abri6 la posibilidad de in-
tegrarla en el mercado del suelo urbano. Segun el calculo que realizé
Salazar, existirian 14 285 km? de suelo social que podrian ser objeto de
compraventa en el mercado formal urbano, ademas de 10 020 km? de

I No es diferente el caso del Fovissste (Patino, 2006: 301).

2 Por ejemplo, adecuacién con programas locales de desarrollo urbano, factibili-
dad para proveer servicios, calidad del suelo y costo inferior al comercial.
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ese suelo que se podrian consolidar para poblados urbanos (Salazar,
2012: 274-275). Esos cambios institucionales han incrementado la inse-
guridad de quienes adquirieron informalmente esa tierra (Salazar,
2012), y al mismo tiempo han ampliado la posibilidad de incorporarla
en los procesos mercantiles de urbanizacion. Estos procesos, ademas, in-
cluyeron la participacion de las empresas privadas en esa incorporacion.

La adquisicion del suelo quedé en manos de los desarrolladores
privados, quienes, particularmente los grupos de mayor tamano, inte-
graron grandes reservas territoriales “en los margenes de las ciudades
donde se encuentran los terrenos mas baratos” (Castro et al., 2006: 453).

La distancia respecto de la ciudad construida se volvié un elemen-
to definitorio de ese suelo. Los datos son ilustrativos. Es mas impresio-
nante, por cierto, en las megaciudades: se encuentran conjuntos a
44 km del centro y a 16 km de la periferia. En las ciudades de menor
porte las distancias son también relevantes (cuadro 1).

Esa operacion defini6 el elemento central del proceso de mercan-
tilizacion al disminuir considerablemente la incidencia del costo del
suelo en la totalidad de la urbanizacion, pudiendo llegar a ser tan baja
como 7 u 8% (Eibenschutz y Benlliure, 2009: 192).

Con base en esas intervenciones en el mercado del suelo, los de-
sarrolladores agregaron a las ganancias de la operacion las rentas de
suelo asociadas con la propiedad de la tierra.

Junto con la privatizacion de la compra del suelo, quedé a cargo
de las empresas su urbanizacion. De acuerdo con las normas de cada
estado suele ser necesario construir infraestructuras, vialidades y equi-
pamientos (Castro et al., 2006: 455), de manera que los desarrolladores
los financian y construyen.

Los costos de esa urbanizacion se incluyen en el precio de la vi-
vienda y, por ende, en el monto del crédito que han de recibir los fu-
turos adjudicatarios, y asi lo cobran los desarrolladores. Por lo tanto
se “vende no s6lo la vivienda, sino también el pedazo de ciudad desa-
rrollado sobre el cual se ubica ésta”, y es pagado por el adquirente
sobre la base de un “crédito blando” otorgado por un organismo na-
cional de vivienda, por ejemplo el Infonavit (Puebla, 2006: 223).

En la promocién estatal se subsidiaban los costos de urbanizacion
para los “acreditados de bajos salarios” aplicando recursos publicos a
fondo perdido, disminuyendo la necesidad de contar con recursos
monetarios para su acceso, en una relativa desmercantilizacion del
consumo. En la promociéon privada, como vemos, los costos de urba-
nizacion, en su conjunto, integran el proceso mercantil de produccion
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CUADRO 1

Distancias maximas al centro y al limite urbano en kilémetros
Tipo de ciudad Maxima al centro Maxima al limite
Megaciudades 44 16
Ciudades grandes 21
Ciudades medianas 17
Ciudades pequenas 11

FUENTE: Elaborado con datos de Eibenschutz y Goya, 2009: 21-25.

de vivienda y, consecuentemente, aumentan el peso monetario de cada
una de las unidades que se venden y, asi, la ganancia.

Es coherente con lo anterior la edificacion de conjuntos cada vez
mas grandes, ya que para los desarrolladores cuanto mayor es el nu-
mero de viviendas, no solamente es superior la eficiencia en la cons-
truccion, sino que es mas facil prorratear el gasto de la urbanizacion,
con lo que disminuye también el costo promedio de las inversiones
totales (Martinez, 2005).

Por otra parte, en la medida en que los organismos estatales de
vivienda “ahorraban” recursos al no comprar suelo, o al venderlo,
ampliaron su capacidad para otorgar créditos que financian la compra
de la urbanizacién producida privadamente, incluyendo el costo del
suelo comprado por los promotores privados (Puebla, 2006: 208) y que
es pagado en definitiva por los adquirentes.

Esto marca otro rasgo, esta vez relativo al financiamiento de estos
procesos: la utilizacion de los recursos estatales destinados a la vivienda
y a la urbanizacién. Para analizar este aspecto debe diferenciarse el fi-
nanciamiento de la produccion del relativo a la compra de las viviendas.

Las empresas desarrolladoras financian la produccién de los con-
juntos por medio de “créditos puente” que reciben de las Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (Sofoles, ya desaparecidas) o de la
banca comercial. A veces algunos programas de Infonavit incluyen el
crédito puente, ademas de los créditos individuales para la compra
final (Puebla, 2006: 201-202). Los grandes desarrolladores utilizan una
combinacién de fuentes de financiamiento: de la banca comercial y
de sus recursos propios. Particularmente, los mayores consorcios in-
mobiliarios financian por si mismos gran parte de su produccién, con
apoyos financieros externos y la colocacién de papeles financieros en
la bolsa de valores (Castro et al., 2006: 449). Ahora bien, dada la indus-
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trializacion de la produccion, esos conglomerados pueden terminar y
vender de manera rapida las viviendas, con lo que disminuyen sus
necesidades financieras y consiguientemente sus costos.'®

El componente principal del financiamiento reside en los créditos
hipotecarios subsidiados otorgados por los organismos nacionales de
vivienda a sus derechohabientes, ejemplo de forma monetaria de desmer-
cantilizacion. Esos créditos permiten la realizacién econémica de la
operacion (Castro et al., 2006: 448)," ya que configuran la demanda
(solvente) que es atendida por la oferta de urbanizacion mercantil. Los
recursos publicos, con la mediacion de los adquirentes (derechohabien-
tes), cubren los costos y la ganancia de los promotores privados. Tan es
ésa la orientacion, que la linea de créditos para adquirir vivienda nueva
de Infonavit, que se utiliza para los conjuntos habitacionales, represen-
t6 en 2002 el 72.2% del total ejercido en ese ano (Puebla, 2006: 203).

Se completa asi el modelo. Construidas las viviendas (o las urba-
nizaciones), éstas son adquiridas por los titulares de los créditos esta-
tales. Una vez que las viviendas son entregadas, esos organismos nacio-
nales pagan a los promotores el costo correspondiente (Castro el al.,
2006: 449) y recuperan con el tiempo esos fondos con el pago de los
adquirentes de la vivienda. Se diferencian estas operaciones de lo que
ocurria en la promocion estatal, donde la recuperacion de los fondos,
prestados era limitada, de alli que el Infonavit, por ejemplo, atendiera
efectivamente a un porcentaje pequeno de sus derechohabientes
(Puebla, 2002: 123-124). En la promocién privada la recuperacion es
considerable y contribuye a ampliar la capacidad de los organismos
estatales de otorgar créditos.

Por consiguiente, el sistema de financiamiento estatal para la vi-
vienda actiia en favor de esas operaciones. Se busca el “funcionamien-
to 6ptimo” del mercado a cargo de las empresas privadas de construc-
cion y promocion: desde créditos puente de la Sociedad Hipotecaria
Federal, pasando por la organizacién de las operaciones de los fondos,
de acuerdo con la oferta de los desarrolladores, hasta subsidios que
aumentan la demanda solvente de esas viviendas a cargo del Fideico-
miso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (Fonhapo) (Castro

et al., 2006: 450).

1% Comunicacién de Roberto Eibenschutz.

4 De acuerdo con los datos de Eibenschutz y Goya (2009: 117), en el 91.8% de los
casos los créditos habian sido otorgados por entidades estatales (81.9% de Infonavit y
6.3 de Fovissste). Solamente el 6.1% correspondia a entidades bancarias y el 2.1 a los
desarrolladores.
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Al parecer, salvo el crédito publico para los derechohabientes, el
resto de los recursos que utilizaban los organismos de vivienda se ar-
ticul6 a los procesos mercantilizados. Al adoptar ese papel los orga-
nismos se redujeron considerablemente y ampliaron su capacidad
para el otorgamiento de créditos.

La urbanizacién mercantil provocé también una importante trans-
formacion de las condiciones de adquisicion de la vivienda. De mane-
ra sintética: el cliente absorbi6 al derechohabiente. Se diluy6 su carac-
ter de miembro de un grupo con derechos y, por ende, con una
pertenencia que incluia cierta representacion, normalmente de un
sindicato. Esa dilucién implicé la despolitizacion del caracter del de-
rechohabiente por la pérdida de una pertenencia colectiva y su exclu-
sion de una relaciéon de acumulacion politica, generalmente clientelar.
Esos sujetos ya no perciben “que ‘les habian dado una vivienda’ mas
que otorgado un crédito” (Duhau, 2008: 23), porque lo que se llevan
es el derecho aun crédito que podran introducir en el mercado inmo-
biliario para comprar aquello que el monto acreditado les permita.

El derechohabiente solo tiene el derecho a un crédito en condi-
ciones especiales, con base en los recursos que haya aportado cada uno
de los asalariados formales. Forma parte de una relacién publica fren-
te a un organismo estatal que esta regulado para reconocer su derecho.
Una vez que se lleva el crédito se convierte en un cliente individual
que puede cambiarlo en el mercado por una vivienda. Compra indivi-
dualmente un lugar-techo, junto con miles de otros sujetos atomizados.
Esa construccion del cliente sustenta la falacia de la libertad en el
mercado que, por otro lado, se supone que garantiza la libertad indi-
vidual (Harvey, 2007: 7). Esa falta de pertenencia, y la resolucién indi-
vidual en un mercado abstracto de vivienda se trasladan a las condicio-
nes de residente, como veremos mas adelante.

La expansion de la mercantilizacion

Una consecuencia directa de esas operaciones mercantiles es la expan-
sion territorial de la urbanizaciéon como resultado de un calculo eco-
némico privado.

Las decisiones de las empresas, de compra de suelo y de confor-
macion de reservas territoriales, y su utilizaciéon para la construccion
de grandes conjuntos, implica una verdadera “planificacion” del terri-
torio urbano, con la imposiciéon de una forma determinada de creci-
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miento por expansion que genera una estructura territorial “ineficien-
te, insustentable y fracturada”, junto con enormes superficies de tierra
vacante servida con infraestructura dentro de las areas urbanizadas
(Irachetay Pedrotti, 2011: 17). Estas dreas, dadas su limitada superficie
y su dispersion en el territorio, no permiten operaciones de gran en-
vergadura que favorezcan la obtencion de mayores ganancias (Castro
et al., 2006: 456). La eleccion de suelo en la periferia deja, ademas,
espacios libres, tierras intermedias, que adquieren mayor precio y se
convierten en elementos de especulacion inmobiliaria (Eibenschutz y
Goya, 2009: 26).

Esa “planificacion” incluye la capacidad de lograr cambios de los
usos del suelo para posibilitar los emprendimientos (Garcia Gomez,
2013). Esto hace posible, por ejemplo, la compra de tierra rural para
conseguir luego su habilitacion municipal para uso habitacional, con
lo que el precio del suelo se incrementa entre 10 y 15 veces,!s con la
captacion de renta que esto supone. También es parte de este efecto
el desconocimiento de la realidad metropolitana en términos territo-
riales y de gobernabilidad (Eibenschutz y Goya, 2009: 15).

Todo ello se relaciona con la capacidad diferencial de las desarro-
lladoras: las empresas de mayor tamano tienden a producir conjuntos
periféricos de grandes dimensiones, mientras que las de menor enver-
gadura lo hacen dentro de las dareas urbanas o en la periferia de loca-
lidades medianas o pequenas. (Castro et al., 2006: 452). Por otro lado,
son estas ultimas las que tienden a fijar el precio promedio de las vi-
viendas en el mercado. De alli que los grandes consorcios obtengan
margenes de ganancia superiores (Castro et al., 2006: 448).

La expansion territorial generada por los conjuntos ha venido
siendo cada vez mayor, ya que en coherencia con la légica de localiza-
cion, el suelo se va seleccionando cada vez mas lejos de la ciudad
construida: la distancia promedio de los conjuntos ha ido aumentando
en los ultimos anos (Eibenschutz y Goya, 2009: 28).

Como resultado de esa “planificacién mercantil” disminuye la
densidad y aumentan los costos totales de urbanizacion (Eibenschutz
y Goya, 2009: 26). La infraestructura que integra ese proceso amplio
de mercantilizacion no se limita al territorio interior de los conjuntos.
Si bien la legislacion del Estado de México no menciona su conexion
con las redes primarias, en la medida en que, segiin las mismas normas,
los conjuntos son el resultado de una negociaciéon con las autoridades

15 Comunicacién de Roberto Eibenschutz.
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locales, los desarrolladores se hacen cargo también de esas conexio-
nes.' Avanzan hacia afuera de la tierra que han adquirido.

Esa expansion puede apreciarse también en la articulacion de las
acciones municipales, una vez entregados los conjuntos construidos,
que deben hacerse cargo de unaserie de actividades y gastos necesarios
para su ocupacion y funcionamiento: desde la prestacion de servicios
(como la recoleccion de residuos) hasta el mantenimiento de los es-
pacios publicos, y aun los privados, de esos conjuntos. Los gobiernos
locales deben aportar recursos para producir las verdaderas condicio-
nes de posibilidad que se requieren para el funcionamiento de la
produccién mercantil.

Estas modalidades de urbanizaciéon han sido posibles, también,
gracias a la transformacion de los procesos de produccion de la vivienda,
que han dado lugar a su modernizacion e industrializaciéon, consolidan-
do lo que hasido considerado un desarrollo fordista de la construccion
(Duhau, 2008). En ese sector de la economia, tradicionalmente atrasa-
do y artesanal, la expansion de los procesos mercantiles ha conllevado
su transformacion. Desde 1993 la politica de vivienda proponia un
cambio en el sistema productivo, su industrializacion para producir en
gran escalay reducir costos y tiempos. Se promovio el desarrollo de una
“gran industria privada, especializada en la produccién habitacional”
(Schteingarty Patino, 2006: 166). Lo anterior se complemento en 2001
al establecerse parametros tecnolégicos uniformes para todo el pais,
facilitando la industrializacion y las economias de escala.

Con el cambio del papel de los organismos estatales, éstos dejaron
de controlar la calidad de los productos (vivienda y urbanizacién). Se
supone que cada una de las empresas realiza ese control y que éste se
consolida en las relaciones de mercado, como sucederia con cualquier
mercancia. Eso dicen los desarrolladores: “la competencia en el mer-
cado, que es muy fuerte y obliga a crear productos de buena calidad,
mejor precio y la mayor cantidad de servicios complementarios que se
puedan montar” (Director Comercial del Grupo Sadasi, citado por
Martinez, 2005). Sin embargo, algunos estudios muestran la limitada
capacidad de esas empresas para la gestion de la calidad (Chan y Co-
rona, 2013). Como consecuencia, los efectos de la mala calidad, con
el deterioro que producen, son transferidos a los compradores, quienes
deben hacerse cargo de los gastos para mantener las viviendas (Eiben-

schutz y Goya, 2009: 74).

16 Esto ha sido confirmado en entrevistas.

497



ESTUDIOS DEMOGRAFICOS Y URBANOS, VOL. 29, NUM. 3 (87), 2014, 481-512

Esa incorporaciéon tan amplia de los diferentes momentos, los
recursos y la fuerza de trabajo que integran la produccion de la urba-
nizacion dentro de los procesos mercantilizados, explica una parte de
lo que llamamos “el éxito mercantil”, que se concreta en la enorme
produccion de viviendas que han sido terminadas y vendidas.

La importancia de la produccion mercantil

La relevancia de la gran cantidad de viviendas producidas mercantil-
mente queda en evidencia cuando se compara con la producciéon de
las décadas anteriores. Del total de viviendas que se construyeron en
los 29 anos que van de 1973 a 2002 el 50.2% corresponde a los tiltimos
ocho anos (1995-2002) (Coulomb y Schteingart, 2006: cuadro 10.2).

Esa gran capacidad de produccion se fue potenciando con el
tiempo. Es asi que entre 2001y 2011 se llegé a un total de 13 millones
de financiamientos, de los cuales poco mads de la mitad (54%) corres-
pondié a la produccién de viviendas completas, casi 7 millones de
unidades; y 41 % al mejoramiento fisico de viviendas ya existentes, poco
mas de b millones (cuadro 2).

Esto constituye, sin lugar a dudas, un éxito mercantil coherente
con la definicion de la vivienda (y la urbanizacion) como bien de
cambio.!” Si preguntamos sobre las condiciones de esos productos
como bienes de uso la situacion es diferente. Es aqui en donde pode-
mos reconocer lo que hemos mencionado utilizando el término “de-
gradacion”.!®

7 En mayo de 2012 el entonces presidente Calderén afirmé: “Nunca antes, y lo
aseguro categorico, nunca antes en la historia de México se habia contado con una
politica de vivienda tan eficaz, tan incluyente y tan exitosa como la impulsada en las dos
ultimas administraciones”. Asegur6 que en 11 anos se habian financiado 10.5 millones
de viviendas, mucho mas que los 8 millones de financiamientos que se otorgaron en los
30 anos anteriores (La Jornada, 9 de mayo de 2012).

8 Tomamos la significacion que le da la Academia de la Lengua. Tres de sus acep-
ciones son utiles: “reducir o desgastar las cualidades inherentes a alguien o algo”,
“transformar una sustancia compleja en otra de constitucion mas sencilla”, “rebajar y
envilecer” <http://lema.rae.es/drae/?val=degradar> (3 de abril de 2013).
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La produccién de un bien de uso degradado
El resultado fue:

un crecimiento disperso, costoso y desarticulado, que tiene efectos en el
desarrollo de las periferias urbanas produciendo basicamente vivienda
nueva, de reducido tamano, en grandes conjuntos cerrados, aislados de
su entorno, con una compleja situacion social y problemas de infraestruc-
tura y conectividad, con equipamientos limitados y sin actividades gene-
radoras de empleo [Covarrubias, 2013].

Sin lugar a dudas la consecuencia mas importante de esos procesos
de mercantilizacién fue la subordinacion de la vivienda y la urbanizacion
a una condicién de bien de cambio. Pero no solamente subordinacion
como predominio de la obtencién de ganancia, sino de manera par-
ticular como degradacién de esos productos como bienes de uso.!?

La orientacién general de la politica modificé la significacion de
la vivienda. Desde mediados de los anos noventa las formulaciones
legales, en particular el PFDV-1993, hacen evidente la pérdida de im-
portancia de la funcién social de la vivienda y de su vinculacion con el
desarrollo urbano, a la vez que son cada vez mds importantes los com-
ponentes econémicos y financieros (Schteingart y Patino, 2006: 160).
La politica “ha venido perdiendo el concepto de vivienda como valor
de uso, para pasar actualmente, desde la vision gubernamental, a ser
principalmente un valor de cambio” (Schteingarty Patino, 2006: 182).
El modelo de produccién de vivienda social que se configura hace
prevalecer las condiciones de su produccion capitalista, frente a su
capacidad para satisfacer las necesidades sociales, tanto de techo como
de ciudad.

La subordinacién del bien de uso al bien de cambio se hace eviden-
te en su adquisicién en razén de una necesidad provocada mercantil-
mente. Es el caso de quienes compraron vivienda, utilizando sus derechos
a créditos disponibles pero sin tener necesidad de ella, convencidos por
los desarrolladores que argumentaron que podrian perderlos por no
usarlos (Eibenschutz y Goya, 2009: 54). Se lograron asi ventas que de
otra forma no hubiesen sucedido. Es por eso, también, que algunas de

1 Este movimiento es el contrario del que dio origen a la vivienda publica, que
modificé positivamente las condiciones de la vivienda como valor de uso, asegurando
por ejemplo la salubridad y el funcionamiento de la unidad doméstica con espacios y
equipamientos minimos (Topalov, 1979: 92).
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las viviendas vendidas no se ocuparon, otras se rentaron o prestaron y
algunas se abandonaron (Eibenschutz y Goya, 2009). Ese predominio
de la urbanizacién como bien de cambio permite entender que en una
sociedad con falta de viviendas se vendan y se mantengan desocupadas
las que se producen para los sectores de recursos limitados.?

Como en toda operacién inmobiliaria, pero de manera particular
en los conjuntos urbanos, son fundamentales los costos de la produccion
del suelo y la urbanizacion. Es por ello que deben articularse con los
que corresponden a la totalidad de cada operacion, dado que el precio
de las viviendas tiene que adaptarse a los respectivos “cajones crediticios”
(Puebla, 2006: 223). Esto se concreta en dos aspectos: la eleccion de
suelo barato en la periferia urbana, como vimos; y la disminucion
de costos en la produccion de las viviendas. La gestion del suelo tiene
efectos en la localizacion de los conjuntos y en su tamano (grandes
unidades en la periferia), como en la pérdida de la calidad de las vi-
viendas. Esto supone rebajar, y aun envilecer, las condiciones de la ur-
banizacion y de la vivienda en su papel para la reproduccion de la po-
blacién aglomerada (urbanizada).

Las decisiones de localizacion muestran dos efectos que contribu-
yen a la degradacion del bien: la enorme dificultad o imposibilidad de
una vida urbana integrada (Eibenschutz y Goya, 2009) y la transferen-
cia a los nuevos habitantes de los costos que no asumieron los promo-
tores privados pero que son necesarios para la utilizaciéon de los con-
juntos. Los costos de transporte, por ejemplo, pueden significar tanto
o mas que los pagos de las hipotecas (Iracheta y Pedrotti, 2011: 16).

El abatimiento de los costos de las viviendas “para lograr su adap-
tacion al cajon crediticio” (Puebla, 2006: 223) condujo a la disminucion
de su superficie y a su adecuacién con relacion al lote, a la pérdida de
funcionalidad y a la rigidez del diseno. Esto implic6 una falta de am-
bitos para las actividades econémicas, y contribuy6 a la promocién de
la individualizacion, el aislamiento y la desvinculacion del entorno y de
los vecinos. Esas caracteristicas del producto consolidan la configuracion
de individuos-clientes atomizados en el mercado de vivienda-urbaniza-
cion. Esos nuevos ambitos urbanos son, consecuentemente, lugares de
inseguridad donde se incrementa la incidencia de delitos, como asaltos
a las casas, robos, narcomenudeo y vandalismo (Eibenschutz y Goya,

2009: 59-61).

2 En el censo de 2010 se reporta un total de 4.9 millones de viviendas desocupadas
(Covarrubias, 2013).
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La disminucién de los costos llevé también a que muchas veces se
utilizaran materiales de baja calidad, lo cual ocasiona un rapido dete-
rioro fisico de las construcciones (Eibenschutz y Goya, 2009: 69-70).

La degradacion del bien permitié su producciéon a costos meno-
res de los que se venian consiguiendo en la producciéon mercantil,
pudiendo asi acercarlo a los “cajones salariales” mas bajos. Sin em-
bargo, el resultado final ha sido una extrana combinacién de aumen-
to de las condiciones socioecon6émicas de la poblacion que puede
acceder a los créditos, y asi a las viviendas-urbanizaciones; y a la vez
una caida de la produccion total de las mismas, junto con su aban-
dono o falta de ocupacion.

Los limites de la produccién mercantil de la urbanizacion

En los ultimos anos han aparecido dos indicadores que muestran
el debilitamiento de la capacidad del modelo mercantil: la disminucién
de su crecimiento y la menor cobertura socioeconémica de sus pro-
ductos.

La dinamica de la oferta de viviendas / financiamiento entre 2001
y 2011, que viene creciendo, muestra un punto de inflexién en 20082!
que da inicio a una declinacién que se mantiene hasta el fin del pe-
riodo. La cantidad anual total cae aproximadamente el 20%, al pasar
de 2 millones a 1.6 millones. Esa disminucién corresponde tanto a
las viviendas terminadas como a los mejoramientos fisicos. El resto
de los programas, con una participacion casi irrelevante, se mantiene
sin grandes modificaciones, aunque se da un crecimiento importan-
te en los programas de infraestructura, pero en una cantidad real-
mente muy limitada (grafica 1).

Ademas de la disminucion de la oferta de vivienda mercantil, es
interesante observar lo que ocurre en la cobertura socioeconémica de
esos productos. Para comprender esa situaciéon es conveniente mirar
hacia atras.

Kl Infonavit se habia orientado a la atencion a los derechohabien-
tes de menores ingresos, en especial de aquellos cuyas percepciones
estuvieran entre 1y 4 veces el salario minimo (vsm). Para medir esa
orientacion la informaciéon distribuy6 los casos en tres “cajones sala-
riales”. En un comienzo, los cajones fueron definidos de la siguiente

21 Coincidente con el comienzo de la crisis financiera internacional.
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manera: cajon A de 1 a1.25 vsm; cajon B de 1.26 a 2 vsm; y cajon C de
2.1 a4 vsm. El instituto priorizaba entonces al menor salario: proponia
entregar el 50% al cajon A, el 35% al By el 15% al C (Puebla, 2006:
124). En 1993, junto con los cambios sustantivos en el modelo de pro-
mocién publica, se modificé la definicién de esos “cajones” el A pas6
aincluir de 1 a 2 vsm, el B de 2.1 a 3 vsm y el C de 3.1 en adelante.
Como puede verse, ademas de la diferente distribucién entre los tres,
desaparecio el limite superior de 4 vsm.

Conviene analizar de manera uniforme la distribucion de los cré-
ditos en el periodo total, para lo cual es conveniente redefinir la dis-
tribucion por salarios minimos en lo que llamamos “tramos” socioeco-
némicos que permitan observar su continuidad. Con base en la
definicion de los cajones en los dos periodos proponemos cuatro tra-
mos: I)de 1 a 2 salarios minimos, 2)de 2.1 a3, 3)de 2.1 a4y 4)de 3.1
en adelante. Esos tramos, tal como estan construidos, no son continuos,
sino que se traslapan. Con esa base es posible llenar todo el periodo:
solamente el tramo 1 cubre la totalidad de esos anos; los tramos 2y 4
lo hacen desde 1993, y el tramo 3 de 1975 a 1992 (grafica 2).

Desde que se iniciaron las operaciones del Infonavit hasta 1992 se
observa que la totalidad de los créditos se otorgaron a quienes percibian
entre 1y 4 salarios minimos (tramos 1y 3) y que claramente predomi-
no6 el tramo 1, el de los derechohabientes que ganaban de 1 a 2 vsm.
En ese largo periodo dicho tramo incrementé su participacion, mas
alld de algunos vaivenes en los anos setenta, para entre 1984 y 1987
superar el 90% de los créditos otorgados. En ese dltimo ano llegé has-
ta 97% del total. Desde 1988 la participacion del tramo 1 cayé de ma-
nera continua y brutal para terminar la serie con el 7.3%. En esa linea
descendente se observa una pequena recuperaciéon en 1997 y 1998.

Es evidente que ya desde 1988 se habia dejado de lado la orienta-
cion de los créditos hacia la poblacion derechohabiente con menores
ingresos (1 a 2 salarios minimos).

De manera inmediata, desde 1988 hasta 1992 la pérdida del tramo
1 favoreci6 al tramo 3, que corresponde a los ingresos de entre 2.1y 4
salarios minimos. Esto se correlaciona con la informacién anterior. Por
entonces el limite estaba en 4 salarios minimos.

Con los cambios de 1993 la situaciéon se hizo mas compleja. Por
una parte, como vimos, el tramo 1 siguié disminuyendo, pero su pér-
dida se distribuy6 de manera heterogénea. En los primeros anos pos-
teriores a esa fecha crecié la participacion del tramo 2 (entre 2.1y 3
vsm). En 1996 el tramo 4 alcanzo6 esa participacion (entre 3.1y 4 vsm),
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que continué creciendo hasta terminar el periodo analizado (2001)
con el 72% de los créditos, mientras que el tramo 2 disminuy6 hasta
el 21 por ciento.

Los datos revelan que desde 1988 disminuyeron los créditos des-
tinados a la poblacion derechohabiente de menores ingresos en favor
de quienes recibian mayores ingresos. En primer lugar, hasta 1993,
para quienes ganaban hasta 4 salarios minimos. Luego de esa fecha se
continuda transfiriendo el beneficio a quienes cuentan con ingresos
superiores a ese limite. Esto se confirma al observar que el 72% que
recibié en 2001 el tramo 4 se distribuy6 en: 21.8% entre 3.1y 4.09 sa-
larios minimos; 25.9% entre 4.1y 6.09 sm, y 24.2 a ingresos superiores.
En el ano 2002 el promedio de ingresos de los acreditados por el
Instituto fue de 6 salarios minimos (Puebla, 2006: 197). La relevancia
de esa informacion resulta mas clara cuando nos enteramos de que el
61% de los derechohabientes del Infonavit recibe hasta la mitad de
esos ingresos (Puebla, 2006: 197). En la investigacion realizada por
Eibenschutz y Benlliure (2009: 69) se detecta que, para las ciudades
analizadas, una tercera parte de la demanda anual de vivienda entre
2006y 2012 correspondia a quienes ganaban hasta 3 salarios minimos,
mientras que la mitad se integraba por aquellos cuyos ingresos no
superaban los 5 salarios minimos.

En una perspectiva mds amplia con relacion a la poblacién econ6-
micamente activa, en 2011 quienes ganaban de 1 a 2 sm (tramo 1)
representaban el 41% del total (20.8 millones de personas), y el 21%
ganaba hasta 3 sm (9.7 millones) (Salazar y Ponce, 2012).

La contracara de lo anterior es la capacidad de las formas sociales
de desmercantilizacion, en sus diferentes modalidades de urbanizacion
popular, que contintian siendo centrales para el asentamiento de la
poblacion de bajos ingresos, que queda fuera de las formas mercanti-
les, por “amplias” que éstas hayan llegado a ser.

Conclusiones

Hemos analizado un complejo proceso de retiro del Estado y de pri-
vatizacion de la produccién de urbanizacion para la poblacion (dere-
chohabiente) de bajos ingresos. Ello se puede describir esquematica-
mente como la mercantilizaciéon del conjunto de actividades y de la
fuerza de trabajo implicados en la produccion de la urbanizacion, que
se expande sectorial y territorialmente ofreciendo bienes de uso de-
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gradados, asi como la venta de esos bienes que permite la realizacion
de la ganancia, manteniendo el proceso de acumulacién y generando
degradacion social y urbana.

El resultado ha conducido a la producciéon mercantil al extremo
de llegar a la poblaciéon derechohabiente de ingresos bajos en la cual
solamente incidia la promocion estatal relativamente desmercantiliza-
da. Ello fue posible porque la gestion financiera del Estado, con base
predominantemente en los aportes de los asalariados, constituy6é una
demanda solvente potencial: la de los sujetos que tienen derecho a
solicitar crédito para vivienda y que pueden pedirlos en razén de su
condicion socioeconémica. Esa demanda potencial se actualiza al
aplicarse a la compra de los productos mercantiles predeterminados
para ella. Por otro lado, fue posible también gracias a la organizacion
de un proceso de urbanizacion que abatié radicalmente los costos del
conjunto de sus componentes.

No repetiremos esa descripcion. Sélo rescataremos algunos ele-
mentos que pueden completar la interpretacion y abrir perspectivas
hacia adelante.

Es posible incorporar los procesos analizados dentro de un marco
de significacion mds amplio. Para ello conviene recurrir al concepto
de “acumulacién por desposesion” que propone Harvey (2003).

Los conjuntos urbanos constituyen un caso claro de privatizacion.
Por una parte se trata de la transferencia de activos de propiedad es-
tatal en favor de empresas privadas (privatizacion propiamente tal);y
por la otra, de la inclusiéon de un conjunto de actividades desarrolladas
por fuera de la l6gica de ganancia dentro de procesos capitalistas
orientados por esa logica (mercantilizacion). En estos casos, ademas
de la disminucion de los costos por degradacion del producto, se in-
corpora el financiamiento que sigue a cargo de instituciones estatales
que operan con un cierto nivel de desmercantilizacion.

La privatizacién que mencionamos muestra un rasgo que, utilizan-
do un término impresionista, puede ser caracterizada por la brutalidad
que se encarna en la degradacion del bien producido: la vivienda como
techo y la unidad territorial mds amplia (urbanizacién). Degradacion
que afecta no solamente las condiciones de la vida familiar en la inti-
midad, sino la vida social, la de los individuos, las familias y los vecin-
darios. La ganancia privada se sustenta en un gran costo social e indi-
vidual.

Las condiciones de cotidianeidad que imponen esos productos
degradados parecen incrementar la vulnerabilidad individual y social
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de las personas y las familias. Si bien esas condiciones pueden explicar
parte del abandono de las viviendas, debemos reconocer que la mayo-
ria de los compradores no puede escapar del consumo de esos bienes
y, asi, su vida se degrada por su exclusion de la centralidad urbana y
por el deterioro de las condiciones de sociabilidad tanto dentro de la
familia como en el ambito inmediato. Pareceria que la desposesion
econémica se continda con una desposesion sociocultural.

Es evidente la relevancia de la ausencia del Estado como respon-
sable de garantizar las condiciones de reproduccion social en la vida
cotidiana, en particular en relaciéon con la oferta de los bienes funda-
mentales (suelo, redes, vivienda).?? Lo que vemos es la presencia de
una politica que garantiza las condiciones para la acciéon del capital
privado como proveedor legitimado de esos bienes, contribuyendo a
configurar un mundo cotidiano definido por la subordinacién a la
acumulacion econémica privada, una cotidianidad que resulta de la
desposesion. Quedan subordinados los procesos o funciones cotidianos,
junto con sus soportes materiales, por laimposicion de una orientacion
individual, aislada, competitiva. Es la definicién de un habitat, y asi de
un habitar, por estrategias privadas de acumulacion de capital. Este
rasgo no es un resultado colateral; por el contrario, es un componen-
te esencial del modelo, como se reconoce en otros paises donde tam-
bién es hegemonico.®

En otro registro, los datos mencionados parecen sugerir que el
“mercado” de esas operaciones inmobiliarias se habria venido agotan-
do. Asi lo indicaria la clara tendencia a su disminucién, por lo menos
desde el ano 2008. Al mismo tiempo, tal agotamiento podria estar
relacionado con la orientacion de la produccion hacia derechohabien-
tes de cada vez mayores ingresos. Si esto significa un posible agota-
miento del modelo mercantil de los conjuntos urbanos, y las empresas
productoras consideran que es el momento de cambiarlo y de buscar
otros medios de captacion de ganancias en la urbanizacion, tal cuestion
excede totalmente las posibilidades de estas reflexiones. Solamente es
posible constatar que el nuevo gobierno, que asumio6 sus funciones en
diciembre de 2012, anuncié cambios en los procedimientos de urba-

# Lo que ha sido llamado la “dimension material del abandono estatal” (Auyero
y Berti, 2013: 39).

% En el caso de Chile, la vivienda que se construye “no sélo es de muy mala calidad
fisica, sino que [...] se han construido verdaderos guetos urbanos, lugares con grandes
problemas sociales, producto de las politicas publicas [...] es el resultado de una poli-
tica cuyo principal objetivo fue financiar la construccién de viviendas baratas” (Rodriguez,
2008: 25).
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nizacién y de produccion de vivienda social. Como Politica Nacional de
Vivienda, €l presidente present6 en febrero de 2013 lo que un peri6-
dico titul6 “giro a la politica de acceso a la vivienda” (Ll Universal, 12
de febrero de 2013) y que propone modificaciones importantes en un
periodo de transicion de dos anos. Lo que suceda en esa transicion
permitira conocer la orientaciéon que se promovera para los procesos
de urbanizacién destinados a la poblacion de ingresos limitados y
también mostrara como se articularan los intereses sociales, economi-
cos y politicos en juego.
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