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Introduccion

El actual proceso de industrializacién de la frontera norte de México (FNM)
basado en la industria maquiladora de exportacion, ha traido aparejado
un crecimiento poblacional mas acentuado que en el resto del pais. Las
perspectivas apuntan a la intensificacion del proceso. Por un lado, como
parte de la estrategia de politica economica del gobierno mexicano para
‘“‘salir’’ de la crisis y ante el desplome de la inversion doméstica, se con-
templa la nueva apertura al capital extranjero, cuyas caracteristicas de re-
localizacion apuntan hacia la FNM. Por otro lado, la crisis alienta las co-
rrientes migratorias en la misma direccién debido a las expectativas de
los emigrantes de encontrar empleo del lado norteamericano.

Un efecto del proceso sefialado es el incremento de la demanda de
vivienda, superior al de la oferta en las dltimas décadas, generalizandose
un faltante que en algunas ciudades, por su magnitud, se ha convertido
en un grave problema que requiere urgente solucion. Por ello, este trabajo
tiene como objetivo ilustrar los factores, la evolucion y las alternativas po-
sibles de solucion al problema de la vivienda en una ciudad de la FNM:
Nogales, Sonora.

Nogales se caracteriza porque su economia depende mas que la de
cualquier ciudad de la FnM de la actividad maquiladora de exportacion.
En la actualidad mantiene 48 establecimientos del ramo, en su mayoria
de origen norteamericano, los que dan empleo a 16 mil personas y, aun-
que a nivel nacional representa el 5 y 6% respectivamente de los indica-
dores anotados (INEGi, 1987), localmente las maquiladoras constituyen
la actividad que absorbe mas fuerza de trabajo con 40%, los servicios 34%,
el comercio 14% y la construccién 7% (Camberos y Salazar, 1986).

Del total de poblacion, estimada en 97 mil habitantes (Seplanades,
1987), 38% nacio fuera. La historia de las migraciones muestra que el pe-
riodo de mayor crecimiento social fue 1971-1974, cuando 50% de la po-
blacién no era nativa. Este lapso esta considerado como el de mayor auge
de las maquiladoras en Nogales. Es importante destacar que con Nogales,
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Arizona poblacién vecina de 20 mil habitantes, conforma una regién (Cam-
beros, 1987) en la que las relaciones econ6micas son de interdependen-
cia: Nogales, Arizona vive del comercio, en el que ocupa méas de 40% de
su fuerza de trabajo y 90% de cuyas ventas son a mexicanos (De Gennaro,
1981), principalmente de Nogales, Sonora. Por eso con las devaluaciones
del peso, reflejo de la crisis mexicana, entra a su vez en crisis su econo-
mia; en tanto que Nogales, Sonora ha sufrido los efectos economicos mas
graves, con las recesiones de la economia norteamericana.

Este trabajo consta de tres apartados. En el primero se analizan los
factores que causan el problema de la vivienda, la situacién actual y su
evolucion desde 1960. En el segundo apartado se ubica a los actores, la
conciencia que existe del problema, asi como algunos intentos de solu-
cionarlo, y en el tercer apartado se describen los obsticulos y las dificul-
tades enfrentadas. Por ultimo sefialaremos que gran parte de los datos uti-
lizados se basan en la Encuesta Fuerza de Trabajo, Urbanizacién y
Condiciones de Vida en Nogales, realizada por el mismo CiAD en 1985.

El problema de la vivienda

Factores que inciden en el problema

Consideraremos por el lado de 1a demanda el crecimiento de la poblacién,
el incremento en el ntimero de familias, el aumento en la fuerza de traba-
jo, el crecimiento de la actividad econémica y el ingreso. Mientras que
la edificacién, el financiamiento y el crédito son factores asociados a la
oferta.

Sin duda, la demanda ha constituido la parte mas dinamica. Al res-
pecto, las estadisticas muestran que Nogales creci6 a una tasa media anual
de 3% de 1960 a 1985, pasando de 38 812 habitantes a 83 314 (Censo Ge-
neral de Poblacién 1960 y Agenda Estadistica de Sonora, 1986), mientras
que el nimero de familias pas6é de 8 057 a 17 808 en el mismo periodo
(SiDUR, 1986-1991). La fuerza de trabajo se multiplicé mas rapidamente,
de 13 246 en 1960 a 33 797 en 1985; esto indica un elevado crecimiento
econémico y, por ende, del ingreso y de la demanda de vivienda de la
poblacién nogalense.

Por el lado de la oferta, la edificacion de vivienda creci6 en 8 223 uni-
dades, 18.5% menos que el incremento del nimero de familias. La oferta
de vivienda en Nogales estd compuesta por: 1) aquellas que se promue-
ven o financian a través del Infonavit, del Fovissste y del Indeur, que cons-
‘tituyen 30.5% del total ofrecido;? 2) las que se producen a través de in-

1 El porcentaje de (1) fue obtenido sumando las edificaciones realizadas por los organis-
mos anotados en el periodo correspondiente y dividiéndolo por el total de viviendas construi-
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mobiliarias, fraccionadoras o agentes privados en general, que representan
42.5% ,y 3) las que se producen por autoconstruccion individual o fami-
liar, que contribuyeron con 27 por ciento.

Cabe aclarar que a partir de 1972 el Estado juega un papel preponde-
rante en este renglon y mantiene, a través de Infonavit, un programa de
construccion de vivienda mas regular que los agentes privados.

Finalmente es importante destacar que el crédito para construccién
de vivienda crece a la par que el de la edificacion en la década de los se-
tenta, observandose para Nogales un monto de financiamiento mas alto
que para la mayoria de los municipios que conforman el sistema urbano
de Sonora. La banca destind en 1970 menos de 1% de sus créditos hipote-
carios a Nogales, mientras que en 1980 la proporcion crecio6 a 5.6%, s6lo
superado en la década por las plazas de Hermosillo, Cajeme y Guaymas
(estimaciones propias con base en informacion de la Comision Nacional
Bancaria 1970-1981).

La vivienda en Nogales

Tenencia

Resultados de una encuesta sobre fuerza de trabajo, condiciones de vida
y desarrollo urbano de Nogales, muestran que 52% de las viviendas son
propias, 25% rentadas, 17% en pago y el restante 9% prestadas. Estos datos
significan una mejora con relacion a la situacion anterior, que mostraba
23% de viviendas propias, 62% de rentadas (incluidas las en pago) y 15%
prestadas. Sin embargo, dos grupos de indicadores ofrecen una vision mas
completa de la realidad.

Con relacion a los servicios, indicador importante de la calidad de
las viviendas, el Censo General de Poblacién y Vivienda de 1980 constata

das en el mismo periodo. El porcentaje de (3) se estimé con base en el cuadro 2 y de acuerdo
con la siguiente formula:

VD 1985 — VD 1960

% auto =

V 1985 — V 1960
donde:
% auto ________ Porcentaje de viviendas por autoconstrucciéon
VD 1985 _______ Total de déficit por deterioro en 1985
VD 1960 Total de déficit por deterioro en 1960
V1985 _______ Total de viviendas existentes en 1985
V1960 _________ Total de viviendas existentes en 1960

El porcentaje de (2) se obtiene restando de 100%, (1) + (3).
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una mejora de Nogales (respecto a 1970) en cuanto al abastecimiento de
agua, drenaje y electricidad, aunque en menor proporcién que el resto de
los municipios urbanos y que el promedio del estado (cuadro 1), con el
agravante para Nogales de mantener mas de 95% de su poblacion en la
ciudad, mientras que en el resto de los municipies, la cabecera absorbe
menos de 90% (Agenda Estadistica de Sonora, 1983, 1984, 1985).

CUADRO 1
Servicios de la vivienda en Nogales, municipios urbanes y Sonora
(1970-1980)

Porcentaje de familias con

Tatal de S .
Area Anos viviendas Agual DrenajeZ Electricidad
Nogales 1970 9 640 77.9 66.9 95.4
1980 13 662 81.5 72.8 89.9
Dif. % — - 3.6 5.9 (-} 5.5
Municipios
Urbanos 1970 136 099 63.4 48.1 73.6
1980 229 491 81.3 51.4 79.6
Dif. % — 17.9 3.3 6.0
Sonora 1970 185 607 57.4 41.8 64.6
1980 276 848 79.9 47.1 78.8
Dif. % — 22.5 5.3 14.2

1 Se incluyen viviendas con tomas exteriores.
2 Se incluyen vlviendas con fosa séptica.
Fuente: Estimaciones con base en los IX y X Censos Generales de Poblacién y Vivienda.

La encuesta muestra también una mejora al respecto: 94.6% tienen
agua, 79.2% drenaje y 98.6% electricidad. La encuesta consideré ademas
los indicadores de bafio con agua y teléfono. Resulté que 38% contaba
con los cinco servicios, 43% con cuatro, 7% con tres y solo el restante
19% presentaba una situacion deplorable con dos servicios o menos, ge-
neralmente agua y electricidad.

Déficit de vivienda

Este indicador mide la calidad de la vivienda, referido al tipo de materia-
les con la que esta construida y el grado en que se satisface la demanda
de vivienda. Se consideran tres tipos de déficit: por deterioro, medido por
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la calidad de los materiales predominantes en techo y paredes, conside-
rando el embarro y el carton negro como el de peor calidad y el ladrillo
y materiales similares como el de mejor calidad (Garza y Schteingart, 1978);
por carencia, la disparidad entre el nimero de familias y el de viviendas
existentes, y por hacinamiento, partiendo de la relacion de dos miembros
por cuarto (indicador considerado por Coplamar, 1984).

CUADRO 2
Poblacion y déficit de vivienda en Nogales, Sonora (1960-1985)

Afios
Concepto
1960 1970 1980 1985
Poblacién? 39 812 53 494 73 593 85 314
Familias? 8 057 10 934 15 331 17 808
Viviendas 7 519 9 640 13 662 15 742
Déficit (%) del total de vi-
viendas 65.5 65.4 51.5 59.4
Déficit absoluto 4923 6 316 7 037 9 353
" Déficit por tipo (%) 100.0 100.0 100.0 100.0
Por deterioro 39.8 36.9 52.4 44.8
Por hacinamiento 49.3 42.6 23.9 33.2
Por carencia 10.9 20.5 23.7 22.0

1 La poblacién de 1985 se proyecto a partir de la cifra de 73 593 en 1980 ajustada por
el gobierno del estado en Agenda Estadistica (1986) y con una tasa media anual de creci-
mijento de 3%.

2 Incluye a personas solas.

Fuente: Estimaciones propias con base en los VII, VIII y IX Censos Generales de Pobla-
cién y Vivienda. ciap, Encuesta sobre fuerza de trabajo y condiciones de vida en Nogales,
Sonora.

En el cuadro 2, que muestra la tendencia del déficit de vivienda de
Nogales, se observa:

a) el crecimiento sostenido del déficit absoluto para todos los anos
al pasar de 4 923 viviendas en 1960 a 9 335 en 1988;

b) 1980 marca el punto de inflexion del déficit del periodo: disminu-
ye porcentualmente respecto a las décadas anteriores para subir rapida-
mente en 1985 en cerca de 8 puntos.

Por periodos se mantiene constante el déficit como porcentaje del total
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de viviendas con 65% tanto en 1960 como en 1970; sin embargo, el défi-
cit por tipo sufre cambios, destacando la duplicacién por carencia para
1970, algo que coincide con el afio en que la maquila se convierte en la
actividad industrial mas importante de Nogales y con el inicio de los pri-
meros movimientos migratorios masivos (Camberos y Salazar, 1986). En
1980 se logra el déficit relativo mas bajo con 51.5%, reduciéndose el de
hacinamiento a la mitad con relacién al de décadas anteriores. La causa
de la disminucion del déficit —a pesar de que el nimero de familias aumen-
t6 40%, el incremento mas alto del periodo— fue sin duda el rapido cre-
cimiento de la edificacion.

La construccién de vivienda se ve favorecida por tres factores: 1) en
esa década se crean los organismos encargados de la programacién, pla-
neacion, financiamiento y construccion de viviendas de interés social por
iniciativa del Estado: Infonavit, Fovissste, Isssteson e Indeur (estos dos
ultimos exclusivos para Sonora), construyeron en conjunto, de 1973 a 1980,
1 508 viviendas (Sidur, 1987 y Sindicatura Municipal de Nogales, 1985),
37.5% del total; 2) se incrementaron los créditos otorgados por la banca
privada para la construccién de vivienda en Nogales, cuyo crecimiento
fue de 16 veces a precios de 1970: de absorber menos de 1% del total de
créditos otorgados al sistema urbano de Sonora entre 1970 y 1975, alcan-
70 3.9% en 1978 y 5.6% en 1980, lo que hace suponer un auge en la cons-
truccion privada en la segunda parte de la década con la edificacién de
aproximadamente 1 158 viviendas en 10 afios {28.8% del total construi-
do), v 3) este periodo corresponde al de mayor inmigracion en Nogales,
sobre todo de 1970 a 1975, fenémeno que se tradujo en el asentamiento
de grandes contingentes de poblacién en viviendas precarias, construi-
das con materiales considerados de baja calidad, como cartén, madera y
lamina, en una cantidad cercana a las 1 356 viviendas, que representaron
aproximadamente 33.7% del total construido para ese periodo.

Finalmente, en la década de los ochenta el déficit tiende a crecer nue-
vamente y para 1988 alcanzo 59.4%, equivalente a 9 353 viviendas (22%
superior al déficit absoluto de 1980). Por tipos, el déficit por deterioro fue
el mayor. En este periodo se construyeron 2 080 viviendas (cuadro 2); 1 147
correspondieron a Infonavit, 44 a Indeur (Sidur, 1980) y 168 a Fovissste,
cuya suma equivale a 65.3% del total; 24.3 % correspondio a la autocons-
truccién y 10.4% a la construccion privada. Es de notar la disminucion
de esta ultima, que se explica en parte por la politica de restriccion credi-
ticia puesta en préctica por la administracion del presidente De la Madrid

a partir de 1983.
La caida de la construccién privada y la reactivacion de la inmigra-

cién impulsada por el auge maquilador y por los flujos de ilegales lanza-
dos debido a la crisis en busca de trabajo a Estados Unidos y que hacen
antesala en Nogales (el flujo entre 1982 y 1985 se incrementé en 65%; No-
gales Border Patrol, 1985) nos inducen a prever un crecimiento del défi-
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cit habitacional en el futuro. ;Cuales son las alternativas de solucién al
problema de vivienda en Nogales?

Actores y programas

Los actores

El florecimiento de la industria maquiladora ha traido de nuevo a cola-
cion la vivienda como problema prioritario a resolver. Los empresarios
de las maquiladoras de Nogales se quejan de que por falta de vivienda mu-
chos trabajadores calificados abandonan su empleo, situacion que hace
disminuir la productividad y las ganancias de las empresas; por tanto, pi-
dieron al gobierno que garantizara vivienda para los trabajadores en los
lugares o plazas seleccionados de Sonora, como una condicién para esta-
blecer aquel tipo de empresas (Sdfin, 1986). Esta opinidn fue expuesta en
otra ocasion por representates de organismos empresariales, como la Ca-
nacintra y la Asociacion de Maquiladoras de Nogales, A.C., en reunion
con el gobernador de Sonora (El Imparcial, 24 de abril de 1984).

También organizaciones de trabajadores como la cT™ y la FSTSE ha-
cian patente el problema de escasez de vivienda. El mismo Infonavit re-
conocia la gravedad del problema y estimaba en 1985 un déficit de 15 mil
viviendas (El Imparcial, 29 de marzo de 1985), el que no estaba en posibi-
lidades de resolver dadas las condiciones de entonces. La FSTSE solicita-
ba por su parte 300 casas en 1984 (El Imparcial, 4 de septiembre de 1984).
Los trabajadores de las maquiladoras de Nogales solicitaron un paquete
de 2 500 casas en 1984 (El Imparcial, 29 de agosto de 1984).

Igualmente, trabajadores pertenecientes a otras organizaciones (o a
veces sin organizacion) manifiestan la gravedad del problema con accio-
nes consideradas ilegales que en los 1ltimos afos se han vuelto muy fre-
cuentes. Por ejemplo, en 1985, mil familias (un niimero alto, teniendo en
cuenta que ese afio habfa 17 808 familias en Nogales) la mayoria migran-
tes, invadieron un predio de seis ha que carece de agua, drenaje y luz (El
Imparcial, 4 de junio de 1985). Después, en 1986, coincidiendo con la
visita del gobernador Félix Valdez, un grupo de 200 familias pertenecien-
tes a la cTs, invadio seis ha, dirigido por un regidor del Ayuntamiento
de Nogales (La Voz del Norte, 8 de marzo de 1986). Estas acciones expre-
saban o se originaban (en opinién del dirigente de la Unién de Usuarios)
por la escasez de vivienda accesible a la mayoria; ‘‘las invasiones tienen
su origen en que a la gente pobre va no le alcanza el salario minimo para
rentar vivienda, por ello tiende a buscar una salida, que encuentra en forma
inmediata en la toma de terrenos ociosos’’ (El Sonorense, 19 de agosto
de 1985).
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Programas de vivienda

Bajo la administracion de Samuel Ocafia Garcia (1979-1985), el gobierno
de Sonora creé el Instituto de Desarrollo Urbano (Indeur),? organismo en-
cargado de planear y poner en practica acciones orientadas a regular el
crecimiento urbano en la entidad. Entre otras acciones realizadas se cuenta
con la adquisicion de reservas urbanas para los municipios mas poblados,
la lotificacion y dotacion, la construccion y asignacion de vivienda en venta
o en renta. E] Instituto de Seguridad Social al Servicio de los Trabajado-
res del Estado de Sonora (Isssteson) creado en los afios setenta durante
el gobierno de Luis Encinas Johnson, también cumple funciones referidas
a la vivienda; otorga crédito y construye casas. Esos programas constitu-
yen un complemento de las acciones de organismos de caracter nacional
como Infonavit y Fovissste.

Las acciones de los organismos mencionados han dado como resulta-
do la edificacion de unas 193 viviendas anuales en Nogales entre 1973
y 1985, a pesar de que los programas siempre han planteado metas mas
ambiciosas. El Estado programé a partir de 1987, 633 acciones de pie de
casa y 1 300 de lote con servicio (Sidur, 1987).

CUADRO 3
Déficit de vivienda para Nogales (1985-1995)

Déficit

Afios Familias Viviendas - - - -
Total  Deterioro Hacinamiento Carencia

(%) (%) (%)
1985 17 808 15 742 9 353 44.8 33.2 22.0
1986 18 345 16 321 9 484 46.1 32.6 21.3
1987 18 895 16 900 9 648 47.2 32.1 20.7
1988 19 462 17 479 9 815 48.3 31.5 20.2
1989 20 046 18 058 9 999 49.1 31.0 19.9
1990 20 648 18 637 10 215 50.0 30.3 19.7
1991 21 267 19 216 10 448 50.8 29.6 19.6
1992 21 905 19 795 10 610 51.8 29.2 19.0
1993 22 562 20 374 10 974 51.9 28.2 19.9
1994 23 239 20 953 11 264 52.3 27.5 20.2
1995 23 936 21 532 11 576 52.5 26.7 20.8

De acuerdo con los resultados del cuadro 3, el déficit relativo en 10
afios se reduciria progresivamente de 59.4% en 1985 a 53.8% en 1995;

Z Se cre6 bajo la ley niamero 8, publicada en el Diario Oficial del 21 de enero de 1980.
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sin embargo, el déficit absoluto aumentaria en 2 223 unidades. Estos re-
sultados significan que se requieren mayores esfuerzos en los proximos
anos para atenuar el problema de la vivienda en Nogales, sdlo que existen
una serie de obstaculos que dificultan la tarea; sefialaremos los que a nues-
tro juicio son los més relevantes.

Obstaculos para la solucion del problema
Suelo urbano

El programa de las maquiladoras en Nogales propicio la especulacion con
el suelo, debido a la alta demanda para la instalacién de parques indus-
triales y la edificacién, elemento que de por si encarecid la construccién de
vivienda. A ello hay que agregar el crecimiento semianarquico de Noga-
les, que propici6 el surgimiento de la irregularidad en la propiedad de
los terrenos. Al respecto, un estudio de la Sedue sefala que de las 40 co-
lonias existentes en 1985, cinco (Leandro Valle, QOrizaba, Benito Juéarez,
Nueva Invasion y Rastro) tenian una irregularidad de 100%; tres (Pueblo
Nuevo, Buenos Aires y Lazaro Cardenas) de 83% y una (Bella Vista) de
50%. En todas ellas predomina la poblaciéon migrante.

Financiamiento

El proceso inflacién-devaluacion-inflacién en la década actual, sumado
a las restricciones crediticias practicadas por la presente administracién
gubernamental, han coadyuvado al encarecimiento de la edificacion. Asi,
los costos de construccién de Infonavit y empresas privadas para vivien-
das de interés social crecieron en méas de 10 veces (estimaciones propias
con base en Sideur, 1986 y a los precios de viviendas proporcionados por
periédicos locales).

Capacidad de compra

En las condiciones actuales del mercado, la construccién privada no pa-
rece ser la mejor alternativa. Un estudio de la Sedue sobre migracién y
vivienda sefala que los requerimientos de ingreso en 1985 para obtener
una vivienda de interés social tipo A (VIS-A) eran de 6.2 veces el salario
minimo y de 11.3 veces el salario minimo para la VIS-B. ;Que porcentaje
de familias de Nogales podria comprarlas?

En la encuesta sobre fuerza de trabajo realizada por el CIAD en el afio
citado, se encontrd que solo 9.4% de las familias obtenia ingresos por en-
cima de seis salarios minimos, pero correspondia a las familias que no
requerian de viviendas.
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Conclusiones

Es evidente la complejidad del problema de la vivienda que es general
para todo el pais, pero se agrava en el caso de las ciudades fronterizas por
el iman que representa su colindancia con los Estados Unidos; ello resul-
ta claro en el caso de Nogales, que se ha convertido en polo de atraccion
desde el inicio del programa magquilador. Resulta dificil pensar en una
solucion de corto plazo. Considerando nuevas alternativas, nos referire-
mos, teniendo en cuenta las condiciones actuales, a dos posibilidades.

1) La aparicion y el crecimiento de las maquiladoras ha propiciado,
en gran parte, el encarecimiento de los terrenos urbanos; ha encauzado
el mayor movimiento migratorio en la historia de la regién incluido el de
la fuerza de trabajo. Estos factores han incidido directamente en el creci-
miento del déficit de vivienda. Ademas, la industria maquiladora es la
actividad econ6émica méas importante de Nogales; absorbe 40% de la fuer-
za de trabajo ocupada. También el establecimiento de las magquiladoras
implico para el gobierno mexicano grandes volumenes de inversion, para
dotarlas de infraestructura urbana y todo tipo de servicios. A raiz de las
continuas devaluaciones del peso, han aumentado las ganancias de las
empresas maquiladoras medidas en délares en los tiltimos cinco afos y
la pérdida de trabajadores calificados, perjudicial para las empresas, de-
rivada en parte de la falta de vivienda. Todos estos elementos justifican
la creacién de un fondo especial para la edificacion de vivienda de inte-
rés social, que se formaria con parte de las ganancias de las maquilado-
ras, mas las aportaciones al Infonavit.

2) En los 1ltimos afios se ha vuelto comtn la invasién de terrenos en
Nogales. El fen6meno se seguira repitiendo en tanto persista la escasez
de terrenos y de vivienda. Existen agrupaciones representativas de los in-
vasores que han mostrado disposicién para negociar con los duefios de
los predios y con el gobierno. Este debera reconocer que las invasiones
tienen un origen social y que los invasores no son delincuentes comunes.
Por el contrario, tendra que intensificar el didlogo con aquéllos e intentar
sensibilizar a los invadidos acerca de la magnitud del problema de la vi-
vienda. Complementariamente, el gobierno podra contemplar en sus pro-
gramas de desarrollo social, aprovechando la disponibilidad de fuerza de
trabajo y lo precario de los recursos financieros, la organizacién del traba-
jo colectivo para tareas de urbanizacion de terrenos, la fabricacion de ma-
teriales para construccion y la edificaciéon de vivienda.
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