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RESUMEN 
 

Derivado de la proclamación de la declaración universal de los derechos humanos 

en 1948, que señalaba el derecho a una vivienda adecuada como parte de los 

derechos humanos básicos, diferentes organismos internacionales, así como 

gobiernos nacionales y locales han llevado a cabo múltiples esfuerzos 

instrumentados como la creación de un marco jurídico y la creación de diversas 

dependencias y programas, con la finalidad de consolidar propuestas de solución.  

Lograr el cumplimiento de este derecho universal es un problema complejo que 

transciende más allá de sólo producir viviendas, ya que estas deben contar con 

cierta cantidad de metros cuadrados y condiciones que permitan el bienestar, 

propiciando el desarrollo integral de sus habitantes. Como parte de la 

problemática, sobresalen aspectos tales como la demanda existente sobre este 

bien, las posibilidades objetivas de la gente de acceder al mismo, las maneras en 

que ésta se produce y como se relaciona su producción con la conformación de 

núcleos urbanos poblacionales. Así mismo, estos factores requieren del 

conocimiento y participación de los distintos protagonistas en el proceso como son 

el sector público, el privado y el social. Ahora bien, podemos observar que la 

problemática de la vivienda es muy diversa, por lo cual en este ejercicio, se abordó 

el conflicto que enfrenta el sector de la población, que no puede comprobar 

ingresos o que perciben ingresos bajos, que a su vez no les permiten contar con 

beneficios como la prestación de crédito de vivienda por instituciones 

gubernamentales (INFONAVIT, FOVI, VIVIDESO, etc.) y la alternativa de solución 

planteada basada en la adquisición de vivienda de interés social por autogestión, 

el cual se basa en la obtención de un crédito sin intermediarios, que permite 

acceder a una vivienda digna y accesible para este sector de la sociedad. 

 

La problemática de la vivienda inicialmente percibida como una falta de recursos 

para la misma, ha evolucionado hacia nuevas complejidades que van desde el 
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principio elemental de la vivienda vista como un derecho humano, a la vivienda 

como un elemento formador de ciudad o conglomerado social, detonante para 

lograr un desarrollo sustentable de la misma. 

 

El objetivo único de este trabajo  es exponer el modelo de autogestión, como una 

herramienta básica para impulsar proyectos orientados a los sectores más 

vulnerables de la población carentes de una vivienda digna y económica, lo cual 

se explicará mediante la descripción del caso de estudio “Crédito 2057  Tenango 

del Valle en el Estado de México”.   

 

Para ello en el capítulo uno del presente trabajo, se abordará el tema del contexto 

histórico de la vivienda, con el objetivo de conocer su desarrollo histórico, 

principales productores y problemática general. En el capítulo dos, se describirá la 

política de la vivienda en México, sus inicios, así como las instituciones creadas 

para la regulación y producción. 

 

Ya con un contexto conceptual y situacional de la vivienda, en el capítulo tres se 

describirá el caso de estudio  “Crédito 2057 Tenango del Valle” donde se 

especifica de una manera concreta la localización, un análisis histórico de uso de 

suelo y la manera en la que se llevó a cabo el proyecto desde la detección de la 

necesidad y el grupo a beneficiar, hasta la consolidación del modelo de vivienda 

terminada.  

 

Finalmente en el capítulo cuatro se desarrollarán las conclusiones y una reflexión 

crítica al modelo implantado, así como el papel que debería tener el planificador 

territorial en el presente estudio. 
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CASO DE ESTUDIO 

 

El trabajo documental descriptivo se basa en el caso de autogestión de vivienda 

de interés social implementado en la comunidad de Santiaguito Coaxustenco, 

municipio de Tenango del Valle, Estado de México, para una población de 3,552 

habitantes (INEGI, 1990). El proyecto llamado, “Crédito 2057 Tenango del Valle”,  

que se desarrolló de 1991 al año 2000, mediante el financiamiento del Fondo 

Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), tuvo como meta la construcción 

de 300 viviendas, de las cuales se lograron 250. Las viviendas fueron construidas 

conforme al modelo “MECCANO” (Revisar anexo Meccano) casa de acero y 

concreto, el cual cuenta con tres recamas, sala, comedor, cocina, un baño, garaje 

y un espacio designado para jardín de permacultura. 

 

Este modelo alternativo a la vivienda tradicional de cemento y ladrillo, constituyó 

un parteaguas para los beneficiarios del “Crédito 2057 Tenango del Valle” de la 

comunidad de Santiaguito Coaxustenco. Se considera alternativo por dos factores, 

la forma de gestión de la vivienda y el tipo de proceso constructivo utilizado. 

 

El monto inicial asignado a cada uno de los 250 acreditados fue de  treinta mil 

pesos para el año de 1992, para un pie de casa de diseño rústico básico con dos 

cuartos y un baño, sin embargo se analizaron tecnologías alternativas de diseño y 

construcción de los pies de casa, con base  a la idiosincrasia y características 

específicas de la comunidad, con antecedentes de construcción tradicional de 

casas de adobe y ladrillo. Con base a estudios y desarrollo de tres diferentes 

propuestas de proyecto, iniciando desde materiales tradicionales, hasta la 

selección de una propuesta novedosa en la región del Valle de Toluca: Casa de 

molde “MECCANO”, con las siguientes características:  
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- Modelo de concreto hidráulico con alma de malla de acero en la loza de 

cimentación 

- Varillas de tres octavos sobre paredes 

- Techo con malla de sostén 

- Arañas metálicas para separación de colado de muros 

- Este modelo permite el colado integro de una vivienda por día, de 72 

metros cuadrados de construcción en 126 metros cuadrados de terreno. 

Las casas cuentan con todos los servicios integrados, oferta superior al 

alcance inicial de pie de casa de 32 metros cuadrados de construcción, con 

materiales tradicionales (ladrillos, piedra, cemento) que constaba de dos 

cuartos con un baño. 

 

Como consecuencia de la variación del prototipo de pie de casa, el financiamiento 

se modificó de treinta mil a ochenta y seis mil pesos, diferidos en trece años y seis 

meses con mensualidades cómodas y adecuadas al perfil de los 250 acreditados 

reales al término del proyecto, el cual tuvo lugar durante el año 2000. 

 

De acuerdo con los estudios y diferentes propuestas de proyecto, se diseñaron 

tres condominios denominados Fe, Esperanza y Solidaridad en un terreno de 

27,700 metros cuadrados, con dos jardines comunales, áreas de estacionamiento 

para visitas, guarniciones y banquetas de concreto, vialidades interconectadas de 

los tres condominios en adocreto rosa y gris, alcantarillado conectado a la red 

comunal y a la red de agua potable. Se donó a la comunidad un tanque elevado 

metálico para mejorar la distribución a los condominios y a parte de la comunidad 

de la Santiaguito Coaxustenco, mediante acuerdo con las autoridades locales. 

También se construyó Arcos de Santiaguito, cuarto condominio, el cual se ubicó 

en un terreno propiedad de los acreditados, a un costado del Condominio 

Solidaridad, dividido sólo por una calle ya existente. Todos los condominios 

contaron con acometidas de luz de la Compañía de Luz y Fuerza del Centro. 
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EL MODELO MECCANO 

 

El modelo MECCANO como se puede observar en el anexo, es una forma alterna 

de construcción, que consiste en el colado monolítico de la vivienda a través de un 

molde metálico de aproximadamente ocho toneladas de peso, que tiene una vida 

útil promedio de 3,000 viviendas. Las ventajas que se obtienen con este esquema 

constructivo son: 

- Ahorro significativo en tiempos y materiales, ya que el colado se hace en un 

día y se descimbra a los dos días 

- Permite el acceso a una vivienda integral 

- La vivienda queda terminada a los siete días 

- Dadas las características del modelo, es ideal para la construcción 

autogestionada 

 

Mediante un proceso de selección que se explica más adelante, se eligió este 

modelo por cumplir con las particularidades que regulaban este proyecto. 

Específicamente en el Valle de Toluca, el uso de tecnologías alternativas en el 

período 1991- 2000, para la construcción de viviendas, implicó el desgaste de 

recursos humanos, financieros y de tiempo por los procesos complejos de los 

trámites institucionales, sustentado por la apariencia de la normatividad vigente y 

la reglamentación, para que supuestamente no impacte un cambio sustantivo en la 

modalidad de desarrollo urbano, sin embargo, doce años después de esta 

iniciativa por autogestión, el desarrollo habitacional de casas de interés social y 

residencial ha tenido un crecimiento exponencial en proporción a los intereses y la 

cobertura en el Valle de Toluca con empresas como ARA, GEO, HOMEX etc. Es 

importante subrayar que los agentes que hacen las viviendas, sea el gobierno, 

constructores privados o el sector social en el cual cae el presente trabajo por 

autogestión (Comunidad Autogestora), han tenido una actitud de aceptación 

incuestionada de las nuevas tecnologías en la construcción de casas de interés 
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social por considerarlas una forma de acceder a la modernidad. No obstante en la 

medida en que la tecnología materializa un conjunto de relaciones particulares de 

la sociedad que la genera (comunidad autogestora), para proyectos específicos 

(desarrollo satélite) en comunidades de menos de dos mil quinientos habitantes 

como Tenango del Valle (1991-2000), su aplicación indiscriminada “impide que la 

implantación de tales tecnoestructuras redunde en un desarrollo nacional de sus 

fuerzas productivas y en un bienestar compartido” (LEFF, 1986: p.87). 

 

El problema es grave, ya que el gobierno que debería regular y encargarse 

prioritariamente de procurar la infraestructura, el equipamiento y los servicios 

urbanos, ni siquiera se preocupa por plantear una adecuada, precisa y visualizada 

selección tecnológica de viviendas de interés social y su sustrato económico o el 

conservadurismo tecnológico del INFONAVIT, FONHAPO o FOVI, por citar 

algunos, por otra parte en el sector privado no sólo se comparte este paradigma 

tecnológico, sino que también aprovecha en forma predominantemente 

monopólica obteniendo abismales beneficios de ello. 

 

En síntesis, la descripción de este modelo de autogestión, diseño, construcción y 

organización, pretende señalar, postular y precisar,  la enorme necesidad de tomar 

en cuenta los desarrollos satélite para comunidades de menos de 2,500 

habitantes, no sólo para dotar de vivienda digna a la población demandante sino 

favorecer asentamientos que brinden una oportunidad de acceso seguro, 

planeado e innovador de nuevos conceptos de vivienda de interés social en 

armonía con su entorno y recursos naturales. 

 

En primera instancia el modelo se dio en el norte del país, porque surgió un 

movimiento político en esa región donde se buscaba desarrollar vivienda, basado 

en los nuevos esquemas de construcción que estaban teniendo un auge en los 

estados de Sonora, Coahuila y Durango. 
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El por qué era adecuado para la comunidad está determinado, como se desarrolla 

más adelante, por una decisión unilateral de las autoridades del FONHAPO al 

aumentar el monto de crédito de aproximadamente  30,000 pesos a  86,000 

pesos; dado lo anterior, se tuvo que buscar el cambio de modalidad de pie de casa 

debido a que ahora el monto daba oportunidad de obtener una vivienda terminada. 

 

OBJETIVOS 

 

 General:  

Analizar el desarrollo del crédito 2057 Tenango del Valle, con la finalidad de 

explicar su importancia como una herramienta de la autogestión de vivienda para 

trabajadores con ingresos bajos, así como sus problemas y limitaciones. 

 Específicos: 

a) Conocer el marco contextual de la vivienda en México. 

b) Identificar y explicar las políticas en materia de vivienda en México 

c) Explicar el proceso de gestión del “Crédito 2057 Tenango del Valle”, a fin de 

identificar los beneficios sociales y problemática. 

d) Proponer alternativas que fortalezcan el mecanismo de autogestión de 

vivienda de interés social. 

 

METODOLOGÍA DE INVESTIGACIÓN 

 

De acuerdo al método científico, la metodología a utilizar en el presente caso 

“Crédito 2057 Tenango del Valle”, es un estudio descriptivo ya que consiste en 

mostrar situaciones, eventos y hechos; fundamentando cómo es y cómo se 
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manifiesta determinado fenómeno, como lo señala Danhke (1989). Los estudios 

descriptivos buscan especificar las propiedades, las características y los perfiles 

importantes de personas, grupos, comunidades, o cualquier otro fenómeno que se 

someta a un análisis, miden evalúan y recolectan datos sobre diversos aspectos, 

dimensiones o componentes, del fenómeno a investigar. Desde el punto de vista 

científico, describir es recolectar datos que proyectan lo que se investiga. Los 

estudios descriptivos pueden ofrecer la posibilidad de predicciones o relaciones 

aunque sean poco elaboradas. 

TÉCNICAS DE INVESTIGACIÓN 

 

Una de las herramientas de investigación aplicadas fue la entrevista, ya que con 

ella se pudo obtener información de primera mano acerca de la situación, 

necesidades de la población, además del proceso de desarrollo y construcción del 

proyecto. Se complementó con la consulta de resultados de encuestas, 

investigación documental y observación directa de la realidad, tanto en el proceso 

de desarrollo como en el resultado final en la situación actual de la comunidad de 

Santiaguito Coaxustenco. 

  



  
MODELO POR AUTOGESTION DE VIVIENDA DE 
INTERES SOCIAL PARA TRABAJADORES CON 

INGRESOS BAJOS 
 

 

 

FEBRERO 2014 13 

 

ANTECEDENTES 

 

La prospectiva en el presente trabajo nació básicamente de la inquietud del Lic. 

José Odilón Hurtado (quien posteriormente se convierte en el dirigente del centro 

asesor para el crédito) por ofrecer sus servicios para proyectar un modelo a futuro 

orientado a una comunidad de menos de 2,500 habitantes como Santiaguito 

Coaxustenco, en el municipio de Tenango del Valle, Estado de México en el año 

de 1991; esto con el objeto de dotar de viviendas a no asalariados 

preferentemente y a personas sin una vivienda para el desarrollo integral 

preventivo para sus familias, basados en el S.I.I.S. (Sistema Integral de 

Información en Salud) Modelo del Instituto de Salud del Estado de México (S.S.A. 

1982).  

 

El S.I.I.S. emana de una encuesta llevada a cabo en el Estado de México de  1980 

a 1982 con recursos institucionales, en donde el Lic. Hurtado participó en el 

diseño, capacitación y aplicación de la misma en las jurisdicciones de salud del 

Estado de México, siendo Jefe de la Oficina Estatal de Acción Comunitaria en 

1980, en el departamento de promoción a la Salud, del Instituto de Salud del 

Estado de México. 

 

Derivado de la encuesta, se identificaron temas como la migración dentro y fuera 

de México de los habitantes en las comunidades rurales y semi-urbanas; así 

también como la condición socioeconómica y de salud, por lo que analizando los 

factores anteriores se pensó en el diseño de un modelo de comunidad integrado al 

modelo tradicional ya existente. Esto con el objetivo de detectar habitantes sin una 

vivienda digna y de bajo costo, los cuales generarían arraigo y serían partícipes 

del desarrollo comunitario (comunidad autogestora). 

Fue hasta 1988-1989, cuando capacitando al personal de la Sección 22 de la 

Secretaría de Salud en el Valle de Toluca, se percató de la necesidad urbana de 
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viviendas para los trabajadores y su poca dotación institucional, que correspondía 

de 3 a 5 viviendas por año en sorteos. La inquietud de proponer un modelo de 

comunidad autogestora se le presentó nuevamente al promotor, quien se dio a la 

tarea de iniciar la planeación de como esto se podría implementar. De acuerdo a  

Miklos – Tello (2000): 

 

a) La planeación es necesaria cuando, el hecho futuro que deseamos implica 

un conjunto de decisiones interdependientes (Sistema de decisiones). 

b) La planeación es algo que se lleva a cabo antes de efectuar una acción 

(toma anticipada de decisiones). 

c) La planeación es un proceso que se dirige hacia la producción de uno o 

más futuros deseados y que no es muy probable que ocurra, a menos que 

se haga algo al respecto (prospectiva y acción). 

 

La planeación entonces, se orienta a obtener o impedir un determinado estado 

futuro, mediante la toma de decisiones en el presente. 

Con todas estas inquietudes y experiencia de más de una década, en julio de 

1992 fue invitado a colaborar con el Lic. Austreberto Mondragón Bolaños, ex - 

docente de la Universidad Nacional Autónoma de México, quien al saber de las 

inquietudes mostradas por el Lic. José Hurtado, le invitó a que formara parte del 

grupo de asesores en vivienda del Fondo Nacional de Habitaciones Populares 

(FONHAPO) del cual fungía como Subtesorero, para lo cual se inscribió al padrón 

regional de asesores. 

 

Lo anterior dio lugar al esquema general de planeación, investigación y diseño de 

un proyecto modelo para la comunidad de Santiaguito Coaxustenco de 250 

viviendas, conformado por 125 familias originarias de la región y 125 urbanas 

preferentemente institucionales (S.S.A.), con un prototipo de vivienda digno y 

económico, de tamaño ideal para la zona y las familias (de uno a tres 
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dependientes económicos), con una capacidad de pago acorde a los financiados 

por el Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), con las siguientes 

características:  

 

- Financiamiento de trece años y medio 

- Costo de $86,000 pesos de construcción y $30,000 pesos de lote 

- Construcción compuesta de tres recamaras, sala, comedor, cocina, baño, 

cuarto de servicio y garaje en una superficie de 126 m2 

- Banquetas de 1.5 mts. y calles de 8 mts. para tránsito vehicular 

- Jardín comunal por cada condominio horizontal de 30 viviendas 

- Salón de usos múltiples para los cuatro condominios 

- Área de estacionamiento (8 por condominio) 

 

La perspectiva a largo plazo, sería ser un modelo a imitar para favorecer el arraigo 

de familias en comunidades aledañas de poblaciones de menos de 2,500 

habitantes. El diseño planteaba implantar la educación ambiental  hacia la 

permacultura para reciclar y favorecer el desarrollo de huertos familiares, 

tradicionales o por medio de hidroponía en azoteas y jardines, autoconsumo o 

intercambio entre vecinos, así como programas sociales de desarrollo comunitario 

para parejas, tercera edad y jóvenes en edad productiva. 
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1. CONTEXTO DE LA VIVIENDA EN MÉXICO 
 

A continuación se presentan las acciones que se han realizado tanto en el ámbito 

nacional como internacional, específicamente los resultados que han tenido en el 

rubro de la vivienda y significativamente en la atención a la problemática de los 

asentamientos humanos irregulares, a los que ha dado lugar la población y su 

necesidad de acceder a este bien, con el objetivo de clarificar la problemática y las 

posibles soluciones en ámbito de la vivienda de interés social.  

 

1. El papel de las agendas internacionales para la solución del problema de la 

vivienda, que involucra la constitución de la Agenda Hábitat y el 

establecimiento de los Objetivos del Milenio. 

2. Los trabajos realizados por el Gobierno Federal para atender la 

problemática. 

3. Las formas de vivienda predominante en el contexto de nuestras ciudades, 

vivienda de interés social en los asentamientos de origen irregular. 

 

1.1 ROL DE LAS AGENDAS INTERNACIONALES EN LA SOLUCIÓN DEL 

PROBLEMA DE LA VIVIENDA 

 

“Los organismos internacionales han generado un papel muy importante en la 

solución de distintas problemáticas que inciden en la sociedad, sobresaliendo 

entre ellos la carencia de viviendas, por un lado promoviendo que los gobiernos de 

los distintos países cumplan con los acuerdos internacionales que en la materia se 

hayan elaborado y suscrito y por otra, promueven acciones concretas que generan 

programas que se traducen en la mejora de las condiciones de vida de la 

población. 
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La Organización de las Naciones Unidas, con su programa Hábitat -Agenda 

Hábitat-, es el principal organismo internacional que atiende la problemática de la 

vivienda en los distintos países, basada en los principios de la Carta Internacional 

de los Derechos Humanos, que a su vez se apoya en tres instrumentos: La 

declaración universal de los Derechos Humanos (1948), el Pacto Internacional de 

Derechos Económicos, Sociales y Culturales (1966) y el Pacto Internacional de 

Derechos Civiles y Políticos (1966). Es importante señalar que es en el segundo 

documento,  observación general No. 4, en donde se establecen los aspectos que 

debe cubrir la vivienda adecuada:  

 

1. Seguridad jurídica de la tenencia 

2. Disponibilidad de los servicios 

3. Gastos de vivienda soportables 

4. Vivienda habitable 

5. Vivienda accesible 

6. Lugar 

7. Adecuación cultural a la vivienda 

 

Adicionalmente a la observación general No. 4 (ONU 1991,) acota que el concepto 

de vivienda adecuada significa, de acuerdo con la Comisión de Asentamientos 

Humanos y la Estrategia Mundial de la Vivienda hasta el año 2000 en su párrafo 5, 

“Disponer de un lugar donde poderse aislar si se desea, espacio adecuado, 

seguridad adecuada, iluminación y ventilación adecuadas, una infraestructura 

básica adecuada y una situación adecuada en relación con el trabajo y los 

servicios básicos, todo ello a un costo razonable.” 

 

Para lograr que todas las personas cuenten con una vivienda adecuada, se 

desarrolla el Programa de la Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos 

(ONU-Hábitat), que tiene su origen en la organización de las dos conferencias 
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Hábitat. La primera, Hábitat I, fue realizada en 1976 en Vancouver, Canadá; a 

partir de la cual se empezaron a realizar diferentes acciones tendientes a regular y 

mejorar las condiciones de los asentamientos humanos en general. En ella se 

estableció como primer principio general, que el mejoramiento de la calidad de 

vida de los seres humanos es el primer y más importante objetivo de toda política 

sobre los asentamientos humanos. Estas políticas deben facilitar la rápida y 

continua mejora de la calidad de vida de todas las personas, comenzando con la 

satisfacción de las necesidades básicas de alimentación, vivienda, agua potable, 

empleo, salud, educación, capacitación, seguridad social, sin discriminación 

alguna por motivos de raza, color, sexo, idioma, religión, ideología, origen nacional 

o social u otra causa, en un marco de libertad, dignidad y justicia social (ONU, 

1976)”. 

 

La segunda conferencia Hábitat II, realizada en Estambul, Turquía en junio de 

1996, tuvo como énfasis el problema de las ciudades, por lo que se denominó 

“Cumbre de las ciudades”. Es en esta última donde se presentó la agenda Hábitat, 

con la cual los miembros de la Organización se comprometieron a promover la 

vivienda adecuada, asentamientos humanos sustentables, participación de la 

ciudadanía, igualdad de género, entre otros aspectos, aprobando la aplicación y el 

uso de la agenda Hábitat como guía de acción y monitoreo. 

 

De acuerdo con sus planteamientos, el programa Hábitat tiene por objetivo ser una 

movilización mundial de acción a todos los niveles, enfocada, a promover el 

desarrollo sostenible de todas la ciudades, pueblos y aldeas del mundo durante 

las dos primeras décadas del Siglo XXI (ONU, 1996). 

 

Sus objetivos y principios son los siguientes: 
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 Asentamientos humanos equitativos, donde todas las personas tengan igual 

acceso a vivienda, espacios abiertos, servicios de salud y educación. 

 La erradicación de la pobreza en el contexto del desarrollo sostenible. 

 La importancia para la calidad de vida de las condiciones físicas y características 

espaciales de las aldeas, pueblos y ciudades. 

 La necesidad de fortalecer la familia como la célula básica de la sociedad. 

 Los derechos y responsabilidades cívicas. 

 Las asociaciones entre países y todos los sectores dentro de un mismo país. 

 La solidaridad con los grupos desfavorecidos y vulnerables. 

 El aumento de los recursos financieros. 

 Los cuidados de salud, incluidos los servicios de salud reproductiva, a fin de 

mejorar la calidad de vida. Específicamente para solucionar el problema de la 

vivienda, los miembros de esta organización (ONU) se han comprometido a velar 

por la seguridad jurídica de la tenencia y la igualdad de acceso de todos a agua 

potable y saneamiento adecuado. 

 Promover un amplio acceso a financiación para vivienda adecuada. 

 Implementar medidas de accesibilidad para personas discapacitadas. 

 Aumentar la oferta de viviendas accesibles (ONU, 1996). 

 

Además de estos principios, el problema de la vivienda se relaciona con el logro 

del desarrollo sustentable, en particular con la conservación del medio ambiente y 

el aprovechamiento de los recursos, situación que se hace apremiante ante la 

crisis energética y el cambio climático global, tomando en cuenta que el desarrollo 

de los asentamientos humanos en condiciones inadecuadas, trae consigo el 

deterioro del medio ambiente. 

 

Por otra parte, en consideración a que el sector de vivienda es importante en la 

economía, se plantea estrategias financieras en las que destaca facilitar a todas 

las personas el acceso de crédito. Lo anterior, ha influido las políticas de vivienda 
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nacionales, donde se ha favorecido el otorgamiento de créditos para la compra de 

vivienda, derivando en lo que se conoce como el estado facilitador, que 

desafortunadamente ha dejado a cargo de los grandes consorcios inmobiliarios la 

generación de este bien”
1
. 

 

Algo significativo en relación al proyecto en prospectiva de la comunidad 

autogestora del presente trabajo, es lo que Ortiz (2006) señala: En materia de 

vivienda, los gobiernos presionados por los organismos financieros multilaterales y 

por grandes intereses económicos, privilegiaron la estrategia de facilitar el 

funcionamiento de los mercados habitacionales, olvidándose de la estrategia 

contenida en la agenda Hábitat: Facilitar la producción de vivienda por las 

comunidades. 

La solución a la problemática de la vivienda en las ciudades latinoamericanas 

presenta características y etapas similares. Los años sesentas se caracterizaron 

por la creación de instituciones cuyo objeto era atender el problema de la vivienda 

y el financiamiento de proyectos masivos de viviendas terminadas. Los años 

setentas se centraron en el apoyo a la población de escasos recursos, a través de 

lotes urbanizados dotados de servicios de saneamiento y soluciones 

habitacionales mínimas. Finalmente en las siguientes décadas de los ochentas y 

noventas, con la realización de Hábitat II, los gobiernos se orientaron en la 

generación de políticas integradas de mejoramiento de los asentamientos 

humanos y en procesos de enfoques para la facilitación del funcionamiento de los 

mercados de vivienda, apoyados posteriormente por el Banco Mundial y el Banco 

Interamericano de desarrollo (Brakarz Et al., 2002). 

 

En México, la falta de vivienda para satisfacer las necesidades de la población se 

hizo patente con el proceso de urbanización que se gestó desde mediados del 

                                                           
1
 Zarate López, María de los Ángeles, “Vivienda: evolución y nuevos desafíos”. Revista Ciudades. Enero – 

Marzo 2012, RNIU, Puebla, México. 
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siglo pasado, propiciado a su vez del proceso de industrialización. Esto provocó 

una demanda que tuvo como respuesta la originada por el Estado y que tiene 

como consecuencia la producción de la vivienda de interés social destinada a la 

clase trabajadora, que podía acceder a los créditos otorgados por las instituciones 

de vivienda generadas para tal fin, las cuales terminaron dejando en manos de los 

consorcios inmobiliarios el desarrollo de este tipo de vivienda. 

 

En paralelo se desarrolló la respuesta de aquellos que quedaron excluidos del 

mercado, dada su carencia de recursos, quienes tuvieron como principal 

alternativa asentarse en las zonas periféricas, a través de la ocupación ilegal del 

suelo. De esta forma se originaron los llamados asentamientos irregulares, a los 

cuales el Estado respondió mediante la regularización de la propiedad, la atención 

a las demandas de servicios y el apoyo para el mejoramiento de las viviendas, 

atravesando por un largo proceso de desarrollo tanto de la vivienda, como de su 

entorno. Esto desencadenó varias décadas de transformación y esfuerzos de los 

habitantes. 

 

Por otra parte el Gobierno inició la creación de los marcos institucional, jurídico y 

programático del rubro de la vivienda, en paralelo con el camino marcado por los 

organismos internacionales, sobre todo los de carácter financiero2. 

1.2 MARCO JURÍDICO DE LA VIVIENDA. 
 

El marco jurídico de la vivienda tiene como base la ley federal de vivienda creada 

en 1983, cuando se eleva a rango constitucional el derecho a la vivienda 

establecido en el Artículo 4º Constitucional: 

 

“Toda familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa. La ley 

establecerá los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo.” 

                                                           
2
 Zarate López, María de los Ángeles, ibídem. 



  
MODELO POR AUTOGESTION DE VIVIENDA DE 
INTERES SOCIAL PARA TRABAJADORES CON 

INGRESOS BAJOS 
 

 

 

FEBRERO 2014 22 

 

(Adicionado mediante decreto publicado en el diario oficial de la federación el 07 de 

febrero de 1983. Nota del E. IIJ: la publicación del decreto dice que es reforma)  

 

Sumando el Artículo 123 Constitucional que otorga este derecho a los 

trabajadores del Estado. Esta ley de la vivienda, sustenta que toda familia tiene 

derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa, su objetivo básico fue 

ampliar las posibilidades de acceso a la vivienda, dando preferencia a los sectores 

desfavorecidos de las ciudades y el campo (Puebla, 2002).Este artículo se reformó 

el 27 de Junio de 2006.  

 

En la nueva ley de vivienda se resalta el concepto de vivienda digna y decorosa 

como aquella que cumpla con las disposiciones jurídicas aplicables en materia de 

asentamientos humanos, construcción, habitabilidad, salubridad, cuente con los 

servicios básicos y brinde a sus ocupantes seguridad jurídica en cuanto a su 

propiedad o legitima posesión, contemplando criterios para la prevención de 

desastres y protección física de sus ocupantes ante los elementos naturales 

potencialmente agresivos (art. 2). Así también se agregó en el Artículo 71 

consideraciones con respecto a la sustentabilidad de la vivienda, considerando 

que las acciones realizadas en la materia deberán incorporar criterios relacionados 

con la adecuación al clima, la eficiencia energética y la prevención de desastres3. 

1.3 MARCO PROGRAMÁTICO DE LA VIVIENDA 
 

Paralelo a los marcos institucional y jurídico, se creó el marco programático, el 

cual a la fecha ha contado con diversos instrumentos. (Puebla, 2002). 

Este marco señala dos etapas en la política habitacional estatal que fueron los que 

influyeron en la época de desarrollo del proyecto. La primera abarcó el período 

1972-1988, caracterizándose por una importante regulación del Estado en la 

                                                           
3
 Zarate López, María de los Ángeles, ibidem. 
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producción y distribución de vivienda desarrollada bajo sus programas, con 

influencia poco determinante de las agencias internacionales. La segunda etapa, 

durante el período 1989-1994, que se distinguió por una tendencia hacia la 

desregulación del sector habitacional que permitió una mayor participación de los 

agentes financieros privados, promotores y constructores (modernización del 

sector) en un contexto de influencia de los principales organismos internacionales 

de ayuda y apoyo, significativamente el Banco Mundial, mismo que ha 

desarrollado las llamadas “Estrategias Facilitadoras” que continúan con la política 

de otorgar créditos para la adquisición de vivienda nueva. 

1.4 PRINCIPALES SOLUCIONES AL PROBLEMA DE LA VIVIENDA 

El proceso de urbanización ya señalado, generó dos modelos o formas masivas 

de dar solución a la demanda de vivienda en las ciudades. La primera la generó el 

Estado y la segunda es producto de la formación de asentamientos irregulares. La 

problemática se clasificó entre los que tenían la posibilidad de acceder a una 

vivienda a través de su nivel de ingresos y los que carecían de recursos para 

acceder a ella. En el primer grupo se ubicaban los que podían adquirir una 

vivienda producida por el sector privado y los trabajadores del Estado con acceso 

a créditos. En el segundo grupo se ubicaba la población migrante que se 

trasladaba a las ciudades en busca de mejora de sus condiciones de vida y que 

tenía las opciones de vivienda de renta en zonas viejas o la ocupación ilegal de un 

predio, por lo regular ubicados en las zonas marginales de las ciudades. De esta 

forma se generan las dos modalidades de construcción de viviendas: La 

promovida por el Estado produciéndola y la conocida como de autoconstrucción o 

de autogestión4. 

  

                                                           
4
 Organización de las Naciones Unidas. “Declaración de Vancouver sobre los asentamientos humanos” ONU 

11 de Junio de 1976. 
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1.5 LA VIVIENDA PRODUCIDA POR EL ESTADO 
 

CARACTERÍSTICAS 

 

La vivienda generada por el Estado destinada a los trabajadores estatales como 

federales, cuya obtención se daba a través del otorgamiento de créditos de 

montos variables, alrededor de 200 mil y 350 mil pesos para el año 2000, cuyos 

tamaños oscilan entre 45 metros y 65 metros cuadrados. 

 

Inicialmente este tipo de vivienda ha tenido presencia en los conjuntos 

desarrollados a mediados del año 2000, en particular en la Ciudad de México. En 

la actualidad estas viviendas se construyen de forma masiva en grandes conjuntos 

habitacionales ubicados en las periferias de las ciudades, que pueden alcanzar 

hasta las 5,000 viviendas. La producción en serie es la característica principal de 

las mismas, que homologa no sólo las viviendas, sino el paisaje urbano de todas 

ciudades del país. 

PROBLEMÁTICA 

 

La problemática en la producción de este tipo de vivienda en las décadas 

recientes tiene dos aspectos fundamentales, la calidad de la vivienda por sí misma 

y las repercusiones urbanas que ha tenido la proliferación de conjuntos 

habitacionales en las que se desarrollan. 

 

Se ha generado una forma de ocupación del territorio en la periferia rural de las 

ciudades, que ocasiona múltiples efectos negativos, tanto para los habitantes de 

los nuevos desarrollos de vivienda, como para las autoridades y para la población 

local, que se reflejan en el deterioro de la calidad de vida ofrecida, los 

requerimientos de inversión no previstos y los servicios insatisfechos. 

(Eibenschutz 2009-2010). 
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Esto hace referencia en principio, a la localización periférica común en la gran 

mayoría de los conjuntos habitacionales, alejada del núcleo urbano, situación 

derivada de la búsqueda de los desarrolladores de suelo barato y que implica la 

expansión y encarecimiento de los servicios urbanos que se requieren para su 

funcionamiento, además de los costos de traslado y tiempos que afectan el 

bienestar de sus habitantes. A esto se suma el carácter masivo de estos 

desarrollos, que se distinguen por la carencia de espacios de equipamiento 

recreativos, comerciales y de servicios, falta de estacionamientos y saturación de 

las vialidades, falta de integración a las zonas urbanas y fuertes problemas de 

inseguridad derivados de su lejanía y abandono en que se encuentran muchas de 

las viviendas que los integran. 

 

Estos conjuntos se han convertido en “ciudades dormitorio” poco funcionales, en 

las que se pone de manifiesto la falta de integración social y de apropiación del 

espacio de sus habitantes, lo cual agrava el hecho de que muchas de las 

viviendas son otorgadas en arrendamiento5. 

 

La calidad de la vivienda es deficiente, se pueden señalar filtraciones, 

hundimientos, instalaciones sanitarias defectuosas, entre otras que inciden en que 

los propietarios tengan que incurrir en gastos adicionales para repararlas y que la 

mayoría de las veces no se hace válida la garantía correspondiente, sumado a la 

problemática que conllevan los asentamientos irregulares e informales como 

inseguridad, nulo desarrollo familiar, delincuencia, drogadicción, entre otras. 

 

  

                                                           
5
 Zarate López, María de los Ángeles. “Vivienda: evolución y nuevos desafíos”. Revista Ciudades. Enero – 

Marzo 2012, RNIU, Puebla, México.  
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1.6 LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS IRREGULARES 
 

CARACTERÍSTICAS 

 

El origen de los asentamientos humanos irregulares se remota a los años 50´s por 

la fuerte migración del campo a la ciudad, lo que constituye el principal detonante 

de asentamientos, entre los que predominan los “fraccionamientos clandestinos”. 

La importancia de estos asentamientos reside en que el 60% de la población 

accede a una vivienda a través de estos procesos (Brakarz et al., 2002; Stolarski, 

2004). 

PROBLEMÁTICA 

 

El proceso por el que tienen que pasar los habitantes de los asentamientos 

humanos irregulares en relación a la obtención de su regularización, a la 

introducción de los servicios y a las mejoras de sus viviendas es muy largo. Esto 

implica que durante los primeros años, los pobladores viven en condiciones 

insalubres o de riesgo por mucho tiempo, las cuales generalmente pueden ser 

superadas. A pesar de todo lo que se ha logrado desde los dos enfoques, el 

acceso a la vivienda para toda la población sigue siendo uno de los retos de la 

sociedad actual y de las ciudades. 

 

Las problemáticas planteadas en el actual desarrollo de las ciudades han dejado 

fuera a la mayoría de la población, que si bien ha encontrado una solución 

alternativa a la carencia de vivienda, tiene que pagar altos costos por acceder a 

esta para satisfacer sus necesidades. Así mismo, ambas opciones han sido parte 

de la solución a la problemática de la vivienda, pero también parte del problema en 

la solución de su necesidad hacia el futuro6. 

                                                           
6
 Zarate López, María de los Ángeles, ibidem. 
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1.7 DIFERENCIAS ENTRE LA GESTIÓN Y LA AUTOGESTIÓN, ENTRE EL PIE 

DE CASA Y LA CASA DE MOLDE 

 

La gestión se puede definir como la ejecución de  diversas actividades 

pertenecientes a un procedimiento establecido, que en este caso estaría acotado 

por la generación de vivienda; en este caso el procedimiento está establecido bajo 

las normas que regulan a los entes gubernamentales dedicados a la adquisición 

de vivienda (INFONAVIT, FOVI, etc.) y los organismos constructores de la 

vivienda (ejemplo, constructoras como ARA, GEO, HOMEX, etc.). 

 

La autogestión tiene su diferencia en que  los actores involucrados en esta, 

generan la ejecución de las actividades del proceso de manera autónoma e 

independiente, esto significa que para el presente caso de estudio, los actores 

(sociedad destino), ejecutarán las tareas de adquisición de créditos y construcción 

de la vivienda de manera autónoma a la reglamentación establecida por los 

organismos de vivienda y constructoras, brindando así un beneficio mayor en 

cuanto a precios y características de la vivienda a adquirir.  

 

Siguiendo este punto, la asociación buscó conseguir un crédito habitacional que 

tuviera condiciones de adquisición más abiertas para que la población objetivo 

(población de ingresos bajos o sin posibilidad de comprobar ingresos), pudieran 

lograr la compra de una casa digna y a un precio razonable. 

 

El uso de tecnologías tradicionales en los pies de casa (estudios y proyectos 

1993–1994) y el proyecto Meccano (casa de molde 1996), marcó las diferencias 

del trabajo tradicional de los centros de asesoría aceptados y normados por el 

FONHAPO, (característicamente constructoras privadas, líderes de la oposición - 

PRD) y los del presente trabajo, un centro asesor independiente que por 

autogestión hubiera promovido y desarrollado el proyecto en dos años. Debido a la 
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problemática que presenta en general realizar la autogestión por las vías 

burocráticas complejas de nuestras instituciones, el desarrollo del proyecto se 

llevó diez años, sin dejar de señalar también las dificultades que se generaron en 

relación gestiones con la Compañía de Luz y Fuerza del Centro, Comité de Agua 

de la Comunidad, Delegado, Comisariado Ejidal y hasta el Sacerdote de la Iglesia 

del pueblo. 
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2. POLÍTICA DE VIVIENDA EN MÉXICO 

 

El objetivo de este apartado es el de explicar el contexto de las políticas 

internacionales y nacionales vinculadas a la vivienda de interés social. 

 

En nuestro país, la política de la vivienda comenzó a desarrollarse a partir de los 

años ochenta 7  durante la administración del Presidente Miguel de la Madrid 

Hurtado y se desarrolló en el sexenio salinista. Hasta la actualidad, la política de 

vivienda como parte de la política pública y social no estuvo aislada de los 

cambios; la desregulación en la esfera pública y en la economía permeó también 

la estructura de dotación de vivienda en su conjunto.  

 

De un sistema básicamente público de dotación, gradualmente se cambió al 

privado, a través de una amplia reforma institucional. Esta modificación encuentra 

una explicación global en la reorientación del modelo de acumulación al hacer 

crisis el modelo estatista anterior, buscando un nuevo enfoque del papel del 

estado en la economía y una consolidación de la interacción mercantil como salida 

a la crisis. En particular en el sector de la construcción, se pretende liberar el 

mercado inmobiliario para una mayor participación y beneficios de los agentes 

privados. 

 

Una de las bases que explican los cambios de la política de vivienda en México es 

el nuevo enfoque que en este ámbito han adoptado los organismos 

internacionales como las Naciones Unidas y el Banco Mundial, en donde se 

resumen las declaraciones de las conferencias mundiales y las características 

                                                           
7
 Imas Ruiz, Víctor J. García, Peralta B. “Desregulación y política de vivienda en México” Octubre – Diciembre 

de 1997, RNIU, Puebla, México 
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particulares que contienen los préstamos internacionales orientados al sector de la 

vivienda. 

 

Debido a la importancia adquirida por el problema de los sectores que no pueden 

acceder a un crédito y el deterioro ambiental en los asentamientos humanos, las 

Naciones Unidas han venido gestionando la discusión y orientación de políticas 

gerenciales sobre estos problemas en la Conferencia Mundial Hábitat I, llevada a 

cabo en Vancouver, Canadá en 1976, año de la celebración internacional de los 

sin-techo (1986), la formulación de la estrategia global de vivienda hacia el año 

2000 (1988), la conferencia de las Naciones Unidas sobre el medio ambiente y el 

desarrollo en Río de Janeiro en 1992, la cumbre del desarrollo social de 

Copenhague en 1995 y la realización de Hábitat II, en 1996. La conferencia de 

Vancouver subraya por el peso de las propuestas señaladas en la planificación en 

todos los niveles y su replanteamiento en el marco de las primeras crisis del 

estado de bienestar. La estrategia global de la vivienda propone ideas iníciales 

sobre la “facilitación”, señalada como la provisión de la estructura institucional, 

organizativa y financiera para que los agentes privados puedan desarrollar el 

sector de vivienda, mientras que la Agenda 21 de Río 92 integra la preocupación 

del desarrollo sustentable de las políticas mundiales. 

 

En relación al medio ambiente, la cumbre de Copenhague resalta los problemas 

del desarrollo, la pobreza y el deterioro de las condiciones mínimas del bienestar a 

causa del modelo económico global. Finalmente la conferencia de Estambul 

subraya como ejes de su declaración, la “vivienda para todos” y el “desarrollo 

sustentable de los asentamientos humanos en el mundo urbanizado” subrayando 

como instrumentos de solución los mecanismos del mercado y las “estrategias 

facilitadoras” del Estado. 

La llamada “estrategia facilitadora” es una orientación política asumida por el 

Banco Mundial que comienza a ser impuesta a los países en vías de desarrollo, 
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desde los inicios de la década de 1990 al 2000. El Banco Mundial comenzó a 

incursionar con préstamos a los proyectos de vivienda en 1972 y partir de 

entonces ha ejercido una poderosa influencia en las propuestas y orientación de 

las políticas habitacionales. 

 

La evolución de esta política se divide en 3 etapas: 

 

La primera, enfocada a financiamiento a proyectos de “lotes con servicios” y 

“mejoramiento de barrios de tugurios” que se caracterizó por sustituir la provisión 

total de viviendas públicas con la asistencia del sector estatal, por la construcción 

privada de viviendas. 

 

La segunda etapa en que los préstamos para proyectos de lotes y servicios se 

fueron remplazando gradualmente por préstamos a las instituciones de 

financiamiento de viviendas.  

 

La tercera etapa puesta en práctica desde 1989 y cuyo principal objetivo es el 

mejoramiento de la totalidad del sector de vivienda, une los planteamientos del 

Banco Mundial, el centro para los asentamientos humanos de las Naciones Unidas 

(UNCHS) y el programa de desarrollo de las Naciones Unidas (UNAP) bajo la idea 

de la “facilitación” para el desarrollo libre del sector mediante las fuerzas del 

mercado. 

 

Los programas habitacionales mexicanos han recibido préstamos del Banco 

Mundial desde 1986 hasta la actualidad. El primero de ellos estuvo dirigido al 

programa de renovación habitacional para la “Reconstrucción de la ciudad de 

México” por los sismos de 1985 y para el FONAHPO, orientado a la realización de 

programas de lotes y servicios y vivienda progresiva. Este último organismo volvió 
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a recibir otro crédito en 1990, totalizando estos préstamos 1,250 millones de 

dólares8. 

A. LA DESREGULACIÓN DE LA POLÍTICA DE LA VIVIENDA 
 

La desregulación tiene como objetivo reducir el control directo del Estado sobre el 

conjunto de la actividad económica del país, reformando el marco institucional, 

simplificando y flexibilizando la normatividad de las organizaciones y de los 

intercambios mercantiles. Esta situación es dominante en las sociedades 

capitalistas, en donde las reglas son ideadas para favorecer los intereses privados 

y no los de bienestar social9. 

B. POLÍTICA HABITACIONAL Y DE SUELO 

 

Facilitar el acceso a la tierra y la reducción de su costo para la aplicación de las 

políticas públicas son metas fundamentales para cualquier desarrollo democrático, 

tanto en el campo como en la ciudad. Un reto fundamental es el de sortear 

obstáculos a los viejos procesos de la regulación del suelo, históricos y 

estructurales, mismos que han sumado el intento de una reducción de las 

desigualdades sociales y en la adquisición de una ciudadanía digna y menos 

limitada a un estrato de la sociedad. 

 

En el ámbito urbano, las dificultades de las familias de bajos ingresos para 

conseguir una vivienda están vinculadas con las causas históricas y estructurales, 

de orden social, económico y político. También están relacionadas a la falta de 

instrumentos de suelo adecuados, a una política urbana más justa e incluso a la 

ambigüedad en la utilización de los instrumentos existentes.  

 

                                                           
8
 Imaz Ruiz y García Peralta, ibidem. 

9
 Imaz Ruiz y García Peralta, ibidem. 
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La propiedad de la tierra ha funcionado como un expediente central para dar el 

poder. Este hecho se evidencia en los exagerados precios de expropiación de 

tierra para fines de interés social. En lo urbano y lo rural, la cuestión del suelo es 

crucial para el desarrollo de políticas públicas enfocada a la equidad social en 

relación con la propiedad de la tierra, guardando esta postura ante la necesidad 

básica del mercado inmobiliario especulativo. La ilegalidad es tolerada por que es  

válvula de escape del mismo mercado. 

C. TECNOLOGÍAS ALTERNATIVAS DE CONSTRUCCIÓN PARA VIVIENDAS 

DE INTERÉS SOCIAL 

 

Los asentamientos espontáneos e irregulares producto de la migración creciente a 

las grandes ciudades, los bajos recursos de los pobladores, la vivienda informal 

autoconstruida, la ausencia de infraestructura y servicios urbanos, la deforestación 

de las periferias, el tráfico caótico, el parque vehicular obsoleto y contaminante, 

además de una atmósfera irrespirable, conforman el panorama actual de nuestras 

ciudades. 

 

El uso de tecnologías alternativas en el diseño y construcción de la vivienda y la 

estructura urbana, es necesario para lograr un cambio sustantivo en el tipo de 

desarrollo humano que se ha logrado en el país hasta ahora. 

 

Por lo común encontramos que los agentes que hacen la ciudad, es decir el 

gobierno, los constructores privados y el sector social, han tenido una actitud de 

aceptación ciega de las tecnologías desarrolladas y utilizadas en los países 

industrializados, por tomarlas como una forma de acceder a la modernidad. 

 

No obstante en la medida que la tecnología materializa un conjunto de relaciones 

sociales particulares de la sociedad que la genera, el problema es serio, ya que el 

gobierno, quien se encarga básicamente de procurar la infraestructura, el 
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equipamiento y los servicios urbanos, ni siquiera realiza la selección tecnológica. 

De acuerdo con Fernando Tudela el conservadurismo tecnológico (o la ignorancia 

en muchos casos) de la mayoría de las instancias gubernamentales conduce 

incluso a percibir las necesidades sociales en términos de las técnicas dominantes 

y los problemas se formulan a partir de éstas10. 

 

Analógicamente en el sector privado no sólo se sostiene esta creencia 

tecnológica, además en forma claramente monopólica, se obtienen grandes 

beneficios de ella. 

 

Así mismo en el sector social, es prácticamente común que sus necesidades se 

formulen en función de las técnicas convencionales, por lo que el proceso de 

autoconstrucción de las viviendas dependen de las tecnologías más 

convencionales por una parte y por la otra la que esté más al alcance del auto 

constructor, ya que este no tiene la posibilidad de experimentar, ni le interesa 

hacerlo. Con esto busca seguridad en la obra y lucimiento como consecuencia del 

uso de una tecnología que identifica como moderna y por todos usada. 

 

Bajo esta perspectiva, conseguir un cambio tecnológico básico en los procesos de 

urbanización en el país con el objetivo de mejorar la calidad de vida en nuestras 

ciudades, alcanzar la mayor autosuficiencia y proteger al medio ambiente, 

necesitará de impulsar un enfoque de alternativas tecnológicas adecuadas, 

nuevas formas de organización del trabajo, así como nuevos métodos de 

sensibilización, concientización y educación de la gente. 

 

                                                           
10

 Tudela, Fernando 1987 
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El uso de tecnologías alternativas en la vivienda puede vincularse con esquemas 

innovadores de diseño y construcción en asentamientos urbanos y rurales11. 

D. LA POBREZA Y LA POLÍTICA SOCIAL EN MÉXICO 

 

La pobreza y la política social en México son el paradigma de dos realidades 

ambivalentes y dependientes de la situación actual de la mayoría de los 

mexicanos, la pobreza no es un fenómeno reciente en el país, ya sea como 

carencia de ciertos bienes básicos o del ingreso para tener acceso a ellos o 

también como la situación más frágil de la desigualdad social. La pobreza ha sido 

la carga más evidente desde tiempos remotos hasta nuestros días; lo que sí es 

nuevo son las formas en que se manifiesta en la actualidad y el significado para 

quienes sufren, sobretodo en cuanto a las posibilidades que tienen los grupos 

pobres para mejorar su situación, por mucha publicidad que los cobije y mucha 

motivación encubierta que nos pretenda nutrir. Así mismo durante mucho tiempo y 

desde comienzos de los 80’s la pobreza afectó especialmente a sectores muy 

específicos de la sociedad, de los cuales destacaban la mayor parte de los 

habitantes de las zonas rurales y algunos grupos urbanos precisos integrados a la 

sociedad y a la economía: migrantes, marginados, informales, etc., 

indiscutiblemente relacionados con el modelo económico vigente, esas 

condiciones de pobreza se intentaron solucionar por diferentes conductos que 

buscaban la integración económica y social de los afectados.  

 

En este propósito, el Estado tiene un papel muy importante mediante la política 

social, entendida y dimensionada como propuestas adoptadas oficialmente hacia 

la salud, la educación, la nutrición, la vivienda y la seguridad social. Se esperaba 

con las políticas establecidas dotar a las familias de  algunos servicios básicos que 

                                                           
11

 Lahera, Virginia. “Tecnología Alternativa para vivienda de interés social.” Revista Ciudades 

Octubre – Diciembre 1996, RNIU, Puebla, México. 
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no era posible que se produjeran específicamente y básicamente, redistribuir el 

ingreso mediante la prestación de servicios sin costo o subsidiados para los de 

más precaria pobreza. 

 

Al margen de que los resultados no fueron exitosos en función de la disminución o 

erradicación de la pobreza, los continuos programas y la política social como tal en 

su conjunto permitieron expandir beneficios sociales financiados con capital 

público entre sectores de los más necesitados. 

 

En el punto de vista de los afectados, esto fue una alternativa concreta para 

mejorar su situación y sobre todo para muchos grupos fue individualmente un 

derecho adquirido al que tenían acceso efectivo mediante gestiones concretas. 

 

Desde principios de los años 80’s esta situación se ha modificado 

sustancialmente. En primer lugar la pobreza se ha acrecentado en el país 

(Boltrinik, 1992 y 1995). Además, muestra una tendencia a continuar aumentando. 

Esto como es sabido, tiene mucho que ver con el actual modelo de desarrollo 

económico del país que es altamente concentrador del ingreso, el cual está 

distribuido de una manera inequitativa. 

 

Haciendo un paréntesis, en relación con el caso de estudio, la cita de Connolly 

(1997), acota que los créditos del Banco Mundial que anteriormente se concedían 

a FONHAPO, han sido actualmente asignados a FOVI, porque este organismo se 

comprometió a eliminar (al parecer no totalmente) los subsidios. 

Como un ejemplo en el mismo tenor, en 1996 la Secretaria de Hacienda 

(Subsecretaria de Egresos) anunció un importante programa que decía estar 

destinado a las familias de menores ingresos para que adquirieran una vivienda de 

interés social a través de FOVI. Se trataba de estimular el ahorro familiar para 

pagar un enganche elevado por las viviendas que quisieran comprar, 20% del cual 
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sería subsidiado hasta por un tope de $ 70,000.00 pesos; el resto se pagaría con 

un crédito de la Banca Comercial a un interés de 5% anual en UDIS, siendo esta 

Banca el organismo a través del cual se asignaría el subsidio. Según la 

Subsecretaria de Egresos, este programa permitiría construir 50,000 viviendas al 

año (La Jornada, 19 de noviembre de 1996). Aunado a lo anterior; un ejemplo 

concreto de lo que ocurre con las necesidades habitacionales de las familias de 

bajos ingresos y la política de la vivienda. 

 

La política habitacional actual, no ha sido muy coherente con la concepción del 

problema de la vivienda que prevalece entre quienes toman decisiones y puede 

operar muy efectivamente para las necesidades de ciertos sectores que no son la 

mayoría de la población. 

 

El problema es que se está ausente el carácter social que debe tener la acción 

habitacional del estado frente a un bien,  identificada la necesidad que por lo 

general tiene un elevado costo. 

 

Por otra parte la política habitacional tiene efectos sobresalientes en lo que se 

refiere a la producción de vivienda de interés social, entendida como la que se 

produce con el apoyo del estado para satisfacer la demanda de los sectores de 

menores ingresos, la factibilidad de que ella pueda canalizarse hacia esa 

demanda tendrá mucho que ver con los objetivos, lineamientos y contenidos de la 

política habitacional oficial. 

 

Si bien como afirma Connolly (1997) los recursos y el financiamiento son sólo una 

parte de los aspectos que determinan las condiciones de la producción de vivienda 

y también las formas de acceso a ella, constituyen sin embargo los obstáculos 

más difíciles de superar para los pobres y representan, además la síntesis más 
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clara de la concepción errada que las autoridades tienen del problema de la 

vivienda en la actualidad. 

 

Por eso, son aspectos a considerar que se vinculan y relacionan por un lado con la 

pobreza y por el otro con la necesidad de una vivienda, arrastrando con esa 

realidad a los que quieren de alguna forma ayudar a subsanar a manera de 

experiencias piloto, programas ejemplo o proyectos modelo, el llamar la atención 

de quienes toman las decisiones dentro del ámbito gubernamental hacia los 

procesos de autogestión (con enfoque social) sin perfil político pero sí de 

compromiso profesional para resolver el problema de acceso a la vivienda.  

 

Asimismo antes de abordar la autogestión y el enfoque que el Lic. José Hurtado le 

dio al caso “Crédito 2057 Tenango del Valle” ya citado, es conveniente acotar los 

siguientes antecedentes del organismo de vivienda donde gestionó el crédito para 

la comunidad de Santiaguito Coaxustenco del Municipio de Tenango del Valle, 

Estado de México, el FONHAPO. 

 

Sin duda, el organismo más importante en relación con la vivienda para los 

sectores de bajos ingresos, desarrollaba en el período que se dio el proceso de 

autogestión de este crédito, acciones con recursos provenientes del gobierno 

federal, de créditos internacionales y de la recuperación de los recursos invertidos. 

Concedía a los grupos de solicitantes créditos para diferentes tipos de programas 

de vivienda ya sea progresiva, mejoramiento, lotes con servicios o vivienda 

terminada y con base en las normas de operación un monto máximo de 2 mil 

veces el salario mínimo diario, considerado un subsidio diferenciado de acuerdo al 

monto del ingreso familiar que podía llegar al 40% del costo final de la acción 

solicitada. El plazo de recuperación del crédito era de 7 u 8 años dependiendo del 

proyecto o del programa y del monto del crédito. Es importante destacar el objetivo 
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principal del FONHAPO era atender a familias con ingresos menores de 2.5 

salarios mínimos diarios (Ortiz 1996).  

 

No obstante, la mayor parte de los análisis y estudios del problema de la vivienda 

concluyen en señalar que los resultados en este período no fueron demasiado 

exitosos. Si bien se pudo atender principalmente, pero no únicamente, a los 

demandantes más pobres, el déficit de vivienda o demanda no satisfecha ha 

persistido por muchos años y, con ello se mantuvo un importante número de 

familias que no pudo acceder a una vivienda.  

 

Villavicencio (1997) desarrolló un amplio análisis de las particularidades de la 

producción de viviendas de interés social y de la política habitacional, que la ha 

sustentado al menos desde los años setenta. En ese trabajo, se hace referencia a 

diversos aspectos que han limitado los alcances de la acción oficial en las últimas 

décadas y muestra que hasta fines de los ochenta, esas limitaciones tienen que 

ver menos con la orientación y gestión de los organismos de vivienda.  

 

No obstante a fines de los ochenta se había hecho evidente la incapacidad del 

estado para continuar enfrentando la demanda por vivienda de interés social y 

estaba claro que se requerían de nuevas fórmulas para llevar adelante la 

producción de vivienda para sectores de más bajos ingresos.  

 

Desafortunadamente estos cambios se comenzaron a dar en un panorama que 

consideraba que la política social se debía adecuar a un nuevo modelo de 

desarrollo que, como se acotó anteriormente, planteó contundentemente la 

necesidad de retirar al estado y sustituirlo por la empresa privada más competitiva 

y eficiente.  
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La disminución a partir de 1988 de los recursos que durante muchos años aportó 

el estado para la producción de vivienda de interés social, produjo una reducción 

de los subsidios directos e indirectos que existían hasta esa época y a la vez la 

eliminación de una oferta de suelo proveniente y originado de las reservas 

estatales. Bajo estas condiciones, a partir de entonces los recursos, incluido el 

suelo, deberían provenir fundamentalmente de los propios demandantes y por 

tanto la incorporación generalizada a partir de 1992 de fuentes de financiamiento 

privada para la vivienda de interés social, con el consecuente encarecimiento del 

precio.  

 

En síntesis, podemos destacar primero el alcance del financiamiento tradicional 

para una casa terminada y cuyo monto por vivienda era de $36,000 pesos y 

$50,000 pesos y ofrecían a sus beneficiados unidades de vivienda de dos 

recamaras, baño, sala, comedor y cocina muchas veces incorporada 

espacialmente con la sala comedor; a veces un patio de servicio, todo esto en una 

superficie total que rara vez superaba los 50 m2. 

 

Y segundo el alcance del proyecto “Crédito 2057 Tenango del Valle” resultado de 

la autogestión por el Lic. Hurtado que fue de $ 86,000.00 para casa terminada en 

lotes de 126m2; contando con 3 recamaras comedor, cocina, baño, garaje y un 

pequeño jardín, patio de servicio y lavadero lateral a la casa. 

 

Con esto pareciera que la autogestión tuviera un alcance mayor en un espacio, 

distribución y costo, pero es importante señalar que las diferencias no sólo tienen 

que ver con el sistema modular de la vivienda “Modelo Meccano” casa hecha 

totalmente con concreto y varillas de acero que se tuvo que promover para su 

aceptación entre los demandantes; también el costo total de la vivienda en el 

crédito individual que ascendía a $ 86,000 pesos a pagar en 13 años 3 meses y 

sobretodo subrayar que los lotes de 126 m2 con jardines comunales y cajones 
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para visitas así como un salón de usos múltiples fueron producto del consenso con 

las autoridades de Desarrollo Urbano del Gobierno del Estado de México para la 

autorización de la lotificación en condominio y la aportación por autogestión 

interna hacia el grupo de acreditados (demandantes de vivienda) que ahorraron 

para comprar un tanque elevado para almacenar agua y beneficiar a los 

condóminos y parte de la comunidad de Santiaguito Coaxustenco. 

E. VIVIENDA Y PAISAJE 
 

Tradicionalmente la elección habitacional era estudiada desde un punto de vista 

económico en función de la relación entre el mercado de suelo y vivienda, así 

como la de las políticas de infraestructura urbana y transporte público. No obstante 

estudios posteriores, -sobre todo desde la sociología- han abierto nuevas pistas de 

análisis. El estatus de ocupación de un determinado tipo de vivienda y su 

localización no sólo están regidos por una lógica económica (que le confina al 

individuo una localización y un estatus determinado atendiendo a su categoría 

socio-laboral, a su posición en el ciclo de vida, etc.) o por el azar y la necesidad, 

sino que también existen lógicas familiares, sociales, afectivas y paisajísticas que 

entran en juego. (Bonvalet y Brun, 2002; Ortar, 2005). 

 

Desde la perspectiva se plantea que los individuos y los hogares disponen a lo 

largo de su vida, de un mínimo de libertad de acción en sus prácticas 

residenciales, lo cual hace reconocer en el plano individual que cada persona 

dispone de una parte de elección en relación con la vivienda y el espacio en el 

cual habita (Bonvault y Dureau, 2000). Como lo mencionan (Bonvalet y Brun, 

2002), un individuo al decidir vivir en un lugar también está optando por un cierto 

modo de vida, que estará determinado en gran medida por la vivienda que ocupa 

el barrio y el entorno que lo rodea. Estos autores explican, que las estrategias 

puestas en marcha para los individuos tratan de hacer corresponder su posición 

residencial con su posición social o con la idea que ellos tienen de esta última. 
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En el caso de Santiaguito Coaxustenco, una comunidad rural cuyo uso de suelo 

originalmente era agropecuario, el gestor promovió al seno del grupo la 

construcción de un salón de usos múltiples para uso de la asociación, la 

capacitación en permacultura para hacer de los condóminos un modelo de auto 

producción de hortalizas y árboles frutales, así como la cría de gallinas, borregos y 

chivos en el contexto de generar alimentos para el autoconsumo, así como cría de 

animales y plantas cultivadas en los 3 condominios: Fe, Esperanza y Solidaridad.  

 

La permacultura es un sistema de diseño para la creación de medioambientes 

humanos sostenibles. El término “permacultura”  no solo es en sí mismo una 

contracción de agricultura permanente sino también de cultura permanente, pues 

las culturas no pueden sobrevivir por mucho tiempo sin una base agricultural 

sostenible y una ética del uso de la tierra. La permacultura trata con plantas, 

animales, construcciones e infraestructura (agua, energía, comunicaciones). Sin 

embargo la permacultura no trata acerca de estos elementos en sí mismos sino 

sobre las relaciones que podemos crear entre ellos por la forma en que los 

ubicamos en el paisaje. 

 

El objetivo es crear sistemas económicamente viables, que se generen para sus 

propias necesidades, no exploten o contaminen y que sean duraderas. Así mismo 

la permacultura utiliza cualidades inherentes de las plantas y los animales, 

combinadas con las características naturales del paisaje y las estructuras para 

producir un sistema que soporte la vida para la ciudad y el campo, utilizando la 

menor área practica posible.  

 

La permacultura está basada en la observación de los sistemas naturales, la 

sabiduría contenida en los sistemas tradicionales de las granjas y el conocimiento 

científico moderno y la tecnología. Basado en modelos ecológicos, la permacultura 
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crea una ecología cultivada, la cual está diseñada para producir más alimento para 

animales y humanos. 

 

Fukvoka, en su libro The one Straw revolution (La revolución de la brizna de paja), 

ha establecido de la mejor manera quizás, la filosofía básica de la permacultura es 

la de trabajar con la naturaleza, más que contra ella en un sistema por el cual 

podemos existir en la tierra por medio del uso de la energía que está fluyendo 

naturalmente y que es relativamente inofensiva, por la utilización de alimento y 

recursos naturales que son abundantes de una manera tal que no destruimos 

continuamente la vida en la tierra. 

 

Con esta idea se puede concluir que el modelo de autogestión puede ser 

propuesto como una alternativa de solución al problema de la adquisición de la 

vivienda en el Estado de México. Habría que considerar también que existen 

diversas áreas de oportunidad para hacer más eficaz y eficiente el proceso, como 

son en su conjunto la aplicación tanto de las ecotecnias antes mencionadas, como 

las que aparecen día a día, la simplificación en los tramites en las distintas 

dependencias gubernamentales y esencialmente dimensionando el importante 

papel que el planificador territorial tiene para los proyectos prospectivos tanto 

aplicados en la vivienda como a la sustentabilidad ambiental inherente a ellos. 

Además, algo que se debe recalcar es que modelos como el presente tienen que 

ser investigados más a fondo por nosotros como especialistas del área, ya que 

estas alternativas de solución pueden llegar a ser generadoras de problemáticas 

urbanas a futuro, si no son planteadas de manera adecuada y de manera 

estratégica en lo territorial. 

 

Además se demuestra el poder que tiene la población para organizarse y 

gestionar un satisfactor indispensable en la vida, como es el contar con lo que 
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constituye el patrimonio familiar y espacio de reproducción de una serie de valores 

y costumbres como seres humanos.   

 

F. PLANEACIÓN Y GESTIÓN DE PROYECTOS ALTERNOS 
 

Es necesario destacar que para que los esquemas de planeación del desarrollo 

ocurran, es indispensable el factor humano, ya que para su florecimiento depende 

también de la existencia de autoridades francamente abiertas al diálogo y a la 

búsqueda de criterios que dimensionen la energía social que representa y 

sustenta la sociedad organizada y que no se acote su participación a la sola 

intervención en la construcción de obras o a la promoción y organización de la 

cooperación económica o en especie. La participación que se está impulsando, es 

la que genera el seguimiento y la evaluación del cumplimiento de las propuestas 

que la misma sociedad propone y que necesita de funcionarios y autoridades 

comprometidas con el enfoque de esta planeación participativa para planes 

concretos. 

 

Las ciudades mexicanas han optado por la apertura comercial del país, a un 

formato de alta competencia económica. En este esquema, la política de 

desarrollo urbano actual debe sumar esfuerzos en proyectos redituables bien 

analizados, cuyo enfoque debe estar orientado a asumir medidas que impulsen a 

ciudades estratégicas (medianas y pequeñas) en una estructura de desarrollo 

urbano económico que las consolide para el futuro desarrollo del país. 

 

En el pasado los ejes del desarrollo regional fueron los grandes proyectos 

económicos, hoy en día dicho eje está constituido por las ciudades que ofrecen 

capacidad para absorber las actividades económicas y que son la respuesta a las 

necesidades de cada tipo de actividad. 
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Aumenta la convicción social entre los funcionarios públicos, como entre las 

comunidades, grupos sociales y núcleos agrarios, así como entre los que tienen la 

capacidad económica como inversionistas privados de vislumbrar en la 

construcción de una más activa y permanente participación social, donde la 

planeación del desarrollo urbano será lo que potencialmente siempre ha sido: el 

instrumento de cambio que imprima un nuevo perfil de las nuevas ciudades y un 

medio que hagan suyo todos los elementos involucrados. 

 

El esfuerzo no es fácil y las metas son muy grandes, ya que se trata de superar 

hábitos y prácticas adoptadas durante años, así como la tarea de promover 

procesos, actividades y conductas que ayuden para estar mejor preparados para 

los desafíos de los años venideros12. 

 

F. ¿CÓMO RESOLVER LA PROBLEMÁTICA? 

 

Es así como el asesor consideró fundamental a la planeación normativa, 

estudiando los usos y costumbres para ser congruente con los asentamientos 

tradicionales, los usos del suelo y la factibilidad de servicios, el estudio de 

mecánica de suelos, la cultura tradicional y la alternativa, además de los niveles 

de penetración en las comunidades. 

 

¿Por qué? Para evitar hacer demasiado complejos y tardados los trámites para el 

desarrollo de los proyectos, para evitar conflictos sociales y de relación con las 

autoridades de los diferentes niveles. 

 

¿Para qué? Evitando los procesos largos en la gestión y promoción de los 

proyectos se evita el desgaste de los grupos y de la dinámica de las comunidades 

                                                           
12

 Rowland, Allison M. “Planeación y gestión de pequeñas ciudades: ¿diferencias de grado o 

diferencias cualitativas? Revista ciudades, Abril – Junio 1999, RNIU – Puebla – México. 
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impactadas. El proceso de aceptación de los proyectos es el deseado y adecuado 

para su inserción como novedad y modelo de desarrollo urbano dentro de lo rural 

y rural dentro de lo urbano en la modernidad generada. 

 

También la planeación estratégica para promover en las instituciones dedicadas a 

financiar proyectos de casas de interés social, los modelos satélite como una 

alternativa para frenar la migración de hombres y mujeres a ciudades o al 

extranjero, buscando en sus lugares de origen un desarrollo propio y seguro para 

sus familias, encontrando a través de la gestión y la autogestión la voluntad 

política institucional para apoyar este tipo de proyectos (comunidad autogestora). 

 

Y finalmente, la planeación operativa para formar e integrar los grupos 

necesitados de una vivienda, fomentarles, orientarles y capacitarlos para el ahorro 

de la tierra y de esta manera tener una garantía para la gestión de un crédito para 

una vivienda de interés social. Orientarlos para contratar un centro asesor integral 

que les asegure la obtención del crédito y así tener la garantía financiera para la 

viabilidad del proyecto cuando la cohesión, ahorro, organización y madurez del 

grupo faculte la operación integral del proyecto final. 

 

Así mismo el proceso de desarrollo de nuevos asentamientos habitacionales en 

las periferias de las ciudades, es un fenómeno que extraña y rebasa la 

preocupación de los urbanistas, políticos, planificadores y población en general, 

siendo territorio fértil y oportunista para las inmobiliarias en acecho para capitalizar 

el impacto de dichos asentamientos y trabajar los intereses corporativos de la 

vivienda de interés social. 

 

En este contexto fue que el asesor buscó la manera de obtener un beneficio para 

la población destino. Investigando y entrevistándose con diversos funcionarios 

públicos, fue como encontró en la autogestión el modelo ideal para poder dotar de 



  
MODELO POR AUTOGESTION DE VIVIENDA DE 
INTERES SOCIAL PARA TRABAJADORES CON 

INGRESOS BAJOS 
 

 

 

FEBRERO 2014 47 

 

vivienda a las comunidades marginadas y/o que no podían acceder a un crédito 

debido al carácter de su actividad económica (informal, ganar 2.5 salarios o menos 

para el año de 1992). 

 

Es así como en el presente estudio, entendemos la autogestión como un proceso 

en el cual el sector a beneficiar, tiene un papel predominante en el trámite, 

promoción, gestión y desarrollo de actividades encaminadas a la obtención de un 

fin, que en este caso era brindar a las familias una vivienda económica y digna.  

 

La descripción del cómo el modelo MECCANO se gestó como una propuesta 

prospectiva, nació con el objetivo de ser un proyecto modelo desarrollado por 

autogestión, con la integración de grupos de trabajo comunitarios enfocados de 

forma integral para mejorar su desarrollo en la comunidad de Santiaguito 

Coaxustenco en el municipio de Tenango del Valle, Estado de México. 

 

Dicha autogestión partió de la sensibilización y concientización de los grupos 

acerca del ahorro para la adquisición de los terrenos para el proyecto y los 

trámites jurídicos ante las instancias respectivas (registro público de la propiedad, 

comisariado ejidal, delegado agrario, comité del agua, desarrollo urbano municipal, 

etc.). 

 

El caso “Crédito 2057 Tenango del Valle” fue un asentamiento informal por los 

destinatarios y formal por el proceso largo y afanoso con que fue desarrollado y 

constituido y que caracterizó desde sus inicios, como lo señala el gestor José 

Odilón Hurtado, por dos tipos de interacciones sociales que hicieron largo y 

complejo la terminación del proyecto por casi diez años. 

 

1. Los intercambios e interacciones sociales que se generan en el desarrollo 

de este tipo de asentamientos humanos y; 
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2. Las prácticas, tradiciones y costumbres que se viven bajo la influencia 

comunitaria. 

 

Así mismo, las vivencias se volvieron participativas y de interacción mutua para 

consolidar confianza, reciprocidad, respeto, tolerancia y liderazgo moral para 

mantener la cohesión de los integrantes del patrón de la demanda constituido por 

el 50% de familias de salarios bajos informales y el 50% de formales de salarios 

bajos en asentamientos auto gestionados, con lo que se estrechó la relación con 

los beneficiados potenciales. 

 

Es importante y significativo subrayar en estas interacciones, el propósito común 

del grupo y el gestor como un todo en un capital social de metas mutuas “donde el 

tiempo no siempre es dinero”  dada la complejidad de la autogestión de créditos 

de casas de interés social ya que se trabaja, pero esta actividad no está sujeta a 

un salario o se persigue un fin económico, sino que el perfil del trabajo toma un 

carácter de un laborioso trabajo social para impulsar al grupo hacia la meta para 

salir de su situación de excluidos. El saberse parte de un grupo homogéneo en el 

objetivo buscado y participativo en los diversos roles de responsabilidad colectiva 

y en la cohesión moral y de servicio, comunes para todos (ahorro, cuidado 

potencial de su lote, apoyo grupal, etc.), es pertinente también puntualizar que los 

participantes en este tipo de asentamientos se han enfrentado a una serie de 

carencias y necesidades económicas y sociales, como la inseguridad de una 

propiedad (renta), la inmigración, la falta de servicios y la inestabilidad laboral. 

 

Lo que justifica la necesidad con la demanda y la autogestión social como una 

alternativa para la consolidación y desarrollo de asentamientos modelo para 

comunidades y desarrollo de asentamientos modelo para comunidades de menos 

de 2,500 habitantes. 
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Para tener una referencia a destacar del modelo del “Crédito 2057 Tenango del 

Valle” una gran parte del foco de atención en los estudios de planeación y gestión 

urbana en nuestro país se ha focalizado en las ciudades capitales. Esto es 

totalmente entendible ya que el 44% de la población nacional vivía en ciudades de 

más de 100,000 habitantes en 1990, no obstante las ciudades pequeñas, las de 

rango de población mayor a 15,000 habitantes pero con menos de 100,000 

concentraban una porción creciente de la población nacional de 7% en 1900, 

comparado con el 13% en 1990, para un total de 10,606,000 personas 

(CONAPO1994). Muchos estudiosos esperan que esta porción se incremente aún 

más en los próximos años, lo que los urbanistas creen que harán a estas ciudades 

más atractivas para los migrantes de regiones rurales y de las grandes ciudades 

como ha ocurrido en las últimas décadas en Europa occidental y en Estados 

Unidos, Canadá13.  

 

Tomando en cuenta estos procesos en los que se señala una creciente 

importancia de las ciudades pequeñas en nuestro país, se presenta el caso del 

“Crédito 2057 Tenango del Valle” en una comunidad de menos de 2,500 

habitantes (Santiaguito Coaxustenco) en el Estado de México.  

 

Por otra parte la insuficiencia en la gestión y planeación de las áreas urbanas 

mexicanas es ampliamente reconocida por los especialistas. Si bien han existido 

avances hacia una descentralización verdadera, los municipios urbanos han 

incrementado sus capacidades para llenar los espacios dejados por las 

instituciones Federales y Estatales. Una muestra concreta de este hecho, se 

refleja en los padrones de financiamiento municipal de acuerdo con un estudio 

entre 1975 y 1992 los ingresos municipales se incrementaron en un 286%14 

 

                                                           
13

 Aguilar, Graizbord y Sánchez Crispín, 1996;  Gilbert 1993; Richardson, 1980 
14

 Cabrero, 1996 
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3. CASO DE ESTUDIO:”CRÉDITO 2057 TENANGO DEL VALLE”, 

ESTADO DE MÉXICO. 
 

El objetivo del presente apartado es detallar de manera descriptiva el proceso y 

los procedimientos del desarrollo del “Crédito 2057 Tenango del Valle”, para poder 

entender la importancia de la herramienta conocida como autogestión. 

 

JUSTIFICACIÓN 

 

En el año de 1980, el asesor del crédito trabajaba en los servicios coordinados de 

salud pública del Estado de México (ahora ISEM) como jefe estatal de acción  

comunitaria y uno de los coordinadores de la encuesta estatal en salud. Esta le 

permitió detectar en la institución la gran demanda de vivienda y la poca oferta por 

parte del Sindicato de la Sección 22 ubicada en el valle de Toluca, razón por la 

cual se interesó en desarrollar un proyecto de vivienda que le permitiera de cierta 

manera poder satisfacer esta demanda. 

 

Derivado de las actividades que tenía el futuro líder del centro asesor, pudo 

realizar una investigación a través de la cual, se dio cuenta de la realidad que se 

vivía en una comunidad marginal: Santiaguito Coaxustenco. Esta contaba con los 

servicios más básicos en materia de salud, vivienda, empleo y alimentación. Los 

servicios públicos que existían en el centro de población eran precarios, las 

condiciones de la comunidad eran insalubres, derivado de ello, las incidencias de 

enfermedades en la población eran muy comunes. 

 

Bajo esta perspectiva, se percata de la enorme necesidad de buscar implementar 

un proyecto para el mejoramiento de la comunidad, que desencadenara a futuro 
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un desarrollo de vivienda impactando a toda la comunidad y población trabajadora 

del sector salud. 

 

Una de las ideas de la ubicación, era poder dar una imagen modelo que se 

pudiera reproducir en otras comunidades marginales de la región. La comunidad 

de Santiaguito Coaxustenco contaba con terrenos agrícolas que planeados de 

manera adecuada podrían servir para ubicar un desarrollo habitacional que no 

impactara de manera negativa el crecimiento de la comunidad y las relaciones 

comunales.  

 

Además, la comunidad estaba conectada con otras localidades y la Cabecera 

Municipal de Tenango del Valle a través de vías primarias y secundarias lo que 

era una fortaleza que de ser desarrollada, impactaría de manera significativa en el 

aumento generalizado de la calidad de vida de la población. 

 

El presente caso de estudio se desarrolló a través de la iniciativa de un líder 

(Asesor y gestor) que generó un proyecto que beneficiaría a una población que se 

encontraba en condiciones de marginación y pobreza. A través de la experiencia 

directa en algunas partes de la gestión y mediante el acceso a la documentación 

que tenía el asesor, pudo conocer la situación que englobó el proyecto del “Crédito 

2057 Tenango del Valle”, a su vez, este estudio permitió la realización de un 

análisis retrospectivo para poder visualizar los puntos críticos para mejora y la 

retroalimentación que este dejo a sus protagonistas, especialmente el autor del 

presente trabajo. 

 

Los actores claves en el proyecto se dieron a partir de la integración de una 

asociación de familias necesitadas de una vivienda, organización que requirió de 

una mesa directiva que se encargaría de representar al grupo. Así mismo, dicha 

organización requería de un centro asesor, conformado por un abogado, un 
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contador, un arquitecto y un gestor, que en la dinámica y proceso del desarrollo 

del proyecto tuvieron que involucrarse con las autoridades locales, municipales, 

estatales y federales. 

 

Se inicia el presente capítulo con la descripción de la localización geográfica del 

fraccionamiento, un análisis comparativo de usos del suelo del año 1993 y el 2000 

cuya finalidad es demostrar el cambio que ha tenido la mancha urbana en la 

comunidad a través de la influencia del mismo desarrollo habitacional y 

posteriormente se incluye la descripción del caso de estudio. 

 

3.1 LOCALIZACIÓN 
 

Tenango del Valle se ubica en el Sur del Valle de Toluca, su cabecera municipal 

es Tenango de Arista que se encuentra a 2,600 metros sobre el nivel del mar, por 

lo que su clima es semifrío. Sus coordenadas geográficas son 99° 31´ 37” y 99° 

45´00” mínima y máxima de longitud oeste; 18° 59´ 07” y 19° 08´29” de mínima y 

máxima de latitud norte. (Ver mapa de localización.) 

 

El territorio del Municipio de Tenango del Valle cuenta con una superficie total de 

208.88 km2. Sus límites y colindancias son: Al norte con los municipios de 

Calimaya, Rayón y Texcalyacac; al sur con los municipios de Villa Guerrero y 

Tenancingo; al este con Joquicingo y al oeste el municipio de Toluca15.  

 

Se localiza a 92 Kilómetros del Distrito Federal. La ciudad de Toluca, capital del 

Estado, se encuentra a 25 kilómetros por la carretera federal número 55, también 

conocida como Vialidad Toluca - Tenango16. 

 

                                                           
15

 Bando municipal de Tenango del Valle 2013 – 2015  
16

 Plan de desarrollo urbano de Tenango del Valle 2013 – 2015 
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La organización territorial del municipio la componen 27 colonias en la cabecera 

municipal, 7 barrios y 23 fraccionamientos, además de 10 delegaciones con sus 

respectivas colonias y barrios. Entre estas delegaciones se encuentra Santiaguito 

Coaxustenco lugar donde se desarrolló el proyecto habitacional. 

La comunidad de Santiaguito Coaxustenco se ubica al norte del municipio de 

Tenango del Valle, perteneciente a la región XIII Toluca. Forma parte de una de 

las 10 Delegaciones con que cuenta el municipio que se integra de la manera 

siguiente: 

Tabla 1 Organización territorial de Santiaguito Coaxustenco. 

 

Colonias  Fraccionamientos. 

1. El centro 1. Paraíso I (Fe, 

Esperanza y Solidaridad) 

2. El puente 2. Paraíso II (Arcos de 

Santiaguito) 

3. La cruz  

4. Maravillas  

5. Miguel Talavera  

6. Piedra Ancha  

7. Emiliano Zapata  

Fuente: Plan de desarrollo urbano Tenango del Valle  2013 - 2015 

 

 

La ubicación de la comunidad se puede apreciar mejor en el mapa número 1 

localización geográfica. Como se puede apreciar, la localización del 

fraccionamiento que es objeto de estudio, se encuentra al extremo oeste del 

centro de la comunidad de Santiaguito Coaxustenco, bien comunicada con la 

vialidad secundaria (la calle 4C, camino viejo a Metepec y del paraíso) que a su 
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vez la comunican con vialidades primarias como la carretera Toluca – Tenango de 

Arista. 

 

El área se encuentra delimitada al este por la mancha urbana de la comunidad, al 

oeste por terrenos de carácter agrícola, al norte con equipamiento educativo 

(escuela primaria) y al sur con equipamiento educativo de nivel medio superior. 

De esto se puede observar que, al momento de elegir este lugar para la ejecución 

del proyecto, se analizó las ventajas que ofrecía, como son la fácil accesibilidad 

por vías primarias, factibilidad de servicios, cercanía con otros centros urbanos, 

equipamiento educativo de nivel básico y medio superior, equipamiento deportivo 

y de saneamiento básico, además se tenía una zona industrial aledaña al lugar, lo 

que en su conjunto agrupaba los elementos requeridos y demandados por el 

proyecto. 

3.2 ANÁLISIS DEL USO DE SUELO 

 

El cambio en los usos del suelo es un factor primordial para el análisis territorial de 

un espacio urbano, ya que nos permite conocer el comportamiento económico, 

sociológico y demográfico del lugar, por ello es importante conocer las 

características de la zona de estudio.   

 

Se realizó un comparativo de usos del suelo para conocer los cambios que ha 

sufrido la comunidad a través del tiempo con la influencia del fraccionamiento con 

ayuda de la cartografía especializada tomando dos años como referencia, 1993 

que fue el año en el que se comenzó la gestión del proyecto y 2000 que fue el año 

en el que se concluyó la construcción del mismo. Véase esquema de uso de suelo 

1993. 
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Esquema de uso de suelo año 1993 

 

 

Fuente: Mapa usos de suelo 1993 elaboración propia con base en ortofotos del INEGI 2013 Ver anexos. 

 

Como se puede observar, los usos del suelo que se tenían en el año de 1993 ya 

eran diversos:  

A. Agrícola 

B. Habitacional 

C. Educativo 

D. Industrial 

E. Salud 

Con respecto al uso habitacional, podemos comentar que esté se encontraba 

delimitado al oeste por la calle camino viejo a Metepec, al norte con el límite 

natural del rio seco, al este con la calle Gustavo Baz y al sur con la calle 

Hortelanos. Una característica a resaltar es que la gran mayoría de las casas 

habitación, no contaban con servicios públicos, en su mayoría carecían de 

acabados en las fachadas, pero la una buena parte de las mismas habían sido 

construidas con materiales como el concreto y ladrillo. Este tipo de uso de suelo 

predominaba entonces como el segundo más importante de la comunidad 

antecedido solo por el tipo agrícola, que era una de las actividades económicas 

predominantes en la comunidad. 
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En cuanto al uso de suelo considerado como equipamiento educativo se contaba 

con 3 instituciones, una escuela primaria al este del centro de población, una 

telesecundaria al oeste y por último la escuela preparatoria del CONALEP en la 

sección sur de la comunidad, esto nos da a entender que la comunidad contaba 

con un alto equipamiento educativo, sin embargo seguía teniendo carencias en la 

parte de educación superior, lo que seguía representando necesidad de 

trasladarse a otras regiones para satisfacer la demanda existente. 

 

En cuanto al equipamiento de salud, la comunidad contaba con un centro de salud 

de atención primaria, que otorgaba el servicio médico de consulta en el turno 

matutino y urgencias básicas todo el día. 

 

Podemos observar también que el uso de suelo del tipo industrial estaba ausente 

en la comunidad, pero esta lo compensaba con la instalación de un parque 

industrial al noreste de la Cabecera Municipal del Tenango del Valle. Esto debería 

ser un punto de atracción para la población debido al empleo que se podría 

generar, sin embargo no se contaba con muchas empresas instaladas en él, lo 

que seguía generando la necesidad de trasladarse a otras regiones para poder 

acceder a un empleo. 

 

Finalmente podemos comentar que si bien la comunidad en el año de 1993 no 

contaba con todos los tipos de suelo, la gran mayoría se encontraban 

concentrados en su área perimetral, por lo que se le podía considerar una 

comunidad con amplio potencial de desarrollo, si se aplicaba (desarrollo a futuro) 

un esquema de planeación prospectiva. Con lo que respecta al año 2000 se puede 

ver en el esquema usos de suelo año 2000 el crecimiento del mismo. 
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Esquema usos de suelo año 2000 

 

Fuente: Mapa de uso de suelo 2000 elaboración propia con base en ortofotos del INEGI 2013 (ver anexos). 

En el mapa de uso de suelo año 2000, podemos apreciar el sustancial cambio que 

ha tenido el uso de suelo en comparación con el que se tenía en el año de 1993. 

Una de las primeras cosas que saltan a la vista es el crecimiento que ha tenido el 

uso de suelo habitacional. Este crecimiento se dio de una manera desordenada y 

ha generado la perdida de áreas del tipo agrícola, una de las actividades 

económicas predominante en la comunidad. 

 

En cuanto a los demás tipos de uso de suelo, no se generaron mayores variantes, 

pero de entre los que podemos mencionar destacan la instalación de una unidad 

deportiva al costado este de la telesecundaria y el establecimiento de un sector 

comercial en el perímetro exterior de la comunidad, factor que puede ser positivo 

para la comunidad debido a la atracción municipal que puede generar este a 

través de la oferta de empleo y comercio. 

Hablando de uso de suelo industrial, se puede observar que ha sido uno de los 

que no ha mostrado cambios en cuanto al crecimiento e instalación de empresas. 

Esta como se puede ver es una oportunidad de mejora para la comunidad y el 

municipio ya que a través de la oferta de empleo la población deberá trasladarse 

menos a otras comunidades. 

 

Un punto importante a mencionar es el de las vialidades ya que se observa un 

crecimiento y mejora de las mismas dentro y fuera de la comunidad, 
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principalmente en el área que corresponde al fraccionamiento que es caso de 

estudio del presente trabajo. Pero también se puede observar que las vías que 

conducen hacia el centro de población a pesar de que han sido mejoradas 

(pavimentadas), han comenzado a generar al interior tiempos de traslado altos 

(problemas de tránsito) ya que fueron planeadas para una demanda mucho menor 

a la actual.  

 

De cierta manera podemos comentar que el establecimiento del fraccionamiento 

ha generado beneficios a la comunidad que van desde la instalación de un tanque 

de agua elevado, que no sólo cubre las necesidades del fraccionamiento, sino 

además a la comunidad en general, hasta la instalación del Centro Universitario de 

Tenango del Valle, ubicado en el perímetro sureste de la comunidad. También se 

han generado afectaciones de diversa índole, por lo que se recalca la necesidad 

de un monitoreo constante a fin de evitar los problemas a futuro, como 

planificadores territoriales se deben buscar mecanismos que garanticen la 

regulación de manera real del crecimiento de las comunidades como ésta, para 

que se pueda lograr su desarrollo y no solo se queden en estrategias u objetivos 

plasmados en un documento que al final del día no se lleguen a consolidar. 

 

3.3 DESCRIPCIÓN DEL MODELO DE VIVIENDA POR AUTOGESTIÓN 

 

¿Cómo nace un proyecto, se planea, diseña y visualiza en un esquema  territorial? 

A partir de la detección de una necesidad derivado de un análisis,  se generan 

propuestas de solución orientadas a satisfacer la misma. A raíz del rol 

desempeñado en el Sindicato de Salud del Estado de México, el Lic. José Hurtado 

detectó la demanda insatisfecha de vivienda para los trabajadores, la cual se 

cubría a través de un procedimiento obsoleto y deficiente, el cual nunca llegaría a 

beneficiar a los trabajadores en su totalidad. Anualmente se adjudicaban las 

viviendas a través de un sorteo, en el cual participaban los 15,000 miembros del 
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Sindicato siendo beneficiados únicamente cinco, es decir no se atendía ni siquiera 

el 1% de la demanda.  

 

De ahí surgió la inquietud de buscar un proyecto alternativo para poder adjudicar 

más viviendas. Después de analizar las características del grupo y revisando las 

opciones que se tenían al momento, se encontró una alternativa de solución al 

problema, la cual se generó a través de programas de autogestión independiente, 

mediante el Fondo Nacional de Habitaciones Populares(FONHAPO), organismo 

oficial de financiamiento a grupos populares. Dicho programa implicaba formar un 

grupo de personas que cumplieran con una serie de requisitos entre los que 

destacan, que carecieran de una vivienda, ganarán 2.5 salarios mínimos, los 

titulares fueran cabeza de familia, los beneficiarios pertenecieran a una asociación 

constituida formalmente ante Notario Público, consolidando un grupo con un 

proyecto de vivienda económico, digno y sustentable como objetivo común. 

Sumado a estos requisitos, el proyecto debería implementarse en una comunidad 

de menos de 5,000 habitantes para generar el menor impacto al ambiente, no 

sobrepasar la capacidad de oferta de servicios por parte del municipio y no 

impactar a la población ya existente en la comunidad.  

Parte primordial del proyecto, buscaría al mismo tiempo influir de manera 

adecuada en el equipamiento urbano a futuro, sin afectar lo tradicional de sus 

usos y costumbres, fortaleciendo las acciones comunitarias para el desarrollo de 

un estilo de vida digno y desarrollo progresivo para el municipio. 

 

En base a estos requerimientos, el siguiente paso fue la definición del modelo de 

vivienda. Las características a valorar para la selección de la propuesta fueron la 

localización del lugar, el espacio para las viviendas, estudio de mecánica de 

suelos, factibilidades de servicios, gestión de uso del suelo y sobre todo el 

cumplimiento de los requisitos establecidos por el Fondo Nacional de Habitaciones 

Populares.  
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Una condicionante primordial, era la asignación al proyecto de un asesor regional 

reconocido y avalado por la institución, por lo que el Lic. José Hurtado se registró 

al padrón de asesores regionales del FONHAPO; de esta manera él pudo fungir 

como gestor del grupo. 

 

Para acceder a la gestión del crédito para las viviendas, se constituyó un centro 

asesor (social, técnico, contable y jurídico), mediante la empresa 

“Comercializadora Integral Azteca, S.A. de C.V.”, ubicada en Naranja No. 40-A, 

Col. Izcalli, Cuauhtémoc V, Metepec, Estado de México.  

 

La primera actividad a desarrollar por el centro asesor, fue la de integrar el padrón 

de la demanda constituido por 397 familias. De estos aspirantes se verificó cuales 

cubrían el perfil requerido por el Fondo Nacional de Habitaciones Populares. 

 

a) Ser persona física, preferentemente no asalariada y mayor de edad. 

b) Tener un ingreso total no mayor de 2.5 salarios mínimos regional diario. 

c) No poseer propiedad inmobiliaria en la localidad en cuestión, excepto en el 

caso de programas de vivienda mejorada. 

d) Tener dependientes económicos directos. 

e) Tener arraigo en la zona. 

 

De acuerdo a esto se seleccionaron 250 personas que serían beneficiadas con el 

crédito para vivienda. Para cumplir con la normatividad de FONHAPO, este grupo 

constituyó una asociación, la cual se registró ante notario el 12 de septiembre de 

1991 (Anexo Acta constitutiva). Conformados como asociación se procedió a 

firmar un contrato de asesoría integral entre el centro asesor y la mesa directiva de 

la asociación de colonos. (Anexo Contrato) 
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El centro asesor inicio la gestión para el proyecto de la asociación para el 

mejoramiento de la comunidad de Santiaguito Coaxustenco. El primer paso fue la 

búsqueda en los municipios alrededor de la ciudad de Toluca, de un predio que 

cumpliera con las características necesarias de acuerdo a las necesidades del 

proyecto. A 26 km de Toluca en la comunidad de Santiaguito Coaxustenco, 

municipio de Tenango del Valle, se ubicaron dos terrenos, “El Tablado” de 27,618 

metros cuadrados y “Casa Vieja” de 13,977 metros cuadrados; los predios estaban 

divididos solamente por la calle Morelos (terracería).Esta población cumplía con el 

parámetro de tener menos de 5,000 habitantes. 

 

Dado que un aspecto fundamental para la obtención del crédito, era ser dueños de 

una propiedad como garantía hipotecaria para el crédito y que esta fuera apta para 

el objetivo de construir viviendas, se procedió a la adquisición por parte de la 

asociación de los dos terrenos para la ejecución del proyecto. El 28 de agosto de 

1992 y el 17 de mayo de 1993 se adquirieron los terrenos de “El Tablado” y “Casa 

Vieja” respectivamente (Anexos adquisición de “el tablado” y adquisición de “Casa 

Vieja”). Posteriormente se realizó la gestión del uso de suelo para ambos predios 

(Anexos Uso de suelo “Casa Vieja” y Uso de suelo el “Tablado”). 

 

Con estos requerimientos la asociación a través del centro asesor estaba en 

condiciones de cubrir el perfil de factibilidad crediticia para la aprobación del 

crédito. 

a) Tierra apta para el desarrollo del programa y definición preliminar de los 

alcances del proyecto. 

b) Garantía de crédito. 

c) Personalidad jurídica del solicitante. 

d) Identificación de la demanda con cumplimiento del perfil socio-económico 

establecido por el fideicomiso definiendo la capacidad de pago para 

establecer el monto máximo a financiar. 
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Es importante señalar que las tareas del Lic. José Odilón Hurtado Garduño 

empezaron desde antes de integrarse como centro asesor de la asociación; 

primeramente agrupándolos, organizándolos y orientándolos para ahorrar y 

adquirir los terrenos, gestionarles la documentación jurídica necesaria (desde la 

protocolización total de la asociación, hasta la documentación requerida por el 

FONHAPO), así como el proceso de integración de la solicitud de crédito y el 

nombre del mismo. 

 

Ya como centro asesor, las cuatro áreas que éste contemplaba de acuerdo a las 

normas de operación de Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO) 

fueron las siguientes: 

a) Social.- El trabajo integral con el grupo para su integración, cohesión y 

desarrollo para la consolidación y término del proyecto. 

b) Jurídico.- El trabajo con la asociación en la gestión, trámite y proceso 

jurídico documental del crédito ante la FONHAPO y demás instituciones 

gubernamentales. 

c) Técnico.- El trabajo vinculado al desarrollo de los proyectos de urbanización 

y edificación sensibilizándolos y apoyándolos en la decisión de las 

alternativas idóneas y acordes a los montos del crédito  

d) Financiero.- El trabajo vinculado al ahorro como técnica para el pago del 

crédito y la gestión financiera a lo largo del proceso del desarrollo y término 

de las viviendas así como gastos alternos relacionados y derivados del 

objetivo de los proyectos de urbanización y edificación. (Anexo Contrato de 

Asesoría). 

3.4 DESCRIPCION DEL CASO DE ESTUDIO 

 

Como se describió en el apartado anterior, el caso de estudio “Crédito 2057 

Tenango del Valle” se llevó a cabo mediante la detección de la necesidad,  
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definición del modelo de vivienda,  integración del grupo a beneficiar, localización 

del terreno, formalización del grupo como asociación, delimitación de espacio para 

las viviendas, estudio de mecánica de suelos, factibilidad de servicios y gestión de 

uso del suelo. En este apartado se abordará más a detalle la gestión del proyecto. 

 

En este proyecto incidió el planteamiento del objetivo de beneficiar a una 

población trabajadora a través de la adquisición de una vivienda y la búsqueda de 

su logro a través de la autogestión en la estructura institucional (FONHAPO) por 

medio del análisis prospectivo del presente caso de estudio “Crédito 2057 

Tenango del Valle”. 

3.4.1 DETECCIÓN DE LA NECESIDAD 
 

La causa fundamental del inicio de este proyecto fue la detección de la 

necesidad común de los trabajadores del Instituto de Salud del Estado de 

México, donde el Lic. José Hurtado se desempeñaba como capacitador. Los 

trabajadores que requerían de una vivienda, provenían principalmente de dos 

áreas, Valle de México (particularmente de los municipios de Naucalpan, 

Tlalnepantla, Huixquilucan, Cuautitlán, Atizapán, Ecatepec y Zumpango) y Valle 

de Toluca (zonas rurales de los municipios de Atlacomulco, Ixtlahuaca, 

Chapultepec, Mexicaltzingo, San Antonio la Isla, Santa María Rayón y Tenango 

del Valle). Estos trabajadores se trasladaban diariamente al centro de la ciudad 

de Toluca, donde se encontraba su fuente de trabajo, no contaban con una 

vivienda propia y no tenían recursos suficientes para adquirir una. 

3.4.2 INTEGRACIÓN DEL GRUPO A BENEFICIAR 
 

La integración del padrón de la demanda se consolidó una vez que se reunieron 

a los aspirantes beneficiarios del crédito, los cuales pertenecían en un 50% al 

Instituto de Salud del Estado de México y el otro 50% a miembros de la 
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población donde el proyecto sería desarrollado. El grupo inicial fue integrado 

por 116 personas, sin embargo este alcanzó un total de 397 miembros. El 

padrón fue depurado mediante un estudio socioeconómico basado en los 

requerimientos establecidos por el FONHAPO, quedando así establecido un 

total de 250 aspirantes al crédito. 

3.4.3 DEFINICIÓN DEL MODELO DE VIVIENDA 

 

A lo largo del proyecto se consideraron varios modelos de vivienda. La dinámica 

del desarrollo del “Crédito 2057 Tenango del Valle”, que partió en sus inicios 

con el proyecto de un pie de casa, planteo para el asesor y la asociación 

beneficiaria del crédito, un dilema no contemplado en sus orígenes.  

De acuerdo con el Instituto Mexiquense de la Vivienda Social (IMEVIS), un pie 

de casa comprende una superficie total de 21 metros cuadrados, integrada por 

un dormitorio y un cuarto de usos múltiples, pudiendo variar de acuerdo al 

diseño que se otorgue, el producto que se obtiene es una vivienda básica o 

inicial, que tendrá la posibilidad de aumentar sus dimensiones, con crecimiento 

progresivo, conforme a las necesidades de las familias y a la disponibilidad de 

recursos17.  

El modelo pie de casa seleccionado no cumplía con los objetivos de desarrollo 

del FONHAPO, además de no satisfacía las necesidades y expectativas del 

grupo, que eran tener una vivienda segura, digna y económica para el 

desarrollo familiar, por un modelo de vivienda limitada, a expensas de un 

crecimiento de su vivienda incierto. Debido a esto, fue necesaria la búsqueda 

de un prototipo alterno que permitiera de cierta manera un orden en el 

crecimiento de la vivienda por etapas, que es una de las modalidades de los 

                                                           
17

 http://qacontent.edomex.gob.mx/imevis/proyectos/pie_de_casa/index.htm 07 de enero de 2014.  
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programas financiados por el FONHAPO como se puede apreciar en el 

siguiente cuadro: 

Tabla 2 desglose de programas de vivienda del FONHAPO. 

 

Fuente: Manual de reglas de operación FONHAPO 1989 p.14. 

 

El modelo de vivienda progresiva es entonces definido en el mismo manual de 

reglas de operación del FONHAPO como: “vivienda con desarrollo gradual a 

partir de una unidad básica de servicios y/o un espacio habitable de usos 

múltiples. 

 

Con esto en mente se procedió a desarrollar el proyecto, sin embargo después 

de realizar estudios para la lotificación y edificación de las viviendas, por una 

decisión del FONHAPO, se generó una ampliación al monto del crédito 



  
MODELO POR AUTOGESTION DE VIVIENDA DE 
INTERES SOCIAL PARA TRABAJADORES CON 

INGRESOS BAJOS 
 

 

 

FEBRERO 2014 66 

 

autorizado para la construcción de las viviendas a casi tres veces el monto 

inicial propuesto, con lo que viene una nueva necesidad de buscar modelos 

apropiados de vivienda para este financiamiento. 

 

Dado que el FONHAPO decidió otorgar un monto mayor de financiamiento, 

finalmente se optó por un modelo de vivienda de interés social, para el cual se 

revisaron 3 propuestas.  

 

La gran mayoría de las definiciones de casa de interés social, caen en la 

subjetividad dado que no marcan parámetros específicos genéricos que 

permitan tener un contexto claro de lo que es una casa de interés social, 

preciso lo que menciona Irma Guadalupe Romero Vadillo para poder definir el 

concepto como “la ocupada por una sola familia, cuenta con espacios 

diferenciados en los que no se utiliza el baño, la sala ni las recámaras para 

comer, únicamente se duerme en las recámaras, tiene suficientes habitaciones 

para que la familia realice las actividades que requiere para desarrollarse 

sanamente, en las que no duermen más de tres personas independientes en un 

solo cuarto, y dos tratándose de un matrimonio, es decir que el índice de 

ocupación es de 2.5 habitantes por cuarto y tiene una superficie acorde al 

tamaño de la familia” 

 

La institución sugirió un modelo norteamericano de bloques de concreto celular 

llamado DWELLEX95 de 55.5 metros cuadrados de Christianson, ISAIA 

&Associates Architecture and Planning, sin embargo este excedía el 

presupuesto, teniendo un costo total de $ 110,500.00 pesos por casa (Anexo 

Dwellex 95). De igual manera se sugirió un modelo Canadiense modular 

parecido al norteamericano, pero con materiales ligeros, cuyo presupuesto era 

de $89,000.00 pesos; este también fue evaluado, pero también sobrepasaba el 

monto. A finales del año de 1997, a recomendación de algunos promotores y 
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constructores externos de FONHAPO, se analizó el modelo “Meccano” (Anexo 

Meccano), modalidad de vivienda que cumplía con el presupuesto y las 

características requeridas. Es así como después de una exhaustiva búsqueda 

se logra definir el modelo MECCANO, que es una construcción monolítica de 

72m2. , consistiendo en 3 recamaras, sala – comedor, cocina, baño, patio de 

servicio, garaje, además de contar con los servicios básicos, como son agua 

potable, drenaje y energía eléctrica, en un fraccionamiento totalmente 

urbanizado, misma que ya había sido implementada satisfactoriamente en el 

norte de la República, específicamente en el Estado de Durango.  

 

Las implicaciones que generó ir del modelo inicial al modelo “Meccano” 

consistieron en sensibilizar, concientizar y comprometer al grupo con un 

endeudamiento de más del doble del que se les había planteado, pasando de 

$30,000 pesos por familia por pie de casa a pagar en 10 años, a un total de 

$86,000 pesos por una casa totalmente terminada a pagar en 13 años 3 meses. 

3.4.4 LOCALIZACIÓN DEL TERRENO 

 

No obstante que los beneficiarios por parte del ISEM eran originarios de un 

municipio diferente al que finalmente se eligió para desarrollar el proyecto, ya 

que en los lugares de origen no se consiguió un predio que cumpliera con las 

características requeridas. En Tenango del Valle, se localizaron cuatro terrenos 

potenciales para analizarlos dentro de la factibilidad del proyecto; “El Tablado”, 

un terreno con una superficie de 27,618 m2, “Casa Vieja” con una superficie de 

17,548 m2, así como un terreno anexo al río seco de la comunidad, el cual fue 

descartado debido a que se desborda en épocas de lluvia  y un terreno fuera de 

la comunidad, el cual no pudo ser considerado ya que no era factible la 

instalación de servicios públicos para viviendas. 

Posterior a la evaluación de los terrenos, se decidió que se adquirirían los 

predios “El Tablado” y “Casa Vieja”. Para contar con una garantía hipotecaria 
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ante FONHAPO, se requería de la compra inmediata de los terrenos, para lo 

cual se exhortó a los beneficiarios a generar un ahorro para la compra de los 

mismos. De septiembre de 1991 a septiembre de 1993 se gestionó el ahorro de 

$ 3,000 pesos por cada uno de los 250 miembros que integraban la asociación. 

Se logró un monto de $ 130,000 pesos del valor real del primer terreno “El 

Tablado” que era de $167,000 pesos, faltando un total de $ 37,000 pesos. El 

centro asesor se dio a la tarea de conseguir el monto restante, al no lograrlo el 

gestor prestó dicho monto a la asociación para el pago del primer terreno. 

3.4.5 FORMALIZACIÓN DEL GRUPO COMO ASOCIACIÓN 

 

Como parte de los requerimientos del FONHAPO, se procedió a formalizar el 

grupo de beneficiarios a través de la creación de una asociación, la cual 

también tendría el objetivo de mejorar la comunidad mediante el trabajo de 

autogestión. El gestor contribuyó a esta tarea mediante el asesoramiento y 

capacitación de los miembros, los cuales tendrían reuniones semanales de 

coordinación.  En septiembre de 1991 se protocolizó la Asociación para el 

Mejoramiento de la Comunidad de Santiaguito Coaxustenco A.C. (Anexo acta 

protocolo). 

 

Los miembros eran de escasos y limitados recursos, sin embargo parte de los 

logros del proyecto fue el generarles la necesidad y disciplina del ahorro para 

sufragar los gastos que la mesa directiva de la asociación tuviera que emplear 

para la gestión. Se acordó aportar diez pesos en cada junta, por cada miembro 

de la asociación, bajo la administración de la mesa directiva. 
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3.4.6 GESTIÓN DE USO DEL SUELO Y FACTIBILIDAD DE SERVICIOS 

 

Como parte de la gestión requerida ante las autoridades, se procedió al trámite 

del uso de suelo, esto generó resultados y el uso del suelo del terreno “El 

tablado” se otorgó el 13 de agosto de 1992, con una vigencia de un año.(Anexo 

uso de suelo el tablado). 

La Asociación continuó con el ahorro grupal y se logró adquirir el terreno de 

“Casa Vieja”; se realizó la gestión jurídico documental del nuevo terreno 

adquirido, uso de suelo, factibilidad de servicios públicos, plano topográfico, 

mecánica de suelos, etc. El uso de suelo del terreno “Casa Vieja” se autorizó el 

17 de septiembre de 1993 con una vigencia de un año (Anexo uso de suelo 

casa vieja). 

Con los dos usos del suelo de los terrenos y la integración del padrón de la 

demanda, se agregó la parte jurídica correspondiente a la factibilidad municipal 

de los servicios (anexo factibilidad de servicios), el soporte notarial (Anexo 

constancia compra venta el tablado), la autorización de la Secretaría de la 

Reforma Agraria (Anexo Promotoría Agraria), la autorización del Delegado 

Municipal (Anexo Delegado Municipal), memoria de cálculo topográfica (Anexo 

Memoria de Cálculo), así como el presupuesto de la Compañía de Luz y Fuerza 

del Centro , para la factibilidad de energía eléctrica (Anexo Luz y Fuerza). 

 

3.4.7 GESTIÓN DEL CRÉDITO 
 

Lo siguiente era gestionar un crédito para poder tener acceso a las viviendas, 

por lo que se procedió a identificar los requisitos para promover el crédito los 

cuales constan de lo siguiente: 

1.  Que el grupo o asociación cuente con un centro de asesoría como lo 

señalan las normas de operación del Fondo Nacional de Habitaciones 
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Populares (FONHAPO) este organismo de fomento a la vivienda (Banca de 

segundo piso) se constituye en 1981 con el propósito básico de atender a 

las necesidades de vivienda de la población no asalariada con ingresos 

bajos o inestables, que viven en condiciones de franca precariedad. 

 

Su creación constituye un acto de voluntad política del gobierno de México 

que enfrenta solidariamente la pobreza que padecen las grandes mayorías 

sociales de la población por su situación económica. Al no tener acceso a 

los créditos convencionales, estas mayorías se han visto obligadas a 

recurrir al mercado informal del suelo y a la autoproducción de su vivienda. 

 

2. Integrar, depurar, y consolidar la organización del grupo de acuerdo al perfil 

de los acreditados como lo estipulan las normas de operación de 

FONHAPO. 

a. Ser persona física, preferentemente no asalariada y mayor de edad; 

b. Tener un ingreso total no mayor a 2.5 veces el salario mínimo 

regional. 

c. No poseer propiedad inmobiliaria en la localidad en cuestión, excepto 

en el caso de programas de vivienda mejorada. 

d. Tener dependientes económicos directos; 

e. Tener arraigo en la zona 

 

3. El grupo debería contar con un terreno para asegurar el préstamo como 

garantía hipotecaria. Este último punto, prácticamente, anulaba el sueño o 

frenaba la parte más objetiva del mismo, no obstante se procedió a 

organizar al grupo para ahorrar para la compra de terrenos. 

En la gestión del crédito quedaba por promover el trámite de la licencia de uso 

del suelo, el plano topográfico, la factibilidad de los servicios, lo que traía 

consigo nuevos obstáculos, nuevas búsquedas.  
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Con todos los soportes anteriores se procedió a solicitar el crédito a FONHAPO 

para los estudios y proyectos, la urbanización y edificación de las 250 viviendas, 

por lo cual se autoriza el “Crédito 2057 Tenango del Valle” el 7 de mayo de 

1992 (Anexo Contrato de crédito). Con la autorización del crédito se procedió a 

subdividir el terreno de “El entablado” en 3 partes para 3 condominios que se 

denominaron “Fe” con un total de 44 viviendas, “Esperanza” con 43 viviendas y 

“Solidaridad” con 40 viviendas (Anexo Subdivisión tablado 1) la licencia de 

construcción (Anexo Licencia de construcción), Constancias de alineamiento 

(Anexo Constancias de Alineamiento), licencia estatal de uso de suelo de los 

lotes en condominios (Anexo Licencia uso de suelo el tablado 3 lotes), 

relotificación en condominio (Anexos Relotificación 1, Relotificación 2 y 

Relotificación 3). El hecho de haber tramitado hasta en 3 ocasiones la 

relotificación en condominios, se debió a que originalmente el crédito se obtuvo 

para lo que se conoce como “Pie de Casa” en programas de vivienda 

progresiva (crecimiento), lo que posteriormente en la última relotificación del 26 

de mayo de 1998 se obtuvo una modificación del crédito autorizado inicialmente 

a más del doble en un convenio de ampliación al contrato de apertura de 

crédito, con interés, garantía hipotecaria que otorgó el FONHAPO(Anexo 

Ampliación del crédito). 

3.4.8 DESRIPCIÓN DEL MODELO MECCANO 
 

Los antecedentes del molde Meccano, se ubican en los Estados del norte: 

Durango, Coahuila y Sonora, donde a través del Movimiento Territorial Liberal 

se construyeron diversos conjuntos habitacionales para personas de escasos 

recursos y cuyos objetivos políticos y sociales tuvieron una muy buena 

aceptación de parte de los beneficiarios, no sólo porque la vivienda ofrecida 

reunía las características arquitectónicas (en tamaño, distribución, y materiales 

de construcción) sino también por su bajo costo; entre estas características 

destacan que la casa se desplanta sobre una superficie de 72 metros 
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cuadrados, en donde se construye una losa de cimentación con malla de acero 

y varillas de 3/8” con arañas metálicas en sus amarres, usando concreto de 

resistencia cf=250 kg/cm2 con un aditivo acelerante a 3 días (este último 

opcional a 14 días, dependiendo de los plazos del proyecto). 

 

Ilustración 1 Losa de cimentación 

 
Fuente: Centro asesor, Crédito 2057 Tenango de Valle 

 

Sobre esta loza se coloca la cimbra de acero inoxidable de 8 toneladas de peso, 

sostenida por tornillería para soportar el colado de la vivienda, que se hace en un 

proceso monolítico, que aparte de contener la instalación eléctrica, hidráulica, y 

sanitaria, también se compone de malla de acero y refuerzos específicos de varilla 

de acero de 3/8” (un total de 16). 
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Ilustración 2: Cimbra (Molde) 

 

Fuente: Centro asesor, Crédito 2057 Tenango de Valle 

Una vez terminado el armado de la cimbra y las instalaciones, se procede con el 

colado y se deja fraguar por un espacio de 2 días, al finalizar estos se descimbra 

el molde de la casa, quedando esta en obra negra lista para iniciar con los 

acabados y accesorios de la casa. 

Ilustración 3: Vivienda en obra negra 

 

Fuente: Centro asesor, Crédito 2057 Tenango de Valle 
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En seguida se da inicio al terminado de la casa, con los aplanados de paredes y 

techo, pintura, finalización de instalación eléctrica, hidráulica y sanitaria, así como 

el tratamiento anti filtraciones para el techo y la colocación del lavadero con lo que 

se finaliza el proceso de una vivienda digna, económica y totalmente funcional. 

 

Ilustración 4: Vivienda Terminada 

 

Fuente: Movimiento Territorial Durango, México 1995. 

Ya con este procedimiento, se inició en diciembre de 1997 y en febrero de 1998 la 

construcción de dos casas muestra para dar a conocer y recuperar la seguridad y 

credibilidad de la población a beneficiar y poder completar el objetivo que había 

durado 9 años en madurar y certificar, lo que al final sería un proceso de 

autogestión de viviendas sustentables de interés social.  

Un parte importante a señalar, es que originalmente el molde “Meccano” que se 

usó en el norte de la República, se planteaba bajo el esquema de vivienda 

progresiva (en 3 etapas) lo que generaba un proceso más lento en la construcción 

de la vivienda pero no afectaba sus alcances. 
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Ilustración 5: Esquema de vivienda progresiva Coahuila 

 

Para el caso de estudio, el esquema que se uso fue el de vivienda terminada en la 

modalidad “llave en mano” y a diferencia del esquema usado en el norte de la 
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República, este se generaba en una sola etapa como se muestra en el siguiente 

esquema. 

Ilustración 6: Esquema Vivienda Terminada Tenango del Valle 

 

No obstante ambos programas por sus alcances similares y vivienda de 

características óptimas, son un prototipo habitacional para un desarrollo cuyas 
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perspectivas, basados en las ecotecnias más efectivas (permacultura, huerto 

comunal, manejo de aguas residuales, captores de agua de lluvia y adocreto 

permeable) cumplían con todos los requisitos de un proyecto modelo, en 

prospectiva para comunidades de menos de 5,000 habitantes en el Estado de 

México y que a su vez generarían un impacto positivo en las relaciones y 

costumbres comunitarias de la población destino a ser beneficiada. 

3.4.9 CONCURSO, CONSTRUCCION Y CONCLUSION DEL PROYECTO 

 

Como ya se ha señalado fueron muchos los trámites, las revisiones, evaluaciones 

y aprobaciones que se llevaron a cabo al proyecto, entre las principales destacan 

que hasta el año de 1998, se eligió el modelo “Meccano” en el esquema de “llave 

en mano”. El siguiente paso consistió en generar la convocatoria para el concurso 

de la ejecución de la obra, para ello se inscribió en un periódico de circulación 

nacional y se sentaron las bases y requisitos del concurso.  

 

Acudieron a la misma las constructoras “Construcciones Aceros y Metálicos”, y 

“Constructora Virgo”. Después de la evaluación por parte de contraloría interna del 

FONHAPO, el centro asesor y funcionarios de Gobierno Estatal se emitió el fallo a 

favor de la “Constructora Virgo S.A. de C.V.” en el rubro de la urbanización. Los 

trabajos de urbanización se llevaron a cabo en un período de 4 meses. Con 

respecto a la edificación, el propio FONHAPO sugirió a “Construcciones Aceros y 

Metálicos S.A. de C.V.” para la edificación de las viviendas. La primera piedra se 

colocó en el mes de febrero de 1998 y se concluyeron los trabajos hasta el mes de 

diciembre del año 2000. 

 

Es así como después de una muy larga gestión, de trámites excesivos y  

burocráticos, obstáculos circunstanciales y la dinámica de la forma de pensar de 

los miembros de la asociación que afectaron muchas veces la marcha de la 

gestión, fue posible la conclusión de un proyecto cuya finalidad fue beneficiar a 
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una población vulnerable, de escasos recursos pero de mucha voluntad para 

lograr tener una vivienda de bajo costo y a su vez digna para el desarrollo familiar 

y comunitario, con lo cual se demostró que pueden obtenerse resultados a través 

de la organización de la población.  
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4 CONCLUSIONES 

Objetivo:  

En el último apartado del trabajo de investigación se presentan las conclusiones 

del análisis del caso de estudio, así como sugerencias y limitaciones del mismo, 

además de una reflexión personal como aportación al enfoque del Planificador 

Territorial. 

CUMPLIMIENTO DE OBJETIVOS 

 

De acuerdo a lo planteado, se ha podido lograr en todas sus fases y sus alcances 

el estudio del “Crédito 2057 Tenango del Valle”, con el cual se pudieron observar 

los procesos que se llevaron a cabo para la obtención del crédito y la dotación de 

viviendas a la población objetivo, problemáticas asociadas al mismo, así como los 

probables mejoramientos en desarrollos futuros. 

 

De forma retrospectiva, el análisis de los objetivos perseguidos se logró de 

manera integral ya que el tipo de vivienda, acreditados, el diseño del 

fraccionamiento, así como el perfil de la demanda, el cumplimiento jurídico y 

financiero establecido para el “Crédito 2057 Tenango del Valle” se consolidó 

conforme al ideal de los habitantes de la comunidad. Además permitió identificar la 

dimensión política que tienen los entes reguladores de la vivienda, así como los 

que se convierten en frenos para la misma, los marcos programáticos que han 

regido el desarrollo de la vivienda en el país, el proceso, la problemática, las 

bondades y deficiencias del modelo de vivienda por autogestión, así como conocer 

el impacto que puede tener este tipo de desarrollos implantados en otras 

comunidades. 



  
MODELO POR AUTOGESTION DE VIVIENDA DE 
INTERES SOCIAL PARA TRABAJADORES CON 

INGRESOS BAJOS 
 

 

 

FEBRERO 2014 80 

 

El presente caso de estudio de autogestión realizado en Santiaguito Coaxustenco, 

nos muestra un ejemplo real de una alternativa de solución sencilla y efectiva por 

un lado, pero compleja si analizamos la multiplicidad de obstáculos que se 

tuvieron que sortear para llegar al logro del mismo. En este proceso lo que dificultó 

más, fue la participación de los agentes gestores en el ámbito institucional, ya que 

no se poseía el conocimiento expedito y funcional de trámites y gestiones, entre 

ellos, los procedimientos documentales jurídicos requeridos para agilizar los 

procesos de construcción. En esta experiencia se presentaron aciertos y 

obstáculos, los cuales se describen en adelante. 

4.1 ACIERTOS DE LA EXPERIENCIA 

 

El proyecto “Crédito 2057 Tenango del Valle” fue un parteaguas en el esquema 

alternativo de construcción de vivienda, ya que su principal aspecto fue la 

incorporación de un modelo constructivo revolucionario, el cual permitió el 

construir una casa completa en siete días con un bajo costo, a un plazo de pago 

de 13 años y 3 meses, lo que resultó para los beneficiarios un apoyo diferente a 

esquemas existentes. Como aportación a la industria de la construcción, las 

autorizaciones por parte de Desarrollo Urbano a las grandes inmobiliarias para la 

construcción de casas de interés social crecieron de una manera exponencial. 

 

Además, el impacto pretendido por este tipo de proyectos satélite era ser un 

modelo a replicar a nivel estatal en comunidades que cumplieran las 

características y condiciones conforme al presente caso de estudio. Estas 

características consideraban no solo una vivienda completa y digna, sino un costo 

accesible para todos aquellos no asalariados. Además, este modelo de vivienda 

no sólo abrió la accesibilidad a obtenerla para personas no beneficiarias de otros 

programas, sino también frenar la migración que se tenía hacia otros centros 

urbanos, como se comentó en el trabajo, aprovechando las fortalezas que 

presentaba la comunidad en la región.   
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El análisis del caso de “Crédito 2057 Tenango del Valle” logrado mediante la 

autogestión, nos permite visualizar por una parte lo que la gestión facilita con los 

métodos ya establecidos para el logro de objetivos en la planeación con una 

normatividad institucional autorizada y por otra parte, el mecanismo de gestión 

autónoma. Este implica una enorme carga de innovación y creatividad para la 

solución de problemas en el desarrollo de proyectos al margen de lo ya 

establecido, como fue en Santiaguito Coaxustenco. Gestionar por otra parte, es 

seguir patrones que pueden haber sido previamente estudiados o sólo regulados 

por las circunstancias políticas o estratégicas del gobierno, lo cual a final de 

cuentas genera de manera sistemática un proceso fácil y entendible, pero que su 

dificultad radica en los trámites burocráticos. 

 

Es relevante mencionar que el caso de estudio no sólo logró proporcionar 

desarrollo de vivienda a los participantes, sino aportó como valor agregado una 

cultura de participación, disciplina, espíritu de ahorro, involucramiento en la toma 

de decisiones e integración de grupos de trabajo a largo plazo. 

  

Es de enorme importancia y significado en estas conclusiones, subrayar que la 

autogestión tiene mucho de espontaneidad y mucho de voluntad en la métrica de 

los logros, medido a través de los retos que implica alcanzar metas y que estas 

sean un ejemplo en la sociedad.  

 

Además de una cultura de autogestión como una herramienta para transformar lo 

tradicional en innovación para la solución de problemas, no solamente en este 

caso particular, unidades habitacionales populares como un medio de mitigar la 

pobreza de los sin techo, sino su aplicación universal en cualquier disciplina 
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comprometida con los cambios, que impliquen el logro de metas y objetivos donde 

se apliquen los conocimientos obtenidos, la vocación de servicio y valores 

adquiridos de profesores y amigos para buscar trascender en la sociedad donde 

nos vamos a desarrollar.  

 

Un concepto asociado a la autogestión de la vivienda, es el vínculo con grupos 

vulnerables. Esto no está relacionado solamente a su carencia de vivienda o a los 

asentamientos humanos irregulares que habitan, sino con las características de 

esta población tales como inseguridad, falta de orientación e información, no saber 

a quién acudir, su exposición a riesgos, presión social, bajo nivel educativo y 

antecedentes generacionales. La autogestión se vuelve en estos casos una 

herramienta para propiciar procesos de cambio, desde dentro de los grupos, como 

fuera de los mismos a nivel institucional. 

 

En el presente caso de estudio, estas se dieron a través de la orientación de los 

beneficiarios para integrar la asociación que daría origen al crédito y beneficio de 

ellos mismos y en diversas otras actividades como por ejemplo el incentivo al 

ahorro para generar recursos y cumplir así con los requisitos establecidos por las 

instituciones. Esa orientación es la base generadora de relaciones sociales que 

proveen seguridad y certidumbre en la población, a través de mecanismos de 

consulta y participación en la toma de las decisiones, la población beneficiada se 

reunió domingo a domingo durante todo el proceso de gestión del crédito, donde 

se les informaba paso a paso lo que se realizaba, los impedimentos surgidos, los 

pasos a seguir y se hacia la recaudación de una cuota semanal que servía para 

financiar los gastos de las gestiones y trámites necesarios. De esta manera se 

mermaba la característica de vulnerabilidad que manifestaba el grupo social 

objetivo de beneficio.  
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4.2 PROBLEMÁTICAS U OBSTÁCULOS 

 

Así mismo se puede precisar que la autogestión, lejos de ser algo artesanal, se 

enfrenta a procesos burocráticos de la administración pública monótonos, 

desgastantes y agresivos para el logro de los servicios que ofertan a la población, 

los medios para obtener permisos y autorizaciones, así como la resistencia a la 

frustración para mediante la autogestión buscar nuevas alternativas no 

visualizadas por lo institucional para la obtención de propuestas alternativas que 

beneficien a la sociedad. 

 

Otra problemática que existió se refiere a los planes urbanos de la época (1992), 

los cuales permanecían sin aplicación e irregulares, debido a que con la  

adquisición de los terrenos se tuvo que enfrentar a negación de los usos del suelo 

ya que estos no estaban contemplados dentro de las reservas de crecimiento del 

uso habitacional. Podemos resaltar, como la autogestión por presión a las 

instituciones obligó a la revisión y modificación de dichos planes, a fin de poder 

autorizar los permisos correspondientes. De esta forma se puede afirmar que a la 

falta de un profesional del ordenamiento territorial, se pueden generar más 

problemáticas que beneficios al territorio y a su población ya que al no haber un 

experto que sustente la negativa o aprobación de modificaciones a dichos 

documentos, las decisiones se siguen tomando de una manera unilateral y sin 

buscar el beneficio a la población. 

Finalmente una reflexión digna de tomar en cuenta, es que no hay autogestión que 

no nazca de la prospectiva como planteamiento inicial; que no se desarrolla sin 

una perspectiva del rumbo a seguir y que no requiera de un análisis retrospectivo 

para precisar si el objetivo fue logrado y que tan significativo fue en relación al 

punto de inicio. Sólo de esta manera entenderemos para valorar  su resultado en 

el contexto de la planeación.  
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4.3 RECOMENDACIONES 

 

Como parte de mi interés vocacional, viví este proyecto desde su nacimiento, 

implementación y conclusión. Tuve la oportunidad de ser testigo del enfoque 

humanista y de servicio que caracterizó al proyecto mediante los procesos de 

organización comunitaria, gestión de trámites, búsqueda de soluciones a los 

problemas que se iban presentando y la participación activa de los beneficiarios. 

Esto me motivo a que mi compromiso como profesionista, sea siempre estar en la 

búsqueda de proyectos innovadores que beneficien e involucren a la sociedad, 

llegando a buen término de sus objetivos y metas, como la generación de energías 

renovables. Y es en este sentido, que me atrevo a plantear una serie de 

recomendaciones: 

4.3.1 AL PLANIFICADOR 

 

Una reflexión hacia la función del gestor y del planificador territorial, es su 

compromiso profesional con la sociedad como agentes de cambio, para el 

desarrollo del país, con proyectos como el caso del “Crédito 2057 Tenango del 

Valle”, donde se puede subrayar las acciones alternas, unos logrando a través de 

la autogestión la difusión de proyectos sociales prospectivos (los gestores) y otros 

regulando, diseñando y proponiendo con su función en la administración pública y 

con sus decisiones la adecuación de los marcos regulatorios del ámbito del 

territorio. 

 

También un valor agregado del planificador territorial, es el aportar un juicio crítico 

acerca de iniciativas como esta, con una visualización profesional y humana de lo 

que es el trabajo multidisciplinario en la autogestión para el desarrollo de vivienda, 

por ello la relevancia del papel preponderante de este profesional en la ejecución 

de proyectos de esta índole.  
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También, se puede apreciar que es baja la difusión y por consecuencia la 

implementación, de proyectos con enfoque de autogestión por parte de 

profesionales en la materia, debido a que autoridades correspondientes (diferentes 

entes institucionales como el FONHAPO) no han promovido este tipo de 

iniciativas. Se podrían inferir razones del argumento anterior como por ejemplo 

que podrían afectar intereses específicos de quien controla el sector, dada la 

practicidad de los proyectos alternativos; sin embargo en la práctica profesional, 

no hay limitantes cuando la iniciativa busca obtener el beneficio social mediante la 

ejecución de proyectos  determinados a generar un desarrollo de la población y no 

sólo a mitigar una necesidad básica específica. 

 

Con esto podemos afirmar que el planificador juega un papel importante, debido a 

la toma de decisiones que ejerce para asegurar que los nuevos proyectos se 

desarrollen en los espacios y tiempos factibles,  asegurando que no se volverán 

un problema a corto, mediano o largo plazo.  
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4.3.2 A INSTANCIAS DE DESARROLLO URBANO 

 

Con relación al proyecto “Crédito 2057 Tenango del Valle”, a dos décadas de su 

desarrollo tenemos dos vertientes a analizar: La influencia que este proyecto 

ejerció en la construcción de vivienda de interés social en la región y el impacto 

que este proyecto generó en las comunidades satélite de municipios como el de 

Tenango del Valle. 

 

En primer instancia la influencia que se generó a partir de la construcción de este 

desarrollo habitacional como ya se ha mencionado anteriormente, es el uso de un 

nuevo modelo más práctico y económico de construcción de vivienda, lo cual 

permite obtener mayores ganancias a las compañías constructoras y la 

generación del bien (vivienda) de una manera expedita, pero por otro lado también 

encontramos circunstancias adversas al mismo, como los bajos estándares de 

calidad con las que se construyen, debido a su carácter de construcción en serie, 

o la falta que se tiene en algunos desarrollos de la aplicación de la normatividad 

que garantice la ubicación adecuada de la vivienda. 

  

Por ello, es de suma importancia que las instituciones gubernamentales 

mantengan un estricto control en la materia, a fin de garantizar un bien de calidad 

y que no tenga riesgos de desastre por la ubicación del mismo, a través de los 

mecanismos que se ofrecen por los expertos en la materia. 

 

Y es aquí donde podemos mencionar que un factor importante en esta época es la 

inclusión del marco de desarrollo sustentable, ya que en la actualidad la búsqueda 

de la optimización de los recursos naturales es una obligación para los 

constructores de vivienda, basados en la regulación gubernamental. Esto podría 

ser benéfico para los demandantes de vivienda en proyectos de autogestión, ya 

que se puede tener toda la flexibilidad en la adaptación de ecotecnias que van 
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desde el ahorro en servicios de agua, energía eléctrica y gas, hasta la producción 

agrícola y ganadera a nivel granja (permacultura), lo que generaría beneficios aún 

mayores basados en el concepto de comunidades autosutentables, fortaleciendo 

así tradiciones, usos y costumbres.  

 

En segundo término podemos mencionar que la población ha ido creciendo de 

manera exponencial a partir de la década de los 80’s. Esto genera como 

consecuencia una demanda mayor de la cantidad de servicios, equipamiento, 

vialidades, transporte y vivienda en las ciudades. También generando un efecto 

significativo en la comunidad de Santiaguito Coaxustenco, ya que a partir de la 

instalación del fraccionamiento, se ha ido instalando nuevos servicios y la 

ampliación de los que ya se tenían, como se puede ver en el plano de análisis de 

uso de suelo para el año de 2000, con lo cual se podría decir que ha asumido el 

carácter de polo de atracción regional, al contar con servicios educativos de los 

niveles básico, medio superior y superior, zonas de industriales, comerciales y de 

recreación. 

 

Es un hecho que toda acción tiene a generar una reacción y en el caso de la 

vivienda, tiene relevancia especifica en su análisis, ya que el desarrollo de la 

misma es el origen de los asentamientos humanos y de esta se derivan 

problemáticas particulares de dichos espacios, tales como la migración (temporal 

o permanente),  asentamientos irregulares y demás conflictos que se generan en 

estos núcleos; podemos mencionar como los más preocupantes a la delincuencia, 

bajo nivel educativo y cultural, empleos informales, contaminación, etc. 

 

Como una de varias acciones preventivas que se pueden establecer, se propone 

hacer menos dependientes los espacios territoriales entre sí (ciudades y el 

campo), de tal forma que se generen condiciones reguladas de urbanismo en 
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zonas rurales que integren los servicios, equipamiento y sobretodo empleo, 

permitiendo así que las personas logren mejorar su calidad de vida en sus propias 

zonas de origen y es en este sentido que se propone el presente caso de estudio 

como una alternativa para la generación de espacios con una carga menor de 

relaciones funcionales con su entorno, a través de las opciones como ecotecnias y 

permacultura, que a su vez le permitan una mejor convivencia de la población en 

sus lugares de origen, menor pérdida de identidad con su comunidad y también la 

disminución de la concentración de población foránea en los espacios urbanos y 

sus servicios. 

Lograr dichos espacios con calidad de vida para los habitantes de zonas rurales, 

es la meta que debe seguir este tipo de proyectos por autogestión, para de alguna 

manera poder mitigar la migración, ya que estos grupos cubrirán sus necesidades 

en sus lugares de origen, mediante este modelo de vivienda, propuesto como 

solución para la presente problemática.  
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ANEXOS. 
 

1.- Mapa de localización geográfica. 

 

 

Fuente: Elaboración propia, con base en información del INEGI 2013. 
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2.- Mapa de usos de suelo 1993 

 

Fuente: Elaboración propia, con información del INEGI 2013. 
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3.- Mapa de usos de suelo 2000 

 

Fuente: Elaboración propia, con información del INEGI 2013. 
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4.- Mapa de ubicación geográfica del municipio de Tenango del Valle 

 

 
Fuente: Battroid 17 de febrero de 2013 
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5.- Acta Constitutiva de la Asociación. 
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6.- Contrato de compra – venta, terreno 

Casa Vieja. 
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7.- Constancia de Alineamiento. 
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8.- Constancias de compra – venta 

terreno el tablado, constancia de terreno 

no ejidal, y de factibilidad de servicios 

por la delegación y el Municipio. 
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9.- Contrato de apertura del crédito. 
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10.- Contrato de asesoría integral. 
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11.- Convenio de ampliación al contrato 

de apertura de crédito. 
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12.- Modelo dwellex 95. 
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13.- Sistema Meccano. 
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14.- Licencia de construcción. 
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15.- Licencia de uso de suelo - casa vieja. 
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16.- Licencia de uso de suelo – el tablado. 
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18.- Lista inicial de acreditados. 
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19.- Lotificación del terreno el tablado. 
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20.- Presupuesto Luz y Fuerza del Centro. 
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21.- Memoria de cálculo de topografía. 
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22.- Relotificación – lote 1 – 1998. 
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23.- Relotificación – lote 2 – 1998. 
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24.- Relotificación – lote 3 – 1998. 
 







































  
MODELO POR AUTOGESTION DE VIVIENDA DE 
INTERES SOCIAL PARA TRABAJADORES CON 

INGRESOS BAJOS 
 

 

   

FEBRERO 2014 370 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

25.- Relotificación - octubre de 1994. 
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