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PRESENTACION

Este libro trata uno de los contenidos esenciales que el ser humano,
en su afan por entender su existencia individual y social, ha venido
plasmando en sus diferentes perspectivas filoséficas. No importan
los extremos opuestos en su aprehension, la vivienda ocupa un lugar
cardinal tanto en la vida material, como en la espiritual. Como
expresion concreta en el territorio, amalgama acciones y funciones
de naturaleza disimil relacionadas con la competencia entre diversos
usos de suelo, la delimitacion y ocupacion espacial, la individualidad
social y la funcionalidad territorial.

La politica, como forma de conciencia social, no se sitia al margen
de este asunto. La vivienda, como lugar de residencia humana, puede
ser percibida como centro indicativo donde convergen diferentes
condiciones naturales, sociales y econémicas en un territorio
especifico. Por ello, ocupa un lugar destacado en la oratoria politica,
los esquemas de desarrollo social y en las politicas demograficas.

El eje temético conductor de esta obra es tratado mediante diversos
topicos que representan, en su conjunto, una interesante contribucion
social desde los puntos de vista académico. docente y aplicado.

En el orden académico, puede resaltarse el empleo acertado de
métodos cuantitativos y cualitativos que, en forma complementaria
y a través de variados lenguajes entre graficos y cartograficos,
ilustran y compilan la dindmica regional de la vivienda en el pais.
En este sentido, el libro aporta conocimientos al saber geografico
nacional. Entre los pocos trabajos geograficos acerca del tema
que aqui atafie, se encuentran los mapas tematicos del Atlas Nacional



Lilia Susana Padilla y Sotelo

de México y algunas tesis de grado cientifico. El patrén investigativo
mas comiin entre los gedgrafos es el de adoptar a la vivienda como
medida estadistica para medir un fenémeno social de mayor
generalidad como los niveles de marginacién o bienestar de la
poblacion.

La docencia también puede beneficiarse con el contenido de esta
obra. Algunas materias de la licenciatura en Geografia y de otras
carreras pueden adoptarlo como material de apoyo para diversos
propositos en el ejercicio de formacion profesional. En este orden de
ideas, también puede favorecer a otros niveles de instruccion, cuando
se trate de enseifiar lo que acontece en México.

La préctica social no escapa al potencial cognoscitivo que este
libro brinda. El tratar asuntos diversos acerca de la vivienda como su
dindmica, caracteristicas, tipos, tenencia, politicas y actores sociales
involucrados lleva a que pueda ser tildado, en términos aplicados,
como un diagnéstico de la vivienda en México que incitaa la reflexion,
provechosa en aquellos que laboran en el &mbito de la planeacion
territorial.

La autora, con especial habilidad académica, logra dejar al lector,
por una parte, informado de las complejidades sociales que gravitan
en torno al desarrollo de la vivienday, por la otra, sensibilizado con
los problemas que se presentan como parte de la vida cotidiana.

Un reconocimiento a la Dra. Lilia Susana Padilla y Sotelo por tal
desempefio académico y por personalizar, de manera profesional, a
la vivienda entre los Temas Selectos de Geografia de México,
contribucion destacada del Instituto de Geografia de la Universidad
Nacional Auténoma de México a la sociedad mexicana.

Enrique Propin Frejomil
Universidad Nacional Auténoma de México
Instituto de Geografia, UNAM



INTRODUCCION

La vivienda reviste particular importancia en los estudios sociales,
ya que se incluye entre los aspectos indispensables para el bienestar
del hombre, a la vez que forma parte de los indicadores considerados
en relacién con la poblacion para medir el desarrollo integral de
un paifs.

Puede analizarse desde muy diversas perspectivas, se pueden citar
algunas de acuerdo con varias disciplinas. Es una obra de ingenieria,
para los que se dedican a esta profesion, para los antropologos es una
expresion de la vida colectiva, para los historiadores, fuente elocuente
para conocer el pretérito. A los ojos del sicélogo la vivienda apunta a
un patréon de comportamiento de la comunidad y para el literato es
oportunidad para la creacion. Para el jurista tiene que ver con los
derechos de propiedad y de arrendamiento, entre otros; para el
economista es un asunto propio de la riqueza y de la pobreza de las
comunidades y los hombres. En ella se encuentra para el trabajador
de la construcciéon un empleo, para el constructor una prueba
empresarial y para el promotor un reto organizativo y de
comercializacion. Para el gedgrafo es parte vital de los asentamientos
humanos en el espacio (Verdejo, 1998:10).

Se inserta entre los rasgos culturales de un pais y su naturaleza es
evolutiva; cuenta con una diversidad de formas de construccion en
funcion de su ubicacion y es producto de factores ambientales,
sociales, geograficos, econdmicos y hasta politicos. La construccion
de la casa, en general, se configura esencialmente como una actividad
cultural que simboliza a los valores, deseos y capacidad de adaptacion
de un grupo social (Urdiales, 1988:90).
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La unicidad entre hombre y casa es un hecho de civilizacién
fundamentalmente diverso, tanto en el tiempo como en el espacio,
por lo que cuenta con variedad de formas y supone una pluralidad
comparable con la colectividad que la ocupa. Esta relacion entre
vivienday el grupo humano que la habita no varia sélo en el espacio,
al capricho de las civilizaciones o de las aspiraciones, sino que ademas
se modifica al pasar de los afios, en cuanto a su funcién constructiva
integradora de espacios (Pezeu, 1988:35).

Sin embargo, a inicios del siglo xx1, las condiciones de vivienda
para los pobres urbanos y rurales del mundo no han mejorado
sustancialmente, ni tampoco hay mejoras en el ciclo de la pobreza,
a la cual se asocian en gran medida las condiciones de la vivienda.
Por el contrario, las recientes crisis econdmicas y el impacto de
la globalizacién han agudizado aun mas las disparidades en la
distribucion de la riqueza y los recursos, lo que dificulta, entre
otras acciones, el acceso a la vivienda.

En una dimensién mundial, lo relacionado con la vivienda reviste
tal importancia, que ¢l derecho a la vivienda adecuada se reconoce a
escala internacional como un derecho humano y una serie de
resoluciones al respecto han sido adoptadas por entidades como la
Organizacion de las Naciones Unidas (0NU), en donde como estrategia,
en la Agenda de Habitat' se afirma que “... el derecho a la vivienda
adecuada ha sido reconocido como un componente importante del
derecho a un nivel de vida adecuado”.

! Habitat es un Organismo de las Naciones Unidas para las Ciudades, Centro
para los Asentamientos Humanos (Habitat), que desempefia un papel
destacado en la promocion del concepto del desarrollo urbano sostenible.
Para fortalecer este papel, el Centro esta inmerso en el proceso de adoptar el
estilo y el perfil de un organismo mundial de defensa de los ciudadanos,
especialmente de lugares urbanos, en cuanto a problemas que son
caracteristicos de estos tipos de asentamientos, como el de la vivienda (http:/
/www.habitat-lac.org/habitat-lac/documents/spanish/.htm).
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Se menciona que la carencia de vivienda es grave manifestacion
de la pobreza, que por su propia naturaleza es excluyente. La falta de
espacio para una vivienda en donde establecer un hogar es una
exclusion que afecta a personas de los paises desarrollados y
subdesarrollados, ademas es una de las formas mas deshumanizantes
de marginacion.

Incluso, aunque tal vez no sea evidente, las clases ricas y
acomodadas enfrentan problemas concretos de marginacion. Estos
grupos viven a menudo en zonas residenciales cercadas y enrejadas,
aisladas de sus vecinos y de los demas habitantes de la ciudad. Su
autoimpuesto aislamiento, por temor a la delincuencia, les impide
participar en muchas actividades urbanas. '

Las personas sin vivienda no pueden ejercer derechos que otros
miembros de la sociedad dan por sentados, incluido el derecho a la
intimidad y a la vida familiar. En las Gltimas dos décadas del siglo xx
se prestd mayor atencion al significado y a las implicaciones de dicho
derecho. La prerrogativa de tener vivienda es parte de los derechos
econdmicos, sociales y culturales; los cuales, sin embargo, no han
figurado tan prominentemente como los politicos y civiles.

Las celebraciones del Dia Mundial del Habitat han versado
notablemente sobre el problema de la vivienda, en 1986 en Nairobi
se considerd como tema central La Vivienda es mi Derecho; en
1987, en Nueva York, cambid a La Vivienda para las Personas sin
Hogar. En 1988 en Londres se manifesto interés por la Vivienda en
la Comunidad, en 1989 en Yakarta la preocupacion fue Vivienda,
Salud y Familia. Para 1990, nuevamente, en Londres el tema central
fue Vivienda y Urbanizacién; en 1991, en Hiroshima, se trato la
Vivienda y el Entorno de la Vida,; en 1992 en Nueva York, la discusion
gird en torno a La Vivienda y el Desarrollo Sostenible; en 1993
también en Nueva York, se considerd a La Mujer y el Desarrollo de
la Vivienda. Y de 1994 a 2000 se trataron temas urbanos; en Dakar,
El hogar y la Familia; en Curitiba, El Barrio; en Budapest,
Urbanizacion y Solidaridad Humana;, en Bonn, Ciudades Futuras;
en Dubai, y en Dalian, Ciudades Seguras, temas en los que se incluye
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la problematica de la vivienda como un factor de vital importancia
en las ciudades (http://www.habitat-lac.org/habitat-lac/documents/
spanish/.htm).

Por su parte, la Organizacion de Estados Americanos (0EA) hace
énfasis en que la vivienda no resulte onerosa en el presupuesto
familiar, y que sirva como alojamiento en un adecuado ambiente fisico
y social (Zetina, 1982:25).

Asimismo, se incluye dentro de lo que se puede precisar como las
dimensiones a las que se refiere la calidad de vida como un estilo de
desarrollo integral, que comprende la interrelacion entre lo
demografico, lo ambiental, lo econémico, lo econdmico-social
(vivienda, salud, eic.), lo social (en su sentido especifico:
estratificacion social, estratos ocupacionales, etc.) y lo cultural
(factores émicos, la poblacion), asi como, lo politico y lo psicosocial
(Hendenberger, 2000:58).

Es claro, por tanto, que el problema de la vivienda requiere de
especial atencion, en razén de la magnitud que presenta y del
importante papel que desempeiia en la capacidad productiva de la
poblacion. En realidad, la sensibilidad hacia esta problematica
involucra escenarios sociales y demograficos, transformaciones
econdmicas y culturales, y actitudes politicas particulares.

La vivienda, para efectos de este estudio, se considera, desde una
perspectiva social, una necesidad no resuelta de muchos sectores de la
poblacién, a partir de la cual se crea una esfera de relaciones sociales
en las que, ademas, interviene lo econdémico; no obstante, se enfoca
con frecuencia, Ginicamente, como un problema de desajuste del
mercado, sin tomar en cuenta que es una cuestion de tipo estructural,
yaque incluye tanto lo social como lo econdmico. Esto se fundamenta
en el principio de que la propiedad, en este caso de la vivienda, tiene
una base social susceptible de sufrir cambios cuando la nocién de
bienestar general que tiene la sociedad varia, evoluciona o se ve
afectada por la organizacidén social en la que intervienen
condicionantes econémicas.
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A partir de las anteriores connotaciones, esta forma de analisis incide
en el enfoque que se da al estudio y su orientacion metodologica, el
cual se aborda inicialmente a través de lo que es la vivienda en si, su
concepto, funcion, problematica y algunos aspectos econdmicos,
como el del mercado. Después, se analiza su dindmica, asi como
factores que tienen que ver con sus caracteristicas (materiales con los
que esta hecha, infraestructura de servicios y tamario), tipos y tenencia.
A continuacion, se estudian los aspectos sociales, a partir de la
interrelacion poblacion-vivienda, de la que la primera es el principal
actor en el escenario; enseguida, se marca con especial énfasis la
cuestion urbana, y las diferencias que registra, para lo cual se examina
el problemade la vivienda en las grandes ciudades del pais; se continia
con las diferencias que inscribe en lo urbano y lo rural y se finaliza
con el rezago habitacional. Por tltimo, se hace mencién de algunas de
las politicas de vivienda, programas habitacionales, organismos
promotores encargados de su construccion y financiamiento, asi como
la trascendencia de las acciones de esas politicas y los programas
habitacionales mas recientes.



I. LA VIVIENDA: CONCEPTO,
FUNCION, PROBLEMAS Y MERCADO

La vivienda forma parte relevante del espacio habitado, es el lugar
de la vida en familia, pero también es el marco de una actividad
econdmica que se proyecta hacia el exterior, ya que de ella depende
su nivel de comodidad; sin embargo, lo primero que se debe conocer
es realmente qué se considera como vivienda, qué funciones tiene,
qué problemas presenta y qué factores intervienen en su obtencion.

Concepto de vivienda

Al considerar el tema relacionado con la vivienda surgen varios
cuestionamientos, sin embargo, el primordial es ;qué se entiende
por vivienda? Existen numerosas definiciones al respecto, que se
han ido modificando de acuerdo con la evolucion de la sociedad; los
estudios se abocaban mas bien a los aspectos fisicos y actualmente
se orientan més a la problematica socioeconémica para su adquisicion.
En un contexto internacional, la onu sefiala que debe incluir lo
habitacional desde la perspectiva de su uso social, “que se trata de un
bien de primera necesidad util para el desarrollo de la familia, la que
a su vez es la unidad bésica de la sociedad” (Gonzalez, 1996:18).
La oEa, en el seno del Consejo Interamericano, Econdmico y
Social, aporta el siguiente concepto: “Vivienda de interés social, ya
sea urbano o rural, es aquella cuyo uso en propiedad o alquiler, es
asequible, de manera que no resulte onerosa en el presupuesto familiar
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a personas de escasos recursos economicos, proporcionandoles
alojamiento en un ambiente fisico y social que satisfaga los requisitos
indispensables de seguridad, higiene, decoro y que esté dotada de los
servicios sociales correspondientes” (Zetina, 1982:32). Definicion
que esta muy lejos de la realidad de muchos de los habitantes no s6lo
de México, sino de Latinoamérica y el mundo en general.

La vivienda debe cubrir ciertas necesidades basicas: proteccion,
privacidad, funcionalidad e identidad, ya que también es considerada
como el asiento fisico de la familia, nicleo primordial de la sociedad
y sirve para efectuar la formacion de la persona en los elementos
esenciales de su existencia: la nutricion y los habitos del aseo, la
educacion moral y la formacion emotiva.

Desde un punto de vista conceptual, el minimo de vivienda seria el
limite inferior al que se pueden reducir sus caracteristicas sin sacrificar
la eficacia como satisfactor de las necesidades habitacionales de sus
ocupantes. Se trata de un limite genérico que tiende a cubrir las
necesidades basicas —no suntuarias— de la poblacion. La condicién
necesaria y suficiente para definir una calidad minima de vivienda, es
que cumpla en forma satisfactoria y permanente con ciertas
funciones.?

? Entre las funciones que cubre la vivienda se pueden citar: Proteccién.
Capacidad de la vivienda para aislar a sus ocupantes en forma suficiente,
permanente y regulable a voluntad, de agentes exteriores potencialmente
agresivos como son los climaticos, de animales y especialmente de gérmenes
patégenos. Higiene. La vivienda debe ofrecer condiciones de higiene
suficiente para reducir las probabilidades de que sus ocupantes contraigan
enfermedades cuyo origen, frecuencia o persistencia sean imputables directa
o indirectamente a la casa habitacidon. Privacidad. Se refiere,
fundamentalmente, a la capacidad dosificada en forma voluntaria que tiene
el grupo que ocupa la vivienda para aislarse del medio social y fisico exterior.
La privacidad consiste en hacer posible cierto grado de aislamiento voluntario
de algunos ocupantes con respecto a los demas, la privacidad interna de la
vivienda es consecuencia también de su tamafio efectivo con relacion a su
numero de ocupantes. Comodidad y funcionamiento. Para obtener esto se
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Se le considera base de un conjunto complejo de actividades
individuales, familiares y sociales: alimentacion, reposo, ocio,
relaciones sexuales, de reproduccion, relaciones interpersonales,
etcétera.

Es una estructura material, ya que es “un lugar comtinmer ‘e
delimitado por paredes y techos en donde una o mas persoria. . iven
normalmente” (INEGI,1992: XX V).

Hay quien solo la supone como cualquier . .0 de espacio que
satisfaga la necesidad de habitacion de una familia.

Es un espacio donde pasar un tiempo prolongado, lugar que se
destina para habitacion de uno o varios individuos en grupos, mismo
que, en la mayoria de los casos suelen formar familias.

Pero, no hay que olvidar que la vivienda constituye un espacio de
vida familiar, es un marco de convivencia humana y debe proporcionar
siempre la interaccion, no es, por tanto, un simple albergue para un
grupo de personas (INFONAVIT, 1993:24).

Asi, la vivienda es a la vez refugio y area para el desarrollo de
actividades que aseguran la continuidad de la vida; es por tanto, un
medio indispensable para el simple hecho de existir. Toda vivienda
esta inserta en un vecindario, en un paisaje rural o urbano, sirve para
preservar las relaciones colectivas y es la célula fundamental de todo
espacio habitado que ha sufrido, a lo largo del tiempo y el espacio,
variaciones diversas en cuanto a sus tipos y caracteristicas.

Por ello, es tradicional considerarla como factor de bienestar social
para satisfacer necesidades de la poblacion, ya que se requiere de
una vivienda que, por un lado, le proporcione adecuada proteccion
del medio ambiente y, por otro, los servicios basicos para alcanzar

debe tener un orden espacial que respete los modos y los medios con los que
la familia realiza sus actividades domésticas y, al mismo tiempo, debe
propiciar la expresion de las pautas culturales y habitos de vida de la familia
y los individuos que la forman. Localizacidn. La ubicacion de la familia en
el espacio determina sus relaciones operativas con la infraestructura de
servicios (drenaje, agua, energia eléctrica, comunicaciones, vialidad, etc.;
COPLAMAR, 1986:24).
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condiciones favorables para el desarrollo familiar social y econémico
(INEGL, 1996:21). Incluso, entre los autores marxistas es esencial para
la reproduccién de la fuerza de trabajo, ya que se le considera como
factor social que interviene en ésta, dentro del concepto de
“condiciones generales de la produccion” (Gonzalez, 1996:16).

Cabe recalcar que la vivienda, en este caso, se considera como
un bien social, un satisfactor de necesidades esenciales, un bien
complejo, una suma de caracteristicas o atributos singulares que,
de igual modo, tiene estrecha relacion con lo econdmico; ademas,
es reflejo de las condiciones reales de vida de una poblacion (junto
con alimentacion, vestido, etc.), orientado hacia un mejor estado
material y espiritual.

Funcion de la vivienda

El siguiente cuestionamiento que surge es /cudles son las funciones
que cumple la vivienda? En las localidades ocupa un papel prioritario
por ser el asentamiento humano esencial, el primero y el que alberga
casi todas las funciones que desarrolla el hombre. Pero, también,
porqué la vivienda no se escapa a la dindmica permanente del ser,
siendo la respuesta a las necesidades del hombre tal como vive el dia
de hoy, en un lugar especifico y con caracteristicas particulares, tiene
que renovarse permanentemente en congruencia con su principio y
su fin (Perera, 1992:18).

La vivienda funciona como lugar o habitat de la vida familiar, que
hace posible su operacion y desarrollo como institucion social, lo
que transforma en hogar a la vivienda, siendo ésta la célula basica de
la familia (Verdejo, 1998:19).

Una funcién mas de la vivienda radica en ser enlace entre el sujeto
y el medio ambiente natural, lo cual permite regular el clima interior,
controlar los niveles de radiacion, temperatura, viento, lluvia y otros
factores atmosféricos.

La vivienda cubre entonces algunas de las necesidades basicas
del ser humano, como protegerlo de agentes exteriores agresivos (frio,
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lluvia, polvo, ruido y otros). Ademas debe proveer de comodidad,
privacidad e higiene a sus ocupantes (COPLAMAR, 1986:26).

Otra funcién trascendente de la vivienda estriba en que forma
parte de una red de escenarios conductuales de los procesos grupales
que conforman la vida familiar. Sitio en donde los seres humanos
realizan una gran cantidad de actividades sociales a las que la vivienda
les da ubicacién espacial, constituyéndolos en espacios sociales,
segun el concepto de nuestra época de “habitar”.

En la mayoria de los casos las habitaciones de la vivienda deben
agruparse en cuatro zonas principales: la de acceso desde el exterior,
con la recepcion de personas extrafias que no deben penetrar en la
intimidad del hogar; la de vivir (trabajar, jugar, conversar, ver
television, comer); la de trabajo y servicios (cocina, despensa,
lavadero, planchar y aseos) y la zona de dormir y aislamiento (estudio,
trabajo intelectual, enfermos; Verdejo, 1998:32).

Por lo que a nivel interno se refiere, la vivienda requiere de un
ambiente apropiado para las funciones elementales de la vida:
reproduccion, reposo, alimentacion vy, complementariamente, en
algunos casos, la higiene corporal.

Asimismo, la vivienda tiene diferentes usos, pues proporciona
alojamiento, es un espacio exclusivo que otorga intimidad y
representa una localizacién respecto a lugares de trabajo, zonas
comerciales o servicios (Harvey, 1979:85).

Se le considera también como una estructura material en donde
habita el hombre, pero va mas all4, hay que considerar la perspectiva
de su uso social, es decir, de un bien de primera necesidad, atil para
el desarrollo de la familia (Gonzalez, 1996: 36).

Asimismo, en el ambito fisico espacial puede decirse que la
vivienda para los miembros de una sociedad cumple las funciones
vitales basicas: consumo y cultura.

De igual forma, se toma en cuenta la funcion econdmica de la
vivienda en los espacios urbanos, pues se la define como medio de
consumo por el cual se paga, anteriormente se habitaba en el lugar
de trabajo.
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La vivienda tiene ademas la funcién de proporcionar bienestar a
través de espacios y servicios para el desempefio de algunas
actividades vitales, que fomentan la integracién y desarrollo de la
familia. En concreto, se trata de un bien de primera necesidad para
su desarrollo.

Por ualtimo, no debe olvidarse la funcion de socializacion que
cumple, ya que la identidad grupal se extiende a la comunidad
inmediata.

La vivienda tiene, en consecuencia, una funcion bidimensional,
ya que trasciende la dimension en que es inmueble satisfactor de
necesidades basicas como el habitar, a la vez que es elemento en el
desarrollo de la sociedad y mercancia.

Problemas de la vivienda

Queda claro que la vivienda es un problema social; el derecho a la
vivienda es parte de los derechos econémicos, sociales y culturales
de los pueblos; se le considera, ademas, como un estado de bienestar,
por lo que en torno a ella se crea una esfera de relaciones e
identificacion social (Azuela, 1995:52). Sin embargo, tiende a
ignorarse que representa, por excelencia, el espacio de la vida privada
de quienes la habitan, aspecto del cual deriva su importancia.

El problema habitacional “se ha caracterizado especialmente en
las ciudades por un déficit permanente y acumulativo, en donde las
necesidades rebasan por mucho la produccién y abastecimiento”
(Gonzalez, 1996:32). Dicho de otra manera, existe una diferencia en
la dinamica existente entre demanda y oferta de la vivienda para poder
cumplir con la demanda generada de la misma, como resultado de
los desequilibrios ocasionados por el Sistema Econdmico; situacién
que se originG con el surgimiento de la ciudad industrial, la migracion
a las ciudades y el acelerado crecimiento urbano, que provocd una
gran demanda.
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O bien, el problema radica en “un desfase entre las necesidades
socialmente definidas de la habitacién, la produccion de viviendas y
equipamientos residenciales”.

Del mismo modo, el problema de la vivienda registra graves
deficiencias a diferentes escalas geograficas como la internacional,
lanacional, la estatal y la local, y en diversos ambitos como el urbano
y el rural.

En el mundo

No obstante la importancia que reviste la vivienda, contrariamente a
otros satisfactores humanos, como la salud, no constituyd una
preocupacion mayor de las sociedades organizadas sino hasta fecha
reciente. Aun en las regiones mas avanzadas de Europa y los Estados
Unidos, la inquietud por mejorar la vivienda se manifesto unicamente
a partir de mediados del siglo xix; la Europa del siglo xix, que se
caracterizo por la rapida urbanizacidén de los centros mineros,
industriales o portuarios, propicid la generacion de grandes
desequilibrios entre la oferta y la demanda de espacios habitables,
cuyas consecuencias fueron hacinamientos, epidemias y malestar
social, problematica que existia en algunas ciudades europeas desde
el siglo xvi y quiza antes (http://148.243.238.171/data/navega.htm).

De hecho, los primeros tratadistas interesados en la cuestion se
aproximaban a ella a partir de otras areas del pensamiento: por
ejemplo, los médicos higienistas se preocuparon entonces por los
efectos del hacinamiento sobre la propagacion de las epidemias;
también los idedlogos moralistas se interesaron en la vivienda como
parte de la integracion de la familia y como una solucion a las
tensiones sociales.

En ese contexto, los Estados europeos empezaron a finales del
siglo xix a decretar las primeras medidas para atacar los problemas
relacionados con la vivienda; se tiene noticia de la primera, expedida
poco después de 1890, de manera casi simultanea en varios paises,
estaba referida a una serie de iniciativas legislativas de caracter
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higienista para los fraccionamientos y a la construccion de viviendas,
las cuales incluian la incorporacion de servicios de agua potable, el
drenaje sanitario en las ciudades importantes, normas sobre el nimero
maximo de habitantes por vivienda, la altura minima de las
habitaciones, los metros cuadrados de ventanas que debian de tener,
etcétera.

A inicios del siglo xx, en Europa se analizaba el problema de la
vivienda y su produccion, por lo que aparecio una segunda serie de
medidas de caracter financiero, encaminadas a permitir a los
empleados y trabajadores alojarse en mejores condiciones, gracias a
subvenciones de las tasas de interés para el acceso a la viviendao ala
construccion de alojamientos en renta por parte de las autoridades.?

La cuestion de la vivienda empezo a preocupar a ingenieros y
arquitectos. Surgieron entonces los primeros tratados de urbanismo
dirigidos a resolver en forma integral el habitat humano: “entre ellos,
el célebre tratado de Howard sobre la “Ciudad Jardin”, los proyectos
de Charles Garnier sobre la “Ciudad Obrera”, los escritos de los
tradicionalistas sobre el regreso al campo y la vivienda tradicional, y
los proyectos para casas con huertos familiares promocionados por
la Iglesia Catolica. Partiendo de esas bases se gestd durante los afios
veinte el concepto de urbanismo, alrededor de figuras como Le
Corbusier y Walter Gropius, y se edificaron en las grandes capitales
los primeros conjuntos habitacionales; paralelamente, surgieron la
Sociologia urbana y los intentos por industrializar la vivienda” (/bid.).

Entre las principales causas de la insatisfaccion de vivienda de la
mayor parte de la poblacion, estan la concentracion de la riqueza en
pocos, asi como los exiguos ingresos y la falta de empleo
adecuadamente remunerado en muchos, que dificulta la adquisicién o
renta de una vivienda digna. Dicha situacién se agrava por la

3 En ese periodo. cuando se discutia en Europa sobre las modalidades que
se debian adoptar para asegurar la produccion de vivienda, México finalizaba
su lucha revolucionaria. por lo que este aspecto no fue prioritario y sélo
afecto al pais de manera indirecta, no era entonces tema de actualidad.
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inadecuada distribucion de la poblacion en los territorios y la
especulacion con el suelo en el caso urbano, y en lo rural, porque se
complica la obtencion de materiales y no se contempla el uso de
materiales nativos o bien alternativos.

En fechas recientes se advierte mayor sensibilidad en el analisis
de la vivienda a través del estudio de factores cuantitativos, ligados
al movimiento poblacional y econdmico, relacionados estrechamente
con el concepto de urbanizacién; asi como de factores de indole
cualitativa, enlazados al desarrollo tecnoldgico, social y cultural.

En América Latina

En el contexto territorial latinoamericano se observan algunas
similitudes con respecto al problema de la vivienda, se distinguen
cuatro rasgos genéricos; la necesidad de espacios construidos es
creciente y abrumadora, el llamado sector informal es hoy el gran
constructor; la tasa de urbanizacién alcanza valores elevados en las
zonas subdesarrolladas del mundo; la insolvencia de la poblacidn,
pues existe gran numero de personas que no alcanzan a tener una
vivienda, aun si le dedicaran la totalidad de sus ingresos a este fin
(Salas, 1993:105).

En este amplio territorio son notables las diferencias geograficas
que inciden en la diversidad de concepciones de la vivienda, en la
utilizacion de los materiales, por ejemplo. Por ello, hay que considerar
que se relaciona directamente con su entorno y deben tenerse presentes
por lo menos tres aspectos: relieve, clima y zonas de alto riesgo, que
influyen en que las necesidades de construccion varien, ya sea de
una meseta a una planicie, en diversas regiones térmicas o en zonas
sismicas (Villavicencio, 1999:14).

En América Latina el proceso de urbanizacion adquiere
magnitudes importantes en la Gltima mitad del siglo xx, reflejo de las
particularidades econdmico-sociales y su insercion en el mercado
mundial; el problema de la vivienda se agrava en las ciudades mas
que en el campo, lo que se asocia al ritmo acelerado de crecimiento
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de la urbanizacion que originan las dindmicas migratorias, aunado al
incremento natural acelerado que impide la generacion de empleos y
salarios que crezcan al mismo ritmo, asi, una parte de la poblacion se
ve obligada a entrar al sector informal, por lo que también ha visto
reducir sus ingresos, situacion que dificulta el acceso a una vivienda.

Ligado a lo anterior, la concepcion actual de la vivienda se basa
en un estricto criterio comercial donde la familia ha perdido no s6lo
el derecho a la intimidad sino a la satisfaccion de las necesidades
basicas de habitabilidad, en medio de trastornos que crecen
proporcionalmente, como la reduccion del espacio, el aumento de la
densidad de ocupacion y la pobreza de quienes las alojan.

En América Latina hay evidencias de que los inquilinos son mas
pobres que los propietarios, en contraste, los primeros son mas jovenes
que los segundos y es posible que acumulen el dinero suficiente para
convertirse a su vez en propietarios; adicionalmente, al contribuir
sus hijos al ingreso familiar, se podra realizar la compra de la vivienda,
pero las circunstancias macroeconémicas, reflejadas en la crisis
econdmica de los paises que la conforman, dificultan la adquisicion
o0 construccion de viviendas, por lo que es muy frecuente que las
familias compartan sus casas. La tendencia se asocia con la edad de
los jefes de familia, el tamafio de la familia, la situacion del empleoy
demas caracteristicas familiares (Varley y Gilbert, 1992:125).

También, se destaca la importancia de la migracion, pues las
personas recién llegadas alquilan o comparten las viviendas con
parientes o amigos y después, posiblemente, se conviertan en
propietarios autoconstructores; estas personas (migrantes) se mueven
y van a los anillos intermedios de las ciudades y no al centro. Las
restricciones en los ingresos definen la residencia de una familia y la
preferencia da la motivacion. Ser propietario de una vivienda provoca
un estatus que fluctia de un periodo a otro dentro del mismo pais o
ciudad.

Los anteriores son solo los problemas en las ciudades, existen
otros de diferente indole en las zonas rurales, en donde se observa
con frecuencia que en ese medio los mismos habitantes construyen
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sus casas, pero necesitan mejores instrumentos y técnicas, materiales
a precios razonables y, sobre todo, la garantia de un titulo que les
permita la seguridad de su propiedad (Guardia-Buffon, 1991:135).

En América Latina se vive un déficit de vivienda estructural
cualitativo y cuantitativo. Las politicas de ajuste han empeorado esta
situacion al restringir tanto el crédito como la construccién de vivienda
de interés social, dejando excluidos de este bien a los sectores de
bajos ingresos, constituidos en buena parte por mujeres jefas de hogar.
Es en este marco en el que se desarrolla el problema de la vivienda en
México.

En México

La cuestion de la vivienda es muy afieja, asi como sus posibles
soluciones formalizadas, que incluso datan de 1917, ya que en el
articulo 123 constitucional se otorga una especie de garantia social,
donde los patrones quedan obligados a proporcionar a sus
trabajadores, habitaciones comodas e higiénicas, lo cual nunca se
cumplié cabalmente; a partir de entonces se ha avanzado en la
consolidacion del concepto social de tener derecho a una vivienda
digna y decorosa, con algunos medios para la organizacion y la
participacion en la tarea de su construccion.

Posteriormente, al entrar México en una etapa del proceso de
urbanizacion y de desarrollo industrial mas avanzada a partir de 1940,
se crearon los principales organismos nacionales de vivienda, el pais
se aboco a construir la infraestructura de seguridad social para atender
las diversas necesidades de la poblacion. En 1943 se cred el Instituto
Mexicano del Seguro Social (1mss), para brindar seguridad social a
los trabajadores, que en sus inicios, también proporciond vivienda.

En 1957 se crea el Instituto de la Vivienda (1v) que se transforma
en 1972 en Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad
(npEco) dentro del periodo de gobierno de Luis Echeverria (1970-
1976).
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En 1963, el gobierno federal constituye en el Banco de México,
el Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda
(Fovr), como una institucién promotora de la construccién y de mejora
de la vivienda de interés social, a fin de otorgar créditos a través de
la Banca privada.

En 1972, con la reforma al articulo 123 de la Constitucion, se
obligo a los patrones, mediante aportaciones, a constituir un Fondo
Nacional de la Vivienda y a establecer un sistema de financiamiento
que permitiera otorgar a los trabajadores crédito barato y suficiente
para adquirir sus viviendas. Esta reforma fue la que dio origen al
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT), mediante el Decreto de Ley respectivo, el 24 de abril de
1972. Formalizado a partir de un programa tripartita entre
trabajadores, empresarios y gobierno, que se denominaba Vivienda
para Trabajadores (visTrA).

En mayo de ese mismo afio se cred por decreto, en adicion a la
Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores
al Servicio del Estado (issstE), el Fondo de la Vivienda del 1sssTE
(FOVISSSTE), para otorgar créditos hipotecarios a los trabajadores que
serigen por el apartado B de la Ley Federal del Trabajo. Sin embargo,
fue hasta 1983 cuando el derecho a la vivienda se elevé a rango
constitucional y se establecié como una garantia individual.

Hasta la década de los ochenta, el eje de la politica de vivienda
habfa sido la intervencién directa del Estado en la construccion y
financiamiento de vivienda, asf como el otorgamiento de subsidios
indirectos, mediante tasas de interés menores a las del mercado. En
la primera mitad de la década de los noventa se inici6 la consolidacion
de los organismos nacionales de vivienda como entes financieros
(http://www.cddhcu.gob.mx/cronica57/contenido/cont13/
masalla3.htm).

De acuerdo con esas connotaciones, a partir de mediados del
siglo xx la vivienda se convirtié en México en tema de debate social
y académico; anteriormente, existia preocupacion por ella, pero nunca
se manifesto como una inquietud mayor de la sociedad. Hasta finales
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del siglo xix, la situacion de la vivienda pasaba practicamente
desapercibida en el mundo politico y social del pais, como lo muestra
la casi inexistente literatura sobre el tema.

En México la problematica de la vivienda se presenta hacia
mediados de los aios cincuenta, a partir de la intervencion del
gobierno y la empresa privada en la construcciéon de vivienda en
forma masiva, contexto en el que las familias de escasos recursos
no son sujetos de crédito, porsus bajos ingresos menores a los tres
salarios minimos que exigen los organismos promotores de vivienda,
por lo que gran proporcion de la poblacion opta a acceder por la via
ilegal y auto-construyen su vivienda, en términos de ineficiencia,
deseconomia y falta de calidad. Antes de los afios cincuenta, la
vivienda no tenia intervencion oficial en su construccion, gran parte
de ella era de autoconstruccion, pero con otra connotacion, ya que
eran mas eficientes, habia mejor economia y eran de mejor calidad.

Las anteriores, son situaciones que generalmente se presentan
en las periferias de las ciudades con dindmica urbana, las autoridades
en acciones correctivas, regularizan la tenencia de la tierra y las
construcciones, lo que propicia la ilegalidad en perjuicio del desarrollo
urbano en su conjunto. Asi, durante la ultima mitad del siglo xx, las
familias de escasos recursos auto-construyeron casi el 70% de la
vivienda existente en el pais con minimos apoyos institucionales
(Ibid.).

La vivienda en México enfrenta tres grandes retos: financiero,
por lo complejo de la economia en general; socioecondmico
(distribucién del ingreso), ya que la poblacion requiere de diversos
planes de adjudicacion; y juridico, por la necesidad de legislar con
respecto a la adjudicacion y las formas de pago; cada uno de estos
rubros requiere de soluciones distintas que, en conjunto, constituyen
una politica integral de vivienda.

En México predomina un patrén de urbanizacion altamente
concentrado en areas metropolitanas en las que se manifiestan, en
forma aguda, los problemas del uso del suelo. La concentracion de
la poblacion en arcas urbanas se debe en parte al crecimiento
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econdmico, el cual ha reducido el porcentaje de la poblacién dedicada
a la agricultura. Estos cambios también han tenido efectos en la
distribucion de la poblacion en el interior de las areas urbanas; ademas,
el uso creciente del centro para propositos comerciales obliga a la
poblacién a vivir en la periferia

En el pais la problematica de la vivienda urbana, por su parte, se
centra primordialmente en las dificultades de acceso al suelo urbano,
el espacio limitado que existe en las ciudades, combinado con los
requerimientos crecientes de espacio para diferentes propositos e
intereses.

Asociada a lo urbano, en México, esté la practica de las invasiones,
que suelen ir de la mano con movimientos urbanos populares
manejados y promocionados por partidos politicos, asi que se forma
una relacion suelo-ilegalidad juridica. En la periferia se encuentran
ocupaciones irregulares que forman los asentamientos “espontaneos”
y se enfocan a tierras baldias muy poco atractivas para otros usos
urbanos. La clase media tiene documentos y obligaciones tanto de
vivienda como de infraestructura aprobados por el Estado; en las
vecindades se presenta muy frecuentemente el alquiler de cuartos,
los que no tienen dinero hacen y fundan los barrios de invasion
(Lindert, 1989: 225).

En México en las areas urbanas hay dos formas de obtencién de
la vivienda, la formal esta constituida por la oferta de vivienda
comercial y por la construccion de vivienda subvencionada hecha
por el gobierno, que cumple con las normas y requisitos minimos
empleados por las autoridades para dar la licencia de construccion,
y la informal compuesta por la autoconstruccién en asentamientos
irregulares, con tenencia de trato de palabra; por lo general, no se
respetan las normas y regulaciones vigentes.

En contraste, en el campo el acceso de la mayor parte de la
poblacion a una vivienda es mediante la autoconstruccion de viviendas
subminimas, que carecen de redes de agua potable, drenaje y energia
eléctrica; tienen piso de tierra, estan hacinadas y construidas con
materiales inadecuados o poco resistentes o bien, no cuentan con bario,
de tal manera que se trata de un problema cualitativo.
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En una relacion entre lo rural con lo urbano, se tiene que algunas
ciudades han rebasado sus limites, se han visto afectadas areas rurales
y por ende el ejido, que es la propiedad social de la tierra que podia
heredarse pero no venderse, esto hasta 1982 cuando ocurre el cambio
de los articulos 115 y 27 de la Constitucion de 1917 y de la Ley
Agraria, que permiten que el ejidatario, al convertirse en propietario,
pueda ser promotor inmobiliario-fraccionador de la tierra dejando de
ser agricultor. Estas tierras en proceso de conurbacion promueven la
autoconstruccion, que es una valvula de escape para que la poblacion
de escasos recursos pueda tener una vivienda, y que es una produccion
del espacio urbano que no esté dirigida al mercado, buena parte de
los constructores son inmigrantes de origen rural (Cabrales, 1992:87).

Otro aspecto importante es que en México con frecuencia se adopta
un concepto de vivienda que ignora la forma de vida de los grupos
sociales a los cuales se destina, por otra parte, no se ha comprendido
la importancia econoémica y social que representa la vivienda, por lo
que se le otorga baja prioridad en la planeacion global, esto se
manifiesta sobre todo en relacién con el medio rural.

No obstante la importancia que reviste el problema de la vivienda
en el campo, no se ha estudiado de manera amplia, los analisis
disponibles contemplan, por lo general, la estructura fisica de las
viviendas y sus sistemas constructivos.

La carencia de vivienda en México, hasta comienzos de los afios
ochenta, se presentaba con mayor énfasis en las areas rurales y en
grupos urbanos sefialados como poco integrados a la sociedad y a la
economia (marginales, informales, migrantes, etc.). Sin embargo,
hacia fines del siglo xx, como la pobreza se extendi6 a todo el pais,
debido al modelo de desarrollo econdmico, la situacién se agravo
notablemente.

No obstante la importancia que reviste el problema de la vivienda
rural, éste no se ha estudiado debidamente en México, los analisis
disponibles contemplan exclusivamente la estructura fisica de las
viviendas y sus sistemas constructivos.
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La vivienda como bien de uso debe responder a la proteccién del
hombre hacia el medio, a tener espacios para relacionarse, producir,
almacenar bienes, a tener espacios diferenciados para cada uno de
los miembros de la familia; pero con el tiempo, como la demanda
de vivienda crecio, su alcance se alejo cada vez mas de algunos
sectores de la poblacion, por lo que para atender a esta demanda se
ha favorecido la construccion masiva de viviendas de bajo costo
(interés social y autoconstruccion).

Sin embargo, la vivienda de interés social no ha sido la via principal
para que los més pobres obtengan espacio donde vivir, aunque hay
periodos importantes en su construccion frente a la demanda existente
y ha significado un mejoramiento de las condiciones habitacionales
de poblacion de bajos ingresos (Villavicencio, 1999:33).

La falta de un acuerdo en la concepcion del minimo de bienestar
en materia de vivienda ha propiciado que una gran proporcion esté
fuera de la legalidad, ya que para la obtencién de permisos y licencias
de construccion existen variados y complicados mecanismos, asi como
normas contradictorias y demasiado exigentes que retardan y
encarecen la obtencion de la vivienda.

Todos estos fendmenos han dado lugar a una variada tipologia de
sistema de viviendas, asi como a una diferencia en los servicios con
que cuentan.

En México, el Estado ha regulado y financiado masivamente la
produccidn habitacional, paralelo a esto, se ha desarrollado un sector
inmobiliario capitalista que ha favorecido a los empresarios de la
construccion y del crédito e influido en el mercado de la vivienda,
provocando que los sectores de escasos recursos vivan en colonias
populares o en asentamientos irregulares. De tal manera que es dificil
para la mayoria de habitantes satisfacer la necesidad de vivienda, a
través de la obtencion de una propia, ya que los costos son muy altos
por el caracter mercantil de la tierra, especialmente la urbana, y a la
especulacion a que esta sujeta en el mercado, a lo que se suman
problemas de tipo institucional.
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Mercado de la vivienda

La vivienda no solo es factor de bienestar social, lo es también
de desarrollo econémico y por tanto, es considerada dentro de los
indicadores que miden al mismo, ya que adopta el papel de mercancia
con un doble caracter: de valor de uso y de valor de cambio.

Ademas, es importante reconocer que dentro del contexto de una
economia de mercado, la vivienda es un bien que posee rasgos
especificos, distintos de otro tipo de mercancias y de la cual nadie
puede prescindir. Aunque la mercancia es una necesidad fundamental
para la sociedad, en la desigualdad actual se ha convertido en un
objeto de mercado (Garcia Amaral y Tamayo, 1999:3).

Los estudios de vivienda sélo alcanzan a comprenderse si se
consideran los factores de mercados inmobiliarios, ya que la vivienda
es mercancia dentro del mercado de la economia capitalista (en la
cual se inserta México).

El costo de la vivienda representa un activo de capital importante,
que se ve afectado por las fluctuaciones de los mercados de capital.
De igual modo, la vida util de la vivienda es prolongada, a diferencia
de otras mercancias puede modificarse en su estructura (superficie
construida y acabados) como en su tenencia (Gonzalez, 1996:18).

Como consecuencia de todo ello, en México su costo se ha elevado
considerablemente, la vivienda tiene un precio muy alto debido a sus
caracteristicas de inmovilidad, complejidad y tamafio.

En nuestro pais, los mercados de bienes raices, entre los que se
incluye la vivienda, tienen caracteristicas legales, fisicas y de
ubicacion que los distinguen de otros mercados, tales como: que los
lugares son fijos y no se transforman facilmente o que no se puede
reproducir la tierra a corto plazo. No es la tierra lo que se negocia en
este tipo de mercado, sino el conjunto de derechos de uso de un lote
especifico. Tales derechos dependen de la cultura y se expresan como
leyes, reglamentos y comportamientos tradicionales.

La promocion de vivienda es una actividad empresarial que conecta
cuatro elementos basicos de la generacion habitacional: mercado,
tierra, financiamiento y construccion.
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En el mercado de la vivienda en México, el gobierno dispone de
cuatro formas de intervencion para solucionar la demanda:

1. Los impuestos: los costos monetarios para el usuario de la tierra
tienen objetivos sociales como proporcionar bienes raices.

2. Lareglamentacion: asesoria para conciliar los beneficios a largo
plazo con las preferencias del mercado a corto plazo.

3. Los incentivos: aumentar el atractivo de las tierras mediante
inversiones publicas.

4. La propiedad publica: el gobierno adquiere lotes mediante la
fuerza ptblica y los utiliza para lograr un objetivo pablico como
construccion de escuelas, viviendas, hospitales, etcétera.

Asimismo, el mercado de la vivienda toma en cuenta tres factores
que influyen para que un lugar sea (til 0 no para ese uso especifico:
su accesibilidad, lo que pasa en lotes adyacentes y la infraestructura
con la que cuenta.

Entre los elementos que el mercado urbano de la vivienda
considera en la oferta-demanda resaltan: la ubicacién o existencia
del lugar que representa la oferta de tierra disponible; las mejoras
que se han efectuado en la superficie, que responden a la demanda
rapidamente y ocasionan alzas en los mercados; y los flujos que
constituyen nuevos terrenos y edificios usados para la produccion y
responden a la demanda, a las restricciones técnicas y a cuestiones
reglamentarias (Siembieda, 1996:36).

También se toman en cuenta el tipo de oferta, area del terreno,
area de construccion, precios respectivos, precio unitario, total de la
tierra, alquiler y caracteristicas de la vivienda. Asi como los precios
de la tierra e inmuebles; la oferta y demanda de viviendas
(submercados: urbanizaciones, proyectos de vivienda de interés social,
urbanizaciones de bajo y muy bajo valor, condominios, alquileres,
residencias de alto valor y la oferta individual), tipo y clase de
construccion y el precio promedio unitario del costo de construccion;
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la conversion de tierras; costos de la construccion y urbanizacion; la
demanda actual y futura de tierra y vivienda; el equipamiento e
infraestructura; la accesibilidad; tipo de restriccion; ampliacion,
remodelacion, es decir, mejoras.

En México, como ya se menciono, la oferta de vivienda es de dos
clases: formal e informal, la primera se integra por los organismos e
instituciones de crédito pablicos y privados, la segunda esta
constituida por el pueblo en general quien construye donde y como
puede, en forma anarquica. En el pais casi dos terceras partes de las
viviendas se construyen en el sector informal (Arreola, 1980:59).

Las condiciones que en México se manejan como una estrategia
para aumentar la productividad del mercado de bienes raices son las
siguientes: oferta amplia de terrenos para satisfacer la demanda; costos
de transaccion bajos; reduccion al minimo del tiempo requerido para.
aprobar el proceso de entrega del lote; una infraestructura adecuada
y construida a tiempo para satisfacer los requisitos del submercado;
competencia, ningin vendedor puede por si solo imponer precio en
el mercado; el ingreso al mercado por parte de inmobiliarias y
empresas constructoras, fluido y no restringido; mercados de capital
adecuados para créditos y construccion y puesta precio fijo a los
efectos externos.

Cabe destacar que los mercados paralelos coexisten con los
mercados de libre competencia que operan bajo la proteccion
gubernamental y estan sujetos a las reglas de comercio e intercambios.
Estos mercados existen cuando es débil la resistencia que oponen los
intereses formales. Los mercados paralelos propician la existencia
de asentamientos irregulares en cualquier parte del espacio urbano,
sin importar la reclamacion de derechos de propietarios anteriores
(Ibid:36).

En México la existencia de asentamientos urbanos irregulares crea
distorsiones en el mercado debido a efectos externos de las
comunidades. El valor de la tierra en los alrededores de ciudades es
mas bajo que el de comunidades de clase obrera en mercados formales.
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Las fallas en el mercado de la vivienda en México se deben a: a)
+ falta de oferta suficiente en el sector vivienda para satisfacer la
diferente demanda; b) falta de informacion acerca de las transacciones
y los precios en el mercado; ¢) grandes diferencias en cuanto a
infraestructura y servicios de un terreno a otro; ) gran desigualdad
en los ingresos; e) falta de mecanismos para cobrar o compensar
efectos secundarios; f) dificultades para reunir tierra destinada a
proyectos de gran escala financiados por el sector privado.

Lavivienda, ademds de mejorar la calidad de vida de la poblacion,
es un instrumento de inversion de largo plazo que permite invertir y
acumular patrimonio; la demanda de vivienda es generada por la
necesidad de las familias de un lugar para vivir, pero esta condicionada
a su nivel de ingresos, preferencias y disponibilidad de crédito, y su
“efecto” influye para que permanezca el poder adquisitivo del dinero
como un ahorro.

A partir de que la vivienda esta considerada como un indicador de
la economia, el desempeiio de ésta y de su mercado estin muy
relacionados, en 1995 cuando el Producto Interno Bruto (piB) cayd
6.2%, el indice de ventas de viviendas bajé 44%, los precios 13%. Sin
embargo, vino un periodo de recuperacion, en el cual en realidad la
situacion de la vivienda ha mejorado y las perspectivas son
alentadoras, aunque no suficientes. Estudios realizados muestran que
para fines de 1999, 1.16 millones de familias necesitaban una vivienda,
algunas serian de renta, otras de compra, de esta cifra
aproximadamente 550 000 familias invertirian en la adquisicién de
una casa nueva, lo que significaba un mercado potencial; no obstante,
sélo se atendieron 200 000 familias (http://148.243.238.171/data/
navega.htm).

En este contexto, en el mercado de la vivienda la intervencion del
Estado como redistribuidor de los recursos ha sido necesaria a través
del establecimiento de subsidios habitacionales, que ayuden de manera
diferencial a los sectores de mas bajos ingresos y también a los sectores
medios empobrecidos por las politicas de ajuste econémico.
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II. VIVIENDA: DINAMICA,
CARACTERISTICAS, TIPOS Y
TENENCIA

La vivienda como espacio social supone una variedad de formas
comparables con las colectividades que la ocupan y cuenta con
una gran diversidad en su evolucion y efectivos, lo cual le confiere una
dindmica; la localizacion precisa de sus caracteristicas, a la vez que
incide en sus relaciones con el clima; condiciona y determina en gran
medida sus relaciones operativas, como son los materiales con que
esta hecha (en pisos, paredes y techos) y servicios (agua, drenaje y
electricidad). En zonas rurales su establecimiento en el mismo suelo
productivo es primordial, incluso a veces se antepone esa ubicacion a
los servicios con que se pueda contar, en zonas urbanas condiciona el
acceso a los centros de actividad a los tiempos y frecuencias de sus
desplazamientos y a los servicios de salud, educacion, administracion,
etc. (COPLAMAR, 1986:36). Asi como también registra notables
transformaciones en cuanto al tipo de construccion, que va desde los
jacales frecuentes al inicio del siglo xx, hasta los multifamiliares a
fines del mismo lapso.

Dinamica
Los antecedentes de la captacion de informacion estadistica de

vivienda en México datan de los censos de edificios, el primero
realizado en 1895, hubo seis censos de edificios en total, que se
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efectuaron para conocer la cantidad y caracteristicas de los mismos,
cualquiera que fuera su uso, en los que la poblacion residia y realizaba
sus actividades.

El censo de 1900, el primero que incluy6 la categoria vivienda,
sefiala que existian en el pais 2 797 407 edificios, pero unicamente
1 643 164 viviendas; lo que aparece como una contradiccion. Al
interior de algunas entidades la proporcion de edificios era mayor a
las viviendas, y en otras lo contrario, tomando la cifra superior como
el nimero de unidades edificadas, y la inferior como el niimero de
unidades familiares, se tiene que habia una densidad de 4.53 perso-
nas por casa, y un promedio de 7.7 habitantes por unidad familiar,
lo que muestra que en aquellos afios la familia extendida atin dominaba
sobre la familia nuclear predominante hoy en dia, en especial en las
areas urbanas del pais. '

Durante los altimos cincuenta afios del siglo xx, México
experimentd, a pesar de las dificultades y problemas de desarrollo,
grandes avances en el plano econdémico, social y politico. Sin em-
bargo, en la década de los afios ochenta, la economia entré en una
crisis que generd estancamiento, caida de la produccidn e ingreso;
aumentos vertiginosos en los precios de las importaciones,
fundamentalmente en el petrdleo, del cual depende en gran medida la
economia del pais, por lo que se registraron desequilibrios y
estrangulamientos en el sector externo y las finanzas publicas;
desempleo, inflacién, contraccion del poder adquisitivo, por
mencionar algunos.

En el plano de los asentamientos humanos la crisis de los afios
ochenta se conjugd con otros factores, tales como el crecimiento
poblacional, la redistribucion interna de la poblacion y la poca
efectividad de la politica y accion del Estado, a lo que, ademas, hay
que agregar el terremoto que asolo a la parte central del paisen 1985,
produciendo un marcado deterioro en las condiciones de vivienda y
tensiones en todo el scctor.

Mas adelante, derivada de la devaluacion de 1994, la crisis
financiera de 1995 trajo severas consecuencias para la industria de la
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vivienda, que poco a poco se recupero, pero enfocandose al desarrollo
de la de interés social.

A partir de lo anterior, el déficit habitacional que ya se venia
observando se acrecento, y se convirtié en uno de los mas importantes
problemas sociales del pais, por la gran magnitud y trascendencia
que reviste; influyd en ello el caracter de la economia nacional vy,
mas adelante, su insercion en la globalizacion, que obligaron a aplicar
medidas estrictas, que redundaron en un descenso del poder
adquisitivo de los salarios e incidieron en la cuestion de la vivienda,
especialmente en la Gltima década del siglo xx, la cual, no obstante,
logré una cierta recuperacion hacia los Gltimos cinco afios de la
década.

En el anterior contexto la contraccion de la oferta de vivienda, el
crecimiento de los costos de materiales y costos fijos de la
construccion, propiciaron la construccion informal, las invasiones
de tierras publicas y privadas y la formacion de diversos grupos de
presion para adjudicarse terrenos para vivienda.

La proliferacion de asentamientos irregulares se registré entonces
por la imposibilidad de acceso al mercado formal de la vivienda, a
los créditos bancarios y a los programas de vivienda de interés social,
pues quedo solo el recurso de la autoconstruccion, sin embargo, lo
que se obtuvo fue una vivienda que no es ni social ni legalmente
aceptable.*

A partir de 1950 la informacién de poblacion y vivienda se
incorporo a las estadisticas oficiales en el Primer Censo de Poblacion
y Vivienda, decision tomada por factores econémicos y por

* Existen diferentes apreciaciones en cuanto a formas de analizar la
autoconstruccion, una de ellas es el método que considera como indicadores
las caracteristicas de la familia, los ingresos y la evolucién fisica de las
casas. La autoconstruccion dura de 20 a 30 afios, lapso en el cual la vivienda
cambia de precaria a una hecha con materiales permanentes y servicios. En
la autoconstruccion intervienen cuestiones culturales, econdmicas y del
terreno, asi como el tipo de tenencia de la tierra (Cabrales, 1992:30).
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recomendacion de organismos internacionales. Inicialmente se tomo
en cuenta sélo un tipo de vivienda, y es a partir de 1980 cuando se
considera tanto a las colectivas como a las particulares (http://
www.inegi.gob.mx/difusion/espanol/fnuevo.html). »

La disponibilidad de vivienda se encuentra en estrecha relacion
con los efectivos de la misma, y ésta ha presentado una evolucion
considerable aunque no suficiente en sus volimenes, ya que paséd
en la segunda mitad del siglo xx de 5 259 208 para el afio de 1950 a
21 948 060 viviendas para el afio 2000, lo que representa un
incremento de 317.3 % y una tasa de crecimiento anual de 3.3%
para el mismo periodo, lo cual significa una tendencia ascendente
(Figura 1).
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Fuentes: Secretaria de la Economia Nacional (1933, 1943 y 1953), Secretaria de
Industria y Comercio (1962 y 1972) INEGI, 1986, 1992 y 2001.

Figura 1. Evolucién de la vivienda en México 1950-2000.

Cada periodo censal mostré un mejoria con respecto a la década
anterior, aparentemente esto es positivo; sin embargo, como podra
apreciarse mas adelante al relacionar la vivienda con otros indicadores
como serian poblacion, niimero de cuartos por habitante, etc., la
situacion ya no se advierte tan representativa de un incremento real.
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Desde 1940 hasta 1970 México registré un proceso de
urbanizacion sin precedentes al pasar de 29.7 a 42.2%, por lo que la
demanda de vivienda se acrecentd y se empezd a hacer mas patente el
rezago de la misma con motivo de un diferencial crecimiento entre la
poblacion y la industria dedicada a su construccién (Cuadro 1).
México experimentd entonces cambios culturales de importancia que
le afectaron, ya que al transformarse en urbano, empieza a variar la
horizontalidad de la vivienda hacia desarrollos verticales y a una
nuclearizacion de sus habitantes.

Cuadro 1. Evolucion de poblacién urbana en México, 1950-2000

Aflos Poblacién Poblacion Grado de Incremento
censales total urbana urbanizacién | de poblacion
%o urbana %
1950 25791 017 7 664 854 29.7
1960 34 923 129 12 389 227 355 38.1
1970 48 377 363 20 414 476 42.2 393
1980 66 846 833 35682 423 53.4 42.8
1990 81249 645 43312 155 53.3 - 176
2000 97 014 867 59 1166 352 60.9 26.8

Fuentes: Secretaria de la Economia Nacional (1953), Secretaria de Industria y
Comercio (1962 y 1972) e mect. 1986, 1992, 1996 y 2001.

Cabe destacar que en las primeras tres de esas cinco décadas, se
observo con mayor firmeza el patron de crecimiento econémico que
se regia por la politica de sustitucién de importaciones establecida
hacia 1940, favorecida por la Segunda Guerra Mundial, y dentro de
la cual se inscribe el proceso de industrializacion, que marca una
significativa transformacion en todos los aspectos de la economia de
México, modelo que propicié el empobrecimiento de la poblacion y
la expulsion del campesino de las areas rurales, lo cual, a su vez,
implicd movimientos migratorios hacia las ciudades y dio origen a la
agudizacion del problema habitacional.

Si bien el total de viviendas present6 un crecimiento, éste no es
igual en ciertos periodos censales. Aun cuando se registrd un
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crecimiento en el nimero de viviendas, la relacion con el incremento
no ha sido consistente, sino que presenta variaciones discontinuas
que no muestran una tendencia proporcionalmente igual, incluso en
ocasiones va hacia la baja. El incremento de viviendas de 1980 a
1990 fue menor al de 1970 a 1990, y de esta tltima fecha al afio 2000
el incremento es incluso menor al crecimiento (Figura 2). Sin embargo,
la tendencia de crecimiento entre 1950 y el 2000 mostrd un ritmo
ascendente.
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Figura 2. Dinamica del crecimiento del niimero viviendas en México,
1950-2000.

Si lo anterior se desagrega por regiones, se advierte que la ltima
década de esa misma mitad del siglo xx muestra desigualdades
notables, ya que la porcion centro se observa con mayores
concentraciones de vivienda y supera considerablemente a las otras
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regiones, en contraste con la peninsula de Yucatan, donde no obstante
haber aumentado el nimero de viviendas de manera notable, es la
que menores proporciones registra (Cuadro 2).

Region Vivicndas habitadas

1990 % 1995 %o 2000 %
Noroeste 1252139 7.7 1579166| 8.1 1819617 8.3
Nortc 1212 608 735 1815841| 93 2 056 032 9.4
Noreste 1141 821 7.1 1387980| 7.2 1569 632 72
Centro Norte 1 649 267 10.1 1973 091| 10.2 2216879 | 10.1
Occidente 1983 444 122 2332791| 12.0 2 604 630 11.7
Centro 5204218 32.1 6298 866| 32.4 7165272 32.6
Golfo de Mcxico 1558 150 9.6 1820261 93 2018 544 9.2
Pacifico Sur 1699 454 10.4 1936 406 9.9 2204828 | 10.0
Peninsula de Yucatan 491 691 33 769476 | 3.9 900 445 4.1
Estados Unidos Mexicanos | 16 189 792 | 100.0 | 19 412 143 | 100.0 | 21 948 060 | 100.0

Cuadro 2. Cantidad de viviendas habitadas por sistema regional en México
1990-2000

Nota: el porcentaje esta en funcion del total nacional.
Fuentes: Regiones definidas por el Programa Nacional de Desarrollo Urbano

1990-1994, cifras de iNect, 1992, 1996 y 2001.

A escala estatal se advierte un ritmo de crecimiento semejante en
el total de viviendas hacia finales del siglo xx, siendo por lo general
las mismas entidades las que concentran mayor cantidad de viviendas;
Distrito Federal, México, Jalisco, Puebla y Veracruz sin cambios
notables al respecto (Figura 3).

La dindmica del crecimiento de viviendas no es ajena a la del
crecimiento poblacional del pais, por lo que el total de las mismas en
el territorio nacional se distribuye de manera desigual, resultado
también de la distribucion irregular de la poblacion, ambas
concentrandose de manera mas marcada hacia la porcion central del
pais (Cuadro 3 y Figura 4).
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Cuadro 3. Crecimiento del niimero total de viviendas por entidad federativa,
1990-1995-2000

Estados 1990 1995 2000
Aguascalientes 130 709 172 888 200 690
Baja California 73 898 505432 610 200
Baja California Sur 60 694 88 557 105 135
Campeche 110 366 137 639 156 964
Coahuila 408 485 487 439 544 044
Colima 90 263 110 574 131979
Cliapas 597724 693 557 806 300
Cluhuahua 540922 664 201 755994
Distrito Federal 1799410 2011 466 2131 366
Durango 263 191 300 105 325109
Guanajuato 701247 833429 925277
Guerrero 512445 589833 657 594
Hidalgo 367400 428473 493 946
Jalisco 1 044 185 1240 870 1395 742
México 1 883 098 2443 803 2892 826
Michoacan 677 141 781632 856 894
Morelos 246 373 321643 387283
Navyarit 171 858 199 715 220015
Nuevo Leon 647 367 791 905 887 591 |
Oaxaca 589 295 653 016 740 934 ‘
Puebla 7783535 921609 1065 386 |
Queretaro 195 569 251173 298 657
Quintana Roo 106 094 163 894 213274
San Luis Potosi 382035 442 440 492616

" Sinaloa 426 257 510274 574 967
Sonora 383 290 474 903 529315
Tabasco 286 693 355554 412759
Tamgaulipas 494 454 596 075 682 041
Tlaxcala 137412 171 870 194 465
Veraciuz 1271 457 1464 707 16035788
Yucatan 275251 330 304 373243
Zacalecas 239707 273161 299 639
Estados Unidos Mexicanos | 16 159 792 19412 143 2 1948 060

Fuente: e, 1992, 1996 y 2001.
Fuente: Nvecl. 1992, 1996 y 2001.
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Figura 4. Ritmos de concentracion de viviendas por entidad federativa
1990-1995-2000.

Caracteristicas

El tema de las caracteristicas de la vivienda es complejo, genera
grandes discusiones y no existen muchos estudios a nivel nacional al
respecto, no obstante la importancia que reviste, ya que su examen
permite acercarse a conocer las condiciones de vida que tiene la
poblacién; asimismo, se relaciona con variables culturales y
ambientales y permite detectar aspectos funcionales y estructurales
de las mismas viviendas. De igual modo, por la estandarizacion
propiciada por las autoridades que proveen la vivienda, sélo como
vivienda terminada, no hay contemplados otros tipos de alternativas,
ademas, lo mds importante es la normatividad de las instituciones
financieras y de crédito que son hasta hoy altamente restrictivas,
excluyentes y, en ocasiones, segregacionistas, con lo que dejan fuera
de sus beneficios a grandes sectores de la poblacién.

Al considerar las caracteristicas de la vivienda se hace referencia
principalmente a los materiales utilizados en su construccion y los
servicios eon que cuenta e incluso al nimero de cuartos.
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Materiales de las viviendas

La evolucion de los materiales de construccion de las viviendas ha
sido un fenédmeno considerable a nivel mundial. Las transformaciones
observadas estdn asociadas con la urbanizacién, pues la edificacion
masiva en el medio urbano obligé al abandono progresivo de los
materiales tradicionales, que la poblacion tomaba directamente de la
naturaleza, el siglo xx marca cambios notables en lautilizacién de los
mismos.

En Meéxico, hasta los afios veinte de ese siglo, en el 4rea rural
donde vivia la mayor parte de la poblacion, los materiales dominantes
en muros eran el adobe, el embarro y la casa de madera rustica,
mientras que en los techos prevalecian las cubiertas vegetales de dos
0 mas aguas, en paja o palma —conocidos como palapas o jacales—.
Aunque en muchas zonas del centro y del norte era comiin encontrar
los techos planos realizados en terrado. A lo largo del siglo estos
materiales se han visto reemplazados por losas de concreto o cubiertas
de lamina en los techos, cemento o firme en sus pisos y blocks de
cemento o ladrillos en los muros.

En la utilizacion de los materiales inciden aspectos tanto culturales,
ya que se presentan rasgos diferenciados por regiones en donde
prevalecen tradicion y costumbres, debido a que en dreas determinadas
se cuenta con caracteristicas propias del lugar, asi como aspectos
ambientales derivados de las condiciones del medio que crea cierto
tipo de necesidades; también existen aspectos locales que incurren en
sus caracteristicas, pues dependen de la topografia, superficie del suelo
(natural o hecho por el hombre), del clima (para la permeabilidad,
temperatura, reflectancia, humedad, circulacién del aire, etc.); de la
presencia de arboles o muros de piedra natural (que proporcionan
sombra necesaria en regiones tropicales); de la velocidad del aire
horizontal (para riesgos de edificacion); factores que requieren de
estudios especificos.

De igual modo, debe mencionarse la cuestion tecnoldgica, ya que,
aunque la naturaleza de una vivienda depende principalmente de las
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condiciones del medio ambiente, a partir de las nuevas tecnologias se
puede acondicionar de acuerdo con las necesidades, en especial la
vivienda urbana y, en menor escala, la rural, ya que estas tltimas son
viviendas que estan en armonia con las condiciones climaticas.
También es una variable dependiente de las condiciones sociales,
pues se deben considerar las cuestiones impuestas por el mercado en
la adquisicion de materiales para la construccion, que se encarecen
de manera considerable.

De manera general, el analisis de las viviendas en cuanto a los
materiales que se utilizan para su construccion en techos, paredes y
pisos presenta la siguiente situacion.

La frecuencia con que se emplean determinados materiales en la
construccion de las viviendas en el pais, segiin el Censo General de
Poblacion y Vivienda (2000), puede apreciarse en las cifras que se
presentan a continuacion:

En los fechos: se empled material de desecho en 47 792 viviendas,
lamina de cartén en 1 286 354, [amina de asbesto o metalica en
4058 568, palma, tejamanil o maderaen 1 111 116,tejaen 1146 111,
losa de concreto, tabique o ladrillo y terrado con vigueria en
13737937, y materiales no especificados en 125 131. Estos materiales
pueden agruparse en ligeros, que incluyen lamina de cartén, de asbesto
o metalica, palma, tejamanil y madera, y en materiales sélidos, como
losa de concreto, tabique o ladrillo y terrado con vigueria (Figura
5). Lo que significa que mas del 50% de los techos de las viviendas
se construyen con losa de concreto, tabique o ladrillo y terrado con
vigueria.

En cuanto a pisos, en las viviendas se presenta el uso de los
siguientes materiales con mayor frecuencia: de tierra, 2 844 601
viviendas, de cemento o firme 11 866 194, de madera o mosaico y
otros recubrimientos 6 676 844 y de materiales no especificados
125 596 (Figura 6).
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En términos porcentuales, aproximadamente el 50% de los pisos
de las viviendas mexicanas se construyen de cemento o firme.

En lo que se refiere a paredes: de material de desecho se registran
52989 viviendas, de lamina o de carton 157 200, de lamina de asbesto
o metalica 147 250, de carrizo, bambi o palma 207 534, de embarro
o bajareque 292 612, de madera 1 436 353, de adobe 2 135 694, de
tabique, ladrillo, block, piedra cantera, cemento o concreto
16 968 348 y de materiales no especificados 115 255 (Figura 7).

Lo anterior significa que la mayor proporcion de las paredes de
las viviendas se construyen de tabique, ladrillo, block, piedra o
cemento. A este respecto cabe destacar que las estadisticas censales
en la materia no son suficientemente claras en cuanto a los materiales
empleados en la construccion de los muros, ya que se considera en
una sola categoria a los ladrillos y a los blocks de concreto. Ambos
se convirtieron conjuntamente en los materiales dominantes en los
muros desde 1970, cuando su uso represento el 44%; para 1980 este
porcentaje crecié al 56% y en 1990 al 70%, situacion que prevalecid
para el 2000 con un considerable ascenso a 78.9%.

En términos globales, mas del 50% de las viviendas del pais estan
edificadas con materiales sélidos en sus tres paramentos, se construyen
de losa de cemento, tabique o ladrillos en sus techos; cemento o firme
en sus pisos y con tabique, ladrillo, block, piedra o cemento en sus
paredes; esto constituye un. importante indicador para medir el
progreso en la edificacion habitacional.

Datos recientes del afio 2000, correspondientes a estudios oficiales
acerca de la calidad de los materiales empleados en las viviendas,
registran que a escala nacional un 86.8% tienen recubrimiento en los
pisos, un 63.7% cuenta con materiales durables en techos y un 78.9 %
en muros, lo cual significa mejoria en las condiciones higiénicas e
incluso estéticas de las mismas (Figura 8).
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Figura 7. Tipo de material empleado en las paredes de la vivienda, 2000

OCEANO

.

EMBARRO o BAJARAQUE

-CARRIZO, PALMA, BAMBU
DE MADERA

LAMINA DE ASBESTO

ADOBE

& MATERIAL SOLIDO
INCLUYE: TABIQUE, LADRILLO, BLOCK

T Y

TIPO DE MATERIAL
§_’1 00%

MATERIAL LIGERO

. INCLUYE: -LAMINA DE CARTON

TOTAL DE VIVIENDAS
Fuente: INEGI, 2000

Elaboré: Lic. Victor Q

i




Aspectos sociales de la poblacion en México: vivienda

techos
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Nota: materiales durables en techo pueden ser: losa de concreto, tabique, ladrillo y
terrado o vigueria. Recubrimiento de los pisos puede ser: firme o cemento, mosaico
madera u otro. Materiales durables en paredes pueden ser: tabique, ladrillo, block,
piedra, cantera o cemento.

Fuente: iNEG1, 2001.

Figura 8. Calidad de los materiales empleados en las viviendas en México,
2000.

A escala estatal se aprecian las siguientes variantes en los
materiales utilizados para la construccién de las viviendas hacia el
2000. Se observa un mayor niimero de casos ubicados por debajo del
promedio nacional respecto al uso de materiales durables en techos,
que es de 63.7%, incluso con valores bastante alejados de los
reportados en Chiapas (22.7%), Tabasco (28.8%), Oaxaca (32%),
Baja California (33.9%), Guerrero (35.5%), Veracruz (38.8%),
Campeche (44.1%), Chihuahua (50.3%), Michoacan (54.4%), Sonora
(59.0%), Baja California Sur (60.5%), Hidalgo (61.2%) y Puebla
(61.3%). Los casos extremos los registran Aguascalientes (94.0%),
Distrito Federal (87.1%), Jalisco (84.6%) y Sinaloa (84.2%;
Cuadro 4). ;

El promedio nacional relativo al uso de materiales durables en
pisos es de 78.9%, pero Guerrero (49.9%), Chiapas (51.2%), Oaxaca
(51.6%), Zacatecas (52.4%), Durango (54.3%), Baja California
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Cuadro 4. Materiales durables en recubrimiento de techos, pisos y paredes en
las viviendas por entidad federativa, 2000

Numero de viviendas con
. . matcriales durables
Estadios VIIeas I o 1/ | Pisos. 2/ | Paredes 97
Yo Yo Y%
Aguascalientcs 200 690 94.0 873 96.3
Baja California 610 200 33.9 67.3 95.5
Baja California Sur 105 135 60.5 82.7 895
Campeche 156 964 | 44.1 69.6 87.2
Coahuila 544 044 76.8 78.6 95.5
Colima 131 979 60.1 89.7 88.9
Chiapas 806300 227 51.2 61.1
Chihuahua 755 994 50.3 68.0 93.5
Distrito Federal 2 131 366 87.1 98.0 98.8
Durango 325 109 70.1 543 88.2
Guanajuato 925277 70.8 88.4 90.0
Guerrcro 657 594 35.5 499 633
Hidalgo 493 946 61.2 81.6 81.5
Jalisco 1395742 84.6 87.1 93.1
México 2 892 826 74.6 90.5 93.4
Michoacan 856 894 544 68.1 815
Morclos 387 283 65.6 82.6 86.0
Nayarit 220 015 64.7 837 86.7
Nuevo Leon 887 591 853 93.6 96.6
Oaxaca 740 934 322 51.6 60.3
Puebla 1 065 386 61.3 78.0 78.1
Querctaro 298 657 70.8 93.1 90.5
Quintana Roo 213274 64.5 73.9 89.5
San Luis Potosi 492 616 66.5 68.6 78.3
Sinaloa 574 967 84.2 89.4 86.2
Sonora 529 315 59.0 79.7 88.2
Tabasco 412 759 28.8 77.4 86.7
Tamaulipas 682 041 64.2 T2 91.0
Tlaxcala 194 465 78.1 81.4 914
Veracruz 1 605 785 38.8 69.8 73.8
Yucatan 373 243 67.1 84.4 94.0
Zacalecas 299 639 75.9 524 90.1
Estados Unidos Mexicanos | 21 948 060 63.7 78.9 86.6

1/ Materiales durables en techo pueden ser: losa de concreto, tabique. ladrillo y
terrado o vigueria,

2/ Recubrimiento de los pisos puede ser: firme o cemento, mosaico madera u otro.
3/ Materiales durables en paredes pueden ser: tabique, ladrillo, block, piedra, cantera
0 cemento.

Fuente: iveGi. 2000.
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(67.3%), Michoacan (68.1%), Chihuahua (68.8%), Veracruz (69.8%),
Quintana Roo (73.9 %) y Tabasco (77.4%) se encuentran por debajo
del mismo, en contraste con los mas elevados que se registran en el
Distrito Federal (98.0%), Nuevo Ledn (93.6%), Querétaro (93.1%)
y México (90.5%).

Respecto a las paredes construidas con materiales durables, la
situacion se presenta con mejores condiciones en relacion con los
otros dos elementos considerados, ya que s6lo Oaxaca (60.3%),
Chiapas (61.1%), Guerrero (63.3%), Puebla (78.1%), Veracruz
(73.8%) y San Luis Potosi (78.3%) estan por debajo del promedio
nacional de 86.6%; en contraste destacan el Distrito Federal (98.8%),
Nuevo Leoén (96.6%), Aguascalientes (96.3%), asi como Baja
California y Coahuila (con 95.5% cada entidad), que registran los
valores mas elevados.

De los materiales de construccion para la vivienda, el de mayor
desarrollo en México a fines del siglo xx y en el mundo, ha sido el
cemento de tipo portland usado habitualmente para la fabricacion de
losas y blocks de concreto; aunque también pueden usarse cementos
naturales o cal para estos fines. Paralelamente a la expansion de la
industria cementera en México se advierte el crecimiento del uso del
cemento en muros y techos. Hay que aclarar que una vivienda con
muros solidos —ya sea block o ladrillo— con firme y techo de concreto
utiliza en promedio siete toneladas. La produccién anual de vivienda
no consume mas de 2.5 millones de toneladas, o sea, el 8% de la
produccion nacional (http://148.243.238.171/data/navega.htm).

Otros de los materiales mas utilizados en todo el pais son el ladrillo
y el tabique, especialmente en muros; junto con el block, corresponden
a mas del 75% usado en las viviendas registradas en el mas reciente
censo del 2000.

Al iniciarse el siglo xx la madera utilizada en el 19.5% de las
viviendas era un material importante en la vivienda en México, aunque
se observaba en vivienda de madera rustica, en las zonas tropicales y
en la montana. Las viviendas de madera procesada eran muy escasas;
se les podia descubrir sobre todo en las ciudades fronterizas o cercanas
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a los Estados Unidos, como Monterrey, Tijuana, Mexicali, Ciudad
Juarez, Nuevo Laredo, Reynosa y Matamoros, y en los puertos, donde
la madera llegaba como lastre en las embarcaciones: Tampico,
Veracruz, etcétera.

Al finalizar el siglo xx se especuld sobre el posible crecimiento
de la vivienda de madera, pues el Tratado de Libre Comercio permitid
la entrada, sin aranceles, de madera para construccion de origen
norteamericano y canadiense.

Vinculado con el proceso de urbanizacion y el abandono de los
materiales obtenidos de la naturaleza, aparecieron otros materiales de
origen industrial que vinieron a reemplazarlos. Tal es el caso de las
diferentes formas de lamina de construccion, entre las que destacan la
de carton, la [dmina acanalada, la lamina galvanizada, la lamina de
asbesto (que dejo de usarse desde la década de los ochenta, por ser
cancerigena) la de cemento acanalada o estructural; y, mas
recientemente, los paneles de lamina aislantes. i

Cabe mencionar que, segln los datos del Gltimo censo del siglo
xX, todavia un 1.24% de la vivienda nacional esta edificada con muros
y techos de carton, y un 1% con muros y techos de ldmina metélica;
situacion preocupante por el peligro que representa el material,
altamente flamable, que se observa en particular en el caso de casas
de carton, por lo regular en terrenos invadidos por grupos de muy
escasos recursos, en zonas urbanas. Ademas de los materiales antes
mencionados, aun existen en el pais viviendas realizadas con
materiales directamente tomados de la naturaleza en zonas rurales.

Dentro de lo que se puede considerar como materiales rusticos, el
adobe contintia teniendo un lugar importante: 14.6% de la vivienda
sigue contando con muros de este material. Segn el censo de 1990,
de ese total, un 34% corresponde a viviendas de buena calidad que
utilizan techo de teja, y 14% tienen techo de concreto; cabe destacar
que casi la mitad de las viviendas de adobe eran casas de cierta calidad.
En cambio, 21% tenian techo de lamina metalica, 15% techo de paja
y 8% techo de lamina de carton.
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A fines del siglo xx se observaba la existencia de cierto nimero de
viviendas edificadas con materiales vegetales no madereros. Tales
serian los casos de las casas de embarro o bajerque, aun frecuentes
en los estados del sureste del pais, las cuales representaban para 1990,
el 2.3% del total nacional; y las casas de palma, carrizo o bambii,
visibles en las zonas del sur y del sureste de México, que representan
el 2% de la vivienda nacional (http://148.243.238.171/data/
navega.htm).

Estos tipos de solucién correspondian en gran medida al nivel
minimo de vivienda en zona rural, equivalente a las casas con muros
de cartén o lamina en zonas urbanas; sin embargo, hay que resaltar
que las viviendas de materiales de origen vegetal poseen ventajas
importantes sobre las casas de carton, en particular en cuanto a su
aislamiento térmico. Ambos casos representan porcentajes muy bajos
de la vivienda del pais.

En cambio, se aprecia de manera més frecuente el uso de materiales
de origen vegetal en techos, ya que es una solucién eficiente contra las
inclemencias del tiempo, en ciertas zonas del pais; ademas, es
apreciada por su estética (hacia la década de los ochenta en varias
regiones de México las casas con techo de tipo palapa —choza de
elementos naturales con techos en forma de dos aguas—se convirtieron
en una moda, aunque la utiliza habitualmente en casas de recreo en el
campo o bien en hoteles de lugares tropicales, pero poseen muros
de materiales solidos). En realidad, la tendencia nacional en el uso de
estos materiales también es a la baja; no obstante, probablemente se
conserve por largos afios en las zonas rurales (http://148.243.238.171/
data/navega.htm).

La poblacion se enfrenta a un problema de desarrollo tecnoldgico
ya que “los que se ofrecen en el mercado en muchas ocasiones no
son los més apropiados. Algunos son altamente contaminantes,
no son térmicos, no tienen caracteristicas de proteccion acustica, ni
resistencia, no son durables, implican procesos y aditivos
constructivos complicados, son costosos y no han evolucionado en
su disefio por representar para la industria una manera facil de hacer
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dinero. El usuario en muchas ocasiones los debe adquirir al menudeo
y a un mayor costo, siendo muy limitadas las opciones que ofrece la
industria de la construccion” (http://www.uam. mx/dlfusmn/l evista/
oct2001/archil.pdf).

Servicios en las viviendas

En México el abastecimiento de los servicios basicos, agua, energia
eléctrica y drenaje es uno de los retos en cuanto al problema de la
vivienda, ya que prevalecen notables desigualdades, asociadas en gran
medida a la calidad de vida de la poblamon en los ambitos rural y
urbano. :

Los datos obtenidos en el censo del afio 2000 indican que en el
pais el 88.7% de las viviendas cuentan con servicio de agua entubada.
La disponibilidad de drenaje en las viviendas en sus distintas
modalidades registra en este periodo una cobertura de 78.1.7%. En
materia de energia eléctrica, el promedio de atencion es de 95.1%
(Figura 9),

precenisjes

ags cirehgje erergia sléctrica

sarvicios

Fuente: iNeal, 1996.

Figura 9. Disponibilidad de servicios en las viviendas en México, 2000.
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A escala estatal, la situacién en cuantoa la disponibilidad de servicios
basicos en las viviendas para las mismas fechas, se caracteriza por
una considerable proporcion de casas que dispone de agua entubada;
el drenaje es el indicador que presenta el mayor déficit; la energia
eléctrica es el servicio con mas amplia cobertura (Figuras 10, Iy
12).

A fin de tener una vision de los cambios que al respecto registran
las viviendas en México, se presenta un comparativo de los datos
relativos a los servicios basicos con que cuentan en la Gltima década
del siglo xx (1990-2000), esto permite corroborar la situacion
prevaleciente a escala nacional, la cual indica que en donde mayor
problema existe es en la disponibilidad de drenaje, en especial en
aquellas entidades con menos desarrollo, como son Guerrero, Oaxaca
y Chiapas (Figuras 13, 14 y 15).

Niimero de cuartos en las viviendas

Este es un rubro que esta considerado dentro-de las normas minimas
para una vivienda, ya que el niimero de cuartos con que cuenta permite
apreciar la calidad de vida de la poblacién, si se ubican demasiadas
personas en un cuarto se convierte en hacinamiento, aspecto que se
encuentra en estrecha relacion con la cantidad de poblacion: es un
indicador socioeconomico muy utilizado, por lo tanto, el nimero de
ocupantes se trata en el capitulo que se refiere a la relacion entre
poblacion y vivienda; aqui unicamente se considera el niimero de
cuartos como una de las caracteristicas funcionales de la vivienda.

Las variaciones que se registran en el niimero de viviendas en la
iltima década del siglo xx, haciendo un comparativo, muestran un
ligero avance al observarse las cifras nacionales, ya que presentan
una reduccion, que aunque pequefia, indica que proporcionalmente
hay menos viviendas con uno y dos cuartos y, por tanto, existen otros
para diversos usos, no obstante que la poblacién aumenté (Cuadro 5
y Figura 16).
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Porcentaje
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Fuente: INEGl, 1992 y 2001.

Figura 13. Comparativo del porcentaje de viviendas con agua entubada por
entidad federativa 1990-2000.
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Figura 14. Comparativo del porcentaje de viviendas con energia eléctrica por
entidad federativa 1990-2000.
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Fuente: meat, 1992 y 2001,

Figura 15, Comparativo del porcentaje de viviendas con drenaje por entidad
federativa 1990-2000.
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Aspectos sociales de la poblacion en México: vivienda

Cuadro 5. Comparativo del porcentaje de cuartos en las viviendas por
' entidad federativa 1990, 1995 y 2000

199G 1993 2040
Looamto §2 cnartos | 1 onarto | 2 cuartos] §oommte | 2 cuatos

Aptscalienies 4.1 342 9! 182 0 212
Beapn California 205 224 24 .1 178 229
Haja Califormis S 22.6 20 6 23.5 232 254
Campeche 136 335 297 353 28.6
Coalimla 18.3 143 208 14.2 207
Colima 316 21 26 232 309
Claapaz 8.3 425 8.6 435 28.6
Climadna 22.4 122 2401 14 214
Distrito I edera 192 151 213 16,7 19.9
Unvange 18 154 231 14.2 4.2
Guansinare 26 R 18 1 26 16.2 281
(Fuereaa v o 413 3l 449 29.6
Hidalgo a1a 279 29 5 263 217

151 13t 236 124 25

241 230 224
Michoncan 28 7 19 28R
Morelc 55 265
Navagit 23
Nneve Ledn 13 133

474 373 42

330 29.6 293 26
SR ; 18.7 187 255
Cuntana Koo 46 3 358 42.1 24.3
San Loia Potosd 4 6 17.8 18.9 25.6
Sinaloa 225 207 196 o]
S0 234 151 189 223
Tabascn 282 244 245 h.5
Tarmnipe 29.9 354 26.5
Tlaxcala b 31.7 232 22
Vamprz 378 30.9 319
Yuentan 336 308 28.9

18.7 135 16.1
Estados Usiiclewy Mexicanes 28] 2.7 23 234 246

Las cifras sombreadas corresponden a los valores maximo y minimo en cada
periodo censal.

Nota: No incluye la cocina como un cuarto de la vivienda.

Fuente: INEGI, 1992, 1996 y 2001.
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porcentaje

1cuarto 2cuartos 1cuarto 2cuartos 1cuarto 2 cuartos

1980 1995 2000

cuartos en las viviendas

Nota: No se incluye la cocina como un cuarto de la vivienda.
Fuente: iNeGL, 1992,1996 y 2001.

Figura 16. Porcentaje de cuartos en las viviendas en México 1990, 1995, 2000.

A escala estatal cabe destacar el comportamiento que registran
entidades como Aguascalientes y Nuevo Leoén, que en forma
recurrente presentan el menor porcentaje de viviendas con uno y dos
cuartos, en contraste, Guerrero aparece en varias ocasiones con el
mayor numero de viviendas que cuentan con ese nimero de cuartos.
Los valores mds bajos se encuentran de manera marcada por debajo
de la media nacional. En el Cuadro 5 aparecen sombreados los datos
maximos y minimos, con el fin de identificar rdpidamente los
contrastes.

Asimismo, se presenta la disponibilidad de espacios para la cocina,
si se ocupa para otros fines como el de ser dormitorio o si hay carencia
de cocina. Este aspecto es considerado para cuestiones de salud, ya
que la elaboracion de alimentos debe tener un lugar especifico, de tal
manera que se convierte en un indicador de la calidad de vida de la
poblacion (Cuadro 6).
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Cuadro 6. Disponibilidad de espacios en las viviendas por entidad
federativa, 2000

Estados 2000
Con cocina | Con cocina | Sin cocina
exclusiva dormitorio
Aguascalientes 90.2 5.8 4.0
Baja California 86.3 9.7 4.0
Baja Califorma Sur 717.0 113 11.7
Campeche 68.2 14.0 17.8
Coahuila 88.7 8.2 31
Colima 82.3 LS 10.2
Chiapas 73.7 10.2 16.1
Chihuahua 85.1 12.1 2.8
Distrito Federal 88.2 T3 4.3
Durango 89.7 6.9 34
Guanajuato 83.7 8.2 8.1
Guerrero 68.0 114 20.6
Hidalgo 82.7 10.1 7.2
Jalisco 89.4 5.6 5.0
Meéxico 83.7 10.3 6.0
Michoacan 83.7 7:2 9.1
Morclos 77.1 L1.1 11.2
Nayarit 82.9 9.8 73
Nuevo Leon 892 8.2 2.6
QOaxaca 752 12.5 12.3
Puebla 79.2 12.3 8.5
Querétaro 85.7 8.4 5.9
Quintana Roo 64.2 20.5 153
San Luis Potosi 86.2 7.7 6.1
Sinaloa 82.1 95 8.4
Sonora 84.5 10.0 55
Tabasco 72.1 9.3 18.6
Tamaulipas 80.5 13.3 6.2
Tlaxcala 81.5 94 9.1
Veracruz 74.0 155 10.5
Yucatan 70.7 12.9 16.4
Zacatecas 88.3 73 4.4
FEstados Unidos Mexicanos 82.1 10.0 7.9

Fuente: ineGt, 2001.
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Tipos

La vivienda en México registré notables transformaciones, en especial
en el siglo xx, uno de los aspectos que mas resalta es la aparicion de
desarrollos habitacionales, cominmente conocidos como “unidades”.
En la primera mitad de este periodo gran proporcion de las viviendas
eran individuales, hechas para una familia. Habia las excepciones de
las vecindades en el contexto urbano, a diferencia del contexto rural,
en donde permanecian los jacales, o las casas para campesinos en las
haciendas. Ya a partir de la segunda mitad del lapso considerado,
aparecieron multifamiliares y viviendas en serie, cuyo antecedente
son las casas de apartamentos (ejemplos en la Ciudad de México son
el edificio del Buen Tono de 1911 y los departamentos del parque de
La Condesa de 1917; http://148.243.238.171/data/navega.htm).

El censo de 1950 registra 75% de las viviendas en la Ciudad de
México como rentadas, situacion que no se presenta de manera igual
al interior del pais, en donde esta solucion no era muy aceptada.

La edificacion de grandes multifamiliares en México se inicio
hacia finales de los afios cuarenta, cuando se construyo el conjunto
Miguel Aleman (1947-1948), con 1 080 viviendas en edificios de
tres y 13 pisos y, mas adelante, el conjunto Benito Juarez con 980
apartamentos en edificios de cuatro y hasta 14 pisos, el cual se
derrumbo en 1985 a consecuencia del terremoto que sufrié la Ciudad
de México.

Las promotoras de la vivienda fueron las que edificaron algunos
multifamiliares en la capital del pais durante los afios cincuenta y
sesenta; se pueden citar la Unidad Santa Fe del Instituto Mexicano del
Seguro Social (iMss; 1954-1956), que tenia 1 268 unifamiliares y 932
apartamentos; el conjunto Legaria, con 624 apartamentos en edificios
de tres pisos; la Unidad Habitacional Independencia, ambos del imss
(1961-1962), con 827 viviendas unifamiliares y 1 673 en
multifamiliares. El desarrollo multifamiliar de aquellos afios que mas
destaca fue el conjunto, en Nonoalco-Tlatelolco, compuesto por cerca
de 12.000 unidades en edificios de cuatro, siete, ocho, 12 y 22 pisos.
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También se pueden mencionar algunos conjuntos del Fondo de Vivienda
(Fovi) como Loma Hermosa (1964) con 1 648 apartamentos y la
Unidad Kennedy (1964) con 3 104 apartamentos. Los dos conjuntos
multifamiliares mas importantes del Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) se localizaban en el Area
Metropolitana de la Ciudad de México (AMcMm), €stos eran el Conjunto
Iztacalco, con cuatro sectores de aproximadamente 2 500 unidades
cada uno y el Conjunto El Rosario, con mas de 17 500 unidades.”

En el interior del pais, el desarrollo de los conjuntos multifamiliares
no fue igual, ya que la poblacion no aceptaba todavia este tipo de
vivienda, aunado a que las condiciones de espacio en las ciudades
atin permitian soluciones horizontales. Realmente aparecieron hasta
los afios setenta, con el surgimiento de los fondos para la vivienda de
los trabajadores. Se pueden sefialar los Condominios Constitucion
(1964-1965) en la ciudad de Monterrey y la Unidad Habitacional
Viveros de la Loma en Tlalnepantla, Estado de México, con 974
unifamiliares y 192 apartamentos. Entre los principales multi-
familiares del iNFoNavIT estan el Conjunto Miravalle en Guadalajara
(1976), con 9 044 unidades en diiplex y multifamiliares de cuatro
pisos; Las Margaritas en Puebla (1976-1986), con 6 000 viviendas
en diiplex multifamiliares de cuatro niveles; El Coloso, en Acapulco
(1976-1991), con 20 000 viviendas en casas duplex, triplex y
multifamiliares de cuatro y cinco pisos; El Sauz en Guadalajara (1986~
1991), con 7 048 unidades en multifamiliares de cuatro pisos; asi
como otros conjuntos menores en otras ciudades del pais (http:/
148.243.238.171/data/navega.htm).

Para la Gltima década del siglo xx, fuera del amMcm, la proporcion
de multifamiliares es mucho menor. Para 1990, solamente Baja
California Norte (18.23%), Puebla (16.65%), Morelos (16.43%) y
Quintana Roo (15.09%) superan a la media nacional. En ciertas

5 En este Gltimo se hizo un planteamiento volumétrico vertical, lo que permitié
un aprovechamiento de espacios abiertos, asi como contar con reservas para
eseuelas, guarderias, centro civico, iglesia y clinica.
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entidades como Oaxaca, Chiapas o Campeche alcanzan apenas entre
3y 5%.

En contraste, los conjuntos de vivienda unifamiliar fueron mas
frecuentes en las ciudades de provincia donde, nuevamente, las
condiciones urbanisticas y el costo de la tierra favorecian el desarrollo
horizontal. En Monterrey, las principales empresas industriales
desarrollaron desde los afios cincuenta conjuntos para sus
trabajadores, entre éstos se pueden citar la Colonia Cuauhtémoc, de
la Cerveceria Cuauhtémoc y la colonia del Vidrio, de la Vidriera
Monterrey. Asimismo, entre 1952y 1960 se edificaron 1 317 viviendas
unifamiliares en Ciudad Sahagan, Hidalgo.

Desde los afios sesenta, los conjuntos de vivienda unifamiliar en
serie se hicieron mas frecuentes, por ejemplo, parte de la Unidad
Independencia del imss (1961) fue realizada con casas individuales.
La Unidad Santa Cruz Mayehualco, del Departamento del Distrito
Federal (ppr) (1962-1963), en lztapalapa, tenia 3 000 viviendas
unifamiliares; y el conjunto San Juan de Aragon, también del ppr
(1963-1964), 9 927. El Instituto Nacional de la Vivienda desarrollo
conjuntos de casas unifamiliares en diversas ciudades, en 1960 en
Colima (la unidad Hidalgo con 205 unidades), Mexicali (157
unidades) y Ensenada (138 unidades); entre 1962 y 1963 en Ciudad
Juarez (345 unidades) y Morelia (100 unidades); en 1963 en Tijuana
(257 unidades).

Actualmente los conjuntos de vivienda unifamiliar en serie
constituyen la solucion mas comun en la mayor parte del pais. Durante
la década de los ochenta, alrededor del 45% de la vivienda que se
generd en México fue desarrollada por promotores siguiendo esos
criterios; correspondiendo un 10% adicional a la vivienda multi-
familiar. EI 45% restante se esperaba que fuera vivienda en
construccion individual o en autoconstruccion. Durante la década de
los noventa la vivienda en serie siguid ganando terreno, de manera
que para finalizar este lapso se esperaba que un 60% de la vivienda
que se construyera fuera de tipo serial; ademas de un 15% de
apartamentos en multifamiliares, situacion que se corrobora con las

62



Aspectos sociales de la poblacion en México: vivienda

»

cifras oficiales.

Para el 2000 el censo registra 21 954 733 viviendas, las cuales
diferencia segtn el tipo, 21 942 535 (99.9%) son particulares y sélo
12 198 (0.1%) son colectivas. De las viviendas particulares
21 513 235 estan habitadas y de éstas, 87% son casas independientes,
5.9% departamentos en edificios, 3.9% viviendas en vecindad, 0.2%
cuartos de azotea, 0.1% locales y 4.5% no especificados.

De tal manera que la mayor proporcion se distribuye en el rubro
de casas independientes. Sin embargo, la situacion no se aprecia igual
en todo el pais (Figura 17).

Fuente: iNect, 2001,
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Figura 17. Viviendas independientes por entidad federativa, 2000.

Destaca que las entidades que cuentan con las principales areas
metropolitanas, como el Distrito Federal, México y Puebla, se
encuentran por abajo del promedio nacional, Jalisco lo rebasa por
una pequefia proporcion, situacion que responde a la dificultad de
conseguir vivienda en el medio.
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Tenencia

El tema de la tenencia puede ser analizado desde dos perspectivas: la
regularizacion juridica referida a procedimientos de legalizacién
de titulos, a fin de convertir la propiedad “de hecho” en propiedad de
“derecho”; o bien, si es propia (si esta pagada o no) y no propia (si es
rentada o prestada); las cifras oficiales se refieren a estos Gltimos
aspectos. Sin embargo, ambas perspectivas caracterizan la situacién
habitacional deficitaria de grandes sectores urbanos en México,
constituidos por asentamientos irregulares que se desarrollaron y
crecieron a partir de la invasion de terrenos, sin traza ni infraestructura
urbana, y que ademas no estan pagados totalmente.

La tenencia en propiedad parece haberse acentuado en el pais
para el afio 2000, como lo confirman las cifras (Cuadro 7), lo cual
aparentemente constituye una condicidén socioecondmica positiva;
ello es relativo, ya que se deben considerar las caracteristicas de las
viviendas, que en muchos casos no son adecuadas debido a que los
materiales o los servicios son deficientes (es el caso de Oaxaca, que
registra la mayor proporcion de viviendas propias, sin embargo, por
las caracteristicas de las mismas, la entidad se encuentra entre los
ultimos lugares respecto al resto del pais); aunado a esto, los valores
no reflejan la realidad de los estratos méas pobres, que registran
tenencia irregular en los procedimientos de legalizacion.

Se advierte una mayor presencia de vivienda propia, ya que 78.3%
corresponde a este tipo de viviendas, de las cuales el 83.7% tiene la
condicion de totalmente pagada; en contraste, s6lo el 21.2% son
viviendas no propias, de las que, a su vez, el 61.7 % son rentadas.

De esta manera, el panorama anterior muestra cémo los problemas
de las caracteristicas, servicios basicos y tenencia de la vivienda deben
ser considerados dentro de los programas habitacionales y contribuir
a solucionar las carencias expresadas.
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Cuadro 7. Tipo y condicién de tenencia de las viviendas por entidad

federativa, 2000
Tipo de Condicion de Tipo de Condicion de
tenencia tenencia tenencia tenencia
Estados predominante predominante
Propias Totalmente § No propias Rentada
pagada

Aguascalientes 733 73.9 242 66.61
Baja California 759 718 274 73.81
Baja California Sur 749 71.8 24.4 - 60.75
Campeche ‘ 83.1 83.3 16.6 5051
Coahuila 779 767 2117 5778
Colinia 7158 80.5 28.5 64.09
Chiapas , 82.7 918 - F 166 58.65
Chihualioa. = - .2 76.2:% =2l 64.09
Distrito Fedeyal © 70.8 817 i 287 70.81
Dwango: v 7 $2.8 83.1 166 49.86
Guangjnato - R 0.8 86.3 18.5 5977
'i,}ueuiel,jo~ il e 83.3 89.5 15.9 50.91
Hidalgo 84.5 §8.6 152 5343
Jalisco 68.9 856 30.6 69.64
México 78.5 82.6 20.9 60.51
Michoacan 80 892 194 4941
Maorelos 76.8 88.4 22.6 5111
Nayarif 80.1 90.3 19.6 50.29
Nuevo Leon 804 736 192 65.51
Oaxaca 86.8 93.1 12.7 52.5
Puebla 78.7 88 20.9 63.37
Queretaro 823 794 17.1 68.52
Quintana Roo 68 571 316 73,59
San L Potosi 81.6 822 17.8 61.08
Sinaloa 82.9 83.3 16.6 38.96
Bonora 81.5 74.9 18.1 5357
Tabasco 80 89.5 19.6 61.04
Tamaulipag 74.7 9.2 24.9 68.69
Tlaxcala 84 90.1 153 5849
YVeracinz 79.6 88.5 20
Yueatan 84 4 87 153 7.17
Zacatecas 80.2 88.6 19.2 47.57
Estados Unidos Mexicanos 8.3 83.7 212 61.67

Fuente: meat, 2001,
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II1. VIVIENDA: RELACION CON LA
POBLACION, PROBLEMAS DE
URBANIZACION, DIFERENCIAS
URBANO-RURALES Y REZAGO
HABITACIONAL

En funcion del crecimiento de la poblacion que ha experimentado
México, existen en afios recientes necesidades de vivienda que es
necesario atender, para lo que hay que determinar el nimero de
unidades que se requieren como producto del incremento demografico
y del deterioro natural del nimero existente; esta es una herramienta
itil para cuantificar el problema habitacional y evaluar su dimension
y magnitud, De acuerdo con estudios recientes se observan ciertas
necesidades de vivienda al finalizar el siglo xx y éstas son consi-
derables (Cuadro 8). De tal manera que se advierte una estrecha
conexion entre la vivienda y la poblacion.

Cuadro 8. Necesidades de vivienda en México, 1996-2000

Acciones 1996 1997 1998 1999 2000
Vivienda Nueva 366827 | 366839 | 365974 | 364 291 361 806
Mejoramiento de 399532 | 385543 | 370907 | 356049 | 340805
Vivienda
TOTAL 766 359 733382 736 881 720 340 702611

Fuente: sepesoL, 2000.
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Relacion con la poblacién

Existe una relacion estrecha entre poblacién y vivienda, ya que la
primera origina una demanda de la segunda y ejerce una presién so-
cial. Para la generacion de vivienda que requiere México es necesario
eliminar innumerables obstaculos que son barreras que frenan la
demanda efectiva, se pueden citar: ausencia de administracion de
la planeacion urbana que redunda en ineficacia de operatividad de la
misma, en ocasiones regulacion excesiva, alto. costo de los créditos
hipotecarios, escasez de diversos productos en los mercados, falta de
crédito para la vivienda usada, etc., los cuales han c¢onducido a un
deficit habitacional, debido a que la demanda supéra a la oferta, y
crédito para la vivienda en renta, en vias de compra.

Demanda de vivienda

La situacion que al respecto se observa tiene antecedentes en el
México de inicios del siglo xx, denominado preindustrial, cuando
existia una proporcion que podria considerarse de equilibrio entre
poblacion y vivienda, resultado en gran medida del predominio
de poblacion rural; 4ambito en el que se facilitaba la autoconstruccion,
se hacia menos apremiante la existencia de servicios urbanos y se
favorecia la coexistencia de varias familias bajo un mismo techo. Los
problemas de vivienda se manifestaban, ya desde entonces, de manera
mas clara en las grandes ciudades del pais (http://148.243.238.171/
data/navega.htm).

Para entender el problema de la vivienda en México es necesario
comprender el marco histérico del proceso de urbanizacién y la
evolucion del fendmeno demografico que se present6 en el paisen la
segunda mitad del siglo xx. Después de la Segunda Guerra Mundial
el crecimiento demogréfico registré un ritmo muy acelerado y
represento, a su vez, el inicio formal del proceso de industrializacion,
trayendo consigo una gran transformacién en el ambito urbano.

El marcado desequilibrio entre poblacion y vivienda se empezo a
hacer evidente en el lapso comprendido entre 1930 y 1960. Cabe
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destacar que en ese periodo se hizo patente el rapido aumento de la
poblacion urbana, fendmeno que cada vez se iba acrecentando mas,
ya que los habitantes en las ciudades hasta 1930 se habian mantenido
en una proporcion de alrededor del 30% y alcanzo el 50% en 1960,
ello origino la aparicion de problemas, hoy frecuentes, de escasez de
tierra urbanizable en las ciudades y el rompimiento del tradicional
sistema de autoconstruccidén-autofinanciamiento; de tal manera, que
se combinaron cambios en la estructura economica y demografica
del pais, sin embargo, la generacion habitacional no lograba adecuarse
a Jas nuevas condiciones.

Asi como el problema urbano ha sido un gran reto en las tiltimas
décadas, también lo ha sido el rural, porque a lo largo del territorio
hay una gran dispersion de pequefias localidades. En términos
generales, ha habido una gran diferencia entre el crecimiento rural y
el urbano.

Entre los afios cincuenta y sesenta, la presién por demanda de
vivienda empieza a modificarse, debido a dos factores: uno, la
aparicion de algunos programas en arrendamiento de organismos
publicos, otro, el incipiente despertar del crédito hipotecario para la
vivienda y, sobre todo, la formalizacion de los fraccionamientos
populares en las grandes ciudades; la situacion de la vivienda seguia
reflejando atraso en comparacion con el periodo anterior.

Posteriormente, la crisis economica que afectd a México durante
los afios ochenta fue dramatica para el sector vivienda, la demanda
de la misma aumentd a 1.55%. Y si bien la tasa de ocupacion
disminuyo a 5.06 %, situacion casi tan buena como a principios del
siglo xx, esto fue producto de la disminucion en la natalidad, por las
campafias de control natal que se efectuaron, y no por la mejoria de
la produccion de vivienda.

Debe sefialarse también el incremento en los costos de la
construccion a un ritmo muy superior al de [os salarios; asi como
la multiplicacion de problemas de escasez de tierra urbana en mayor
numero de ciudades, fenomeno provocado por el cada vez mas
creciente proceso de urbanizacion.
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Cabe sefialar que, aunque hubo un retroceso en la generacion
habitacional durante los afios ochenta, no fue homogéneo en todo
México; algunas entidades registraron inclusive mejorias
significativas a pesar de presentar un aumento poblacional importante,
aquéllas que contaban con mejores tasas de crecimientc econdmico,
como son las del norte, ofrecian condiciones de habitabilidad
superiores a las del resto del pais, ademas, contaban con los més altos
porcentajes de poblacion urbana. Las entidades con mayor demanda
de vivienda se ubicaban ya desde entonces en el centro del pais,
situacion que ha continuado hasta fechas recientes.

El principal problema que se observa, existia ya entonces, consiste
en que no se organizd un sistema que pudiera atender de manera
ordenada a todos los sectores de la poblacion, desde los de menores
ingresos, hasta los mas altos, tomando en cuenta su capacidad de
ahorro, de compra y de pago, los existentes se orientaban solo a ciertos
sectores de la poblacion.

Para la ultima década del siglo xx, la crisis de vivienda se
transformd, en otra de indole social, cuyo origen se remonta a los
afios setentas y se adiciond otra de tipo econémico hacia los afios
ochenta. Como se ha venido mencionando, las familias de escasos
recursos se enfrentaron a los retos de bajos salarios y a una desmedida
competencia en los empleos existentes, factores que no permitian
tener acceso a la adquisicion de un lugar para vivir.

De igual modo, la demanda de vivienda superd a la oferta, aunque
incidié de forma negativa en el poder adquisitivo de la poblacion;
asimismo, se asocia en la generacion de empleos, pues las personas
se desplazan hacia donde hay trabajo, primero buscan una vivienda
enrenta, posteriormente tratan de acceder a una vivienda en propiedad.

Por otro lado, la vivienda puede ser considerada como una
oportunidad para ciertos sectores en el pafs, en donde paradéjicamente
la demanda insatisfecha significa un mercado potencial al que se debe
responder. En este contexto, la produccion de vivienda aparece como
un factor generador de empleos y de patrimonio, con menores
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beneficios para la poblacion y mayores para el sistema financiero y

la industria de la construccion.

Se tiene entonces que el parque habitacional existente en el pais,
para albergar a la poblacion para el aiio 2000, se encontraba
conformado aproximadamente por 21.9 millones de viviendas,
cantidad que supera en 5.7 millones al que habia en 1990 y en 2.5
millones respecto a 1995, en el primer caso para albergar a 97 millones
de habitantes, en el segundo a 91.1 y en el tercero a 81.2. Puede
apreciarse que la situacion para estos periodos no sigue la misma
tendencia en términos absolutos en cuanto al crecimiento de poblacion

supera notablemente al de la vivienda (Figura 18).
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Censo 2000 97.0 21.9

Fuente: NeGi, 1992, 1996 y 2001.

Figura 18. Crecimiento de poblacion y vivienda en México, 1990-1995-2000.
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Con el fin de dimensionar las necesidades en materia de vivienda,
se requiere también evaluar la magnitud de problema habitacional en
cuanto a ocupacion y disponibilidad de cuartos, ya que no satisfacen
un minimo de bienestar para un gran sector de la poblacion.

Ocupacion de las viviendas

El concepto de ocupantes de la vivienda no sélo se entiende en relacion
con el nimero de los que viven en ella, cuya presién en ocasiones
excesiva se convierte en factor de deterioro bajo el peso que ejerce
suresidencia e incide en un impacto sobre el espacio, provocando en
ocasiones un desajuste. De tal manera, que la insuficiencia de vivienda
acapara la atencioén mas que la deficiencia.

Alrelacionara la poblacion con el nimero de viviendas se obtxene
el promedio de ocupantes, que para el pais se ha reducido para el afio
2000 a 4.4 personas por vivienda; diez afios atras, el promedio era de
5.0 (Cuadro 9).

Cuadro 9. Promedio de ocupantes por vivienda en los México, 1950-2000

1950 | 1960 | 1970 | 1980 | 1990 | 2000
Nimero dg viviendas en 53 6.4 83 — 1162|219
millones
Promedio (.ie.ocupamcs por 40 54 58 ey 44
vivienda

Fuente: pcEg, 1953, 1962, 1972; meai, 1992 y 2001,

Al analizar el promedio de habitantes en las entidades federativas
para 1995, muestra una mayor concentracion hacia la porcion central
del pais, asi como en aquellas entidades que registran actividades
economicas de importancia, que atraen a la poblacién y demandan
vivienda; es el caso de Nuevo Leén asociado a una industria de
relevancia nacional; de Sinaloa con una agricultura tecnificada;
de Veracruz también relacionado con la agricultura y el petréleo; de
Baja California y Chihuahua con la implantacién de las maquiladoras
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en el corredor Mexicali, Tijuana, Ensenada en la primera entidad y en
Ciudad Juarez en la segunda; y de Yucatan y Campeche que han sido
recientemente atractivos para la poblacion que ya no desea vivir en el
centro del pais (Figura 19).

A escala estatal los datos muestran que las entidades cambian de
rango de importancia de 1995 al 2000 respecto al promedio de
ocupantes por vivienda. La entidad que registra los mayores valores
para el afio 2000 (5 habitantes en promedio) es Guanajuato, mieatras
que en 1995, también con cifras iguales o mayores a ese valor, se
incluian Chiapas, Tlaxcala, Aguascalientes, Michoacan, Puebla,
Querétaro y San Luis Potosi. En contraste, para el afio 2000 el valor
més bajo (3.9) le corresponde a Baja California Sur y en 1995 a
Tamaulipas. Destacan los casos del Estado de México y Nuevo Ledn,
donde de 1995 a 2000 el lugar que ocupan se modifica
sustancialmente, ya que el valor correspondiente se reduce (Cuadro
10y Figura 20).

Otro indicador de la relacion poblacidn-vivienda es el nimero de
ocupantes por cuarto y la cantidad de cuartos existente, cifras que, al
aumentar la poblacion y reducirse el nimero de cuartos, proporcionan
lo que se denomina hacinamiento, el cual ha declinado especialmente
en la Gltima década del siglo xx.

El hacinamiento es logicamente mas alto en las localidades rurales
que en las urbanas, ademas es en donde hay mayor proporcion de
viviendas de un cuarto y las familias son mas numerosas.

México, dentro de América Latina, se ubica en el grupo de las
naciones con mayor hacinamiento, junto con Ecuador, Paraguay y
Nicaragua; mas de dos personas por cuarto se considera un nivel
inadecuado (Schteningart y Solis, 1994:28).

A escala estatal, para la Gltima década del siglo xx se aprecia la
evolucion del porcentaje de viviendas que cuentan con uno y dos
cuartos, los cuales, aunque han decrecido, esto no es de manera muy
marcada, sin embargo, este cambio, aunque pequefio, es importante
porque implica la utilizacién de cuartos para fines especificos como
el de dormitorio y el de cocina.
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Cuadro 10. Promedio de ocupantes por vivienda por entidad federativa,

1995-2000
Promedio Lugar que ocupan Promedio
de Estado con respecto al Estado de
ocupantes promedio nacional ocupantes
5.3 |Guanajuato Guanajuato 5.0
5.2 Chiapas Tlaxcala 4.9
5.1 [Tlaxcala Chiapas 4.8
5.0 JAguascalientes Superior al ~ [Puebla 4.7
5.0  Michoacan promedio Aguascalientes 4.6
5.0 Pucbla nacional Querétaro 4.6
5.0  Querétaro Guerrero 4.6
5.0 [San Luis Potosi Michoacan 4.6
49  |Guerrero Oaxaca 4.6
4.9 Hidalgo San Luis Potosi 4.6
4.9  |Oaxaca México 4.5
4.9  [Tabasco Tabasco 45
49  Zacatecas Hidalgo 4.5
48  Durango Jalisco 4.3
4.8 alisco Zacatecas 4.5
4.8  Mexico \Durango 4.4
4.8  [Sinaloa Y ucatan 4.4
4.7 |[Campeche Sinaloa 43
4.7  Yucatan Inferior al Campeche 43
4.6 |Veracruz promedio Nuevo Leon 43
45  [|Coahuila nacional Veracruz 4.2
4.3 Morclos Coahuila 4.2
4.5  INavarit Morclos 4.2
4.5  INuevo Ledn Nayarit 4.1
45  Quintana Roo Sonora 4.1
44 Colima Baja Califormia 4.0
44  [Sonora Quintana Roo 4.0
4.2 Baja California Colima 4.0
4.2 Baja California Sur \Chihuahua 4.0
4.2 IChihuahua Distrito Federal 4.0
4.2 |Dustrito Federal Tamaulipas 4.0
42  Tamaulipas Baja California Sur] 3.9
Estados Unidos \Lstados Unidos
5.0 Mexicanoys Mexicanos 4.4

[Fuente: meai, 1996 y 2001.
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Figura 20. Comparativo del promedio de ocupantes por vivienda por entidad
federativa, 1995-2000.

Las entidades con un porcentaje mayor al 40% de viviendas de un
solo cuarto son Guerrero, Chiapas, Quintana Roo y Oaxaca; en
contraste, Aguascalientes sélo tiene el 10% y Jalisco el 12.4%
(Cuadro 11).

Problemas de urbanizacion

Unos 5 000 millones de habitantes urbanos en el mundo carecen de
vivienda o estan alojados en condiciones precarias, sefiala el Informe
Mundial sobre Asentamientos Humanos en 1996, realizado por el
Centro de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos
(Habitat), donde se enfatiza que “los problemas mundiales mas
apremiantes con que nos enfrentaremos el préximo siglo, desde el
punto de vista ambiental, econdmico y social, se produciran en las
ciudades” (http://www.un.org/Pubs/CyberSchoolBus/spanish/cities/
ebg2.htm).
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Cuadro 11. Porcentaje del total de viviendas con uno y dos cuartos por
entidad federativa. 1990-2000

ESTADOS 1990 1995 2000
I cuarto | 2 cuartos | 1 cuarto | 2 cuartos | 1 cuarto | 2 cuartos

Aguascalientes 14.1 26.7 9.1 18.2 10.0 21.2
Baja California 20.5 23.0 224 24.1 17.9 229
Baja California Sur 22.6 2.2 20.6 23D 23.2 254
Campeche 40.6 30.1 33.5 29.7 353 28.6
Coahuila 18.5 24.6 143 208 14.2 20.7
Colima 31.6 31.6 210 26.0 23.2 30.9
Chiapas 48.3 28.2 425 28.6 435 28.6
Chihuahua 22.4 23.3 18.2 20.1 19.0 214
Distrito Federal 19.2 229 16.1 213 16.7 19.9
Durango 18.0 26.8 154 23] 14.2 242
Guanajuato 20.8 30.3 18.1 26.9 16.2 28.1
Guerrero 50.6 28.7 433 303 449 29.6
Hidalgo 313 30.1 279 295 263 27.7
Jalisco 151 28.7 ill 236 12.4 26.0
México 241 2545 23.9 23.0 22. 22.6
Michoacan 25.7 33.0 19.0 30.0 20.8 30.6
Morelos 295 279 235 245 26.5 26.3
Navarit 28.7 32.5 3.1 30.2 233 295
Nucvo Ledn 17.1 211 13.0 151 133 18.3
Qaxaca 47.9 29.0 37.5 31.1 42.0 283
Puebla 33. 28.1 20.6 28.2 293 26.0
Querétaro 22.7 278 18.7 235 18.7 255
Quintana Roo 46.3 26.1 358 27.0 421 243
San Luis Potosi 24.6 28.6 17.5 24 .4 18.9 25.6
Sinaloa 22.6 27.1 20.7 24.7 19.6 25.1
Sonora 20.4 24.0 18.1 21.5 18.9 225
Tabasco 28.8 29.7 249 221 24.5 26.3
Tamaulipas 29.9 24.6 254 24.6 26.5 23.4
Tlaxcala 27.3 31.7 23.2 28.6 22.0 28.2
Veracruz 37.9 262 30.9 222 329 23.9
Yucatan 33.6 29.5 30.8 253 29.8 289
Zacatecas 18.7 28.6 13.5 274 16.1 273
Lstados Unidos Mexicanos | 27,1 26.7 23.0 24.3 234 24.6

Fuente: iNgal, 1992, 1996 y 2001.

Seglin este mismo organismo, las proyecciones para el afio 2000

consideran que por primera vez en la historia de la humanidad, la

mitad de la poblacién del mundo vivira en focalidades urbanas. Hoy
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en dia se acepta ampliamente que el proceso de urbanizacién es
inevitable, ya que las ciudades ofrecen oportunidades y prometen
una vida mejor. En el nuevo milenio se va a presenciar una revolucién
urbana, por primera vez en la historia de la humanidad la mitad de la
poblacion del mundo vivird en zonas urbanas.

El problema mundial también se agrava debido a que el
alojamiento no puede mantenerse al nivel del crecimiento de una
poblacion urbana en explosion, que se duplicara, pasando de
aproximadamente 2 400 millones en 1995 a alrededor de 6 000
millones en 2025. Por su parte, el avanzado proceso de urbanizacion
que registra América Latina la convierte en la region subdesarrollada
mas urbanizada del mundo.

Meéxico se encuentra en este contexto y enfrenta un marcado
proceso de urbanizacion en el que se plantean retos de magnitudes
considerables para el desarrollo del pais, actualmente se cuenta con
casi 40 zonas metropolitanas mayores de 100 mil habitantes, donde
habita el 46% de la poblacion nacional. El proceso de urbanizacion
supone cambios en la jerarquia urbana del sistema nacional de
ciudades. Entre los mas importantes se encuentra la incorporacion
de ciudades al rango de un millén de habitantes (Tijuana) o la
integracion en una sola zona metropolitana de algunas ciudades en
un solo espacio conurbado (Puebla y Tlaxcala), por citar algunos de
los casos mas relevantes.

En Meéxico, de los 25 millones de habitantes que habia en 1950,
alrededor de 70% vivia en el medio rural y el restante, en el urbano.
Para el 2000 el fenémeno se invirtié: mas de 70% de la poblacién es
urbana (vive en localidades de mas de 15 000 habitantes) y menos de
30% vive en el ambito rural. El niicleo urbano paso en 50 afios de 7.5
millones a casi 75 millones de personas, crecié diez veces. Lo anterior
ha rebasado la capacidad del Estado y de la sociedad civil para dar
asentamiento a la poblacion en las ciudades de manera satisfactoria
y dotarla de una vivienda digna, con infraestructura, equipamiento y
demds servicios necesarios para cubrir los requerimientos (http:/
www.uam.mx/difusion/revista/oct2001/archil .pdf).
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Cabe resaltar que los aproximadamente 50 millones de mexicanos
menores de 25 afios, que ya habitan en este pais, demandaran vivienda
en los proximos afios, lo que representa el desafio de edificar millones
de casas en una cantidad superior a la que actualmente se hace para
cubrir esa demanda, y ello, aunado a que esa poblacién se ubica
principalmente en localidades urbanas, representa un gran problema
social.

Evidentemente la urbanizacion se relaciona con el fenomeno de
densificacion poblacional y tiene repercusiones claras sobre las
caracteristicas de la generacion de vivienda, como son la mala
utilizacion de los recursos naturales y capitalizacion de su produccion;
situacion que se ha agudizado como una problematica eminentemente
urbana. En este tipo de asentamientos se introdujeron de manera
generalizada las tecnologias, como tuberias para el agua y energia
eléctrica, el drenaje y se debe responder a ciertas normas de
construccion, asi como estar incorporada a un sistema de recoleccion
de basura doméstica. La urbanizacion no planificada, como resultado
de esta tendencia, genera grandes presiones sobre el medio ambiente.

En este contexto el crecimiento demografico en México ha
originado problemas de urbanizacién y demanda de vivienda, que en
ocasiones se traducen en problemas sociales, fuera de toda proporcion.
Ello implica un costo social en donde existe la preocupacion de
construir cerca de la vivienda escuelas, centros de salud y recreativos,
mercados, fuentes de empleo, plazas, parques, instalaciones deportivas
y demas edificaciones necesarias para el desarrollo de las actividades
de la poblacion. En muchas ciudades las zonas habitacionales estan
muy alejadas de los lugares de trabajo, de los centros comerciales y
de los equipamientos en general, lo que hace que se pierda mucho
tiempo y dinero para acudir a realizar actividades basicas.

Asimismo, aunque hay normas y leyes que rigen el desarrollo
urbano, para aplicarlas hay varios problemas, por ejemplo: la
irregularidad de la tenencia en el suelo urbano, las invasiones y
adquisiciones irregulares de predios ejidales, comunales, estatales o
privados, etc. (Iracheta, 1989:85).
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En México, la falta de vivienda en areas urbanas es un problema
que se ha tratado de solucionar por medio de la ocupacion irregular del
suelo en la periferia urbana o en suelos no aptos para uso habitacional
como: barrancas, cafadas, lomerios, suelo fangoso, etc.; espacios en
los que se involucran condiciones de hacinamiento, ausencia de
servicios y tenencia, por citar algunos. Esto es resultado de que las
soluciones que se han intentado son paliativos al problema, ya que éste
no ha sido atacado atendiendo a sus causas, que provienen en gran
medida de explotacion y opresion a la que se ve sujeta una gran
proporcion de la clase obrera, que es la que méas demanda vivienda. Ya
desde 1980 se consideraba que el problema de la vivienda se derivaba
de la subita afluencia de la poblacion a las grandes ciudades, que
origina aumento en los alquileres, hacinamiento de los inquilinos en
las viviendas y, para algunos, la imposibilidad de encontrar
alojamiento, ello constituyo el agravamiento de las ya de por si malas
condiciones de muchas viviendas.

En realidad el problema estribaba y, ain hoy en dia ocurre lo
mismo, en que no se consideraba de manera integral, ya que no se
trata de un problema individual y especificamente de técnicas
constructivas, sino que mas bien se convirtié en uno de los graves
problemas sociales, resultado de las contradicciones del sistema
economico prevaleciente (Garcia Amaral, 1980:175).

En el pais se tienen grandes ciudades en las que el problema de la
vivienda se hace patente de manera mas significativa, son los casos
de la Ciudad de México, Guadalajara y Monterrey, en donde el
crecimiento demografico ha originado conurbaciones y gran niimero
de asentamientos irregulares.

El proceso de urbanizacion en el pais se origind basicamente en las
tres ciudades citadas en el parrafo anterior, como resultado en gran
medida de la emigracion de la poblacion hacia esas localidades,
situacion en la que influyé el cambio de una economia agricola a una
de manufactura, lo que significé la concentracion de la mano de obra
y la creacion de un mercado que proporcionaria la fuerza de trabajo
esencial para la industrializacion.
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Lo anterior origino la creacion de actividades econdmicas
concentradas en las areas urbanas y, en consecuencia, una elevada
concentracion de poblacion, lo que a su vez increment6 el tamaiio de
las ciudades e incidio en las localidades, aledafias al modificar sus
actividades, convirtiéndose estas ciudades en metropolitanas, en
conjuntos de localidades conectadas por redes de comunicacion y
ligadas en cuanto a vivienda e infraestructura, que se ven afectadas
de notable manera (http/www.aregional.com/article.php?sid=1644).

En la Zona Metropolitana de la Ciudad de México (zmMcM) se ha
generado un cinturén de asentamientos irregulares con viviendas
precarias, no obstante que desde la época del Regente Ernesto P.
Uruchurtu (1955-1958 en un primer periodo) se prohibieron nuevos
fraccionamientos y se mando poner unas mojoneras piramidales que
sefialaban el “Limite de crecimiento urbano”; sin embargo, no se
respetaron.

Un nuevo proceso interno que experimenta la Ciudad de México y
ha contribuido a su expansion fisica es el relacionado con la
«expulsion» de poblacion de las delegaciones centrales (Cuauhtémoc,
Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Juarez). Ahora no se
considera mas a los asentamientos irregulares como espontaneos y con
casi nula intervencion del Estado, ya que en la mayor parte de todas las
delegaciones existe este tipo de asentamientos, en los que se efectia
un proceso de retroalimentacion circular y acumulativo, en donde el
colono se encuentra en desventaja frente a los estratos de mayor
ingreso y el capital inmobiliario (localizacion y grado de
equipamiento); asi, se produce un encarecimiento de la tierra, cambios
de los usos y expulsion de las personas que no pueden pagar y se
trasladan a la periferia de la ciudad.

Al finalizar el siglo xx, el gobierno y la administracién de la
Ciudad de México han enfrentado, entre muchos otros cambios, un
crecimiento demografico acelerado, como resultado del aumento de
la tasa de natalidad, la reduccion de la mortalidad y, sobre todo, por
los movimientos de inmigracion hacia la urbe, que no puede acoger a
esa proporcion de poblacion que llega, y se origina su expulsion hacia
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la periferia. Esto ha contribuido a las transformaciones de la Geografia
urbana y a la expansion del espacio urbano.

El gran crecimiento demografico y urbano que se gesté hacia 1940
se hizo patente de manera mas marcada poco antes de 1960, cuando
se extendio mas alla de los limites de la Ciudad de México y fuera
del Distrito Federal y gener6 la transformacion de un “conjunto de
nuevos barrios especializados” en las colonias del norte, desde
Azcapotzalco hacia Ecatepec, Naucalpan y Tlalnepantla, en barrios
proletarizados, asi como en “barrios ricos” en Tlalpan, en la zona sur
de Coyoacan y en la edificacién de Ciudad Satélite al noroeste. Por
otra parte, la salida de la Ciudad de México hacia la carretera de
Puebla y el Lago de Texcoco, las “zonas pantanosas pertenecientes
al Estado de México” fueron “conquistadas por un inmenso
fraccionamiento pobre, las colonias proletarias del Vaso de Texcoco”
como Ciudad Nezahualcoyotl. Asimismo, nacieron los primeros
conjuntos habitacionales “construidos hacia lo alto” en terrenos
ubicados a corta distancia del centro de la ciudad, como Nonoalco —
Tlaltelolco o los condominios Juarez en la colonia Roma. (http:/
www.cultura.df.gob.mx/ahdf/cdmexdf . htm).

Se puede constatar que se traté de un complejo proceso de
crecimiento demografico y espacial en el que también se dio una
especializacion cada vez mas pujante de los barrios centrales y la
nueva periferia.

Dentro de la zvcwm la regularizacion de la tenencia de la tierra y
la constitucion de reservas territoriales han sido los dos mecanismos
o politicas mas importantes que ha utilizado el Estado para resolver
los problemas del suelo urbano para vivienda y para el equipamiento
asociado a ésta (Iracheta, 1989:85).

La Zona Metropolitana de Guadalajara (zmG) presenta también
graves problemas de vivienda, el crecimiento poblacional e
importancia economica, social y politica la convierten en la segunda
del pais y primera del occidente de México; ha experimentado una
notable expansion, acompaiiada de procesos y fendmenos, en los que
sobresalen las necesidades de vivienda y servicios para poblacion de
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escasos recursos, que como causa y efecto de la ampliacion se han
establecido irregularmente en areas de la periferia.

A principios del siglo xx, Guadalajara era una ciudad dividida en
nocas manzanas extendidas en una superficie aproximada de 4 km”.
La traza correspondia a la vieja concepcion espaifiola del disefio de
las ciudades “ciudad espaiiola en el centro, los nicleos indigenas o
mestizos en la periferia”, esta fisonomia se mantuvo hasta iniciarse
el siglo mencionado.

En Guadalajara, entre 1930 y 1960, se experimentd un crecimiento
urbano y poblacional tal que la convirtieron en una ciudad industrial,
esto motivo un movimiento migratorio que brindé oportunidades de
trabajo y las posibilidades de mejorar el nivel de vida de la poblacion.

En este periodo se conurbaron algunos municipios, se modificd
el uso del suelo y se fomenté la construccion de fraccionamientos
habitacionales privados e irregulares (Venegas, 1998:40).

Para la década de los afios cuarenta, la expansion de los municipios
conurbados era espectacular y se traté de ordenar y conducir
formalmente el crécimiento de la ciudad a través de un plan regulador;
para 1960 no se pudo detener su crecimiento, cuya superficie ya
abarcaba 9 470 hectareas.

A partir de 1990 crecen las invasiones ejidales, por la falta de
aplicacion de una verdadera planeacion, no solo en Guadalajara sino
en los municipios aledafios.

Actualmente fueron ocupados los terrenos baldios entre
Tlaquepaque, Zapopan y Tonald, que constituyen un todo urbanistico,
que en algunos sitios se ha tornado anarquico, pero que mas bien
obedece a la l6gica del sistema econdmico, en la cual unos se ven
més beneficiados que otros; abarca 30 000 ha ocupadas por
fraccionamientos de interés social habitados por el 10% ded la
poblacion y por asentamientos irregulares, donde vive el 25%.
(Ibid.:40).

El proveer de vivienda debera adecuarse a las demandas y
necesidades que plantea la cambiante estructura de la poblaciony el
tamafio de los hogares jaliscienses, lo cual exigira el despliegue de
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enormes esfuerzos en materia habitacional (http://business.
Guadalajara.gob.mx/leyes/ped/conespoli.htm).

En esta ciudad, aparentemente en los tltimos veinte afios, el ritmo
del crecimiento de la poblacién metropolitana disminuy6, lo que
sucede es que se formo la connurbacion.

La Zona Metropolitana de Monterrey (zmm) abarca parte del
territorio de nueve municipios ya en la década de los setenta habia
falta de vivienda en el area metropolitana por la elevada migracion
rural y crecimiento de la ciudad, al mismo tiempo, se carecia de un
mecanismo de tipo institucional, que permitiera asignar
ordenadamente terrenos a las personas de escasos recursos o sin
posibilidad de conseguirlos. Desde entonces, el despojo de terrenos
en forma colectiva o el de invasiones de predios, se hizo comtn. Cabe
destacar que aqui, por encima de la carencia de vivienda, se agudizo
el problema de la escasez del agua.

Actualmente, Monterrey y la zona conurbada presentan grandes
contrastes y desigualdades sociales, registra una fuerte movilidad
intraurbana que incide en deterioro de algunos barrios centrales del
municipio, en el establecimiento de numerosos asentamientos
irregulares y colonias populares carentes de equipamiento y servicios
en los municipios de reciente integracion. En contraste, existen barrios
con excelente calidad urbanistica,

Se advierten rezagos en la disponibilidad y calidad de vivienda y
los servicios publicos, los cuales son mas evidentes en los municipios
de Garcia, Apodaca y General Escobedo e inclusive en una parte
importante del municipio de Monterrey, hacia el sur y noroeste de la
ciudad, donde se concentra la poblacién con menores ingresos y
peores condiciones de vida (http://www.pro.org. mx/publicaciones/
examen/numeros/2000).

En otro orden de ideas, pero en relacion con el problema urbano de
vivienda, se elaboro el Programa 100 Ciudades, tiene a escala
nacional, a fin de alentar la distribucién equilibrada de la poblacion y
de las actividades econdmicas en el territorio nacional. Este cuenta
con una cobertura de 116 ciudades medias y pequeiias con influencia
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regional y capacidad para atraer capital productivo y flujos migratorios.
Las acciones emprendidas procuraron atender cinco aspectos basicos
del desarrollo urbano: regulacion del uso del suelo y administracion
urbana; incorporacion del suelo al desarrollo urbano
y la vivienda; vialidad y transporte; proteccion del medio ambiente; y
reactivacion econdmica y social de los centros de las ciudades
(Castillo et al., 1995: 39).

Diferencias urbano-regionales en la vivienda

La urbanizacion como fendémeno de alta concentracion poblacional
tiene repercusiones claras sobre las caracteristicas de la generacion
de vivienda. Por una parte, la urbe impone limitaciones en cuanto al
uso de la naturaleza y, por la otra, monetariza la solucion de diferentes
elementos de la produccion de la vivienda.

En lo referente a la tierra, las diferencias son marcadas, en el
campo la tierra se valora por su capacidad de producir frutos, que en
una pequefia parcela son poco abundantes, por ello, el precio de una
parcela suficiente para levantar una vivienda es muy bajo, en ocasiones
practicamente nulo. Mientras tanto, en la ciudad el costo de la tierra
se rige por la capacidad de producir una renta; ésta emana de la
confrontacion en el mercado y demanda de atributos localizacionales,
definidos en términos de proximidad a puntos de interés de transporte,
calidad de los servicios, entorno social y fisico o calidad del medio
ambiente, por citar los mas importantes.

Las cifras son muy claras al respecto, se puede mencionar la
calidad de materiales en localidades rurales y urbanas para 1995 y
la disponibilidad de servicios en las viviendas urbanas y rurales para
1997. La primera de acuerdo con cifras proporcionadas por el censo
2000y la segunda segun datos suministrados por la Encuesta Nacional
de la Dinamica Demografica (INecGl, 1999) en la cual se registran
diferencias sustanciales, especialmente en lo que se refiere a drenaje
(Figura21),
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Figura 21. Disponibilidad de servicios en las viviendas en localidades urbanas
y rurales en México, 1997.

De la misma manera, existen diferencias importantes respecto a
los servicios. En el campo, el ser humano posee una gran cantidad de
espacio en donde desarrollarse, lo que le permite prescindir de un
sistema de drenaje sanitario y utilizar una simple letrina, o bien obtener
agua para consumo personal o lefia para cocinar, calentarse o
iluminarse. En contraste, en las zonas urbanas, las practicas sanitarias
inadecuadas pueden traer consigo graves consecuencias sobre la salud;
el abasto de agua se dificulta por la concentracion del consumo y no
existen suficientes fuentes de abasto de combustible. Por ello, esas
necesidades de la vida cotidiana, que en el campo se resuelven a través
del medio natural, en la ciudad requieren obras de infraestructura
publica, que tienen un costo inicial y un costo de abastecimiento, lo
cual implica erogaciones para el habitante.

En cuanto a constiuccion, la situacion es sem eante. En elcam po
e puede autbproveerse de m aterdales de construccidn: adobe o
amn baro para m uros, m adera v paj pam techos, que proporcionan
una solucion debajp costo v acorde con las costum bresdel lugar. Por
elocontrario, en la ciudad, dificiim ente se consiguenm aterialesde la
naturalerza.
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En las areas urbanas se observa, ademas, que la gente que llega
del campo a la ciudad trae patrones culturales, costumbres, imagenes
y experiencias de la relacion de la vivienda con sus lugares de origen.
Sin embargo, no encuentran suficientes opciones de espacios
habitables, deben luchar para integrarse y tratar de entender las nuevas
caracteristicas de la vivienda y su entorno. Muchos, incluso, tienen
que autoconstruir con los recursos disponibles, en conflicto por
guardar algo de su identidad.

El costo social en el medio rural también es sumamente alto, hay
gran numero de localidades dispersas en el pais y construir viviendas
en ellas implica llevar servicios, infraestructura y equipamientos.
Los desplazamientos de la poblacion son mas dificiles, ya que no
existen los caminos adecuados, ni el transporte requerido y hay que
recorrer largas distancias, caminando en brechas y con las
inclemencias del clima.

Del mismo modo en que el problema urbano ha constituido un
gran reto en las Gltimas décadas, también lo ha sido el rural. En 1970
habia mas o menos 90 mil comunidades de menos de 2 500 habitantes;
para 1990 se contaba con més de 150 mil localidades, y en la. Este es
un reto de gran magnitud, no solo para la vivienda sino para el
desarrollo general de esos asentamientos humanos, pues hay que
dotarlos de equipamiento: redes de agua potable, drenaje, electricidad,
gas, telefonia y comunicaciones; asi como de escuelas, clinicas,
instalaciones para la recreacion y el deporte y de servicios de
pavimentacion, alumbrado, seguridad, etcétera.

La vivienda rural se contempla como un caso de ordenamiento
del territorio, porque sus habitantes superan a quienes vivian en todo
el pais en 1950. Es probable que en 2010 la nacion llegue a tener 120
millones de habitantes; en 2020, 130 millones y en 2050, 150 millones.
Estas cifras suponen que las tasas de crecimiento anual sigan bajando:
que de 2000 a 2010 se crezca en menos de 2% anual; de 2010 a 2020,
menos de 1.5%. Esto significa que quedan diez afios dificiles en el
proceso de urbanizacion, pues el pais crecerd en mas de 20 millones
de personas en la presente década (http://www.uam.mx/difusion/
revista/oct2001/archil.pdf).
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Rezago habitacional

Cuando se conjugan las estimaciones de oferta con las de demanda se
observa el déficit de vivienda, que en México se traduce en un rezago.
Esto se puede relacionar a su vez con el rezago urbano, dentro del que
se incluye el problema de la vivienda, que se patentiza, de manera mas
marcada en las ciudades; es un fendmeno multidimensional con
profundas implicaciones territoriales y ambientales, por eso, la
definicion de estrategias, politicas y programas de desarrollo regional
sustentable requiere de estudios y construccion de medidas de déficit
que capten la globalidad del fenomeno, se describa la intensidad de la
exclusion en cada una de sus formas analizadas y precisen sus
implicaciones territoriales.

El indice de retraso urbano esta enfocado a cuestiones
demograficas, ya que es una medida de déficit del impacto global de
las privaciones que padece la poblacion como consecuencia de la
falta de participacion en el sistema de educacion basica, la residencia
en viviendas inadecuadas y el peso de las cargas y responsabilidades,
asociadas con la manutencion y cuidado de los nifios y adultos
mayores, que aborda varios de los problemas asociados con la
poblacion, uno de los cuales es el de la vivienda.

Dentro de este contexto, la vivienda, particularmente la de interés
social, pasa por una etapa critica en México. El contar con vivienda,
a pesar de ser un derecho constitucional, se dificulta, ya que se ha
convertido en una mercancia sujeta a las reglas del mercado. A la
escasez acumulada de viviendas debera anadirse la demanda, que en
el curso de los proximos afios surgira como resultado del arribo de
un numeroso contingente de jévenes en edad de contraer matrimonio
y de formar un hogar independiente.®

¢ El sector de la construccién del pais exigio al gobierno federal contemplar
en su politica de desarrollo econémico un programa de vivienda eficaz.
Ricardo Platt Garcia y José Mercado Atri, presidente y vicepresidente,
respectivamente, de la Camara Mexicana de la Industria de la Construccion
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El Programa Sectorial de Vivienda 1995-2000 contemplaba para
1998 una demanda de 3 468 205 viviendas, respondiendo al conteo
de poblacion llevado a cabo en 1995 y a la tasa de crecimiento anual
de poblacién. El rezago habitacional marcado era de 8 068 205.
Sumando estas cifras se obtiene una demanda de 11336 410 viviendas
que albergarian a alrededor de 45 millones de habitantes, tomando el
promedio de cuatro miembros por familia. La realidad muestra que
ya para 1995 el parque habitacional ascendié a 19.4 millones de
viviendas, mientras que la demanda minima para ese mismo afo fue
de 22.2 millones, lo que significé un déficit de 2.8 millones de
viviendas. Ademas, segln las cifras oficiales, 47% de las familias
reside en viviendas que cuentan con dos o menos habitaciones y 4.6
millones de viviendas presentan condiciones inadecuadas de
habitabilidad (http://org.huy/1999esp/informes_nacioanles_99/
mex99esp.htm).

A lo anterior deben sumarse los desalojos. Con base en un
monitoreo sistematico, se encontrd que en 1997 se registraron mas
de quince mil desalojos inquilinarios en el pais, en los que resultaron
afectadas alrededor de 64 mil personas, siendo el Distrito Federal
donde se sitiia la mayor parte, con 27% del total nacional (/bid.).

Lo anterior es resultado de que el pais crecid en los ltimos afios
en forma muy acelerada, con un proceso de urbanizacion desordenado;
la migracion rebasé la capacidad del Estado. Quienes tuvieron en
afios anteriores la responsabilidad de ofrecer una solucion de tierra y
vivienda a la gente que llegaba del campo a la ciudad desarrollaban
su actividad con gran presion, sin recapacitar si se hacia bien o mal,
ya que solo se gestionaba un producto y se justificaba que lo
importante era dar respuesta a una necesidad, sin considerar el impacto

(emic), coincidieron en que la produccion de vivienda en México es inferior
a las necesidades de la poblacion, pues existe un déficit oficial de 4.6 millones
de viviendas, sin embargo, esta cifra puede ser mayor a Smillones. Tan solo,
apuntaron, anualmente hay 600 000 parejas que se casan, contra menos de
250 000 viviendas que se construyen en el mismo periodo... £/ Universal, 1.
noviembre 7, 1997.
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negativo de una mala solucion. Con el tiempo la “solucién” resultd
“problema” con alto costo para el usuario y la ciudad.

En un pais como México, las necesidades de vivienda son altas
(Cuadro 12) debido a la gran proporcién de jovenes, cuya demanda
de vivienda cada vez es mayor por las nuevas familias que se van
creando, por tanto, se esta muy lejos de poder permitir el acceso a la
vivienda a quienes no tienen una situacion econémica que asi lo
permita; en este sentido, se esta hablando de que mas de treinta
millones de mexicanos no tienen acceso a una vivienda digna por
falta de financiamiento para adquirirla. Se tiene una gran demanda
de vivienda y aproximadamente un 70% de la poblacion de estrato
socioeconomico bajo, con limitaciones en su capacidad de pago, tiene
dificultades para adquirir vivienda, de ahi la importancia de las
politicas y programas que se analizan en el siguiente capitulo.
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Cuadro 12. Necesidades de vivienda por entidad federativa, 1996-2000

Estados Necesidades de vivienda 1993-2000
Vivienda | Mejoramiento Total
: nueva de vivienda

Aguascalientes 20 583 14 615 35 198
Baja California 107 283 41 672 148 955
Baja California Sur 15414 7 984 23398
Campeche 18 536 13:152 31 688
Coahuila 39 604 49 641 89 245
Colima 8 746 10243 18 989
Chiapas 85 438 69 402 154 840
Chihuahua 76 803 62 674 139 477
Distrito Federal 96 168 198 291 294 4359
Durango 6993 36 475 43 468
Guanajuato 60 930 78 609 139 539
Guerrero 24 069 67 245 91 314
Hidalgo 32 445 42 114 74 559
Jalisco 121 816 110 092 231 908
México 371 908 203 791 577 699
Michoacan 23 206 93 646 116 832
Morclos 32 668 26 883 59 531
Navarit 9207 20133 29 360
Nuevo Leon 75477 66 450 141 927
Oaxaca 44 294 69 888 114 182
Pucbla 92 439 88 668 181127
Querétaro 30972 21 137 52 109
Quintana Roo 43 657 11240 54 897
San Luis Potosi 32 332 44 880 77 212
Sinaloa 31080 48 437 79 517
Sonora 46 434 41714 88 168
Tabasco 36 475 31348 67 823
Tamaulipas 58276 35972 114 248
Tlaxcala 20618 15 483 36 101
Veracruz 128 1353 146 752 274 907
Yucatan 28 306 29 879 58 385
Zacatecas 5 163 32 306 37471
Estados Unidos Mexicanos 1823737 1852836 3678573

Fuente: sepesoL, 2000.

91



IV. VIVIENDA: POLITICAS,
ORGANISMOS PROMOTORES,
TRASCENDENCIA DE LAS POLITICAS
Y PROGRAMAS

Si se parte de que la vivienda es un derecho de la humanidad que
debe estar garantizado en las constituciones, politicas y leyes, por
ser una necesidad humana primordial, se requiere de acciones legales
y de planificacion que favorezcan el acceso a la misma. Sin embargo,
hacerlo efectivo, no es tarea facil, por las condiciones econémicas de
algunos paises, ya que el derecho a la vivienda no debe ser solamente
el derecho a una unidad minima basica; se debe profundizar y
desarrollar el concepto de vivienda haciéndolo algo mas tangible,
teniendo en cuenta que éste es cambiante de acuerdo con las
condiciones de lugar y tiempo. Por ello, la onu a través de Habitat,
durante el bienio 2000-2001, puso en marcha dos importantes
campaiias mundiales, una sobre la seguridad de la tenencia y otra
sobre el gobierno urbano, que se han elegido deliberadamente como
puntos estratégicos; de entrada, el tema principal en ambas es el
programa: “vivienda adecuada para todos”, enfoque que Habitat
promovera, en especial la “Campafia Tenencia Segura” que se centra
en los diferentes componentes que constituyen el cuerpo de los
derechos a la vivienda. El lanzamiento de la misma, es por lo tanto,
el primer paso hacia una Convencion Internacional sobre los Derechos
ala Vivienday es parte de un enfoque integral hacia el mejoramiento
del acceso de los pobres urbanos, no s6lo a mejores viviendas y a los
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servicios basicos, sino también a las oportunidades de empleo formal
e informal.

Al construir el argumento y el contexto politico para la futura
adopcion de la citada convencion, Habitat se enfoca en los elementos
esenciales del derecho a la vivienda, que son varios. El componente
mas prominente, el que sera priorizado en la campaiia, es el derecho
a no ser desalojado sin el debido proceso legal.

De acuerdo con esas connotaciones, el disefio de los planes de
vivienda y de los asentamientos en los diferentes paises afiliados al
organismo, debe incluir espacios de recreacion especificos para todos
y cada uno de los sectores comunitarios y garantizar el acceso a los
servicios sociales basicos adecuadamente localizados en materia de
salud (atencion primaria, salud reproductiva, curativa), educacion
(centro infantiles, escuelas primarias y secundarias), vias de acceso
y transporte y centros de abastecimiento. Claro esta que ello es en
teoria, en la practica no se cumplen cabalmente estos lineamientos.

De tal manera, que las razones que explican los cambios recientes
de la politica de la vivienda en México, son las reorientaciones
asumidas por la ONU y el Banco Mundial de Desarrollo (Bip;” Imaz
y Peralta, 1997: 37).

’ La Oficina Regional de Habitat para América Latina y el Caribe firmé un
acuerdo con la Secretaria de Desarrollo Social (sepesoL) del Gobierno Federal
de México con objeto de apoyarlos en la elaboracion de un nuevo sistema de
indicadores de vivienda que permita cumplir su rol vigilante del sector en
mejor forma. En una primera misién enviada por Habitat se elabord una lista
de indicadores potenciales, discutiéndose cada uno de ellos con los miembros
del equipo de contraparte local. Se evaluaron, en cada caso, su factibilidad, las
fuentes de informacion disponibles y su utilidad. Se contactaron, ademas,
varias agencias de gobierno y privadas con el fin de asociarlas activamente
en el sistema, invitacion que fue muy bien recibida. La segunda fase del
proyecto comprende el montaje de cada uno de los indicadores, estableciendo
la metodologia adecuada para hacerlo. La fase final incluye el disefio y
montaje de una base de datos y un modelo gerencial para el manejo de la
informacion de forma dinamica. Los indicadores se elaboraran tanto a nivel
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En la problematica de la politica para vivienda intervienen, de
manera notable, el crecimiento cada vez mas fuerte de las
aglomeraciones urbanas, que ha estado determinado por grandes
proyectos de vivienda en las ciudades y sus areas periféricas, por
capital privado y por proyectos de vivienda por parte del Estado
(Alfaro, 1993:17).

Politicas de vivienda

Desde el periodo conocido como Porfiriato se tiene conocimiento de
la existencia de promocion organizada de vivienda para venta con
apoyo bancario y fines comerciales. Asimismo, durante los afios veinte
hubo nuevamente intentos de promocion habitacional para venta por
parte del sector privado: en la Ciudad de México, la Compaiiia
Constructora y de Bienes Raices, S.A. y Construcciones Modernas
hicieron casas pagaderas en abonos a partir de modelos tipo tomados
de catalogos norteamericanos. Supuestamente, estas empresas se
financiaban con recursos propios. Lo mas probable es que estas
compaiiias desaparecieron con la crisis de 1929.

En 1926, la Direccion de Pensiones Civiles organizaba la
edificacion de viviendas para venta entre sus beneficiarios, financiadas
con recursos del gobierno federal.

El promotor inmobiliario moderno aparece a mediados del siglo
xx, cuando empiezan a desarrollarse mecanismos de financiamiento
en donde intervienen: desde los organismos del sector publico, los
fraccionadores. los desarrolladores de condominios, los promotores
de vivienda de interés social, los promotores de vivienda media y
residencial, hasta los grupos inmobiliarios. Sin embargo, fue el Estado

nacional, como a nivel de entidades federativas (incluye treinta y un estados y
un Distrito Federal) y de ciudades que sobrepasen el millon de habitantes
(siete). La lista incluye 63 indicadores que cubren los principales aspectos del
sector habitacional del pais (http://www.habitat-lac.org/habitatlac/documents/
spanish/indicadores de vivienda mexico.htm)
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mexicano quien dio los primeros pasos a favor de la formalizacién y
modernizacion de esa actividad, mediante el establecimiento de
organismos publicos de promocion habitacional.

Cabe destacar la diferencia entre los organismos promotores y los
organismos financieros estatales, que se formaron a lo largo del siglo
XX, ya que van a desempefiar un importante papel en el desarrollo de
las politicas de vivienda.

Los organismos financieros centran su actividad alrededor de la
captacion, distribucion y recuperacion de los recursos aplicados. En
cambio, los organismos promotores generan directamente las
viviendas de beneficio social, partiendo de la obtencion de la tierra
y su factibilidad de urbanizacion, la realizacion de las obras urbanas 'y
de construccion de casas, hasta la entrega de las viviendas. En este
segundo caso, el financiamiento puede provenir de diversas fuentes,
ya sean aportaciones directas del gobierno federal o estatal, o de algin
organismo puiblico descentralizado (Petroleos Mexicanos (PEMEX) o el
IMSS) 0 bien, emanar de créditos negociados con la banca comercial o
los propios organismos financieros estatales, ya que frecuentemente
se duplica la contabilidad, considerando doblemente una vivienda
edificada por un organismo promotor como el Instituto Nacional para
el Desarrollo de la Comunidad Rural y la Vivienda Popular (INDECO) y
financiada por un organismo financiero como Banco Nacional
Hipotecario (BANOBRAS), que surgio para apoyar el financiamiento,
entre otras obras, de vivienda de manera global, incluyendo dimensién
social, territorial, econdmica, constructiva y politica.

A finales de la d¢cada de los afios cuarenta aparecen las rentas
congeladas, como antecedente se tiene en 1942 que por decreto
presidencial se previene que no podran ser aumentadas las rentas por
ocupacion de inmuebles; posteriormente, en 1946, otro decreto
dispone que no se aumenten los precios de arrendamiento de casas o
locales; asi como que se consideren forzosamente prorrogados los
plazos de arrendamiento en beneficio de los inquilinos y, en 1948, el
presidente Miguel Aleman Valdés decidio brindar proteccion y
certidumbre a la poblacién en materia de vivienda popular en un

96



Aspectos sociales de la poblacion en México: vivienda

periodo con problemas econémicos como consecuencia de la Segunda
Guerra Mundial, por tanto, emitié un decreto mediante el cual todos
los contratos de arrendamiento de casas y locales comerciales
celebrados con anterioridad a esa fecha, permanecerian inamovibles
por tiempo indefinido. Decreto que dice al calce que lo prérroga por
ministerio de ley, sin alteracion de ninguna de sus clausulas, salvolo
que dispone el articulo que el mismo especifica, los contratos de
arrendamiento de las casas o locales que se citan, los cuales, a la
larga dificultaron e hicieron rigidos los mercados, impidieron el
mantenimiento y favorecieron la decadencia y deterioro de
inmuebles.®

Las politicas de vivienda, aproximadamente a mediados del siglo
xx, empezaron a formalizarse, era un periodo de reflexiones politicas
y tedricas sobre la aplicacion de programas de edificacion de vivienda
a nivel mundial, derivadas de la posguerra, cuando fueron llevadas a
la practica en forma masiva y sistematica las propuestas de la vivienda
minima, la industrializacién de la construccién habitacional y el
urbanismo funcionalista, que habian venido siendo discutidas por
arquitectos y tedricos europeos desde los afios veinte en Europa.

Las décadas de los aiios cincuenta y sesenta se caracterizaron por
el desarrollo rapido y sostenido de la economia del pais. La
modernizacién trajo consigo una creciente urbanizacion y, en
consecuencia, el surgimiento de nuevos grupos de presion. El
considerable crecimiento de los sectores de ingresos medios, que
comprende a los empleados del sector servicios, a la burocracia
gubernamental y a profesionistas independientes, resulté en un

¥ Los decretos de rentas congeladas de los afios cuarenta, permitieron a los
inquilinos de cuatro mil viviendas en la Ciudad de México que durante 50
afios vivieran bajo el cobijo de un decreto que les permitio pagar
mensualidades entre 12 centavos y 46 pesos actuales. Su derogacion, en
1998, afecta a numerosas familias que ahora deben asumir el costo real de
un techo pagando rentas mas acorde con la realidad (http://
www.asambleadf,gob.mx/princip/informac/revista/Num14/pagi.htm).
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crecimiento importante de la demanda de vivienda urbana (http:/
www.cidac.org/libroscidac/vivienda/Vivienda-Cap-2.pdf).

En 1951 se realizo en la Ciudad de México una Mesa Redonda
sobre el problema de la vivienda popular, evento patrocinado por el
Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas, S.A., en
donde hubo intervencion del sector privado, de los trabajadores y el
Estado; al abordar de manera conjunta el problema de la vivienda, se
hicieron recomendaciones como la descongelacion de las rentas para
el fomento de la construccion de viviendas; la creacién de subsidios
para la vivienda econémica; el fomento al sistema de ahorro y
préstamo; la demolicion y reconstruccion de los tugurios; la
combinacion de vivienda multifamiliar con unifamiliar; la creacién de
unidades vecinales autonomas; la estandarizacion de la construccion,
etc.; medidas, todas ellas, congruentes con las tendencias imperantes
a nivel internacional, sin embargo, no todas se cumplieron.

En este periodo se creo el Instituto Nacional de Vivienda (inv),
cuya constitucion no fue posible hasta 1954; aunque fue concebido
durante la administracion del presidente Miguel Alemén Valdés, no
cristalizo hasta el régimen de Adolfo Ruiz Cortines, iniciado en 1952,
opero hasta la introduccién de reformas legislativas que lo
modificaron sustancialmente (Araud, 1970:55). En realidad esta
institucion se inicid para realizar estudios y viviendas como respuesta
a un compromiso internacional del gobierno federal, esto altimo se
presenta de manera mas marcada entre 1956 y 1957. Durante su
ejercicio se promovia la construccion de 1 009 casas en total y se
elaboraron los primeros estudios de vivienda a nivel nacional, aunque
especialmente sobre la Ciudad de México hubo mayor niimero.

Este organismo tuvo varias transformaciones hasta que en 1970
paso a ser el INDECO, nombre con el que permanece hasta 1982, cuando
fue eliminado durante el gobierno del presidente Lopez Portillo.

Asimismo, a inicios de la segunda mitad del siglo xx, se propuso
al Estado la creacion de un “Instituto Nacional de la Habitacion”,
con establecimiento de un patronato que estaria formado por el Banco
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Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas (BANOBRAS); la
Direccion de Pensiones Civiles (1SSSTE); el 1mss; el gobierno federal;
la Confederacion de Camaras Industriales; los Bancos Hipotecarios,
de Ahorro y Préstamo, y de Capitalizacion; las Compaiiias de Seguros,
y los Colegios de Arquitectos, Ingenieros Civiles e Ingenieros
Militares.

A partir de 1957, el INv empezd a concentrar su interés en la
problematica de la vivienda rural y de la poblacién marginada en
las ciudades. Para ello elabor6 dos importantes estudios: el “Primer
plan de accion para la habitacion rura” y “La vivienda popular,
problemas y soluciones™ en 1957 y 1958, respectivamente, asi como
“Una ciudad perdida” en el caso de la colonia Buenos Aires del
Distrito Federal.

Es en realidad en la década de los sesenta cuando hubo mayor
interés por la cuestion de la vivienda a nivel nacional; incluso en el
censo de 1960 se considero este tema. También, se realizaron estudios
de su problematica fuera de la capital del pais, y ademas, se inicia la
creacion de los principales organismos nacionales de vivienda.

Lo anterior corresponde a la etapa cuando México se incorpora
de manera marcada al proceso de urbanizacion y empieza un desarrollo
industrial mas avanzado, factores que incidieron en la concentracion
de la poblacién y, en consecuencia, en mayores requerimientos de
vivienda.

En 1963, el gobierno federal constituye en el Banco de México,
el Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (rFovi),
que se formaliza en 1965 como una institucién promotora de la
construccion y de mejora de la vivienda de interés social, para
proporcionar créditos a través de la banca privada. Més adelante, en
1964, su estrategia promocional se orientd cada vez més a las
comunidades desfavorecidas y al area rural. De esta forma implemento
un plan de emergencia en 25 ciudades del pais, mediante convenios
entre los estados y municipios que donaron terrenos para la
construccion de casas habitacion de bajo costo, siendo éste el primer
experimento de importancia para dotar de viviendas baratas a los
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sectores mas necesitados. Hasta finalizar el periodo mantuvo un
promedio de 900 acciones anuales.

Tiempo después, con el establecimiento del Plan Nacional
Financiero de Vivienda, en 1964 la funcién del nv en materia de
vivienda para trabajadores y empleados vio reducida su importancia,
lo cual afecto a los sectores mas desfavorecidos de la ciudad y del
campo, ya que quedaban sin una institucion que les apoyara en la
solucion de sus problemas de vivienda.

A partir de la década de los setenta, la politica nacional de vivienda
establece al Estado como benefactor que construye, posee y adjudica
vivienda a los sectores laborales.

El ya mencionado INDECO aparecio entonces con sus corresponsales
estatales para derogar la ley que dio origen a la creacion del v, se
organizo en respuesta a la necesidad de cuantificar y satisfacer los
requerimientos de vivienda por ciudades; sin embargo, generd
un desfase entre las acciones del gobierno estatal y las necesidades
reales de desarrollo. Su creacion estuvo orientada a la regeneracion de
zonas de tugurios y viviendas insalubres; la participacién en
programas y trabajos de desarrollo de la comunidad rural y la difusién
entre pobladores rurales y de zonas urbanas de practicas de
cooperacion, trabajo colectivo o de ayuda mutua.

Uno de los més graves problemas de este organismo estuvo siempre
ligado al financiamiento de sus fondos 82.1% provenia de recursos
financieros captados por la banca privada, no contaba con
recursos suficientes para realizar sus funciones adecuadamente,
aunque recibia subsidios del gobierno federal, de los estados y los
municipios, éstos alcanzaban apenas para su administracion. El
presupuesto federal so6lo alcanzaba para cubrir sus gastos de
operacion, canalizando financiamiento de los organismos financieros
existentes.

Lo anterior origina a estructuras financieras de cobertura nacional,
orientadas a atender este problema; en esa época el INDECO intervino
en la generacion de programas fundamentales para la construccion
de vivienda, tales como: el del Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores (INFonaviT), el Fondo de la Vivienda
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del isssTE (FovisssTE) y Fondo de las Fuerzas Armadas (Fovimi). Estos
organismos satisfacen la demanda de vivienda de manera sectorizada,
es decir, consideran las caracteristicas laborales, salariales y
necesidades especificas del trabajador para determinar su cobertura
social y no consideran a toda la poblacion en general, sin importar la
fuente de sus ingresos.

En 1971, se cre6 una Comision Nacional Tripartita para examinar
la vivienda obrera, cuyos lineamientos fueron presentados
posteriormente por INDECO, con la participacion de los empresarios,
trabajadores y sector publico.

El articulo 123 de la Constitucién se reforma en febrero de 1972,
con ello se obligd a los patrones, mediante aportaciones, a constituir
un Fondo Nacional de la Vivienda y a establecer un sistema de
financiamiento que permitiera otorgar crédito barato y suficiente en
la adquisicion de vivienda, modificacion que dio origen al INFONAVIT,
mediante el decreto de ley respectivo, el 24 de abril de 1972.

En mayo de ese mismo afio, por decreto, en adicion a la Ley del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores al
Servicio del Estado (1sssTE), se cred el FOVISSSTE, para otorgar créditos
hipotecarios a los trabajadores que se rigen por el apartado “B” de la
Ley Federal del Trabajo, con el fin de proporcionarles vivienda (http:/
/www.cddheu.gob.mx/cronica57/contenido/cont13/masalla3.htm).

También, en 1972, se cred la Subcomisién de Programacion de
Vivienda, organismo dependiente a la vez de la Secretaria de Hacienda
y la Secretaria de la Presidencia, en consecuencia, presidida por los
Ministros de Hacienda y de la Presidencia y un coordinador. Contaba,
ademads, con la representacion de todos los organismos publicos de
vivienda: BANOBRAS, INFONAVIT, FOVISSSTE, FOVI, INDECO. En 1976, pasé
a ser Comision.

Asimismo, aunque se creo a fines de la década de los sesenta, el
Instituto de Accion Urbana e Integracion Social (auris)® en el Estado

° En las décadas de los afios setenta y ochenta realizé 20 desarrollos
habitacionales denominados “IZCALLIS”’, 19 desarrollos sociales
progresivos, cinco parques industriales, la creacion de CUAUTITLAN
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de México, es a principios de los afios setenta, cuando culmina sus
acciones. Fue el primer organismo en su tipo en desarrollarse en
México y América Latina a cargo de los programas de vivienda del
Estado de México, el cual desempefié un importante papel en la
planeacion urbana de esa entidad. Desempefiaba también actividades
relacionadas con la constitucion de reservas territoriales y la
regularizacion de propiedades, la venta de paquetes de materiales y
la asesoria en materia de autoconstrucciéon Después de 1981, se
convirtio en el Instituto Estatal de Vivienda del Estado de México:;
en 1986, los promotores asociados con AURIS recibieron el 90% de
los créditos bancarios para vivienda en la entidad, propulsando polos
de desarrollo en Metepec, Lerma y Atlacomulco, con mas de 4 000
viviendas,

Por otro lado, de acuerdo con la Ley de Asentamientos Humanos
de 1976, en la mayoria de las entidades se emprendié una politica de
constitucion de reservas territoriales, dirigida a intervenir el mercado
inmobiliario y favorecer los desarrollos de vivienda popular. Se
observaron notables diferencias en las entidades, entre las que se
puede mencionar a Baja California Norte, Colima, Nuevo Ledn,
Yucatan y, sobre todo, Quintana Roo, en donde se han establecido
reservas territoriales para construccién de vivienda; mientras que
entidades como Jalisco, Puebla, Guerrero, Veracruz y el Distrito
Federal no manifiestan reservas de este tipo.

Al desaparecer el INDECO en 1982, se formaron varios institutos de
vivienda en cada entidad federativa, estos organismos cuantificaron
necesidades, establecieron metas de produccién, promovieron
programas y desarrollaron nuevas alternativas de financiamiento y
organizacion de la demanda. Entre los mas sobresalientes se pueden
citar la Direccion General de Habitaciones Populares (DGHP en el
Distrito Federal) dirigido basicamente a los servidores publicos, por

[ZCALLI para un millon y medio de habitantes y la integracion de la reserva
territorial, como parte de sus politicas de vivienda (http://
www.edomexico.gob.mx/auris/histo1.html).
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el DDF, cuyo objetivo fue promover programas de habitacion, de
regeneracion urbana y reacomodo de las familias afectadas por
desastres y programas de fraccionamientos populares a través de lotes
con servicios.

Entre los afos setenta y ochenta los principales organismos
participantes en la produccion de vivienda de interés social eran el
Fovl, que atendia a familias consideradas como de ingresos medios y
bajos, el INFONAVIT para empleados de empresas particulares, y el
FovisssTE cuyos fondos estaban destinados a asalariados de empresas
privadas o al servicio del Estado; asi como el Fondo Nacional de
Habitaciones Populares (FoNHAPO), Fideicomiso de Vivienda y
Desarrollo Urbano del Departamento del Distrito Federal (FiviDEsU)
y Fideicomiso Casa Propia (FicaprO) que trabajaban con fondos o
fideicomisos (Villavicencio, 1999:13).

Durante la administracion de Miguel de la Madrid, la Comision
de Programacion de la Vivienda fue elevada al rango de Subsecretaria,
como parte de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE),
posteriormente paso a ser la SEDESOL, que consideraba entre sus
actividades la politica de vivienda; se cred con el objeto de lograr la
coordinaciéon en las acciones de los diferentes organismos
involucrados en materia de vivienda, especificando qué organismo
de vivienda atenderia a cada uno de los segmentos solicitantes de
habitacion.

Asimismo, la reforma al Articulo IV de la Constitucion -1984-,
elevo al rango constitucional el derecho a una «vivienda digna» para
todos los mexicanos y se establecié como una garantia individual, no
solo para los trabajadores, sino también para los campesinos,
subempleados y marginados urbanos.

Se advierte entonces que, hasta la década de los ochenta, el eje de
la politica de vivienda habia sido la intervencion directa del Estado en
la construccion y financiamiento de vivienda y aplicacion de subsidios
indirectos, con tasas de interés menores a las del mercado. Lapso en
que la naturaleza politica del problema de la vivienda se hizo patente,
derivada de los efectos de la crisis econdmica que vivia México y que
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se manifestaron en forma latente a partir de 1982, ejerciendo presion
sobre el gobierno que partia de las organizaciones independientes en
torno a la vivienda; ello, aunado a los sismosde 1985 que afectaron
notablemente a la porcion central del pais, hicieron de la accion
habitacional del gobierno la politica social mas importante de la
administracion del presidente Miguel de la Madrid (1982-1988).

Es importante mencionar que las acciones del gobierno después de
los sismos se caracterizaron por el logro de una fuerte sincronia entre
las presiones de los damnificados y de los necesitados de vivienda
sobre el gobierno, y las medidas adoptadas por la administracion en
respuesta a estas presiones. Ademas, la politica de reconstruccion
habitacional del gobierno presentd la modalidad de abrir algunos
espacios para que la sociedad civil participara en la instrumentacion
de la politica misma. Sin embargo, al poco tiempo la sincronia se
rompio, provocando un enorme rezago en la atencion a las demandas
por habitacion, que se han venido acumulando, particularmente en los
sectores de menores ingresos, rebasando por mucho la capacidad de
los organismos publicos para atenderlas y agravando el problema
politico que representa la vivienda (http://www.cidac.org/libroscidac/
vivienda/Vivienda-Cap-2.PDF).

Posteriormente, en la primera mitad de la década de los afios
noventa, se inicié la consolidacion de los organismos nacionales de
vivienda como instituciones eminentemente financieras.

Entre 1989 y 1992, el gobierno de México propicié cambios en
el marco institucional de la politica de provisién de vivienda, como
las modificaciones a la Ley del Seguro Social, a la Ley Agraria, a
las regulaciones inquilinarias y a la Ley General de Instituciones
de Crédito.

Asimismo, la Ley Agraria buscé liberar la tierra ejidal y
comunitaria al intercambio privado individual y facilitar su
incorporacion al mercado del suelo urbano. También resaltan los
cambios al Cdédigo de Procedimientos Civiles y a la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor, como son la derogacion de los regimenes
de rentas congeladas y de control de aumento de las rentas.
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En la administracion del presidente Carlos Salinas de Gortari, se
considero a la vivienda no sé6lo como problema social, sino también
como economico, por lo tanto, su solucioén implicaba un reto.

De igual modo se le consideré como “motor del desarrollo”, el
gobierno prometié desarrollar un programa de vivienda sin
precedentes en la historia del pais a través del Programa Nacional de
Vivienda. Este contenia como puntos principales: la promocién del
ahorro para la vivienda, la densificacion urbana, el estimulo a la
vivienda en arrendamiento, el apoyo crediticio a la autoconstruccion,
el fortalecimiento de la politica de reservas territoriales, la
construccion de vivienda rural, el abaratamiento de los costos de
la vivienda, la normalizacion y estandarizacion de la vivienda, y la
simplificacion administrativa, asi como el fomento tecnoldgico en
la construccion de viviendas.

Se pusieron en practica algunas acciones: en el Fovi se implemento
el sistema de subastas, y a nivel bancario se iniciaba la liberalizacion
del crédito, al abolir el encaje legal. Se instituyo el premio Templo
del Sol de Palenque, dirigido a distinguir a los gobiernos estatales,
promotores de vivienda e instituciones de crédito que se destacaran
por sus acciones en favor de la vivienda. Mientras que la SEDESOL, a
través del programa solidaridad, y el FoNHAPO hacian llegar créditos
y subsidios a las comunidades mas necesitadas. Por otra parte, los
notarios del pafs se comprometian a reducir los gastos notariales al
1% del precio de venta para viviendas de interés social. [gualmente,
los proveedores de materiales de construccion acordaban establecer
una politica de descuentos en compras de mayoreo, a fin de favorecer
la reduccion de costos para la vivienda de interés social. Por su parte,
los promotores de vivienda se comprometian a convertir en ahorros
reales para sus clientes las deducciones generadas por autoridades y
proveedores.

Hubo notables cambios que afectaron a la cuestion habitacional
con la Ley General de Instituciones de Crédito, como fueron la
reprivatizacién de la Banca y la derogacién del encaje legal
obligatorio, por medio del cual se obtuvieron los recursos
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fundamentales del programa financiero de la vivienda (rovy; Imaz y
Peralta, 1997:37).

Cabe destacar que, al finalizar el siglo xx, la labor que
desempeiiaron los organismos bancarios, al surgir la crisis de cartera
hipotecaria vencida con la devaluacion del peso en 1994 y en medio
del proceso de modernizacion administrativa de la banca recién
privatizada, los esfuerzos no fueron suficientes para la demanda de
vivienda; incluso, muchos perdieron sus casas por el aumento que
implico la devaluacion del peso.

Sin embargo, la instancia superior de fomento y promocion de la
viviendaeray sigue siendo la politica de vivienda del gobierno federal
por encima de los organismos financieros o promotores de vivienda
ligados al Estado, aunque estos Gltimos desempeiian un papel vital
en la adquisicién de vivienda, como a continuacién se observa.

Organismos promotores de vivienda

Las labores de los cuatro organismos actualmente considerados como
los mas importantes para la adquisicion de vivienda son:

* Fovi: Fondo de Operaciéon y Financiamiento Bancario a la
Vivienda

Fideicomiso Piblico constituido en 1963 por el gobierno federal a
traves de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico y el Banco de
México, quien lo administra. Dentro de sus fines se encuentra el
otorgar apoyos financieros y garantias para la construccion y
adquisicion de vivienda de interés social, canalizando los recursos a
través de los intermediarios financieros, siendo éstos las instituciones
de Banca multiple y las Sociedades Financieras de Objeto Limitado
(soroLes) del ramo hipotecario e inmobiliario. Los recursos del
financiamiento se asignan a través del sistema de subastas a las que
estan llamados los promotores de vivienda registrados en FOVI, asi
comg los intermediarios financieros autorizados.
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Se convirti6 en una institucion financiera de desarrollo con politica
de diversificacion de sus fuentes de financiamiento, que utiliza
recursos presupuestales de crédito interno y externo, asi como de
organismos internacionales, e instrumenta mecanismos que permitan
bursatilizar la cartera hipotecaria de interés social sobre bases sélidas
y contar con recursos suficientes para sus programas, a fin de colaborar
con las instituciones bancarias y las SOFOLES, para que estandaricen
sus operaciones de vivienda de interés social y generar informacion,
que va desde originar los créditos hasta su cobranza.

Para cubrir lo antes expuesto, debe, en coordinacién con otros
organismos promotores de la vivienda, homologar sus requisitos para
la autorizacion de proyectos, para que de esa manera los promotores
puedan canalizar sus proyectos habitacionales de manera indistinta
a cualesquiera de los fondos y apoyar de esa forma una mas amplia
integracion del mercado de vivienda.

Debe, ademas, propiciar un sistema de recuperacion de créditos
individuales, otorgados por conducto de las instituciones bancarias
mediante el descuento en ndémina, previo consentimiento del
acreditado, con el fin de reducir gastos y comisiones por cobranza.
Asi como, también, establecer la obligacion de que todas las
viviendas financiadas con recursos del fondo cuenten con una fianza
o pdliza del promotor o constructor, para garantizar al comprador
contra los defectos o vicios ocultos que resulten durante el primer
afio, a partir de la adjudicacion.

Entre los promotores y constructores de vivienda y las
instituciones de crédito, el Fovi debe subastar recursos financieros
para impulsar una oferta creciente de vivienda en propiedad,
fundamentalmente para familias con ingresos entre uno y siete
salarios minimos, e impulsar la instrumentacion de sistemas de
adjudicacion de vivienda, derivados de esquemas de ahorros, ello
con el objeto de estimular el ahorro interno y posibilitar que las
familias cuenten con los recursos necesarios y los antecedentes
crediticios para ser sujetas del crédito hipotecario.
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También le corresponde: adecuar sus programas de
financiamiento con la finalidad de fortalecer un mercado integrado
de vivienda que permita el acceso a los beneficiarios de otros fondos
institucionales, asi como a trabajadores asalariados; estimular la
participacion de instituciones bancarias en el otorgamiento de
créditos para construccion y adquisicion de viviendas de interés
social, otorgdndoles garantias para la recuperacion de los créditos
puente e individuales e integrar y poner a disposicion de instituciones
y organismos de vivienda la informacién sobre conjuntos
habitacionales con financiamiento del fondo, indicacién del grado
de avance en la edificacion, con el objeto de consolidar una bolsa
nacional de oferta de vivienda.

Tiene la politica de destinar no mas de 30% de sus financiamientos
a las tres areas metropolitanas mas importantes del pais (México,
Guadalajara y Monterrey), orientando la mayoria de sus recursos al
apoyo de los programas de desconcentracion y especialmente para
fortalecer el Programa de 100 ciudades.

De igual forma, estimula la desregulacion y desgravacion de la
vivienda, con reconocimiento a los gobiernos estatales que realicen
mayor esfuerzo y favorezcan el desarrollo de programas habitacionales
para la poblacion abierta; aprueba lineas de crédito a los gobiernos
estatales, en funcion de las medidas y disposiciones tomadas para
facilitar e impulsar construccion y escrituracion de vivienda dg interés
social; concede asesoria a las autoridades estatales y municipales
que lo soliciten, para instrumentar esquemas de adjudicacion de la
reserva territorial, por medio de subastas entre los promotores y
constructores para el desarrollo de programas de vivienda financiables
por el fondo,

En coordinacion con las autoridades estatales y municipales,
impulsa el financiamiento de programas habitacionales, asi como la
construccion y remodelacion de viviendas en centros histéricos.

En coordinacion con las instituciones bancarias, organiza un
sistema de otorgamiento de créditos revolventes para la compra de
materiales destinados a la ampliacion o mejoramiento de viviendas
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en propiedad, tomando como base el historial del solicitante como
buen sujeto de crédito. Autoriza, dentro de sus reglas de operacion
todos aquellos sistemas constructivos que contribuyan a disminuir
costos de la vivienda, sin menoscabo de la calidad, la conservacion y
durabilidad de la misma, siempre y cuando dichos sistemas garanticen
la recuperacion del crédito.

A partir de agosto de 1999, rovi lanzd al mercado un nuevo
producto hipotecario que establece los valores de la vivienda en
Unidades de Inversion (upr), con tasa de interés real competitiva, con
un seguro que respaldara a los inversionistas contra cualquier
quebranto o eventualidad y con un cobro de comisién por parte de
los intermediarios financieros como scn bancos y soroLgs (http://
www.fovi.gob.mx/).

* INFONAVIT: Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para
los Trabajadores

Organismo social al servicio de los trabajadores, fiscalmente
autonomo, en el que participan los sectores obrero, empresarial y la
representacion gubernamental, cuya mision es administrar el Fondo
Nacional de la Vivienda, integrado por los recursos de las subcuentas
individuales de los trabajadores, con responsabilidad financiera,
equidad social y cultura de servicio, para otorgar crédito barato y
suficiente a sus derechohabientes, que satisfaga su necesidad de
vivienda y contribuir mediante ello, al desarrollo nacional.

Ha presentado cambios sustanciales en su politica, de 1972 a
1987, con fuerte inversion inicial en vivienda; de 1987 a 1992
reorientd su operacion para mejorar su salud financiera; de 1992 a
1998 se reforma para desenvolverse como organismo financiero,
asi fue concebido, aunque al inicio de su operacion lo convirtieron
en constructora de vivienda; y de 1998 a la fecha, remarcé su
reconversion integral para multiplicar el nimero de créditos para
vivienda.
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Creado en 1972 para apoyar a los trabajadores asalariados de
las empresas privadas que reciben menos de 4.5 salarios minimos,
actua con el aporte del 5% de la némina.

La relacion esta conformada de la siguiente manera: por el
derechohabiente, entre los que se incluyen quienes tienen derecho
avivienda, o sea, los trabajadores sujetos a una relacién de trabajo
regida por el articulo 123 constitucional apartado «A». Acreditado:
es el derechohabiente al que se le otorgd un crédito del instituto,
para la adquisicion de una vivienda: Y el Paquete de vivienda, que
esta integrado por los desarrollos de programas de construccién
de viviendas nuevas, terminadas, en proceso de construccion o por
iniciarse.

El'iNFoNaviT ha financiando vivienda unifamiliar (en extension),
multifamiliar (edificios) y una intermedia llamada diiplex, el espacio
en estas casas es el minimo necesario para desarrollar las actividades,
ademas, se cuenta con cierto equipamiento social (escuelas, clinicas,
comercio, ete.), lo que no se ha podido conseguir es vincular la
vivienda a los lugares de trabajo de los beneficiarios.

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores sélo otorgara créditos a los trabajadores que sean
titulares de depésitos constituidos a su favor en el propio Instituto
y que no hayan recibido apoyos financieros del INFONAVIT.

Los trabajadores podran recibir créditos del instituto por una
sola vez, y los que se otorguen se aplicaran: a la adquisicién en
propiedad de habitaciones, financiadas o no, a la construccién de
vivienda, a la reparacion, ampliacién o mejoras de habitaciones,
y al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de los conceptos
anteriores. :

La vivienda que se pretenda adquirir, construir, reparar, ampliar,
mejorar, 0 por la que se pretenda cubrir pasivos adquiridos por
cualquiera de estos conceptos, debera ser comoda e higiénica y estar
ubicada en zonas que cuenten con toda la infraestructura urbana:
servicios de agua potable, energia eléctrica, drenaje o, en su defecto,
fosa séptica. La vivienda deberd tener una vida atil probable de 30
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anos, a partir del otorgamiento del crédito y ser garantia suficiente
del mismo.

La vivienda de que se trate debera tener uso habitacional. No seran
susceptibles de ser objeto de crédito aquellos inmuebles que se
destinen a accesorias o locales comerciales y, en general, inmuebles
de productos.

El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores asignara los créditos conforme a un sistema de
puntuacion que tiene por objeto seleccionar a los trabajadores que
seran susceptibles de ser acreditados.

Una vez que la Asamblea General haya aprobado los Programas
de Labores y de Financiamiento, el Consejo de Administracién del
Instituto determinara el o los periodos de inscripcion de solicitudes y
la puntuacién minima exigible en cada entidad federativa, municipio,
localidad o region. Dicha puntuacién se aplicara independientemente
de que el crédito se destine a vivienda nueva, usada, individual, de
conjunto habitacional, de oferta institucional o del mercado abierto,
y serd publicada en un periddico de amplia circulacién en la plaza de
que se trate,

El ahorro voluntario lo podra integrar el trabajador mediante
depdsitos en la subcuenta de ahorro voluntario del Sistema Ahorro
para el Retiro (sar) en una institucion financiera, o de la forma que
mejor considere, con la condicién de que dicho ahorro, que le dio
derecho a los puntos adicionales, sea ingresado al INFONAVIT en una
sola exhibicién, en el momento de integracion del expediente de
vivienda.

Si el trabajador no logra integrar el monto de ahorro voluntario
declarado en su solicitud, perdera su asignacion de crédito, pudiéndose
inscribir en periodos subsecuentes de invitaciones.

Los créditos solamente podran ser solicitados, tramitados y
obtenidos en forma personal por los propios trabajadores o a través
de representantes debidamente acreditados ante el Instituto.

Podran ser representantes de los trabajadores para el tramite de
los créditos: las organizaciones sindicales, debidamente acreditadas
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ante la Secretaria del Trabajo y Prevision Social o ante la autoridad
laboral correspondiente. En el caso de organizaciones sindicales cuyo
registro ante esa Secretaria se encuentre en tramite, deberan ser
avalados por la Central, Confederacion, Federacion o Sindicato
Nacional al que pertenezcan. Las organizaciones empresariales
reconocidas. Cualquier otra persona fisica o moral debidamente
acreditada,

Los trabajadores que realicen el tramite mediante un representante
deberan entregar a éste, con firma autdgrafa, el formato que para el
efecto establezca el Instituto, en el cual se otorga la representacion,
acompafiado de copia simple de identificacion oficial, en que aparezca
la fotografia y firma del trabajador.

En el caso de que el trabajador hubiere firmado dos o mas de los
formatos a que se refiere el parrafo anterior, sélo se tramitara el
primero que se haya inscrito en el instituto.

Cuando el numero de puntos determinados por los propios
trabajadores derechohabientes o su representante, de conformidad
con los factores sefialados en la regla séptima, sea igual o superior a
la puntuacion minima establecida por el Consejo de Administracion,
podran inscribirse en las oficinas de crédito del instituto para
cualquiera de los conceptos a que se refiere la regla segunda, para lo
cual deberan proporcionar en el formato que establezca el instituto,
los datos siguientes:

Nombre y Registro Federal de Contribuyentes.

Numero de afiliacion al Instituto Mexicano del Seguro Social.

Clave Unica de Registro de Poblacién (si el trabajador no
cuenta con ella, podra continuar con su tramite).

Domicilio particular.

Nombre o razon social, Registro Federal de Contribuyentes y
ntimero de registro patronal ante el Instituto Mexicano del Seguro
Social y domicilio del patron(es) o empresa(s) en la(s) que trabaja
al momento de presentar la solicitud.

Monto del crédito solicitado.
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Monto del ahorro voluntario con el que cuenta el trabajador
para su vivienda. En su caso, datos para la identificacion de la
vivienda que se pretende adquirir por medio del crédito.

En su caso, nimero de sus dependientes econémicos.

En su caso, declaracion bajo protesta de decir verdad, que
exprese su condicion de discapacitado.

Las solicitudes de inscripcion de los derechohabientes que se
reciban, se registraran en el sistema de computo, entregando al
solicitante o a su representante un comprobante oficial, que contendra
los datos de su inscripcion.

En caso de que la solicitud de crédito de un trabajador no pueda
ser inscrita, se le informara por escrito el numero total de puntos y
los obtenidos en cada uno de los factores considerados y se le dara la
orientacion requerida al respecto.

Para el otorgamiento de los créditos disponibles por entidad
federativa, municipio, localidad o region, el instituto seleccionara,
de entre las solicitudes inscritas en el periodo de que se trate, aquéllas
con mayor puntuacion.'®

En el caso de que existan derechohabientes, que en el proceso de
seleccion tengan la misma puntuacion, y ya no se cuente con igual
numero de créditos disponibles para atenderlos, se aplicaran como
criterios de “desempate”: primero, el mayor saldo de la subcuenta de
vivienda y, en caso de empate, conforme al namero de bimestres de
cotizacion.

El precio maximo de las viviendas objeto de los créditos que
otorgue el Instituto sera de 300 veces el salario minimo mensual.

1" Los factores que se consideran para la puntuacién son los siguientes:
a) salario y edad del trabajador; 5) por cada salario minimo mensual 1 punto;
¢) el nimero de cotizaciones al instituto efectuadas por el patrén en favor
del trabajador por cada bimestre de aportaciones 0.5 de punto; d) el nimero
de dependientes econdmicos del trabajador contard para que este
adquieraun 10% mas del total por cada dependiente econémico hasta alcanzar
un maximo de 30%.
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Los créditos que el Instituto otorgue estaran cubiertos por un seguro
para casos de incapacidad total, permanente o muerte, asi como para
incapacidad permanente del 50% o mas, o invalidez definitiva, en los
términos previstos por la Ley del Seguro Social, de acuerdo con lo
sefalado en el articulo 5, que libera al trabajador o a los beneficiarios
del adeudo.

El precio de venta de la vivienda se actualizara en la misma
proporcion en que se incrementa el salario minimo vigente y tendran
30 dias habiles para inscribirse en la subasta.

La tasa de interés de los créditos fluctuara entre el 4% y el 8%
anual sobre saldos insolutos, dependiendo del salario integrado del
trabajador. El derechohabiente que reciba 2.5 salarios minimos
mensuales, en el caso del Distrito Federal, podra ser financiado con
el 80% del valor ejecutivo para la construcciéon de vivienda de
INFONAVIT. Los eréditos no podran prolongarse por mas de 30 afios y
se podra adquirir crédito por una sola vez.

El iNvoNavIT tiene una serie de proyecciones en lo que denomina
Programa Estratégico 2000-2010 respecto a los créditos otorgados
para vivienda, al cual considera de los recursos destinados para el
otorgamiento de créditos, se estima que entre el afio 2000 y el 2010
éstos seran suficientes para financiar un total de 2 millones 540 mil
créditos (231 mil como promedio anual). Al estimar el otorgamiento
de 272 mil eréditos en el afio 2010, se observa un crecimiento del
70% respecto de los 160 mil créditos programados a ejercer durante
1999. Cabe hacer notar que este crecimiento tendencial no considera
alternativas para potenciar los recursos y ampliar la cobertura
nacional. como pudieran ser los cofinanciamientos y la utilizacion
del mercado de capitales (http://148.243.238.17 1 /data/navega.htm).

FOVISSSTE : Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad
y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado

Es un drgano desconcentrado del 1sssTi, encargado de administrar
las aportaciones realizadas por las dependencias y entidades afiliadas
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al organismo, constituidas para otorgarles créditos hipotecarios para
la adquisicion de viviendas. En sus 30 afios de operacion, a fin dar
una mayor cobertura a la demanda de vivienda de los servidores
pliblicos, el rovissste ha modificado sus esquemas legales y politicas
financieras orientadas a proporcionar vivienda financiada, crédito
unitario para construcciéon de vivienda en terreno propio,
recientemente en cofinanciamiento con bancos. De 1974 al afio 2000
ha otorgado 532 930 créditos (http://www.issste.gob.mx/fovissste/).

En mayo de 1972 se cred por decreto, en adicion a la Ley del
isssTE, el rovisssTe, para otorgar créditos hipotecarios a los
trabajadores que se rigen por el apartado “B” de la Ley Federal del
Trabajo.

Fue creado con un esquema similar al del INFONAvIT, pero los
recursos financieros no provienen del sector empresarial, sino del
mismo Estado.

Durante sus primeros 20 afios el FovisssTE construy6 directamente,
y la gran mayoria de los resultados fueron muy buenos.

Este organismo registra algunas acciones que benefician a los
derechohabientes, como: la emision de un nuevo sistema de puntaje
que transparenta la calificacion y autorizacion del crédito; reduccion
y simplificacion de los tramites para la obtencion de los créditos
hipotecarios; definicién de nuevos montos de crédito con base en la
capacidad de pago del trabajador; aprobacion de tasas de interés
diferenciadas en funcion del ingreso de los acreditados; optimizacion
del proceso de control y verificacion de la entrega del entero (5%) a
la subcuenta de vivienda; reduccion del universo de viviendas
irregulares y continuacion de las gestiones ante colegios de notarios
y gobiernos estatales y municipales para bajar los costos de
escrituracion.

+ foNHAPO: Fondo Nacional de Habitaciones Populares

El ronHAPO aparece el 2 de abril de 1982 para sustituir, en cuanto a
sus funciones, al INDECO, que desaparece en diciembre de ese mismo
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aflo, Su objetivo primordial es el de financiar vivienda para la poblacion
de menores recursos en el pais.

Simultaneamente a la constitucion del Fideicomiso, se establecio
que el patrimonio del desaparecido INDECO pasara a formar parte de
los patrimonios de los institutos estatales de vivienda, algunos de los
cuales ya existian, y en otros se establecieron en ese entonces para
ampliar sus alcances y permitirles trabajar coordinadamente con el
FONHAPO en la promocidén y asignacion de financiamiento. Asi, el
FONHAPO articula sus acciones en los estados a través de instituciones
como el Patronato Estatal para la Vivienda en Hidalgo, el Instituto
Estatal de Desarrollo Urbano (NDEUR) en Chiapas, la Promotora
Michoacana de Vivienda (pPromivi), la Comision Estatal de Vivienda
(comevi) en Querétaro, o el Instituto de Accion Urbana e Integracion
Social (auris) en el Estado de México.

El ronHAPO, que constituye un organismo de funcion ﬁnancxera y
de fomento que ha racionalizado su estructura orgéanica y ha
descentralizado su operacion hacia los organismos estatales, que son
quienes cumplen la funcién de promocion y supervision de estos
créditos, apoya financieramente a esos organismos para su
fortalecimiento como instrumentos de la politica habitacional en sus
respectivos ambitos territoriales, a los que fortalece con mecanismos
de descentralizacion de la operacion crediticia, mediante la
capacitacion a los organismos publicos de vivienda estatales y
municipales, promoviendo una mejor distribucion regional de los
recursos crediticios a través del establecimiento de una politica
orientada a criterios de costo-beneficio.

Proporciona atencion especial a los centros de poblacion
prioritarios considerados en el Programa de 100 ciudades y establece
programas de financiamiento de vivienda para que se desarrollen en
los centros de integracion urbano-rural en las entidades federativas.

Para ello, diversifica las fuentes de fondos que permitan ofrecer
un mayor niimero de créditos en condiciones cada vez mas accesibles
a la poblacion de escasos recursos,y adecuia esquemas financieros
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en concordancia con la capacidad de pago de la poblacion en funcion
de la recuperacion, de su cartera, para preservar la salud financiera
del fondo, a efecto de estar en posibilidades de financiar un mayor
numero de viviendas y otorgar mas créditos por afio, para lo cual
promueve el ahorro previo de los beneficiarios, que les permita
hacer frente al pago del enganche y la amortizacion de los créditos
otorgados.

Apoya el financiamiento de programas de prototipos regionales
de vivienda que se adectien a las condiciones y materiales locales y
sean accesibles en tiempo y costo a las familias de menores ingresos,
con técnicas constructivas adecuadas a la region, sin descuidar la
investigacion y el desarrollo de innovaciones tecnoldgicas de
edificacion, la promocion de la industrializacion de elementos
prefabricados que contribuyan a reducir los costos de la construccion
de vivienda, a la vez que respondan a las demandas y caracteristicas
de la poblacidn por atender.

Alienta el financiamiento de programas de vivienda en los que se
promueva el uso de sistemas alternativos, que incorporen la
eliminacion de desechos y el ahorro de agua (http://www.cidac.org/
libroseidac/vivienda/Vivienda-Apendi-C.PDF).

Existen otras instituciones que tienen programas para otorgar
vivienda a sus trabajadores: FICAPRO, asi como PEMEX y Comision
Federal de Electricidad (cre) son algunas de ellas.

Esta la Coordinacion Nacional de Vivienda (cNe), cuyos objetivos
son conocer y difundir entre los agremiados los programas de
inversion, planes y proyectos de las dependencias-y organismos
nacionales de vivienda y privados, agilizar, esclarecer las instancias
administrativas que conlleva la ejecucion de una obra. Conocer la
problematica especifica que afecta a los constructores. Canalizar el
cumplimiento de las disposiciones normativas aplicables a la
ejecucion de las obras, tanto por el contratante como por el contratado.
Proponer acciones que agilicen y faciliten el cumplimiento de esas
disposiciones, dentro de las disposiciones del marco legal. Difundir,
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a través de los medios informativos, los acuerdos y aspectos de interés
relacionados con las diferentes Comisiones Mixtas.

La Coordinacién Nacional de Vivienda estd compuesta por
Comisiones Mixtas Nacionales. Incluye INFONAVIT, FOVISSSTE, FONHAPO
y Fovi. Estas Comisiones Mixtas son atendidas a nivel nacional por
los representantes estatales de vivienda que han sido nombrados en
cada delegacion de la Camara Mexicana de la Industria de la
Construccion (cmic) (http://www.cmic.org/gestion/Catalogo/
Vivienda/coorviv.htm).

En el caso especial para la atencion de la Comisién Mixta
INFONAVIT-CMIC, también se ha nombrado en cada una de las
delegaciones de la cmic a un comisionado delegacional, dentro de
esta misma Comisién Mixta se cuenta con comisiones consultivas
regionales del INFONAVIT distribuidas en toda la Reptblica.

Estan también las Comisiones Mixtas del DDF, FICAPRO, FIVIDESU,
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, Consejo Asesor de
Vivienda e Instituto de Vivienda de la Ciudad de México,
respectivamente.

La creacion de Administradoras de Fondos para el Retiro (AFORES)
y Sociedades de Inversiones Especializadas de Fondos para el Retiro
(SIEFORES), ambas entidades financieras, tienen como objetivo invertir
el dinero del ahorro para el retiro que se acumula en cuentas
individuales y obtener rendimientos para incrementar su valor, pero
con la nueva Ley del Seguro Social se privatizo la captacion y
administracion de los fondos para el retiro; entre ellos esta la subcuenta
de vivienda que constituye la base de los recursos del Instituto del
Fondo Nacional de Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT;
Villavicencio 1999:15).

Trascendencia de las politicas de vivienda
La evolucion de las acciones de crédito que ha tenido cada uno de

esos cuatro organismos de vivienda de alcance nacional (rovi,
INFONAVIT, FOVISSSTE ¥ FONHAPO) se aprecia claramente al comparar las
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cifras correspondientes a éstos con las de otros organismos de vivienc
durante el periodo 1995-1999 (Cuadro13).

Cuadro 13. Créditos para la vivienda 1995-1999 (millones de pesos)

Organismo | 1995 [ 1996 | 1997 | 1998 | 1999 [1995-1999 | Participacion
1OV
(ndim. de SIG64| 24097]  46688| 36852 59118| 238419 10.30%
creditos)
Montoen | o3 a0l 71710 766150] 798170] tossson| 40004 26.90%
millones $
INTONAVIT
(mum. de 96 745 103 184]  99231] 108035 198.950 | 606 145 26.30%
créditos)
Monoen |y 0l j0s32.30] 1163550 1442090 |  3198630] 77 225 51.80%
millones §
FOVISSS 1T
(nim. de 29529 2731 2341 16712 17929 116 142 5.00%
créditos)
Montoen |\ 315101 1g0860] 16com] 21580] 276040 9367 6.30%
millones §
FONIIAPO
(nam. de 26 281 18 668 14 826 5623 6,448 71842 3.10%
| crédilos)
Manio en 3536 sie20] 4076 3130 3373 1928 1.30%
millones §
Banca
(ngum. de 19054 39200 4009 3 500 764 31947 1.40%
créditos)
Monte en SSM| 00| 1204 1117 nd. 8723 5.90%
millones §
Otros
(nim. de 2004901 345607 311342 205 893 166 976 ] 1239 308 33.80%
créditos)
Menta en 9345 194870] 2224.00] 357930 293690 11623 7.80%
millones §
Toiad
fmim. de 43263| 524205 499937| 3966/5 43083 2303803 100 00%
1 creditos)
i {0 e
Moo en | 54 o210 22 55.90| 20892.70| 29 530,30 48 6129000 | 145 955.90|  100.00%
mtdlones §

Nota 1: Cabe sefialar que el nimero de créditos en el rubro de Otros es muy altoy
inversion muy baja respecto a los otros organismos, en virtud de que una gran par
de los créditos y el financiamiento incluyen: urbanizacion, construccién en terren
propio. produccidn de insumos, pago de pasivos, etcétera.

Nota 2: Se consideran los créditos para viviendas fisicamente concluidas a través d
los programas: vivienda terminada, vivienda progresiva, lotes con servicio
mejoramiento de vivienda y otros créditos (adquisicion de tierra de uso habitaciona
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En el periodo 1995-1999 los cuatro organismos publicos de vivienda
de alcance nacional, cubrieron el 44.7 del total de créditos; si se le
agrega el rubro de otros créditos que corresponde a los institutos
estatales de vivienda, y a los de los organismos publicos de vivienda
dependientes de un sector o empresa paraestatal, asi como los
organismos estatales y programas temporales implementados, el
porcentaje de cobertura total de organismos publicos asciende a
98.5%. La banca comercial inicamente cubri6 1.4% de los créditos
para vivienda, debido a los problemas y restricciones que enfrenta
ese sector.

En cuanto al monto de financiamiento, los organismos publicos
ejercieron el 86.3% del total de recursos del sector; la banca comercial
s6lo 5.9% y otros organismos 7.8 %. Esfuerzo conjunto que se tradujo
en una derrama crediticia que oscila de casi 24 mil millones de pesos
en 1995 a cerca de 500 mil millones en 1999.

Lo anterior muestra en forma clara y precisa la trascendencia que
tienen los cuatro organismos publicos nacionales en el financiamiento
de la vivienda, los cuales han tenido que realizar diversas y
sustanciales reformas en varios aspectos, y se han visto inmersos en
procesos que han implicado su reestructuracion organica y operativa,
adecuaciones a su normatividad, modernizacion tecnolégica y
administrativa, asi como el impulso a una integracion del mercado
de la vivienda con caracter social.

En su conjunto, los organismos publicos de vivienda han
promovido la desregulacion y desgravacion del proceso habitacional,
lo que se ha reflejado en la reduccion de los costos indirectos y, en
menor medida, en la reduccion de tiempos para efectuar los diversos

urbanizacion para uso habitacional, produccion de insumos, adquisicion de vivienda
nueva o usada a terceros, construccion en terreno propio, pago de pasivos y
cofinanciamientos).

Nota 3: Las cifras de 1999 son preliminares. para los casos de INFONAVIT, FOVI y
FOVISSSTE, las fuentes son directas de dichos organismos, para los restantes, la fuente
€S SEDESOL.

Fuente: Poder Ejecutivo Federal, Informe de Gobierno (varios afios), V' Informe de
Gobierno 1999.
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tramites administrativos. Si bien se trato de fomentar la propuesta de
creacion de “bolsas de suelo” para uso habitacional, quedo sélo en
€s0, en proposicion; también surgio la idea de realizar inventarios de
reserva territorial, sin embargo, no se ha profundizado suficientemente
en la politica nacional de ordenamiento territorial.

Programas

En cuanto a los programas orientados a la poblacién de menores
ingresos, las instituciones que han avanzado en este sentido son las
ya mencionadas. El INFONAVIT, que cuenta con un Programa de
Vivienda Progresiva, opera mediante convenios con gobiernos
estatales y municipales. Por su parte, el Fovi, que opera el Programa
Especial de Crédito y Subsidios a la Vivienda (prosavi), incluye un
subsidio al frente hasta por 20 % del valor del crédito. Por otro lado,
la sepEsoL, que opera el Programa de Ahorro y Subsidios para la
Vivienda Progresiva (vivan), esta orientado a atender a la poblacion
urbana de bajos ingresos y, en el ambito rural, a la busqueda del
mejoramiento de la vivienda mediante acciones como el “crédito a la
palabra.”

El Programa 100 ciudades cuenta con una cobertura de 116
ciudades medias y pequeiias, con influencia regional y capacidad
para atraer capital productivo y flujos migratorios. Las acciones
emprendidas procuraron atender cinco aspectos basicos del desarrollo
urbano: regulacion del uso del suelo y administraciéon urbana;
incorporacion del suelo al desarrollo urbano y la vivienda; vialidad y
transporte; proteccion del medio ambiente; y reactivacion econdmica
y social de los centros de las ciudades.

Mediante las tareas de regulacion del uso del suelo y
administracion urbana fue posible avanzar en la elaboracién,
actualizacion y acreditamiento de los programas de desarrollo urbano
con que deben contar las localidades consideradas en 100 ciudades.
En el afio se actualizaron 13 planes de desarrollo urbano, se publicaron
tres, y.cuatro se inscribieron en el Registro Plblico de la Propiedad;
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adicionalmente, se elaboraron seis planes de centros historicos y areas
de crecimiento.

Los mas recientes Programas Nacionales de Vivienda (1990-1994
y 1995:2000) destacan la desregulacion de la politica de vivienda
mediante la revision y modificacion de los 6rganos juridicos, el
desarrollo y modernizacion del sistema de fondo, administracién y
financiamiento y la reforma de los organismos de vivienda a manera
de operar como entes intermediarios y facilitadores de la accién
habitacional (Imaz y Peralta, 1997:33).

Programa de vivienda 1995-2000

La politica social establecida en el.Plan Nacional de Desarrollo 1995-
2000 definié como objetivo general propiciar la igualdad de
oportunidades y de condiciones para que la poblacion disfrute de los
derechos individuales y sociales consagrados en la Constitucion, entre
los cuales se encuentra el derecho a la vivienda (http://
www.sedesol.gob.mx/desuryvi/vivienda/proviv95.htm.).

La vivienda es uno de los ejes principales de la politica social, ya
que constituye un elemento fundamental del bienestar de la familia,
al proporcionar seguridad y sentido de pertenencia e identidad.

La politica-de vivienda del programa sectorial se fundamenta en
dos vertientes principales. Por una parte, busca fortalecer la
coordinacion entre los tres niveles de gobierno con los organismos
nacionales y locales de vivienda; por la otra, promueve y amplia la
participacion de los sectores ptiblico, social y privado para incrementar
la cobertura de atencidn, en especial de los grupos que demandan
vivienda de interés social,

Para lograr una mayor coordinacion del sector, fortalecer la oferta
de vivienda y brindar atencion especial a la demanda de vivienda de
interés social, el Programa Nacional de Vivienda 1995-2000 establece
las siguientes lineas estratégicas:
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Fortalecimiento institucional: profundizar la reforma
estructural de los organismos nacionales de vivienda, preservando
su sentido social, ampliando su cobertura de atencién y propiciando
una mayor coordinacion entre ellos.

Mejoramienio y ampliacion de los servicios de financiamiento:
promover un mayor flujo de financiamiento a largo plazo, con
costos competitivos y diversificacion de esquemas de
financiamiento de acuerdo con el nivel de i ingreso de la poblacion.

Desregulacién y desgravacion: impulsar un marco normativo
que se refleje en menores costos indirectos asociados con la
produccion y titulacion de vivienda.

Suelo para vivienda: promover la oferta de suelo para uso
habitacional a precios accesibles para la poblacion, incorporando
reservas territoriales y predios infraurbanos que cuentan con
servicios y equipamiento.

Autoconsiruccion y mejoramiento de vivienda rural y urbana:
apoyar la autoconstruccion y mejoramiento de la vivienda, asi
como la comercializacion de materiales e insumos en las zonas
rurales y urbanas.

Fomenio tecnoldgico. fomentar la investigacion, desarrollo y
aplicacion de tecnologias alternativas regionales para la
construccion de vivienda.

Estas lineas estratégicas resumen el compromiso gubernamental
para generar una mayor oferta de vivienda, de mejor calidad y al
alcance de las familias mexicanas.

Como resultado, se tiene hasta diciembre de 2000, que los
organismos de vivienda otorgaron un total de 475 mil 034 créditos
en sus diversas modalidades, de las cuales 85.5% correspondieron a
adquisicion de vivienda y el 14.5% restante a mejoramiento de la
misma y otras lineas de créditos. La inversion alcanzé 56 mil 271
millones 700 mil pesos, con lo que se estima se generaron mas de dos
millones de empleos (Cuadro 14).
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Cuadro 14. Programa de Vivienda 1995-2000: resultados 2000

Organismo Numero de Inversion en Emplecos
créditos millones de pesos (miles)

INFONAVIT 250 110 392354 1016.1
FOVISSSTE 22 508 34834 111.9
FOVI 46 704 6 988.7 233.5
FONHAPO 6716 489.6 230.5
VIVAIL I/ 27 953 588.3 138.1
Otros 2/ 121 043 5486.3 4531

Total 475 034 562717 2203.2

1/ Incluye Banca, PEMEX, CFE, FOVIMI-ISSFAM Y Municipales de Vivienda (109 848).
2/ Considera a cFE, BANOBRAS Y FOVIMI-IssFAM. No incluye las metas de los Organismos
Estatales y Municipales de Vivienda.

Fuente: http://www.sedesol.gob.mx/desuryvi/vivienda/proviv95.htm

Para hacer frente al déficit habitacional existente, se requiere del
establecimiento de una politica nacional de vivienda con vision de
mediano y largo plazo, que considere la homologacion de criterios y
politicas de los organismos encargados de la procuracion de vivienda,
que actlie de forma coordinada con el esfuerzo desarrollado por las
entidades estatales de vivienda y las instituciones financieras,
poniendo especial énfasis en la atencion de las necesidades de vivienda
de las familias con menores ingresos.

Como corolario, puede decirse que en materia de vivienda, como
afirma Pablo Serna, Director General del mnroNaviT (http://
www.cddhcu.gob.mx/cronica57/contenido/cont13/masalla3.htm):

para hacer de la construccion de vivienda un detonante del fomento a la
actividad econdmica, que se traduzca en una mayor generacion de
empleos, permita la utilizacion de insumos nacionales, promueva el
desarrollo regional, y, lo mds importante, haga posible la edificacion de
mas de 700 mil viviendas anuales en los proximos afios, el Estado debe
asumir un papel mas activo en materia de vivienda, que impulse el
desarrollo econémico y coadyuve a una mejor distribucion de la riqueza
y el bienestar social , ya que, cada vez es mayor el déficit de viviendas
tanto desde el punto de vista cuantitativo (niimero de viviendas necesarias)
como desde el punto de vista cualitativo (nimero de viviendas habitables).
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La preocupacion mundial por el problema de la vivienda reviste tal
importancia, que el derecho a la misma se reconoce a escala
internacional como un derecho humano.

La vivienda desempeifia un papel de particular importancia, esta
considerada entre los aspectos necesarios para obtener el bienestar
del hombre y forma parte de los indicadores de la poblacién para
medir el desarrollo integral de un pais.

En México existe un grave problema de vivienda de gran
complejidad y dimensiones, el cual en primera instancia se incluye
en una vertiente social, sin embargo, ha rebasado este ambito y se ha
tornado también en economico y politico.

Su problematica obedece principalmente a tres causas: a la
estructura ocupacional de la poblacién y los bajos ingresos, al
crecimiento demografico y a la especulacion en los costos de los
elementos que componen la vivienda, terreno y materiales.

El concepto de vivienda tiene varias connotaciones, aunque la
mayoria converge en considerarla como factor de bienestar social.

La vivienda también tiene diversas funciones, por lo que se le
puede considerar bidimensional, ya que trasciende la dimension en
que es inmueble satisfactor de necesidades basicas como el habitar, a
la vez que es elemento en el desarrollo de la sociedad y mercancia.

La oferta de vivienda es de dos clases: formal e informal, la primera
esta integrada por los organismos e instituciones de crédito de caracter
plblico o privado y por los particulares con apoyo de los primeros. En
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contraste, la vivienda informal, en oposicién a la anterior, es la que
constituye la autoconstruccion de algunos sectores de la poblacion,
como pueden y donde pueden, con frecuencia en forma anéarquica.

En funcion de la diversidad geografica caracteristica de México,
es necesario entender las diferencias regionales, en donde factores
geograficos implican diversos requerimientos de vivienda.

Se advierten notables desigualdades regionales, ya que las mayores
concentraciones de vivienda ocupan la porcion centro del pais, que
supera en forma considerable a las otras regiones; en contraste, la
peninsula de Yucatan, no obstante haber registrado un aumento en el
ntimero de viviendas de manera considerable, es la que menores
proporciones reporta en el contexto nacional.

Por entidades federativas se observa un ritmo de crecimiento en
el total de viviendas con un comportamiento semejante, siendo por
lo general las mismas entidades las que concentran mayor cantidad
de viviendas, Distrito Federal, México, Jalisco, Puebla y Veracruz.

Las cifras indican que de la totalidad de las viviendas del pais,
mas del 50% de los techos se construyen con losa de concreto, tabique
o ladrillo y terrado con vigueria, aproximadamente el 50% se compone
de cemento o firme en sus pisos y, en lo referente a paredes, la mayor
proporcion, 78.9%, se edifica de tabique, ladrillo, block, piedra o
cemento.

En cuanto a los materiales utilizados en la construccion de las
viviendas, mas del 50% del total de las existentes en el pais estan
edificadas con materiales sdlidos en sus tres parametros, esto
constituye un importante indicador para medir el progreso en la
edificacion habitacional.

Acerca de los servicios, las cifras del censo de afio 2000 indican
que en México el 88.7% de las viviendas contaba con servicio de
agua entubada; la disponibilidad de drenaje en las viviendas en
sus distintas modalidades registré en este periodo una cobertura
de 78.1% y en materia de energia eléctrica, el promedio de atencién
fue de 95.1%.
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Elnimero de viviendas con uno y dos cuartos, en la ultima década
del siglo xx seglin cifras nacionales, presentan una reduccion; existen
mas casas con mas cuartos, lo que indica la existencia de otros para
diversos usos.

Se advierte una mayor presencia de vivienda propia, ya que 78.3%
corresponde a este tipo, de las cuales el 83.7% tiene la condicion de
totalmente pagada: en contraste, solo el 21.2% corresponde a vivienda
no propia, de la que a su vezel 61.7 % es rentada.

Para entender el problema de la vivienda en lo relativo al aspecto
urbano y la magnitud que representa, es necesario comprender el
marco histérico del proceso de urbanizacion y la evolucion del
fendmeno demografico que se ha presentado en el pais en los Gltimos
cincuenta afios. Como resultado, se presenta un crecimiento
desproporcionado de la demanda por vivienda, que ha rebasado la
capacidad del Estado y de la sociedad civil para proporcionar de
manera satisfactoria una vivienda digna, con infraestructura,
equipamiento y demas servicios.

Sin embargo, en las condiciones actuales del pais, que se
caracteriza por una fuerte dinamica poblacional, se registra un intenso
movimiento de poblacion dirigido a la Ciudad de México, a
Guadalajara, a Monterrey y a otras grandes urbes, se conforman
asentamientos en que los intentos por dotar de vivienda a la creciente
poblacion resuelven las necesidades sélo de manera parcial. A lo
anterior, debe adicionarse la cuestion cultural, especialmente en el
caso de los migrantes campo-ciudad, que implica un sentido de’
permanencia en un entorno diferente, que lleva tiempo adquirir.

A lavez, el problema de la vivienda muestra diferencias marcadas
entre los ambitos rural y urbano, siendo este tltimo en donde se han
acrecentado las deficiencias, debido al elevado crecimiento de las
ciudades, en cuyas periferias la dinamica poblacional propicia la
ilegalidad en la construccion, en perjuicio del desarrollo urbano en
su conjunto, y donde el reto consiste en ofrecer opciones.

Larealidad es que, debido al proceso de urbanizacion tan acelerado
que ha registrado el pais y a la dispersion en el medio rural, al problema
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de la vivienda solo se le han aplicado mecanismos correctores en los
ultimos afios.

Debido a todo lo mencionado incluye un sinniimero de facetas,
que van de la deficiencia hasta la insuficiencia, llegando hasta el
déficit, pasando por los bajos ingresos de la poblacion la inseguridad
juridica, el mercado informal de la tierra, la precariedad e insalubridad
y la deficiencia de servicios, por citar algunos.

Se han creado multiples instituciones publicas y privadas para
enfrentar el problema de la vivienda, con todo, no se ha logrado
satisfacer la demanda de los diversos estratos socioeconémicos,
especialmente de los mas desprotegidos, tanto del ambito urbano como
del rural.

El financiamiento de vivienda se puede agrupar en dos grandes
sistemas, uno basado en el uso de fondos publicos y del sistema
bancario, el otro formado por los fondos de ahorro obligatorio.

En consecuencia, una de las tareas prioritarias a futuro, sera hacer
frente al déficit habitacional existente a través de la redefinicion del
papel de los organismos nacionales encargados de la vivienda; asi
como la implementacién de una politica nacional de vivienda con
enfoques a mediano y largo plazo.

A través de los temas planteados se observan varias tendencias, en
las cuales hay diversidad de formas de atender el problema; sin
embargo, no sdlo no lo han solucionado, sino, inclusive, lo han
agravado, no obstante que se ha tratado de atender la necesidad de
dotar de vivienda a los diversos grupos sociales, pero se ha descuidado
un aspecto prioritario, la planeacion. La magnitud del problema exige
respuestas eficaces e inmediatas en tres lineas de accion
fundamentales: reduccion de costos, redistribucion del financiamiento
y estimulo a la inversion privada. Sin embargo, la solucion al problema
de la vivienda en México, enfrenta tres grandes retos: financiero,
socioeconomico y juridico.
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