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CAPITULO 2

EL TEMA DE LA VIVIENDA.
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2.1. Marco contextual de la vivienda.

Ciudad es ante todo plaza, agora, discusion, elocuencia. De hecho, no
necesita tener casas, la ciudad; las fachadas bastan. Las ciudades clasicas
estan basadas en un instinto opuesto al doméstico. La gente construye la casa
para vivir en ella y la gente funda la ciudad para salir de la casa y encontrarse

con otros que también han salido de la suya.

J. Ortega y Gasset, Obras completas.

Hasta este momento se han abordado temas de crecimiento urbano,
pobreza, marginaciéon y asentamientos humanos; estos como base y
sustento del eje central de esta investigacion, que es el problema de
la vivienda marginal en México. En este capitulo, abordaremos el
tema de la vivienda como elemento necesario, fundamental e
insustituible en una ciudad; desde diferentes perspectivas, revisando
las aportaciones de diversos autores que se ha interesado y han
estudiado el fendmeno urbano, como Lewis Mumford, Manuel
Castells, Milton Santos, Horacio Capel, entre otros; o de aquellos que
lo han estudiado en México como Judith Villavicencio, Antonio

Salgado, José L. Cortés, Alfonso Iracheta entre otros.

2.1.1. Conceptos y definiciéon de vivienda.

La vivienda es desde mi punto de vista un problema fundamental,
sobre todo en los paises de América latina, como elemento
indispensable para la vida de las personas, de las ciudades y de la

sociedad, ya que como dice H. Capel:
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“La vivienda es el lugar desde donde el hombre se enfrenta al
mundo”. Por tanto en este paragrafo se intenta definir a la vivienda,
lo que ha significado, y lo que es, ya que me parece esencial
retomar el hecho de que la vivienda ha sido conceptuada desde
diferentes perspectivas, por ejemplo filoséfico, social, técnico, entre
otras.

Como menciona J. Cortés, filbsofos como Aristételes, Platon,
Socrates, entre otros, han retomado la importancia de la vivienda en
sus obras, importancia para el desarrollo espiritual y privado de la
persona y por ende para la importancia de la ciudad, la convivencia y
la vida comunitaria.

La filosofia de la vivienda viene a resumir el anhelo mas grande de
tener un lugar dénde vivir de manera digna, con una realizacién
plena. La filosofia de la ciudad se convierte en la extensién de la
vivienda. (J. Cortés, 2000).

Para conceptuar el término, es necesario, revisar lo que entendemos
o mejor dicho a que llamamos vivienda. En general se entiende que la
vivienda es sinonimo de casa, habitacién, hogar, domicilio,
residencia; sin embargo es pertinente aclarar que cada uno de estos
términos tiene connotacidén distinta. Por ejemplo, retomando lo que
expresa J. Havel (1977), una habitacion o una cabafa pueden servir
de vivienda, pero no necesariamente es una vivienda; para el autor,
para que exista vivienda, es esencial la ocupacién del hombre. Y
algunos elementos hacia el interior de la vivienda y hacia el exterior,

para llamarla “adecuada” o “decente”.

20 Véase H. CAPEL, (2003), “La vivienda y la construccion del espacio social de la ciudad”, en Scripta
Nova. Revista electrénica de geografia y ciencias sociales. vol. VII, Num. 146 (01).
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Sin embargo en la actualidad, esos elementos ya van implicitos en el
concepto actual que tenemos de lo que es vivienda, lo retomaremos

mas adelante.

La casa, es entendida como estructura material® preparada para
alojar a los individuos o familias de manera permanente o durante
largos periodos de tiempo, constituye el escenario donde se
desarrolla la vida de sus ocupantes.

Se trata de un espacio condicionado por las necesidades de sus
inquilinos. Paralelamente, las caracteristicas particulares de cada
tipo de vivienda influiran decisivamente en las costumbres, la
intimidad y la rutina vital de sus usuarios. Como sefiala Le

Corbusier, de que la casa es una maquina para habitar en su interior.

Por otro lado, la vivienda también constituye una de las expresiones
caracteristicas de la cultura, ya que las formas de éstas son
determinadas por el ambiente y el espacio geografico en donde se
encuentran.

Entonces la vivienda es ademas de una necesidad un derecho de
todos, como lo expone Judith Villavicencio (2001), la poblacion tiene
derecho a una respuesta habitacional que no solo permita la
proteccién contra el medio ambiente sino también el desarrollo de
las actividades diarias necesarias para el desarrollo social.

La vivienda es entonces un valor de uso y un satisfactor basico que

ademas debe ser de una calidad adecuada.

2! La llamada estructura material ha evolucionado con el pasar del tiempo, desde las cavernas de los hombres
de la edad de piedra, la casa de madera, de troncos — todavia muy comun en diversas regiones de Asia y de
América sobretodo-, de adobe , ladrillo cocido — en México todavia es muy utilizado-, hasta que llego el
cemento, también llamado hormigdn, a comienzos del siglo XIX, se empezd a utilizar, usado inicialmente
solo para “pegar” piedras o ladrillos, hasta convertirse en un elemento estructural principal, como concreto
armado.

O
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En este sentido, coincido con que: “la vivienda no sélo es un techo,
sino un conjunto de elementos que conforman el habitat y determinan
las relaciones sociales del ser humano y su calidad de vida”%.

Dicho concepto, le da un valor mas profundo a la vivienda, vista no
solo desde el aspecto de proteccién fisica al ser humano, sino como
parte fundamental que condiciona su calidad de vida; de acuerdo a
esto se debe integrar el concepto de vivienda y calidad de vida.

La Comisiéon sobre Asentamientos humanos (ONU-Habitat) y la
estrategia mundial de Vivienda, menciona un concepto sobre vivienda
adecuada. “vivienda adecuada, significa disponer de un lugar donde
poderse aislar si se desea, espacio adecuado, seguridad adecuada,
iluminacion y ventilacion adecuada en relacion con el trabajo y los

servicios basicos, todo ello a un costo razonable®”.

Como se puede observar, los conceptos anteriormente expuestos no
disocian a la vivienda de la ciudad, la visualizan como un todo, ese
todo fue definido como “habitat”. Por tanto, considero necesario
definir a la vivienda, desde el enfoque que presenta la agencia
especializada del sistema de Naciones Unidas: ONU- Habitat.
De acuerdo a estos criterios se sostiene que el Habitat esta
conformado por dos macro elementos: la casa y el entorno. La casa
brinda la satisfaccion de las necesidades de proteccion, abrigo,
descanso, etc.; y el entorno provee las bases y condiciones para la
adecuada satisfacciéon de dichas necesidades.
La casa entonces esta compuesta por los atributos:

e Estructura,

e Servicios publicos,

22 Definicion de la Red Interamericana de Centros de Salud en la Vivienda de La Habana, Cuba.

2 Primer Informe de la Comision sobre establecimientos humanos dedicada a la puesta en préctica de la
Estrategia mundial de “vivienda adecuada para todo el mundo desde aqui al afio 2000”. Adoptada el 20 de
diciembre de 1988.
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e Equipamiento basicoy

e Espacio.

Y los atributos del entorno son:
e Localizacién,
e Infraestructura de servicios,
e Ambitos de participacién y comunicacion,

e Seguridad y confianza.

Cada uno de los atributos de los componentes del habitat posee
determinadas caracteristicas.

De acuerdo al marco conceptual expuesto, la vivienda se puede
visualizar desde un enfoque holistico, es decir como un todo
integrado a la ciudad y no como una discontinua conexién de partes o
atributos, tratando de conjugar dos criterios: el sistémico y el
sinérgico.

El enfoque sistémico, acepta los que los atributos de la ciudad no se
pueden entender aisladamente por que estan interconectados y son
interdependientes para abordar diferencialmente los distintos
atributos dando mayor coherencia a los elementos que intervienen en
mejorar la calidad de vida de la ciudad.

Segun el criterio Sinérgico, con la mayor coherencia en la
articulaciéon de cada uno de esos atributos se logra un mayor impacto
en la ciudad.

En resumen, la vivienda se entiende como un sistema que hace
relacién con la ciudad y ésta con la vivienda, en el cual todos sus
elementos (atributos) se comportan como algo mas que la suma de
las partes. Se puede observar un resumen de estos elementos en el

grafico 2.1. Vid. Infra

Ne)
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GRAFICO 2.1
ELEMENTOS, ATRIBUTOS Y CARACTERISTICAS DEL HABITAT
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Elaboracion propia. En base a ONU-HABITAT
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2.1.2. Revision de los pronunciamientos

internacionales sobre el derecho a la vivienda.

Como ya se expuso en el capitulo anterior, el aumento poblacional y
la creciente urbanizacion han generado el fenomeno de Ila
“urbanizacion de la pobreza”, lo que ha llevado a problemas de
marginacién y desigualdad, representando un reto, sobre todo en
materia de vivienda, infraestructura y acceso a servicios. De acuerdo
al programa de las Naciones Unidas para los Asentamientos
Humanos (UN-HABITAT), cerca de 15.7% de la poblacion mundial

habita en zonas urbano-marginadas®.

Con respecto al tema de la vivienda, este se ha convertido en un
tema prioritario en la agenda internacional. En muchos paises en
desarrollo se han implementado programas para vivienda social, sin
embargo no se ha logrado satisfacer a toda la demanda creciente de
vivienda. Por tanto en este apartado se presenta una revision de los

pronunciamientos a nivel mundial sobre el derecho a la vivienda.

En este sentido, en el afno 2005 UN-HABITAT, presento el reporte
“Financing Urban Shelter”, en el cual se identifican los retos
principales en cuanto a la vivienda y a su financiamiento en el ambito
internacional. El estudio de UN-HABITAT, parte del hecho que la
demanda por vivienda asequible se esta incrementando a ritmo
acelerado y que los estandares y costos de los distintos bienes y
servicios en las ciudades es muy alta y compleja. En este sentido, se
sugiere que cualquier politica de vivienda debe ser fomentar

soluciones que busquen el crecimiento urbano sustentable.

2 . . . . .

Entiéndase zona urbano-marginal como a los asentamientos humanos que habitan en areas urbanas,
caracterizadas por altos indices de pobreza y bajos estandares de calidad en la vivienda en término de
infraestructura y servicios.
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A nivel internacional se ha definido el derecho a la vivienda como:

“El derecho de todo hombre, mujer, joven y nifio a acceder y
mantener un hogar y una comunidad seguros en que puedan vivir en
paz y dignidad®”.

Este derecho se ha reconocido en muchos textos a nivel
internacional y regional, los mas importantes son: La Declaracion
Universal de los derechos Humanos de 1948. Y el Pacto Internacional
de los Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales de 1966. En el
texto de 1948, se manifiesta, en el articulo 25 que:

“Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le
asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar. Y en especial
la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los
servicios sociales necesarios....”

Casi 20 afnos después de la Declaracion Universal de los Derechos
Humanos, los estados adoptaron el pacto Internacional de los
Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (PIDESC), en el cual
reconocieron especialmente el derecho a la vivienda. En su articulo

11 se comprometieron a tomar las medidas para garantizar: el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su
familia (...) vivienda adecuada y a una mejora continua de las

condiciones de la existencia...”

A partir de esos documentos se ampliaron y fortalecieron las
declaraciones al mismo respecto en diversas Conferencias vy
encuentros a nivel internacional. En el siguiente cuadro se presenta
de manera sintética un resumen de los comentarios internacionales
emitidos sobre el derecho a la vivienda, a partir de la Conferencia de

las Naciones Unidas en Vancouver.

> www. Unhchr.ch/housing/tbs/
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En el cuadro 2.1 se presenta una sintesis de los comentarios

internacionales emitidos sobre el derecho a |la vivienda.

CUADRO 2.1
COMENTARIOS INTERNACIONALES EMITIDOS
SOBRE EL DERECHO A LA VIVIENDA

FECHA INSTANCIA QUE EMITE ‘ PRONUNCIAMIENTO

Conferencia de las Naciones Unidas | Los Estados declaran que:

Sobre Asentamientos Humanos. “Disponer de una vivienda y de servicios suficientes es un
1976 derecho fundamental del hombre y los gobiernos tienen la
Declaracion de Vancouver obligacion de procurar que todos sus residentes puedan

ejercer este derecho, empezando por ayudar a las capas
mas desfavorecidas de la poblacion (...)”

1991 Comité de Derechos Economicos, Sobre los elementos constitutivos de una vivienda
Sociales y Culturales, de la ONU. adecuada:

Comentario General No. 4.2 Seguridad de la tenencia
Disponibilidad de servicios de infraestructura.
Posibilidad de manutencion.
Habitabilidad, incluida proteccion contra el frio, la
humedad, el calor, la lluvia, el viento y las
enfermedades.
e Emplazamiento adecuado, alejado de las fuentes

de contaminacion, proximo a servicios sanitarios.

1992 Agenda 21 Especificamente el capitulo 7, fomenta el desarrollo
Declaracion de Rio?’. sostenible de los asentamientos humanos mediante
estrategias para areas definidas, con respecto a la vivienda

menciona:

“suministro de vivienda adecuada para todos”

1996 Conferencia de la Naciones Unidas En la declaracion final se promueve entre otras cosas:
sobre Asentamientos humanos.
Estambul, Turquia “garantizar a todos una vivienda adecuada y a ofrecer
asentamientos humanos mas seguros, mas sanos, mas
(Habitat 11)%® vivos, mas duraderos y mas productivos”.

Ademas se promete que:

“asegurar progresivamente la total realizacion del derecho
a una vivienda adecuada, previsto en varios instrumentos
internacionales {(...)”

2000 Cumbre del Milenio. Nueva York. Los gobiernos recomprometieron a mejorar
considerablemente la vida de por lo menos 100 millones de
Declaracién del Milenio habitantes del mundo que viven en tugurioszg.

% Observacion general num. 4. Sobre el derecho a la vivienda adecuada (art. 11, par 1), 7. adoptada el 13 de
dic. 1991. http://www.unhchr.ch/tbs/doc.nsf. Vid. Anexo 1

7 hitp://www.un.org/esa/sutdev/documents/agenda2 1/spanish/riodeclaration.htm

8 Declaracion Estambul y la agenda Habitat. http://www.unhabitat.org/unchs/english/hagenda/ist-dec.htm

¥ Objetivo 7, meta 11.
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2001 Asamblea General de Naciones Se reafirma el compromiso de aplicar plenamente la
Unidas. Nueva York. Declaracion de Estambul sobre los Asentamientos
Humanos y ejecutar el programa Habitat. ( la declaracién
Declaracion sobre las ciudades y de Estambul y el programa habitat constituyen el marco
otros Asentamientos Humanos en el | basico para el desarrollo sostenible de los asentamientos
nuevo milenio. humanos en los afos venideros)
En consecuencia:
Renovaciéon de los compromisos contraidos en la
conferencia de las Naciones Unidas sobre los
Asentamientos Humanos (habitat Il).
Cumbre Mundial sobre Desarrollo Sobre el tema de vivienda, se declaran medidas:
2002 Sostenible. a) Mejorar el acceso de los pobres a la tierra y a la
Johannesburgo, Sudafrica propiedad, a una vivienda adecuada y a servicios basicos
en las zonas urbanas y rurales, prestando especial
atencion a las mujeres que son cabeza de familia.
b) utilizar materiales duraderos y de bajo costo, asi como
tecnologias apropiadas, en la construccion de viviendas
adecuadas y seguras para los pobres, y proporcionar
asistencia financiera y tecnolégica a los paises en
desarrollo teniendo en cuenta su cultura, clima,
condiciones sociales particulares y vulnerabilidad a los
desastres naturales;
¢) Prestar apoyo a las autoridades locales a los efectos de
elaborar programas para mejorar los barrios de tugurios
dentro del marco de los planes de desarrollo urbano y
facilitar el acceso, en particular de los pobres, a la
informacidn sobre la legislacion en materia de vivienda.
2002 Reunién de expertos en el tema de la | Definieron 5 dimensiones que se deben considerar en el
vivienda en Nairobi. acceso a vivienda adecuada:
e Acceso a agua potable.
e Acceso a saneamiento.
e Seguridad de la tenencia.
e Durabilidad de la unidad habitacional.
e Area suficiente para vivir.
2003 Declaracion del Relator Especial de | “Mientras a nivel internacional continua el debate acerca
las Naciones Unidas sobre el derecho | de los beneficios que la globalizacion puede traer a la
a la vivienda. Miloon Kothari. poblacién pobre del mundo, la cruda realidad es que las
apremiantes desigualdades de ingreso y oportunidades
En un articulo publicado por el Social | entre y dentro de los paises han conducido al incremento
Watch®®; denominado: “La en la cantidad de personas sin vivienda adecuada y
privatizacion de los derechos segura. Los derechos humanos que poseen las personas
humanos: el impacto de la y las comunidades a la vivienda, el agua y el saneamiento
globalizacion en el acceso a la (...) siguen erosionandose a medida que el proceso de
vivienda, el agua y el saneamiento”. | privatizacion se profundiza y acelera”.
2004 Foro Urbano Mundial Se reivindico una “carta mundial del derecho a la ciudad”

Barcelona, septiembre 2004.

que incluye “una gestion democratica de la ciudad” (art
11.1) y que contiene un capitulo referido al derecho a la
vivienda (art. XIV).

Elaboracion propia, Realizado a partir de C. Golay (2007).

3% Informe Anual Social Watch. 2003. http://www.socialwatch.org
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Se pueden observar todas las declaraciones emitidas a nivel
internacional sobre el derecho a la vivienda; Sin embargo el
organismo que aterriza estas declaraciones desarrollando
programas especificos basados en los derechos humanos, es ONU-
Habitat, agencia del Sistema de las Naciones Unidas, cuyo objetivo
es:

“mejorar las condiciones de vida y de trabajo para todos y todas
mediante la gestion y desarrollo equitativo, eficiente, participativo,
transparente y sostenible de los asentamientos humanos, dentro del

objetivo general de reduccion de la pobreza y la exclusion social”.

ONU-H4a&bitat desarrolla programas y subprogramas como: promocién
del derecho a la vivienda, el derecho a la ciudad y el territorio,
seguridad de tenencia de vivienda, alianza para las ciudades,
observatorios urbanos, mejores practicas, ciudades mas seguras,
ciudades sostenibles, agenda 21 local. Dichos programas han
evolucionado, de acuerdo al concepto del habitat que se ha
desarrollado a través de los diferentes foros, y declaraciones
mundiales, ésta evolucion se puede observar en el grafico 2.2. Vid.

Infra.
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GRAFICO 2.2
EVOLUCION DEL CONCEPTO DE

HABITAT

TECHO | VIVIENDA CIUDAD

Elaboraciéon propia.

Por otro lado, también existen tratados y pactos desarrollados a nivel
internacional para l|la protecciobn de los grupos particularmente
vulnerables, emitidos en Convenciones Internacionales de Ilos
derechos de la mujer, los nifios, Las comunidades indigenas, los

inmigrantes, entre otros.
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En el cuadro 2.2 se puede observar un resumen de los tratados

internacionales mas

importantes que contemplan el

derecho a la

vivienda para éstos grupos vulnerables.

ANO

CUADRO 2.2
TRATADOS INTERNACIONALES QUE CONTEMPLAN EL DERECHO A LA VIVIENDA EN
GRUPOS PARTICULARMENTE VULNERABLES.

CONVENCION

Convencién Internacional sobre la
eliminacion de todas las formas de
discriminacion racial.

COMPROMISOS

Los estados™ se comprometen a:

“prohibir y eliminar la discriminacion racial en todas sus formas
y a garantizar el derecho de todas persona a la igualdad ante la
ley, sin distincion de raza, color y origen nacional o étnico,
particularmente en el goce (...) del derecho a la vivienda” (art.
5 (e..iii)

1979 Convencion sobre la eliminacion de | Los Estados se comprometen a:

todas las formas de | “adoptaran todas las medidas apropiadas para eliminar la

discriminacion contra la mujer. discriminacién contra la mujer en las zonas rurales a fin de
asegurar en condiciones de igualdad entre hombres y mujeres,
su participacion en el desarrollo rural y en sus beneficios , y
particularmente en las esferas de la vivienda, los servicios
sanitarios, la electricidad y el abastecimiento de agua, el
transporte y las comunicaciones”

Convencion sobre los derechos de | En el articulo 27 (3).

s s, “los estados  partes, de acuerdo con las condiciones
nacionales y con arreglo a sus medios, adoptaran medidas
apropiadas ara ayudar a los padres y a otras personas
responsables por el nifio a dar efectividad a este derecho y, en
caso necesario, proporcionaran asistencia material 'y
programas de apoyo particularmente con respecto a la
nutricion, vestuario y la vivienda”.

1966 Pactos de los Derechos

Econémicos, §oma|es Y| “En ningun caso podré privarse un pueblo de sus

Culturales aplicables 2 | propios medios de subsistencia”

poblaciones Indigenas y tribales.

(También reconocido por la

Convencién 169 de la OIT, referida

a los pueblos Indigenas vy tribales,

mediante su derecho a la tierra -

art. 16)

1990 Convenciéon Internacional sobre | En su articulo 43 (1):

proteccion de los derechos de | “los trabajadores migratorios gozaran de igualdad de trato

todos los trabajadores | respecto a los nacionales del estado de empleo en relacion con

migratorios y de sus familiares.

(...) el acceso a la vivienda, con inclusiéon de los planes
sociales de vivienda y la proteccion contra la explotacion en
materia de alquileres”.

Elaboracién

Propia. Realizado a partir de C. Golay y M. Ozden, M. Op. Cit.

3! Todos los estados mencionados son vinculantes para los estados que las han ratificado. La lista de estados
de estos tratados internacionales esta disponible en el sitio de Internet del Alto Comisionado de las Naciones
Unidas para los Derechos humanos. http:// www.Ohchr.Org/spanish/law
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Con respecto a declaraciones en el continente americano, se tiene en
1988 en la Convencién Americana de los Derechos Humanos, el
Protocolo de San Salvador, el cual es obligatorio para todos los
paises que lo han ratificado, entre ellos: Argentina, Bolivia, Brasil,
Colombia, Costa rica, Ecuador, El Salvador, Guatemala, México,
Panama, Paraguay, Peru, Surinam y Uruguay.

Dicho protocolo sostiene que: “el derecho a la vivienda no esta
protegido en el continente americano y que mediante el
reconocimiento del derecho de toda persona a vivir en un medio
ambiente sano y de gozar de los equipamientos colectivos
esenciales”. (Art. 11).

En México el articulo cuarto de la Constitucién politica de los Estados
Unidos Mexicanos dice que: “toda familia tiene derecho a disfrutar de
una vivienda digna y decorosa. La ley establecera los instrumentos y

apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo”.

2.1.3. Revision de las politicas habitacionales en

Ameérica Latina.

La vivienda por su caracter inmobiliario, es un bien de consumo, con
un precio alto. Ademas de que por sus caracteristicas, no solo de
abrigo, sino de comodidad, seguridad e higiene, conjuga los
elementos necesarios para ser un bien costoso y dificil de obtener
para muchas personas. Es entonces que la obtencién de la vivienda
genera diversos problemas, que hacen necesario el generar politicas
de habitat en los diferentes paises, en este apartado se revisan la
politicas que se han implementado en América latina.

En América latina histéricamente las formas de atencion al déficit

habitacional estan en general insertas en dos modelos basicamente.
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El primero de ellos, es el proceso de produccion y consumo formal,
que responde a las formas del déficit habitacional, regulada dentro
de los marcos legales, crediticios y con politicas de vivienda.

El otro modelo, es el informal, es decir fuera de los marcos legales
existentes. Una tercera forma de acceso a la vivienda, es la del
“alquiler o arrendamiento”, que da derecho al uso de la misma en
unas condiciones y tiempo determinado. Sin embargo, las politicas
implementadas no han logrado mejorar las cifras en cuanto a la
reduccidén del déficit habitacional; ya que por encima de la necesidad
de vivienda, esta la pobreza urbana, la cual no ha podido disminuir.
Es por ello pertinente revisar, en base a la informacion de fuentes
secundarias lo que esta ocurriendo en este sentido en América
Latina.

En el cuadro 2.3 (Vid Infra) se presenta una sintesis de los
antecedentes historicos en materia de politicas habitacionales en
lugar a cambios o modificaciones en las politicas habitacionales.

Se puede observar en el cuadro que ha existido una evolucién de las
politicas habitacionales en América latina, teniendo como enfoque
central la erradicacion de los asentamientos precarios e irregulares y
el apoyo a los barrios populares sobre todo, ya que en la region la
mayor parte de la poblacién urbana ha sido producto de procesos de

urbanizacién popular.

105



., oo
C otk /477//)/%1 f’//?////////’,f: . //(:/}}/

CUADRO 2.3

SINTESIS DE LOS ANTECEDENTES DE LAS POLITICAS HABITACIONALES
EN AMERICA LATINA.

DECADA

50's
(primera generacion de politicas
habitacionales)

CARACTERISTICAS

Manifestacion de la pobreza como
respuesta al urbanismo moderno. Se
erradican los asentamientos irregulares,

mediante politicas de poca cobertura e
impulsadas centralizadamente desde el
estado.

70°s

(segunda generacion de politicas
“alternativas”)

Basadas principalmente en la erradicacion
de asentamientos precarios, y por lo
general involucraban a los habitantes en la
solucién del problema.

En esa época, entre el 60% y el 70% de la
poblacién era producto de procesos de
urbanizaciones populares.

80's
(apoyo del BM a las politicas de segunda | Apoyo mediante los programas de lotes con
generacion) servicios y mejoramiento de barrios.
Aparece la légica del financiamiento al
80's-90s sector vivienda, el problema urbano y la

expresion de la pobreza urbana.

90°s — en adelante

(tercera generacion)

Reconversién productiva, cambios en las
condiciones del trabajo, supremacia del
mercado financiero y reforma del Estado,
apareciendo una nueva tendencia: las
politicas de regularizacién. Cuyos rasgos
caracteristicos son:

e Ajuste estructural y

Estado
Desmontaje del Estado de bienestar

reforma del

Elaboracion propia. Realizado a partir de R. Sepulveda (2006).
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Por otra parte, R. Tapia (2006), menciona precisamente comunes

denominadores en dichas politicas, por ejemplo:

» politicas sociales dirigidas a grupos especificos.

» Disminuciéon de oferta de créditos blandos para sectores medio-
bajos.

» Expansion del mercado mediante el instrumento del crédito
hipotecario

» Fomento de las micro financiacion en los sectores de mas bajos
ingresos

» Promocion de programas de regularizacion dominial urbana de
los asentamientos informales para asegurar la gobernabilidad
urbana.

» Crecimiento de los programas con financiamiento internacional.

» Privatizacion de servicios publicos (agua, gas, alcantarillado,

etc.)

El mismo autor propone politicas futuras, disefiadas para tomar en
cuenta el habitat como un proceso, involucrando las dimensiones
espaciales, la politica econémica y a los habitantes; integrando los
problemas y el enfoque evolutivo del habitat. Se puede observar que
las politicas que propone Tapia no son nada nuevo a nivel global, sin
embargo propone algunos cambios que no se han impulsado en la
region y que desde mi punto de vista podrian mejorar las condiciones
de las vivienda.

En el cuadro 2.4, se presenta un resumen de dichas las politicas

futuras.
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CUADRO 2.4.

POLITICAS FUTURAS EN AMERICA LATINA, TOMANDO EN CUENTA EL

PROBLEMAS EXISTENTES

POLITICAS ACTUALES
(2006)

ENFOQUE EVOLUTIVO DEL HABITAT

POLITICAS FUTURAS

DEFICIT CUALITATIVO

Politicas y programas de
mejoramiento habitacional

Mejoramiento de la calidad
residencial.

de asentamientos | Politicas y  programas
precarios. Habitat | multisectoriales.
residencial de centros
urbanos.

DEFICIT CUANTITATIVO | Programas de lotes con | Politicas y  programas

servicio.

Vivienda  semilla®® o
evolutiva
Habitat residencial en

centros urbanos.

multisectoriales

SUELO URBANO Y
RURAL

Estado facilitador del
mercado

Estado regulador y garante
de equidad social.

TIPO DE GESTION

Centralizadas v/s

descentralizadas.

Modelos articulados desde
el nivel central al local.

Fuente: R. Tapia (2006)

Por otro lado, existen rasgos que caracterizan la politica habitacional

en América latina, un resumen de estos se presenta en el cuadro 2.5.
(Vid. Infra).

32 . .. . .y . ~ I

Se entiende por vivienda semilla, lo que también es llamado pie de casa. o una pequefia construccion con
lo minimo basico para iniciar y poder crecer a futuro, generalmente de manera paulatina de acuerdo a las
posibilidades de cada habitante.
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CUADRO 2.5
PRINCIPALES CARACTERISTICAS EN MATERIA
HABITACIONAL EN AMERICA LATINA

Rasgo Caracteristico

Principales programas publicos

Descripcion

Mejoramiento de asentamientos precarios, para

poblacion en situacibn de pobreza 'y
regularizacion dominial, subsidio directo a la
demanda, coexistiendo politicas habitacionales
de primera y segunda generacion.

Marco regulatorio.

Las primeras regulaciones habitacionales en la
primera mitad del siglo XX: Argentina, Chile,
Uruguay.

Mas recientes, década de los 50°s: Costa rica,
México, Paraguay.

e En las constituciones la vivienda aparece
como un elemento “dignificante”.

e No se evidencia la sintonia entre politica de
vivienda, desarrollo urbano y ordenamiento
territorial.

e No hay enlace entre ciudad y vivienda.

Calidad de vivienda y valores de mercados

La superficie promedio de la vivienda nueva para
sectores de ingresos bajos. Argentina 56 m? ; los
menores, chile 35 m?; brasil, 28 a 50 m?, México
45m?

Costos promedio de vivienda nueva.
( valor por m?, incluyendo valor del lote,
obras de urbanizacién o costos de
construccion)

Los mas altos: en México y Argentina
Los mas bajos: Paraguay, Bolivia, y Guatemala

Componentes comunes en los principales
programas publicos de la region

e Orientados a resolver el déficit habitacional
Disminucién del rol del Estado desde
ejecutor a financiero

e Creciente participacion del sector privado
Financiamiento del sector vivienda bajo, en
relacion a otros componentes del gasto
social.

e Prioridad, lo urbano, lo rural, desperfilado.

e Para familias pobres: programas de
radicacion y mejoramiento de asentamientos
precarios, incentivando la ayuda mutua y la
autoconstruccion.

Viviendas nuevas en propiedad individual

e Pocas definiciones de estandares de

habitabilidad.

Procesos de ocupaciones irregulares de
terrenos urbanos

En areas periféricas de ciudades, de nula
calidad ambiental y en condiciones de
vulnerabilidad sin acceso a servicios basicos
(agua potable, alcantarillado, drenajes, etc.)

Elaboracion propia. Realizado a partir de R. Tapia (2006).
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En conclusién, se puede observar que las politicas fomentan la
construccién y mejoramiento del habitat como proceso, esto a través
principalmente de radicacibn y mejoramiento de asentamientos
precarios, incentivando la cooperacion y la autoconstruccion. Sin
embargo también es preciso sefalar la falta de una estandarizacion
en términos de habitabilidad, para el mejoramiento de la calidad y no

solo de la cantidad de unidades construidas.
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2.2. El panorama de la vivienda en México.

México es uno de los paises mas urbanizados de América Latina con
76% de su poblacién viviendo en ciudades. De acuerdo a la
Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) se estima que el 41% de
la poblacién urbana vive en la pobreza y el 24% en zonas urbano-
marginadas (CIDOC®*, 20086).

Ante este panorama son muchos los retos que enfrenta México en
materia de vivienda, ya que si bien es cierto ha habido logros como
por ejemplo: la modernizacién de instituciones financieras, mayor
eficiencia en éstas; asi como cifras récord en otorgamiento de
créditos y en construccion de vivienda para familias de ingresos
medios y medios bajos.

Sin embargo, existen debilidades estructurales, como por ejemplo: la
escasa atencién a familias de bajos ingresos, en particular de los no
asalariados; no existe oferta de lotes habitacionales o viviendas para
los mas pobres; insuficientes esfuerzos gubernamentales con
respecto al suelo que resulta en: alto costo, descontrol de la
especulacion, insuficiencias legales y fiscales; vivienda
exclusivamente industrializada, masiva, homogénea, con el mismo
disefio, cada vez mas pequefia y sin vision de sustentabilidad.
Partiendo de este panorama, revisaremos en este apartado la
situacion de la vivienda en México, el tema del mercado del suelo, el
mercado formal e informal, la demanda de vivienda y las politicas de

accesibilidad en México.

33 - L .
fundacion Centro de Investigacion y documentacion de la Casa.
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2.2.1. Situacion de la vivienda en México.

Para plantear la situacion actual de la vivienda en Meéxico, es
necesario partir de la importancia que tiene este sector productivo
para el pais, y de los problemas que parte.

En primer lugar tenemos la importancia econdédmica, ya que es uno de
los principales generadores de empleo, tiene un impacto generalizado
en las actividades econdmicas y es una industria eficiente vy
competitiva. En segundo término, la importancia social, ya que la
vivienda juega un papel central en el bienestar de las familias,
ademas que es un instrumento basico en el combate a la pobreza.
Por ultimo la importancia politica, ya que sin duda es una respuesta a
las demandas de la poblacion.

Por otro lado, el problema de la vivienda esta intimamente ligado a la
pobreza y marginacién, ya que precisamente la necesidad de vivienda
surge en consecuencia de las otras. Y necesariamente para lograr el
abatimiento de la pobreza, el suministro de infraestructura y de
servicios, asi como el financiamiento de la vivienda, se requiere de
crecimiento econdmico prolongado en el pais, asi como la estabilidad
de los mercados financieros. Es decir, mientras no haya crecimiento
econdmico y estabilidad financiera, no podremos cubrir el déficit de
vivienda en el pais.

Para observar claramente el requerimiento, el rezago habitacional y
necesidades de vivienda actual que se tiene en México, ver el

siguiente cuadro 2.6 (Vid. Infra).
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CUADRO 2.6
MEXICO: ESTIMACION GUBERNAMENTAL DE REQUERIMIENTO PROMEDIO
ANUAL POR TIPO DE VIVIENDA 2000 - 2006, REZAGO HABITACIONAL Y
NECESIDADES DE VIVIENDA 2000 - 2020

(UNIDADES)
Media, Media alta y residencial 30.000
Interés Social y Economica 171.000
Bésica o popular 531.000
TOTAL 732.000

Vivienda Nueva Mejoramiento de

vivienda
a)Rezago habitacional 2000 * 1.810,000 2.480,000 4.300,000
b)Necesidades de vivienda 2000- | 6.360,000 2.210,000 8.570,000
2020%*
(unidades)
c) =a)tb) 8.170,000 4.690,000 12.860,000
(unidades)
Necesidades  acumuladas  de | 408,500 234,500 643,000
vivienda 2000-2020.
(Promedio anual de unidades)

Fuente: A. Iracheta, 2005: Ensayos sobre pobreza urbana y habitacional en

México, ElI Colegio Mexiquense.

Notas: * Segun el Programa Sectorial de Vivienda 2001/2006.

** Corresponde a la formacién de hogares entre 2000 y 2020 (6.36 millones de
hogares nuevos/20 afios=318.000/afio.

*** Se asume que en 20 afios se atenderia el rezago de vivienda nueva calculado en
2000.

**** Para obtener este dato se asume que el niumero de viviendas es equivalente al
numero de hogares. El proceso de calculo es: Al total de viviendas existentes en
2000 (22.86 millones) (cuadro 1) se restaron 2.48 millones que en ese afio requerian
mejoramiento (cuadro 6), quedando un saldo de 20.38 millones que tedricamente no
requerian de mejoramiento. Dado que el incremento de hogares (y vivienda) a lo
largo de los 20 afios se considera en necesidades de vivienda nueva, solo se aplicé
la tasa de rezago por mejoramiento observada en 2000 equivalente a 10.85%, a los
20.38 millones de unidades que no requerian mejoramiento en 2000 y que se asume
que lo requeriran a lo largo del periodo.
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2.2.2. El mercado del suelo urbano.

La base de conformacién del fendmeno urbano es econdmica por
naturaleza; es decir, las sociedades capitalistas se desarrollan de
acuerdo a los requerimientos de la circulacién de fuerza de trabajo,
capital y mercancias. De ahi que la ciudad como forma fisica, no es
el producto de circunstancias fortuitas ni su organizacion es
improvisada, sino la consecuencia histérica de las leyes de

circulacion del capital (A. Iracheta, 1988).

De acuerdo con David Harvey (1973) el suelo y los edificios o las
mejoras sobre ellos son la concretizacion del papel economico del
espacio urbano, pero éstos no son mercancias comunes, debido a
que ha diferencia de los productos comunes, el suelo y los edificios
tienen caracteristicas especificas:

a) la tierra como soporte material basico, es un bien natural que
no es producto del trabajo humano. Su escasez real sin
embargo, ha generado su produccion via trabajo humano como
es el caso de la tierra ganada al mar”.

b) La tierra y los edificios tienen localizaciones fijas (...) al tener
una localizaciébn absoluta, estas mercancias confieren
privilegios monopolicos a las personas que tienen el derecho de
determinar su uso.

c) La tierra y los edificios son mercancias indispensables para
todos los miembros de |Ila sociedad, lo cual establece
importantes limitaciones sobre el poder de eleccion de los
consumidores en relacion a la cantidad y la localizacion.

d) La tierra y los edificios toman la forma de mercancias con
relativa poca frecuencia, no obstante que ambos estan en uso

constante.
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e) La tierra es algo permanente y la expectativa de vida de los

edificios es generalmente considerable. Ambos tienen la
cualidad de acumular riqueza a nivel individual o social.
A diferencia de los edificios, la tierra generalmente no requiere
mantenimiento para incrementar su potencial uso. En
sociedades capitalistas los individuos tienen, por tanto, un
doble interés en la propiedad de la tierra y los edificios; como
valor de uso actual y futuro y como valor de cambio potencial.

f) El proceso de intercambio de tierra y edificios dentro del
mercado, ocurre un instante en el tiempo, pero Su uso se
extiende sobre periodos de tiempo relativamente largos. La
relacion entre el tiempo de uso efectivo y la frecuencia de
intercambio es por lo tanto baja. Los derechos de consumo son
adquiridos por mucho tiempo requiriendo fuertes desembolsos.
Esta caracteristica hace que las instituciones financieras
jueguen un papel muy importante en el mercado de tierra y
edificios.

g) La tierra y los edificios, a diferencia de casi todas las
mercancias, tienen gran variedad de usos posibles que van
desde la satisfaccion de las necesidades elementales de abrigo
hasta ser medios para acumular riqueza.

h) Finalmente y como consecuencia de las caracteristicas
anteriores, estas mercancias adquieren un papel muy especial
en los procesos de estratificacion social, y se encuentran en el

ntcleo de las reivindicaciones sociales y urbanas®.

* D. HARVEY (1973), Social justice and the city. Citado en IRACHETA, A. Op. Cit. p. 134-135
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En el mercado del suelo, varian los patrones de consumo, de acuerdo
a los entes involucrados, y a las necesidades de éstos. El tema
central de la investigacion es el de la vivienda, por tanto se trata
esta cuestion de manera mas especifica.

El mercado de la vivienda, es diferente a otros en el contexto del
suelo urbano, ya que los actores involucrados son mas en cantidad, y
mas diversos, de acuerdo con las necesidades de éstos, las
oportunidades, entre otros elementos.

De acuerdo con David Harvey (1973) los principales actores, al nivel
del mercado de vivienda son los siguientes:

1) Usuarios de vivienda.

2) Usuarios de edificios no residenciales.

3) Arrendadores

4) Agentes inmobiliarios

5) Constructores-promotores

6) Instituciones financieras

7) Instituciones de gobierno.

En la tesis, se ahonda en la definicibn del sector de usuarios de
vivienda, ya que en el caso de las personas que habitan en los
asentamientos marginales, éstas tienen necesidades y oportunidades
muy diferenciadas de los demas sectores.

De acuerdo con Harvey, este grupo de actores, los usuarios de
vivienda particular, consumen de acuerdo a sus necesidades. Por
tanto el valor de uso es determinado desde posiciones individuales o
a nivel familiar, orientados a un producto particular (vivienda con
ciertas caracteristicas) y en una localizacion especifica (esto también
de acuerdo a sus posibilidades econdmicas). Entonces, los usuarios

de vivienda se clasifican de acuerdo a estas particularidades en:
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a. Ocupantes irregulares
b. Ocupantes de su propia vivienda

c. Arrendatarios

Las diferencias entre estos tres tipos de usuarios es evidente, sobre
todo con respecto al valor de uso del suelo, en el caso by c. y en el
caso a, se puede decir que no tienen oportunidad de darle valor al
uso de suelo, ni al valor de cambio, mas bien se ven forzados a
acceder a ese producto.

En este sentido, la ubicacion espacial de la vivienda es resultado de
las necesidades de los usuarios, pero sobre todo de los recursos con
los que cuente, ya que éstos ultimos aumentaran sus posibilidades de
eleccion, o los marginaran, teniendo que obtener lo que “queda” y lo
que “nadie quiere”.

Es obvia la hipo6tesis, los mas ricos, tienen mayor poder adquisitivo,
tienen mas posibilidades, mas alternativas para elegir, por logica
toman “lo mejor”. Y como se expuso en este apartado, el suelo es un
producto que se valora en el mercado, y de existencia limitada, por
tal razén, el que tenga posibilidad de pagar el mejor precio se
quedara con el producto, y el que no tendra que tomar lo que
‘pueda”, sea esté pedazo de tierra legal o no, sea riesgoso,
vulnerable, contaminado o en las condiciones en que este.

Como menciona Manuel Castells (1976), la organizacién espacial
bajo la economia de mercado, es estructuralmente injusta y desigual,
y es por lo tanto, con la lucha politica, a través de los “procesos
explosivos” que aparecen posibilidades para los mas pobres para
obtener viviendas y los medios de consumo colectivo asociados a

ésta.
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2.2.3. Descripciéon del mercado de vivienda en

México. Oferta y demanda.

La vivienda a pesar de sus caracteristicas, ha evolucionado, pasando
a ser de un bien patrimonial a un bien de consumo y se ha convertido
en una mercancia con las mismas reglas que otros objetos
superfluos., en este epigrafe abordamos los elementos de la oferta y

la demanda que intervienen en este producto, que es la vivienda.

2.2.3. a Oferta

Como ya se ha descrito, la vivienda es un bien de consumo, por tanto
existe un mercado para la comercializacion de este producto. De
manera general, podemos clasificar la oferta de vivienda por:

1. La vivienda producida por desarrolladores
2. La produccién social de vivienda

3. La vivienda usada

4. La vivienda en renta.

Con respecto a la oferta de vivienda producida por desarrolladores,
ésta se puede clasificar en grupos, de acuerdo al volumen de
produccién, la estrategia de negocios y el nivel de cobertura
geografica en: empresas grandes, con ventas que superan las 5.000
unidades; empresas medianas, con ventas entre las 1.000 y 5.000
unidades; y las llamadas pymes (pequefias y medianas empresas),
que producen y venden menos de 100 unidades por afio; estas
empresas generalmente surgen para desarrollar un proyecto
especifico y desaparecen cuando se concreta la venta. (CIDOC,
2006).
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Con respecto a la producciéon social de vivienda (PSV), hay que
destacar que ésta camina de la mano de las politicas del Estado, y
dirigida a los sectores sociales que no acceden al mercado
habitacional. Y su importancia ha sido constatada por la industria
cementera de México, ya que ha podido mantenerse en tiempos de
crisis, gracias al Illamado mercado hormiga-llamado asi a los
productores sociales de vivienda-*. Por la importancia de la
produccidén social de vivienda, han surgido diversos programas que
impulsan y apoyan la PSV. En este sentido, destacan los programas
de mejoramiento y construccion progresiva de vivienda en barrios en
consolidacion, el programa de vivienda en lote familiar®®; también
destaca el mecanismo de micro financiamiento iniciado en 2006, cuyo
objetivo es financiar el mejoramiento, ampliacion y remodelacion de
viviendas auto producidas y la adquisicién de lotes con servicios para
la poblacién con ingresos inferiores a 5 salarios minimos.

Respecto al mercado de vivienda usada, considero que es una de las
opciones mas accesibles para la adquisicion del bien con una buena
relacién precio-espacio-localizacion. De acuerdo a datos del instituto
de fomento nacional de vivienda para los trabajadores (INFONAVIT),
solo el 13% de los créditos otorgados por el organismo en 2005 se
utilizaron para adquirir vivienda usada. Sin embargo a partir de 2003
se ha impulsado la adquisicion de este tipo de vivienda, gracias a un
programa impulsado por el INFONAVIT. Finalmente el mercado de
vivienda en renta, dicho mercado se encuentra dentro de la legalidad
y algunas de sus caracteristicas son que en su mayoria las viviendas

tienen un arrendamiento con contrato firmado.

* Vid. “Estado Actual de la Vivienda en México, 2005” CIDOC-SHF. donde se hace referencia a la empresa
“cementos Apasco”, que estima que el 80% de sus ventas se realiza a distribuidores minoristas y que éstos
reportan el 45% de sus ventas al menudeo.

36 Programa del Gobierno del Distrito Federal.
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Por otro lado, las casas o departamentos son rentados en funcion de
la conveniencia del cliente como por ejemplo: cercania con el trabajo,
con las escuelas de los hijos, asi como las caracteristicas fisicas del

inmueble.

2.3.3. b Demanda
Con respecto a la demanda de la vivienda, podemos sefialar que en
México ésta se da basicamente por tres situaciones:

1. Situacion demografica
2. Rezago habitacional
3. Movilidad habitacional

En el caso de la situacién demografica, ésta refleja la perspectiva de
crecimiento del pais lo que da una clara idea de la demanda que
tendra la vivienda para los préximos afios. En México, del 2000 al
2005, la poblacién se incremento en 1 millon de personas (SHI con
informacién del INEGI). Lo anterior equivale a la formacion de 582 mil
hogares al afo. Con dichos datos se observa la magnitud del
esfuerzo a realizar para proporcionar a los habitantes la posibilidad
de obtener una vivienda, asi como las zonas con mayor dinamica de
crecimiento del pais y por ende las que presentaran mayor demanda
de vivienda.

Otros aspectos en cuanto a la demografia que determinan en
buena medida el volumen y tipo de demanda de vivienda son: La
estructura de edades, el nivel y distribucion del ingreso y las
tendencias de urbanizacién. En el primer caso, de acuerdo INEGI
2005 el 24.9% de la poblacion esta entre 20 y 34 afos, la cual esta

en edad de formacion de hogares.
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Con respecto al nivel y distribucién de ingreso, considero que éste es
uno de los datos mas importantes, ya que de acuerdo a los actuales
esquemas de financiamiento, solo las personas que ganen mas de 5
salarios minimos son susceptibles de adquirir un crédito hipotecario.
En este punto solo se encuentra el 12.2% de la poblacion (INEGI
2005). La mayor parte de los trabajadores se encuentran en un rango
menor a los 5 salarios minimos, por lo que no tienen acceso a los
esquemas tradicionales de crédito hipotecario. En este sentido es
necesario trabajar mas en este aspecto para el desarrollo de nuevos
esquemas de subsidio, y de nuevos productos disefiados
especialmente para dicha poblacion.

Por ultimo, el tercer elemento de la dinamica demografica es la
creciente urbanizacion. Este punto lo tratamos mas a profundidad en
el capitulo anterior, por lo que aqui solamente sefialaré que de
acuerdo a los datos observados sobre el crecimiento de las ciudades,
se tiene un pais cada dia mas urbanizado; sin embargo esto nos lleva
a mayores retos para lograr crecimiento habitacional de calidad a la
par de lograr un desarrollo urbano sustentable.

El segundo punto que afecta la demanda de vivienda en el pais es: el
rezago habitacional®. Para el cual se tienen estimaciones para el
ambito nacional, estatal y municipal elaboradas por la Comisién
Nacional de Fomento a la Vivienda (CONAFOVI). De acuerdo a los
resultados de dichas estimaciones se tienen dos tipos de rezago

habitacional:

El rezago habitacional se define de manera general como el nimero de viviendas que por sus
caracteristicas de ocupacién y componentes materiales en la edificacion, no satisfacen un minimo
de bienestar para sus ocupantes.
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1. Atencidon a vivienda nueva: aquellos casos en los que habita
mas de una familia por vivienda o que la misma se encuentra

tan deteriorada que sea necesario su reemplazo.

2. Ampliaciones y mejoramientos: se refiere a viviendas hacinadas
que requieren ampliaciones o a viviendas que por el bajo nivel
de conservacion de sus materiales requieren algun tipo de

reparacion.

De acuerdo con las estimaciones del CONAFOVI, se tienen
diferencias regionales importantes, ya que los estados con mayores
niveles de rezago se localizan en el centro y sur del pais. El ultimo
aspecto que es la movilidad habitacional esta relacionado de manera
muy estrecha con los procesos de rotacién de vivienda usada,
regularizacién de traspasos y el arrendamiento de vivienda en sus
diversas modalidades. En este sentido el INFONAVIT ha establecido
mecanismos para apoyar la movilidad habitacional, ya que los
derechohabientes pueden solicitar la regularizacion de la propiedad
de las viviendas cuando existan traspasos, asi como la autorizacion
para rentar; recientemente se ha generado un procedimiento para
trasladar el saldo remanente del crédito recibido hacia un nuevo
inmueble cuando se tenga la necesidad de cambio por crecimiento o
por cambio de ubicacién laboral.

En este sentido, existe el reto de mejora y consolidacién de dichos
programas. Sin embargo desde mi punto de vista todavia falta
desarrollar esquemas y programas para los mas necesitados;
Aquellos que no cuentan con los ingresos minimos requeridos, ni
tampoco tienen un trabajo formal que les permita acceder a los
esquemas actuales; aquellos que estdan al margen del sector

productivo, aquellos que se encuentran olvidados.
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2.2.4. Politicas de accesibilidad a la vivienda en
México.

Las politicas habitacionales o de accesibilidad a la vivienda, se
entienden como la forma en que el Estado interviene en el asunto de
la vivienda; esto lo canaliza mediante acciones especificas como el
desarrollo de programas y creacion de Instituciones o Fondos que
encausen y desarrollen dichas politicas. En este apartado se revisan
las politicas, a mi juicio mas importantes a nivel nacional creadas por
el Estado como parte de sus politicas habitacionales. En el siguiente

grafico se observa un resumen de las mismas.

GRAFICO 2.3
RESUMEN DE POLITICAS HABITACIONALES EN MEXICO

En 1917 sereconoce
constitucionalmente el derecho a la
vivienda

|

En 1972 se crea el FOVISSTE Y EL
INFONAVIT

En 1981 se crea el
FONHAPO

1

En 1992 se realiza un cambio de reglas en el
INFONAVIT, pasando de ser promotor,
constructor y comprador aretom ar su
vocacion original de hipotecaria social.

1
En 1995 evolucionan las sociedades
financieras de objeto limitado (SOFOLES)
interm ediarios de alto nivel que impulsaron
el desarrollo de la industria de la vivienda.

1

En 2006 surge la “nueva ley de
vivienda”. La cual recoge lanecesidad
de dar reconocimiento legala un
sector productivo que ha contribuido a
la solucion del problem atica de la
vivienda.

Elaboracion propia.

[\
W
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En 1972 nace el Fondo de apoyo para la adquisicion de vivienda del
Instituto de Seguridad y Servicios sociales de los Trabajadores del
Estado (FOVISSTE), 6rgano desconcentrado del ISSTE, el cual es
encargado de administrar las aportaciones realizadas por las
dependencias y entidades afiliadas al ISSTE, constituidas para
otorgar créditos hipotecarios para adquisicion de vivienda. A partir
de 1973 y hasta 1989 el FOVISSTE otorga créditos para la
adquisicion de vivienda construida. Y en 1980 se inician programas
de cofinanciamiento FOVISSTE-Bancos.

Ese mismo anos, en 1972 se crea el Instituto Nacional para la
Vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT), organismo que ha tenido
desde entonces una importante labor, y cuyo objetivo es otorgar
créditos a los trabajadores, para la adquisicién de viviendas nuevas,
mejoramiento de vivienda existente, construccion en terreno propio, y
pago a pasivos, siendo el primero de estos en el que se ha centrado
este organismo.

Las condiciones de los créditos que INFONAVIT concedia en esta

primera etapa, y mas precisamente hasta 1987, eran las siguientes:

» < Financiamiento del total del valor de la vivienda.

» « Créditos con un interés del 4% anual sobre saldos insolutos
(lo cual implicaba un importante subsidio implicito, sobre todo
en épocas de inflacién).

» + Plazo de amortizacion entre 15 y 20 afos, con descuentos del
14% del salario en los casos de trabajadores con ingresos
mensuales de menos de 1.25 veces el Salario Minimo (VSM) y

del 18% en los casos de trabajadores con ingresos mayores.
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En 1992, se hicieron nuevamente modificaciones a la ley del
INFONAVIT, reformandose otra vez en 1997. En el Cuadro 2.8 se
presenta un resumen de las politicas de crédito del INFONAVIT de

1972 a 1992.

CUADRO 2.7.
POLITICAS DE CREDITO DEL INFONAVIT. 1972-1992

1972-1987

1987-1992

1992 en adelante

CREDITO

Financiamiento
del valor total de
la vivienda

Se fija en veces
el salario
minimo (vsm)

Se establece posibilidad de
crédito a ambos coényuges
trabajadores

TASA DE
INTERES

Tasa fija de 4 %
anual sobre
saldos insolutos

4% sobre el
saldo insoluto
mas el aumento
del salario
minimo.

A fijar por el consejo a partir
de un numero minimo de 4%
sobre saldo insoluto

INGRESOS
REQUERIDOS

Se especifica un
ingreso  maximo
de 4.5 vsm

A partir de un
salario minimo

El ingreso es arte de una
puntuaciébn que considera
otros aspectos.

PLAZO DE
AMORTIZACION

Se concede el
crédito.

Créditos a 20
anos y
condonacion
posterior de la
deuda.

Crédito a 30 afios sin

condonacion de deuda.

MONTO DE
AMORTIZACION

14% del salario
mensual ara
ingresos de
hasta 1.25 vsm
y 18% para
ingresos

mayores.

19%$ del salario
mensual  para
ingresos de 1
vsm y 20% para
ingresos
superiores

20% del salario mensual para
ingresos de 1 VSM y 25 %
para ingresos superiores.

Fuente: P. Hernandez (1999). INFONAVIT, (1997)




r, oy ;
(/‘/// . /4[)7//)/%1 r'/%)/////z//’,fr . ///i 97

Posteriormente el INFONAVIT disefia el plan quinquenal 1995-2000,
cuyo propoésito fue ampliar la cobertura y mejorar la calidad de la
vivienda. Durante ese periodo se realizaron reformas a la ley del
INFONAVIT, que entraron en vigor hasta julio de 1997.

En 2002 se implementd el programa de vivienda econdmica dirigido a
trabajadores con ingresos de hasta tres veces el salario minimo. En
2004 se lanzdé el cofinavit, que es un producto crediticio en
cofinanciamiento para trabajadores que puedan y quieran acceder a
una vivienda de mayor valor al tope estipulado por el INFONAVIT.
Otra politica nacional se da en 1981, fecha en la cual se crea el
fondo nacional de habitaciones populares (FONHAPO), cuyo mercado
potencial eran las personas que no estaban sujetas a una relacién
salarial y recibian bajos ingresos. Este fondo, recibia apoyo federal,
los cuales, desde 1985 han disminuido, ademas de que han
desaparecido los créditos externos con que trabajaba.

En el cuadro 2.8 se pueden observar las politicas de crédito para el
financiamiento a la vivienda que sigui6 FONHAPO a partir de 1982 a
1995.

En 2006, surge la “nueva ley de vivienda”, la cual recoge la
necesidad de dar reconocimiento legal a un sector productivo que ha
cumplido y apoyado un papel relevante en el tema de la vivienda en
México. Incluye la produccién social de vivienda definida como
aquella que se realiza bajo el control de auto productores y auto
constructores que opera sin fines de lucro y se orienta basicamente a
atender las necesidades habitacionales que dan prioridad al valor de
uso de la vivienda por sobre la definicibn mercantil, mezclando
recursos, procedimientos constructivos y tecnoldégicos con base en

sus propias necesidades y sus propias necesidades.
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Politica

CUADRO 2.8.
POLITICAS DE CREDITO PARA EL FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA DE FONHAPO.

1982-1986

1982-1996.

1986-1988

1989-1996

Enganche

Entre 8% y 15 % del
crédito segun
programa

Entre 5% y 15% del crédito
a aportar por el acreditado

De 32 4% del monto del
crédito escalado
(acreditado).

Monto del crédito

Hasta 95% del valor
de la vivienda

Entre 250 y 1500 vsm
diario segun el tipo de
programa y no mayor a

Entre 500 y 2500vsm
segun tipo de
programa.

95% del costo de la
vivienda.
Tasa de interés | Segun tipo de crédito: | Aumento del salario | 3% y 4% anual (segun
3%, 10%, 12% y 13% | minimo tipo de crédito) mas el

( del saldo) anual aumento del salario
minimo.
Subsidio De 28% (a los | No se especifica en reglas, | Igual a los periodos
créditos mas bajos) a | se suponen iguales a | anteriores siempre que
1% en créditos de | periodo anterior. la politica
1850 vsm diario. gubernamental
Créditos mayores, (hacienda) lo permita.
nada. De 10% a 2%
por buen pago.
Ingresos Méaximo 2.5 vsm No mayor de 2.5 vsm No mayor de 2.5 vsm
requeridos
Plazo de De 3 a 15 afios segun | Maximo de 20 anos De 6 a 13 afios segun
amortizacion tipo de crédito. tipo de crédito.
Monto de Maximo 30% de los | Entre 7% y 50% de un | Entre 5% y 10% de un
amortizacion ingresos del | salario minimo mensual | salario minimo mensual
beneficiado. segun tipo de crédito segun crédito y nunca

mas de 25% del ingreso
mensual del
beneficiado.

Fuente: P. Hernandez (1999).
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En el contexto estatal, las politicas implementadas para apoyar a
solventar el problema de la vivienda son variables. En el Estado de
Tamaulipas, se cuenta con el Instituto Tamaulipeco para la Vivienda
(ITAVU), cuyo objetivo es el de apoyar a la poblacibn de menores
ingresos con la implementaciobn de programas de vivienda que
contemplan la gestidén de créditos ante organismos publicos asi como
la construccion de infraestructura. También desarrolla programas de
construccion de viviendas destinadas a ser adquiridas por
cooperativistas y trabajadores no afiliados al régimen de vivienda
social.

En 2005 el ITAVU adquiere la cartera de crédito denominada Sierre
ventana, este hecho fue el antecedente para que el fideicomiso del
Fondo Nacional de Habitaciones populares, FONHAPO, cediera la
titularidad de sus derechos de una parte de su cartera en el Estado
de Tamaulipas al ITAVU.

En el estado de Tamaulipas, si existen organismos que coadyuvan
a la solucién del problema de la vivienda, sin embargo es importante
recalcar que todavia se cuenta con un déficit de vivienda en el pais
sobre todo si hablamos de los sectores con menos recursos.

De acuerdo con el Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, en el
afio 2000 existia un déficit de vivienda que ascendia a 4 millones 291
mil acciones, divididas en 1. 811 mil viviendas nuevas y 2 millones
480 mil casas habitacién que requerian mejoramiento.

En el mismo documento se establece que el promedio anual de
requerimiento habitacional es de 731. 584 viviendas nuevas vy
398.162 casas habitacion con necesidades de mejoramiento.

A partir del 2001 y hasta el 2004, el Gobierno Federal ha llevado a
cabo cerca de 2.347 millones de acciones, divididas en 1.726
millones de créditos para vivienda nueva; y de 2001 a 2003, 621.

463 créditos para mejoramiento.
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De 2001 a 2004, los Organismos Estatales de Vivienda (OREVIS) han
otorgado cerca de 273. 588 créditos (para vivienda nueva vy
mejoramiento), cifra que equivale al 12% de las acciones empren-

didas por el gobierno federal en el mismo lapso.

Es indudable que a partir del afio 2000 el segmento de la vivienda en
México ha tenido un rapido crecimiento, consolidandose en 2003
como uno de los mas dindmicos del pais. Ya que es en ese afo
donde se otorgaron mas de 500. 000 créditos hipotecarios que
servirian para la adquisicion de 400 mil casas nuevas y la atencién

de necesidades de financiamiento del mercado.

129



r, oy ;
6 /// . /4[)7//)/%1 r'//)/////z//’,f{ . ///i 97

2.3. Breve aproximacion a los estudios

entorno a la vivienda en México.

El problema de la vivienda en México es sumamente complejo, debido
quizd a la diversidad de procesos, elementos y politicas que se
generan en las distintas ciudades. Como las formas de ocupacion del
suelo, la estructura de las ciudades, las politicas publicas de cada
administracién, asi como los diversos actores involucrados en el
tema. Aunado a esto, se encuentra el creciente proceso de expansion
urbana lo que ha ampliado la problematica de la vivienda.

En este epigrafe se presenta un breve repaso a algunas de las
principales aportaciones sobre el tema de la vivienda en México; ya
que si bien es cierto que en México hay numerosos estudios y
trabajos académicos sobre el tema de la planificaciéon y desarrollo
urbano, incluso sobre la vivienda, también lo es el hecho que los
trabajos académicos: investigaciones, publicaciones como |libros,
revistas, etc. en torno a la cuestion de la vivienda marginal son muy
limitados. Los pocos que hay, se refieren a sefalar problemas de
dotacién de servicios. Ademas la mayoria de los trabajos que se han
realizado, son estudios sobre la ciudad de México y su zona
metropolitana.

Sin embargo, creo que es necesario presentar brevemente el
panorama de las aportaciones que se hacen a nivel internacional, en
este contexto, son muchas las aportaciones que desde el enfoque de
la geografia urbana se hacen al problema del espacio, el suelo y la
vivienda, por lo cual no podemos dejar de mencionar aquellas que
desde mi punto de vista son las mas importantes, asi como aquellas

obras que Ilamaron en particular mi atencion.
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Posteriormente, pretendemos revisar lo mas importante que sobre el
tema de la vivienda se ha estudiado en México, siguiendo un orden
cronoldgico analizando a partir de los afios 70.

Desde mi punto de vista, las investigaciones sobre vivienda marginal
y en particular esta investigacién seran basicas para la planeacién

urbana y gestion de las periferias en las areas metropolitanas.

En el contexto internacional es referencia obligada Geografia y
economia urbana en los paises subdesarrollados, de Milton Santos
(1973) en donde aborda el tema de las ciudades, sus diferencias, el
crecimiento y su problematica. Posteriormente, en la tercera parte
del libro aborda el tema de las ciudades y la urbanizacidén del espacio
en los paises subdesarrollados, y mas adelante el tema del espacio
interno, analizando la morfologia del tejido urbano. Milton, sin
profundizar en el tema de la vivienda, aborda los diferentes
elementos que detonan, generan e intervienen en el problema de la
vivienda en los paises subdesarrollados, por lo cual me parece
importante mencionarlo.

En 1977 David Harvey publica Urbanismo y desigualdad, en donde
reflexiona en torno a los procesos sociales y las formas espaciales.
En particular el capitulo del valor de uso, valor de cambio y teoria de
la utilizacién del suelo urbano, aborda desde mi punto de vista la
base del problema de la vivienda, ya que el suelo y sus mejoras son
mercancias, pero no mercancias normales, por |lo que Harvey

reflexiona sobre sus particulares caracteristicas
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Ya en lo particular, sobre el tema especifico de la vivienda marginal,
en 1976, la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Barcelona a
través del laboratorio de urbanismo, publican las monografias de J/a
urbanizacion marginal, dicha publicacién es por demas interesante,
ya que abordan los procesos de crecimiento urbano de la ciudad de
Barcelona, especificamente los procesos de urbanizacion marginal.
Abordan el tema del suelo urbano, la vivienda marginal, la periferia,
la relacién con el planeamiento urbano, en fin, temas que tienen
mucho en comun con la presente investigacién, por lo cual sirvieron
como referencia importante.

Mas adelante, Joan Busquets i Grau (1999), publica /a urbanizacion
marginal, que aborda los modelos urbanos que definen la
conformacion y crecimiento de las zonas marginales de Barcelona. En
donde expone el fendbmeno del llamado sector informal en Barcelona
y que también se da en otras partes del mundo.

Finalmente en el contexto internacional, el libro planet of slums
(planeta de ciudades miseria) (2006), de Mike Davis, un tedrico
urbano que aborda la historia de los asentamientos informales de las
ciudades desde los afnos sesenta hasta las mega ciudades miseria.
Presenta cifras del crecimiento urbano mundial y aborda el tema de

las areas urbanas hiperdegradadas y sus caracteristicas.

Con respecto a lo desarrollado en México, en 1977 el Instituto de
Centro operacional de vivienda y doblamiento (COPEVI), publicé con
el titulo de “Investigacion sobre vivienda”, cuatro volumenes
dedicados a temas particulares sobre la vivienda del sector popular:
produccién, politicas, el capital inmobiliario y mercado de tierras y
segregacion urbana; dicho trabajo se organizdé a partir de una critica
de la incapacidad del mercado formal para satisfacer la demanda

habitacional.
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En 1978 Garza y Schteingart, publican: “La accion habitacional del
estado de México”, la cual es una investigacion sobre los programas
oficiales de vivienda, que desde la perspectiva de las condiciones
economicas, da explicacion al problema de la vivienda.

A partir de 1979 a través del Centro de Ecodesarrollo (CECODES)
surgieron diversas publicaciones en torno al tema de la urbanizacién,
tomando casos especificos de estudio, como las principales ciudades

del pais, las ciudades petroleras y la frontera norte.

En el grupo de publicaciones sobre ciudades petroleras, se
encuentra: en 1979 de Nolasco, “las ciudades perdidas de
Coatzacoalcos, Minatitlan y Cosoloacaque”, en 1983 Legorreta
publica “El proceso de urbanizacion en ciudades petroleras”, y en
1984 el mismo autor publica “La autoconstruccion de vivienda en
México, el caso de las ciudades petroleras”; y en 1986 Castaneda y
Villareal publican “urbanizacion y autoconstruccion de vivienda en
Monterrey”;, dichas publicaciones surgieron en una importante época
petrolera, en donde se mencionaba a esta industria como “el milagro
mexicano”, sin embargo en las textos se mostraba el otro lado de la
moneda, tocando temas como la exclusion social y el negocio ilegal
inmobiliario.

En el mismo ano, 1986 D. Hiernaux publica “urbanizacién vy
autoconstruccion de vivienda en Tijuana”, y en 1987 Lopez Rangel
con el texto “Urbanizacion y autoconstruccion de vivienda en
Guadalajara”, ambos textos también centran su atencion en la

perspectiva urbana de los sectores populares.

W
(U8)



r, oy ;
(/‘/// . /4[)7//)/%1 r'/%)/////z//’,fr . ///i 97

Por otro lado, el tema del suelo aunque en otra vertiente, también fue
tratado como un esfuerzo por abordar desde otra perspectiva el
problema de la vivienda, en ese sentido hay que destacar el trabajo
de A. Iracheta, en 1984 titulado “El suelo urbano, recurso estratégico
para el desarrollo urbano”, que aborda la ola especulativa de suelo

urbano en el Estado de México por los afios sesenta y setenta.

Una referencia obligada para los que estamos interesados en la
discusion sobre el tema de la vivienda es la publicacibn que
coordinaron Herrasti y Villavicencio en 1997, titulado “La politica
habitacional en México y América Latina”; en el cual hay varios textos
sobre el tema del financiamiento de vivienda publica.

Para el afio 2001, Kunz, con la colaboracion de otros investigadores
de la UNAM, publican “El mercado inmobiliario habitacional de la
Ciudad de México”; en dicho trabajo presentan la heterogeneidad del
mercado inmobiliario de la ciudad de México, identificando cinco
diferentes submercados de produccién de vivienda. En dicho texto se
incluye una descripcién de cada tipo de producto residencial, formal e
informal, ademas de una sintesis de los principales estudios al

respecto.

En 2005, el trabajo de Parnreiter titulado “Tendencias de desarrollo
en las metropolis latinoamericanas en la era de la globalizacion: los
casos de Ciudad de México y Santiago de Chile”; se realiz6 un
analisis del desarrollo de la primacia urbana y los factores
responsables de ésta, ademas desarrolla una discusion sobre la
estructura socio-espacial de las grandes ciudades latinas,
descubriendo que el patron de segregacibn es cada vez mas

complejo.
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En el estudio, para el caso de la ciudad de México se trabajo con
AGEB?®, y se demuestra como la ciudad en términos de su estructura
socio-espacial es relativamente heterogénea y compleja.

Considero que este trabajo es un parteaguas en las investigaciones
sobre el tema de la vivienda en México, ya que desarrolla un analisis
mas complejo al abordar al conjunto urbano desde unidades de
investigacion mas pequefas.

Con respecto a los estudios en torno a la vivienda marginal, en
México el libro de Larissa Lomnitz como sobreviven los marginados,
es una referencia obligada; publicado en México en 1975 aborda el
tema de la marginalidad socioecondmica, del poblador de barriadas
de como es que llega a la ciudad y como se va insertando en su
nicho.

En 1976 se publica el libro de Jorge Montafio los pobres de la ciudad
en los asentamientos espontaneos, el cual también aborda el tema de
la marginalidad, enfocandose mas a las politicas de gestion de los
asentamientos espontaneos en la zona metropolitana de la ciudad de
México.

Por otro lado, en 2004 Maria de Lourdes Flores publica su tesis
Doctoral la gestion urbana en la periferia de la ciudad de Puebla
1190-2001, presentandola precisamente en Barcelona. En dicho
trabajo se aborda el tema de la gestion y la valoracién urbana de las
areas periféricas en la ciudad de Puebla en un periodo de tiempo.
Posteriormente en 2001, el libro propiedad, Poblamiento y periferia
rural de la zona metropolitana de la ciudad de México, de Soledad
Cruz, aborda la problematica de la urbanizacidén de tierras ejidales a
través de la formacién de colonias populares, tomando el caso

especifico de la zona metropolitana de la ciudad de México.

38 £ - L . . . ~
Areas Geoestadisticas Basicas. Introducidas a partir del censo de 1990, que son zonas mas pequeiias que las
delegaciones o municipios hasta ese entonces utilizados, lo cual permite un diagndstico mas exacto.
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Finalmente, hago mencién del libro publicado por José Luis De la
Cruz, Marginalidad y asentamientos irregulares en el sur de
Tamaulipas (2002), que me parece interesante mencionar ya que es
de los pocos esfuerzos que hay sobre el tema de los asentamientos
irregulares en el sur de Tamaulipas. EIl libro es una compilacién de
diversos articulos en torno al tema, lo abordan basicamente desde el
punto de vista socioecondmico, sin embargo quedan en eso, en
articulos sueltos que si bien si coinciden en el tema de los
asentamientos irregulares y la marginalidad, no van mas alla.

Creo es necesario hacer esfuerzos multidisciplinarios que aborden la
problematica desde todos los aspectos y basicamente que planteen

soluciones al mismo.

Como resumen, podemos decir que en este apartado se presenta de
manera sintética un breve recorrido por los esfuerzos, a mi parecer
mas sobresalientes en torno al tema de la vivienda en México, que
sin ser un mapa detallado nos da una idea de lo que se ha estudiado,
de lo que se ha hecho, y de las vertientes que todavia no han sido
del todo exploradas, y por tal motivo el tema de la vivienda sigue
siendo aun un problema sin resolver y que requiere de que los
actores interesados, en particular los académicos tengamos mucho

por revisar y hacer.
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2.4. Reflexiones al capitulo

El crecimiento urbano genera un incremento en |la demanda de
productos y servicios basicos. Uno de ellos es la vivienda; sin
embargo las urbanizaciones ofertan vivienda con infraestructura y
servicios, pero a un costo inalcanzable para los pobres y marginados
de esa poblacién. Por lo que para sobrevivir, recurren a otras
alternativas como por ejemplo: terrenos baratos en las periferias de
las ciudades, en sitios de riesgo y vulnerabilidad como a orillas de
rios, lagunas, en la periferia de basureros, entre otros. En general
estos terrenos carecen de servicios basicos y de infraestructura

necesarios para construir casas.

La incesante expansiéon de las periferias, en donde el fendmeno de
asentamientos irregulares se repite y multiplica de manera aislada
pero masivamente en las ciudades de México, representa el 65 por
ciento del desarrollo urbano del pais (F. Covarrubias, 1995).

La realidad es visible, el aumento de la pobreza urbana, el
crecimiento urbano descontrolado, la falta de planeamiento, Ilos
asentamientos marginales sin control, que generan en las urbes
degradacion ambiental, desarticulacién funcional urbana entre el
centro-periferia de las ciudades, desintegracién social vy

marginalidad.

En este sentido, se aborda en el siguiente capitulo el tema de la
calidad de vida, el desarrollo sustentable y su relacién con la
vivienda marginal, contextualizandolos histéricamente para entender
el nacimiento de estos conceptos, sus antecedentes, sus

fundamentos; y presentando el panorama actual.
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