Resumen del articulo

Construccion y acceso a la vivienda
en México; 2000-2012
Gabriela Correa Lopez

La elevada construccion de viviendas unifamiliares en México —principal-
mente horizontales—, entre 2000 y 2012, impulsé la actividad econdmica,
pero el acceso a estas se mantuvo asociado con la capacidad de pago y con-
diciones de seguridad social de los adquirientes. También se desarrollaron
programas gubernamentales de mejoramiento de vivienda para familias
urbanas y rurales de bajos ingresos relacionados con medidas de combate
a la pobreza e impulso al desarrollo social. Ambas politicas se realizaron
con la aportacién de subsidios federales a empresas constructoras, institu-
ciones hipotecarias, acreditados cubiertos por la seguridad social asi como
a poblacioén con bajos ingresos y sin seguridad social.

El resultado muestra un reforzamiento de las condiciones heterogéneas
del mercado inmobiliario y del acceso a la vivienda, asi como caracteristi-
cas asociadas a una actividad econémica contenida que fue impulsada por
la construccién. La revision de informacién y el andlisis realizado en este
articulo permiten afirmar que las politicas que en asuntos de vivienda se
aplicaron, reconocieron las caracteristicas de segmentacién y se esforzaron
en canalizar subsidios, pero privilegiaron el impulso a la actividad econé-
mica y toleraron el desarrollo de unidades habitacionales sin considerar el
desarrollo territorial ni la capacidad de prestacién de servicios publicos y

comunitarios.
Abstract

The high construction of single-family housing in Mexico —mainly hor-
izontal- between 2000 and 2012 boosted economic activity, but the ac-

cess to acquisition was kept associated with the ability to pay and the
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social security conditions of purchasers. While public programs were de-
veloped for housing for urban and rural families with low income, these
were related to measures to combat poverty and promote social devel-
opment. Both policies were made with federal subsidies to construction
companies, mortgage institutions, people with social security as well as to
low-income population without social security.

The results show a strengthening of heterogeneous conditions of real
estate market and housing access, and associated features with a slow
economic activity driven by construction. The review of information and
analysis in this article allow to affirm that policies on housing recognized
segmentation characteristics and strove to channel subsidies, but privi-
leged boosting economic activity and permitted the development of hous-
ing units without considerations on territorial development and delivery

capacity of public and community services.
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Construccién y acceso a la vivienda
en México, 2000-2012

PRESENTACION

Entre los afios 2000 a 2012, bajo gobiernos federales del Partido Accion
Nacional (PAN) puede identificarse como eje de las acciones gubernamen-
tales a la necesidad de reanimar la actividad econémica (particularmente
después de 2008), al mismo tiempo, se hacia la promesa de resolver las
necesidades de vivienda de las familias y se aprobaban instrumentos que
modificaron el marco legal. El andlisis de la evolucion de las politicas de
construccion y financiamiento de viviendas en este periodo permite ubi-
car dos temas relevantes: la importancia del gasto publico en la actividad
econdmica y el avance en la solucién de problemas de vivienda de las fa-
milias en el pais, para lo cual se utilizaron subsidios gubernamentales en
varias etapas del proceso.

La politica publica federal para facilitar la adquisiciéon de vivienda en
México, en los ultimos afos, se ha expresado en la operacién de un seg-
mento de vivienda media y alta asociada a la l6gica del mercado inmobi-
liario, ademas de otro segmento de vivienda media y popular relacionado
con el acceso a vivienda propia mediante diversos mecanismos apoyados
en subsidios y cofinanciamientos publicos y privados.

Respecto al segmento de vivienda media y popular, resalta la impor-

tancia del apoyo publico a la construccién, los mecanismos de acceso para

AVANCES DE INVESTIGACION 3

CONSTRUCCION Y ACCESO A LA VIVIENDA EN MEgxico, 2000-2012 Intersticios Sociales

Gabriela Correa Lopez El Colegio de Jalisco
marzo-agosto 2014

num. 7



4

Intersticios Sociales
El Colegio de Jalisco
marzo-agosto 2014

nam. 7

financiamiento disponibles para trabajadores adscritos a un sistema insti-
tucional de seguridad, la ampliacién de opciones de vivienda social para
trabajadores informales sin acceso a seguridad social institucional y las
acciones de mejora de condiciones de vivienda para familias de bajos in-
gresos en zonas rurales.

En este trabajo se sostiene que el disefio de los dos objetivos de politica
economica, es decir, impulsar la actividad econémica con la construccion
de viviendas y mejorar el acceso de las familias a la adquisicion de vivienda
propia utilizando la canalizacién de subsidios, fue ambicioso pero fallido
para mejorar significativamente las condiciones de acceso a la vivienda.

En primer lugar, se adopta una perspectiva macroecondémica para el
andlisis acerca de la evolucion de la actividad de construccion entre los
afios 2000 a 2012, periodo marcado por la crisis financiera de 2008 —la
cual tuvo un importante efecto contractivo en el pais, compensado en
parte con gasto publico en infraestructura— y que concluyé con el fin de
gobiernos federales panistas.

En las siguientes dos secciones se analiza la situacion de la vivienda en
México, para lo cual se considera la existencia de al menos dos segmentos
en vivienda urbana: uno para altos y medios ingresos con acceso a vivien-
da propia mediante mecanismos de mercado, y el otro de medios y bajos
ingresos relacionados con la facilidad de acceder a subsidios y programas
especiales de apoyo. Podria agregarse un tercer segmento ligado principal-
mente con la vivienda rural que se asocia con acciones de politica social
manejadas por la Secretaria de Desarrollo Social (Sedesol) y el Fideicomiso
Fondo Nacional de Habitaciones Populares (Fonhapo).

Finalmente se resefian algunos de los lineamientos que se han dado a
conocer en materia de vivienda bajo el gobierno de Enrique Pefia Nieto, al

mes de marzo de 2013.
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Actividad econdmica y construccion de viviendas

Entre las acciones destacadas como resultados favorables del gobierno fe-
deral concluido en 2012, se difundié como cifra récord la construccion
de 6.6 millones de viviendas. Esta cifra era superior a la meta que se habia
establecido en el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012, documento a
partir del cual en 2011 se reorganizaron las funciones de la Comisién Na-
cional de Vivienda (Conavi) —reorganizacién institucional mas relevante—
para ejercer la coordinacién de acciones de financiamiento de vivienda,
particularmente por medio de las instituciones publicas para la adquisi-
cién de viviendas nuevas o usadas ofrecidas por el sector privado.

La coordinacién de Conavi comprendio principalmente al Instituto del
Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit), al Fon-
do para la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (Fovissste), ademas contaba con las atribuciones
necesarias para reportar informacién de la expansion de actividades de
vivienda ejecutadas bajo los programas sociales de Sedesol y Fonhapo.'

La cifra de 6.6 millones de viviendas construidas entre 2006 y 2012
es un dato correcto, no obstante tal volumen no se expresé en el acceso
generalizado de las familias a viviendas propias, ni tampoco correspondie-
ron a las necesidades y preferencias de las familias urbanas y rurales. En la
situacién de la vivienda en el pais, durante los doce afios de gobiernos pa-
nistas, se experimento6 un fortalecimiento de la segmentacion del mercado
inmobiliario y se continué con la exclusiéon de familias de bajos ingresos
en zonas urbanas y rurales.

Debe agregarse que se edificaron, principalmente, viviendas unifami-
liares en conjuntos horizontales ubicados en las zonas periféricas de las
localidades (con un menor precio de la tierra), lo que generd presién al
solicitar servicios publicos y comunitarios proporcionados por los gobier-
nos locales, asi como problemas en la adquisicién de todas las unidades

ofrecidas, ocupacién de viviendas asignadas (deshabitadas) y, en ocasiones,

Conavi. “Informacién de fi-

nanciamiento para la vivien-

da” (www.conavi.org), 5 de

junio de 2013.
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2 sHFy Cidoc A.C. “Estado actual
de la vivienda en México
2012 (www.shf.gob.mx), 29
de mayo de 2013.

3 El rezago habitacional consi-
dera tres dimensiones: espacio
habitable, calidad de los
materiales de la construccion
e instalaciones de la vivienda;

se ignoraron las condiciones de estabilidad y vocacién ambiental de los
terrenos.”

La crisis financiera iniciada en 2008 en Estados Unidos afecté nega-
tivamente a la actividad econémica mexicana y por tanto, al empleo, y
ademas produjo expectativas negativas respecto al ingreso futuro de las
familias, las cuales prefirieron posponer sus decisiones de adquirir nuevos
compromisos financieros.

Las recomendaciones de organismos internacionales para estimular la
demanda agregada con acciones publicas, se expres6 en México en el redi-
seflo de proyectos de construccion de obra publica y en la ampliacién de
la disponibilidad de subsidios para facilitar el acceso al crédito hipotecario
para un mayor numero de familias. La parte central del financiamiento
se dirigi6 a la adquisicion de viviendas nuevas y usadas por trabajadores
urbanos afiliados a sistemas de seguridad social, que en muchos casos op-
taron por allegarse una segunda propiedad.

Los temas de vivienda en México son intensamente debatidos y ana-
lizados; las instituciones y los especialistas urbanos, de poblacion, finan-
ciamiento y vivienda disponen de un amplio acervo de informacién. Las
compilaciones de informacién relativamente consistentes y que resultan
relevantes estan disponibles en los organismos de financiamiento a la vi-
vienda como Conavi, Infonavit y Fovissste, en la Sociedad Hipotecaria Fe-
deral (sHF) asi como en empresas constructoras y de financiamiento.

El principal problema que se aprecia al revisar dicha informacion es
que las soluciones de vivienda asociadas a principios de mercado, ingre-
sos familiares estables y negocios inmobiliarios sélo corresponden a un
segmento de la poblacién, tal vez el que cuenta con mejores condiciones
de vivienda y desea mejorar su propiedad. El resto de familias urbanas
y rurales con rezagos de vivienda no disponen de recursos o acceso a
mecanismos de financiamiento y tienen necesidades de vivienda que no

corresponden a las que pueden acceder, asi que su condicion se mantiene

en muchos casos también en rezago.3
incluye una tenencia irregular
de la vivienda o del suelo.
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La abundancia de informacion respecto a las fuentes y caracteristicas
de la demanda de vivienda son compatibles con el segmento de vivienda
que opera en condiciones de mercado, que considera construccion, finan-
ciamiento y subsidio a hipotecas. De manera que, el esfuerzo ptblico del
gasto para aumentar el acceso a subsidios a empresas constructoras y acre-
ditados no solamente resuelve solamente una fraccién de las necesidades
de vivienda de las familias, sino que requiere de subsidios crecientes.

Confiar en que la politica de construccion de vivienda apoyada en una
fuerte presencia publica fuera capaz de reanimar la actividad econdémica,
particularmente después de 2008, es esencialmente correcto. Esto es porque
la construccién es un sector con una alta capacidad de demanda hacia otros
sectores productivos, asi como una importante fuente en la generacién de
empleos temporales para mano de obra con baja y media calificacion.

La evolucion y composicion del Producto Interno Bruto (piB) en Mé-
xico entre los anos 2000 y 2012 muestra un proceso de terciarizacion,
ya que ha aumentado la contribucién de las actividades de servicio y su
expansion frente a un relativo estancamiento de las actividades secundarias
y una escasa participacion de las actividades primarias.

La variacién del piB calculada a precios constantes se presenta en la
grafica 1, donde se aprecia la importancia de las actividades primarias,
cuyas fluctuaciones en esta agregacion corresponden principalmente a las
variaciones de extraccion de petroleo.

En el periodo se aprecian cuatro fases: una expansién entre 2001 y
2006, una contraccion entre 2007 y 2009, una recuperacién en 2010 y
una caidaen 2011y 2012. El periodo estd marcado por inestabilidad y una
importante contracciéon econémica asociada con la crisis de 2008.

Al interior de las actividades secundarias, la construccién tuvo una
expansion entre 2005 y 2010 particularmente en la edificacion y obras de
ingenieria civil u obra pesada, que estan asociadas a un aumento de gasto

publico como se presenta en la grafica 2.
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Grafica 1. piB en México de 2001 a 2012:

porcentaje de variacion anual
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Actividades primarias: agricultura, ganaderia, pesca y apreovechamiento forestal.
Actividades secundarias: mineria, electricidad, agua, gas, construccion, industria

manufacturera.

Actividades terciarias: comercio, transporte, servicios, servicios financieros, otros
servicios.

Fuente: INesl, BIE, Cuentas Nacionales
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Grafica 2. riB en México: pesos constantes en 2003
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Fuente: INecl, BIE, Cuentas Nacionales
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La importancia de las acciones ptblicas se confirma al considerar a los
datos de Formacién Bruta de Capital (FBCF) como aproximacién al principal
componente de la inversién. En la grafica 3 se aprecia el comportamiento
de los agentes publico y privado; muestra que entre 2003 y 2007 la FBCF
en expansion es la del sector privado, en tanto que después de 2008 la FBCF

del sector ptblico es la que aumenta y suaviza la contraccion en el total.

Grafica 3. recr publica y privada en millones de pesos
en México durante 2003
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* La cifra de 2012 corresponde al tercer semestre.
Fuente: INel, BIE, Cuentas nacionales
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Si se considera la aportacién de la construccién en la rBcF, destaca la

importancia de la accion publica en los afios posteriores a 2008, como se

confirma en la grafica 4. El otro componente de la F8cF, es decir maqui-

naria y equipo, tiene una contribucién del sector publico al total poco

significativa, con un maximo de 8% entre 2003 y 2012.

Grafica 4. recr en construccion en millones de pesos,
México 2013
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Fuente: necl, BIE, Cuentas nacionales
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4 Diario Oficial de la Federa-
cién, 27 de junio de 2006.

En resumen, el ciclo econémico del periodo 2000 a 2012 se caracteri-
za por marcadas oscilaciones, por un significativo papel de la construccion
en particular de la edificacién, asi como por el cardcter contra-ciclico de
la FBCF en las acciones gubernamentales en el rubro de la construccion, las
cuales lograron mejorar en 2012 la tendencia que habia sido negativamen-

te afectada en 2008.

La vivienda como una mercancia y un derecho social

La Ley de Vivienda que se publicé en junio de 2006* corresponde a los
ordenamientos reglamentarios en materia de vivienda inscritos en el ar-
ticulo cuatro de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos
que establece el derecho de las personas a la alimentacion, salud, medio
ambiente y bienestar, agua, vivienda digna y decorosa, cultura y deporte.

El Articulo segundo de la Ley de Vivienda sefala que:

Se considerara vivienda digna y decorosa la que cumpla con las dispo-
siciones juridicas aplicables en materia de asentamientos humanos y
construccion, habitabilidad, salubridad, cuente con los servicios basicos
y brinde a sus ocupantes seguridad juridica en cuanto a su propiedad o
legitima posesion, y contemple criterios para la prevencion de desastres y
la proteccion fisica de sus ocupantes ante los elementos naturales poten-

cialmente agresivos.

En la Ley de Vivienda se doté a Conavi con las atribuciones de un
organismo descentralizado para “formular, ejecutar, conducir, coordinar,
evaluar y dar seguimiento a la Politica Nacional de Vivienda y el programa
nacional en la materia”.

La inclusién de la vivienda como un derecho constitucional y el esta-
blecimiento de leyes que lo reglamentan es consistente con recomenda-
ciones y tratados internacionales respecto a considerarla como un derecho
humano que debera ser tutelado por el gobierno, por lo cual se vuelve

exigible.
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La importancia de la inclusién del derecho a la vivienda en el marco
legal significa un compromiso del gobierno por proveer mecanismos de
acceso. Ademas, desde una perspectiva critica, permite disponer de capaci-
dades para cuestionar la penalizacién de acciones politicas y sociales cuan-
do se argumenta la exigencia del cumplimiento de un derecho humano’.
No obstante, la falta de cumplimiento en la normatividad medioambiental
y en la regulacion territorial ha amparado proyectos de vivienda irregula-
res manejados por organizaciones politicas, e incluso proyectos de cons-
truccion deficientes con evidencia de desviacion de recursos®.

Una critica poderosa que se ha expresado cuando se considera a la
vivienda como un derecho humano, es que podrian infringirse las regu-
laciones medioambientales y de desarrollo territorial al intentar justificar
la aplicacién del derecho constitucional con asentamientos irregulares que
atenten contra disposiciones en esas dos materias. Es decir podrian cues-
tionarse medidas de proteccion y conservacion medioambiental por con-
siderarse que habitar en esa categoria de zonas se debe al cumplimiento
del derecho humano en primer término.’

El Programa Nacional de Vivienda 2008-2012° consideré como parte
de sus estrategias para “ampliar la cobertura del financiamiento y fomen-
tar la oferta habitacional de menor costo”, la promocion de sistemas de
financiamiento asociados a subsidios, lo cual se convirtié en la base de las
politicas de financiamiento a la vivienda en los siguientes afios.

La segmentacion es la principal caracteristica de la vivienda en México.
Una parte esta asociada con el mercado y los ingresos, otra a los ingresos
por trabajo formal y acceso a sistemas institucionales de seguridad social,
y una tercera parte se constituye por trabajadores informales y familias
de bajos ingresos localizados en zonas urbanas y rurales. Si se considerara
esta situaciéon y se reconociera que los rezagos habitacionales se ubican
en zonas rurales, deberia ser en esa area donde se enfoquen las politicas
sociales no sélo de mejora de vivienda, sino de promocién de empleos
productivos y formales, como base para lograr mejoras sostenidas en los

niveles de vida.

Habitat Internacional Coali-
tion-América Latina (www.
hoc-al.org), 29 de mayo de
2013.

Mayra Lazcano Martinez. “El
acceso al suelo y a la vivienda
de los sectores informales: el
caso de la ciudad de México”.
Revista invi. México, INVI, niim.
54, vol. 20 agosto de 2005,
pp.- 18-54.

Victor Manuel Delgadillo Po-
lanco. “El derecho a la ciudad
en la Ciudad de México. ;Una
retorica progresista para una
gestion urbana neoliberal?”.
Andamios. México: UACM, niim.
18,vol. 9,2012.

Diario Oficial de la Fede-
racion, 30 de diciembre de
2008; Reforma a la Ley de
vivienda, Diario Oficial de
la Federacién, 6 de junio de
2011.
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Las estimaciones oficiales de Conavi sobre poblacién con necesidades
de vivienda asociadas a sus condiciones de afiliacién a seguridad social,
acceso a crédito y capacidad de pago distinguen cuatro grupos, como se
muestra en la grafica 5. El grupo mas grande —en la base de la pirdmide—
corresponde a una cifra estimada entre 40 a 50% de la poblacién que no
tiene capacidad de pago ni tampoco acceso a seguridad social, por tanto,
la propuesta para dotarlas de vivienda es la Produccion Social de Vivienda
(Psv) que incluye acciones relacionadas con la solucion del rezago habita-
cional, con o sin asesoria técnica para la realizacién de las obras, tanto en
zonas rurales como urbanas.

Un segundo grupo (10 al 20% de la poblacién) lo constituyen las fa-
milias no derechohabientes con capacidad de pago, que estarian en posibi-
lidades de tener acceso a formas de financiamiento si se contaran con me-
canismos que resuelvan la falta de antecedentes crediticios. La importancia
numérica de este grupo formado por trabajadores del sector informal, ge-
neralmente con negocios propios pero sin registros comerciales legales, ha
atraido la atencién de agentes del financiamiento comercial como bancos
y sociedades hipotecarias, que la consideran como un nicho de mercado
con capacidad de ampliacién importante.

El tercer grupo esta formado por familias beneficiarias de sistemas de
seguridad social, principalmente urbanas y que tienen capacidad de pago;
el grupo representa el 30% de las necesidades de vivienda que han sido
apoyadas mediante distintos mecanismos de financiamiento como Infona-
vit, Fovissste y otras instituciones.

El cuarto grupo, estimado en el 10% de la poblacién, tiene capacidad
de pago y obtiene financiamiento comercial con afiliacién institucional o
sin ella.

Considerar la fragmentacion resulta fundamental para valorar el tipo
de soluciones que deben ofrecerse a las necesidades de vivienda en el pais,
si se reconoce que el 33% del total de las familias realiza acciones de au-
toconstruccion sin asesoria técnica en la mayor parte de los casos y por lo

tanto afecta la calidad de la construccién y la imagen de la vivienda.
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Grafica 5. Tipo de produccion de vivienda,
acceso a crédito y capacidad de pago

- Poblacion con capacidad de pago

o - Poblacion no derechohabiente con
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- Poblacion derechohabiente:
adquisicion y produccion comerical

- Poblacidon no derechohabiente sin

capacidad de pago: produccion social
40-509%o con o sin asistencia

Fuente: sHr. Estado actual de la vivienda en México 2071.° 9  Véase también sHF. “Rezago
habitacional, demanda de

Si se toman en cuenta los indicadores de caracteristicas de las viviendas vivienda 2012y Bono demo-

grafico” (www.shf.gob.mx),
reportadas por la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los Hogares 29 de mayo de 2013.
(ENIGH) de los afios 2000 y 2010 que se presentan en el cuadro 1, se apre-
cia la posibilidad de canalizar recursos para mejoras en las condiciones de
vivienda, servicios basicos y particularmente acceso al crédito de institu-
ciones publicas, ya que solo el 8.1% de los hogares en 2010 reportaron
haber tenido un crédito para vivienda. Estas acciones son las que permi-
tirlan que las familias rurales y urbanas con bajos ingresos se acercaran a

condiciones de vivienda dignas; asi, las politicas de vivienda impactarian

directamente en las condiciones de bienestar de las familias.
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10 De acuerdo con datos censa-

Cuadro 1. Condiciones de vivienda, 2000 y 2010

les, el total de viviendas par-

ticulares en 2000 fue de 21.5
millones y de 28 millones en

2010.

2000 2010
Vivienda propia 76.2% 71.1%
Cocina exclusiva 89.6% 92.7%
Paredes de materiales resistentes 91.9% 93.2%
Abasto diario de agua de la red publica 91.0% 67.8%
Lefia como principal combustible 14.4% 13.9%
Crédito de instituciones publicas 0.3% 8.1%

Fuente: INEal, ENIGH, 2000 y 2010.

Al analizar la informacién por entidad federativa respecto al rezago
habitacional y al tipo de soluciéon que podria aplicarse, como se presenta
en el cuadro 2, se aprecia que las diferencias son considerables ya que en
nueve estados se concentra el 32% del total de rezago nacional con una
proporcion del 6% del total de las viviendas en el pais. En esta proporcion
la principal solucién propuesta es la adquisicién que se refiere a vivienda

construida o de lotes para autoconstruccién.

Cuadro 2. Rezago habitacional por entidad federativa
y tipo de solucion, 2012"

) Total de Porcentaje total

Nivel de rezago - . o . . L,
tidad viviendas por Adquisicion Autoproduccion | Mejoramiento | de participacion
or enti

P entidad nacional
Alto 5273.1 32% 18% 50% 6%
Medio 2915.3 35% 21% 4490 3%
Bajo 849.3 40% 25% 36% 1%
Total 9037.7

Fuente: sHr. Rezago habitacional, Demanda de vivienda y Bono demografico, Abril
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También destaca el hecho de que en esas nueve entidades con alto nivel
de rezago habitacional la importancia de la opcién de mejoramiento de las
condiciones de vivienda significa el 50% de las soluciones propuestas, lo
cual permite sostener que el problema de rezago habitacional se acenttia
en zonas rurales.

Destaca la relacion inversa entre nivel de rezago y solucién de mejo-
ramiento, lo que se asocia con condiciones de aglomeracion de las loca-
lidades en las entidades federativas, ya que en el nivel bajo de rezago la
solucién de adquisicion adopta mayor importancia.

Si se analizan las condiciones de empleo y seguridad social de las fa-
milias puede encontrarse una explicacion para el escaso financiamiento a
familias de bajos ingresos, ya que segun reportes de la Encuesta Nacional
de Ocupacién y Empleo publicadas por el INEGI para fines de 2012, de un
total de 48 millones de personas ocupadas, 14 millones trabajaron en el
sector informal. Con un total de 48 millones de ocupados, 17 millones
de personas tuvieron acceso a seguridad social, en tanto que cerca de 31
millones de personas no. Asi, el ingreso de las familias y el acceso a la se-
guridad social se mantienen como las claves para allegarse financiamiento
para la adquisicién y mejora de vivienda.

Las dos mas importantes fuentes de financiamiento institucional fue-
ron Infonavit y Fovissste, que en conjunto colocaron el 80% del total de
créditos. En las actividades crediticias participan otros agentes financieros
e institucionales como son la banca privada, Sociedades Financieras de
Objeto Limitado (Sofoles),'” organismos estatales de vivienda y organis-
mos publicos como Pemex y CFe."”’

Si se considera la ampliacion en el valor del financiamiento total otor-
gado en el periodo 2002 a 2012 (véase grafica 6), se confirma la impor-
tancia de las instituciones oficiales encargadas de la vivienda, ademas de
la expansion de actividades de bancos comerciales y Sofoles entre 2005 y
2009.

- Rezago alto: entre 5 y 10%
del total nacional (Veracruz,
Chiapas, Estado de México
Baja California Norte, Oaxaca,
Guerrero, Chihuahua, Michoa-
can y Tabasco).

- Rezago medio: entre el 2 y
4% del total nacional (Jalisco,
Puebla, Guanajuato, Distrito
Federal, Sonora, Zacatecas, San
Luis Potosi, Hidalgo, Coahui-
la, Tamaulipas, Nuevo Leén y
Morelos).

- Rezago bajo: menos del 1%
del total nacional (Durango,
Campeche, Sinaloa, Querétaro,
Quintana Roo, Nayarit, Yuca-
tan, Colima, Baja California
Sur, Aguascalientes y Tlaxcala).

12 Que deberan concluir con el

proceso legal de cambio de
razon social para transformar-
se en Sociedades Financieras
de Objeto Mixto (Sofomes)
para cubrir las actividades que

realizan.

sHF y Cidoc A.C. “Estado actual
de la vivienda en México
2012” (www.shf.gob.mx), 29
de mayo de 2013.
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Grafica 6. Financiamiento otorgado

en miles de millones de pesos
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14 Grupo BBVA, servicio de estu-

dios econémicos (www.bbva-

research.com), 15 de febrero

de 2013.
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Fuente: Grupo Bsva, servicio de estudios econdmicos (www.bbvaresearch.com), 15
de febrero de 2013.

La experiencia de las Sofoles, surgidas a partir de 1993 como organi-
zaciones financieras con objetivos especificos (en este caso de financia-
miento a la construccién y financiamiento hipotecario), resulté en algunas
experiencias fracasadas, si se valora la exposicién al riesgo derivado de las

condiciones de ingreso de sus acreditados.'* Otras empresas que consi-
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guieron financiamiento bursatil han enfrentado pérdidas considerables en
el valor de sus acciones, pérdidas originadas por el incumplimiento del
pago de deudas contratadas, principalmente en el ano 2013.

La atencién a los segmentos de vivienda de bajos ingresos también
se realiz6 mediante participaciones conjuntas, acceso a subsidios, cofi-
nanciamientos y programas sociales gestionados por Sedesol, Fonhapo y
Conavi, en particular el programa Esta es tu casa, tanto en zonas urbanas
como rurales. En muchos de estos casos las acciones de crédito y subsidios
consistieron en mecanismos de mejora de vivienda, auto construccion, re-
modelacién y mejora de materiales como el proyecto Pisos firmes operado
por Sedesol.

En la grafica 7 se presentan los resultados que estiman las acciones
de vivienda para el periodo 2007-2012, y se aprecia la importancia del
financiamiento canalizado por Infonavit y Fovissste, clasificados como Or-
ganismos Nacionales de Vivienda (Onavis), ademds destacan las acciones
de Sedesol y de los subsidios federales en cofinanciamiento con bancos y
Sofoles.

Un tema que ha sido presentado criticamente como una de las fallas
en materia de vivienda es el de viviendas deshabitadas, presente en la pro-
blematica urbana y relacionado con problemas como la localizacién de las
viviendas, el tipo de servicios comunitarios disponibles, la calidad de la
construccion y la decision de abandono por parte de familias que no pue-
den continuar con el pago'®. Después de 2006 la inseguridad y la violencia
asociada con actividades ilegales podria ser una causa de abandono o de

viviendas deshabitadas, pero no hay informaciéon completa al respecto.

15 El concepto censal se refiere a
la vivienda deshabitada como
a aquellas viviendas particula-
res que estan totalmente cons-
truidas y disponibles para ser
habitadas y que al momento
del censo no tienen residen-
tes habituales, no son de uso
temporal y no son utilizadas
como locales comerciales.

AVANCES DE INVESTIGACION |l 19

CONSTRUCCION Y ACCESO A LA VIVIENDA EN MExico, 2000-2012 Intersticios Sociales

Gabriela Correa Lopez

El Colegio de Jalisco
marzo-agosto 2014
num. 7



Grafica 7. Financiamiento por organismo,

numero de acciones de vivienda
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Fuente: sHr y Cidoc A.C. “Estado actual de la vivienda en México 2012" (www. shf.
gob.mx), 29 de mayo de 2013, p. 20.

Las cifras censales de vivienda deshabitada en zonas urbanas registra-
das en 2005 y 2010 eran cercanas a 14% en el total nacional y 20% en
zonas fronterizas, donde se puede adicionar la expectativa por migracion a
la lejania y falta de servicios como causa de no ocupacion. La informacion

estatal ordenada por proporcion de viviendas deshabitadas se presenta en

el cuadro 3.
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Cuadro 3. Porcentaje de viviendas deshabitadas por estado

Estado % Estado %
Chihuahua 19.2 Guanajuato 15.2
Baja California 19.0 Sinaloa 15.2
Tamaulipas 18.7 Coahuila 14.8
Zacatecas 18.3 Querétaro 14.7
Durango 18.0 Colima 14.6
Hidalgo 17.2 San Luis Potosi 14.1
Michoacan 17.0 Puebla 13.9
Quintana Roo 16.7 Oaxaca 13.7
Nayarit 16.6 Tlaxcala 12.9
Guerrero 16.4 Yucatan 12.3
Aguascalientes 15.7 Estado de México 12.1
Jalisco 15.6 Veracruz 12.0
Sonora 15.6 Tabasco 10.6
Morelos 15.4 Chiapas 10.1
Baja California Sur 15.3 Campeche 9.9
Nuevo Leon 15.3 DF 7.9

Nacional 14.2

Fuente: INecl, Censo General de Poblacion y Vivienda 2010.

La interpretacion sobre los datos puede ser diversa si se consideran las

entidades fronterizas y con reportes frecuentes referentes a problemas de

seguridad publica, aunque en este nivel de agregacion resulta aventurado

sostener la existencia de un patrén regional para viviendas deshabitadas.

SHF e Infonavit han publicado informacién respecto de los motivos de

las familias para tener sus viviendas deshabitadas, lo que confirma la di-

versidad de causas. La Encuesta de Satisfaccion Residencial del ano 2010
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16 Infonavit. “Plan financiero
2013-2017” (www.infonavit.
org.mx), 13 de junio de 2013.

17 Por ejemplo, las unidades
habitacionales construidas
para Infonavit en Acapulco
que fueron afectadas por los
huracanes de septiembre de
2013. Las estimaciones ubican
en 15 000 las viviendas que
deberian reconstruirse en el
pais como consecuencia de
dichos huracanes.

seflal6 que 25% de las viviendas que estan deshabitadas son de uso tem-
poral, en tanto que las restantes estan en proceso de venta, esperan ser
rentadas, o bien los duefios tienen otra vivienda y falta acondicionamiento
de muebles e interiores."®

Infonavit ha reportado también que las viviendas no se ocupan de for-
ma inmediata después de otorgado el financiamiento. Entre 2006 y 2009
se encontré que se habitan inmediatamente el 26% y se mantienen desha-
bitadas el 30% en el primer afio de crédito, 18% en el segundo afo, 16%
en el tercero y 10% queda abandonada. Respecto a estas viviendas aban-
donadas, Infonavit sigue un proceso de btisqueda de acreditados y en caso
de no lograr un acuerdo para renegociar los pagos, retoma la vivienda y la
promociona con un descuento cercano al 30%.

En el afo 2013 surgieron insistentes criticas respecto a las viviendas
deshabitadas, que en parte parecen corresponder a un intento de distanciar
las acciones del nuevo gobierno de las hechas en el anterior, y dar soporte
al reforzamiento de las politicas y condiciones de desarrollo urbano y te-
rritorial que se estima contendran las nuevas politicas. Independientemen-
te del grado de distanciamiento politico del nuevo gobierno federal, los
resultados sefialan un proceso de deterioro territorial y medioambiental,
asi como casos significativos de construcciéon en zonas de riesgo y voca-

cion distinta a la construccion. !’

Financiamiento institucional y comercial

Infonavit es el organismo mads importante en la concesién de financia-
miento a la vivienda. Desde su creacién en 1972, con la aportacion de
cuotas patronales, promueve la construccién y crédito para sus derecho-
habientes. La Ley de Infonavit establece un Consejo de Administracion de
quince miembros como representantes del gobierno federal, quince del
sector patronal y quince de las organizaciones sindicales. Hasta 1993 se

habian otorgado un total acumulado de 1.2 millones de créditos, entre
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1994 y 2000 se registraron 971 000 créditos y entre 2001 y 2012 se re-
gistraron 4.74 millones de créditos.

Estos resultados consideran después de 2002 varios mecanismos de
subsidios y cofinanciamientos con la banca comercial y Sofoles, por lo
que cada crédito podria aparecer registrado mas de una vez, pero aln asi
puede afirmarse que cerca del 20% del total de créditos hipotecarios del
pais corresponden a acciones de Infonavit.

En la tltima década Infonavit ha incorporado cambios significativos
en sus operaciones, por ejemplo, a partir del afilo 2003 inicié emisiones
en busca de capital a través de Certificados de vivienda (Cedevis), consi-
derados como instrumentos bursatiles respaldados con hipotecas. La in-
corporacién de instrumentos de colocacion bursatil para financiamientos
de capital, llamados bonos respaldados en hipotecas, ha estado presente
también desde 2003 en otras empresas emisoras de acciones en la Bolsa
Mexicana de Valores (BMV). La administracion la opera Hipotecaria Total
(HiTo) que presta, desde finales de 2006, servicios de administraciéon para

bursatilizacién de créditos hipotecarios, asi como administracién de car-

teras no bursatilizada& 18 18 HiTo. “Servicios de bursati-
. . lizacién de crédito” (www.
El aumento de la cartera vencida y los malos resultados financieros hito.com.mx), 13 de junio de
han originado incumplimiento de pagos y pérdida del valor de las accio- 2013.
nes de al menos cuatro constructoras que emitieron acciones.'” También 19 Las empresas emisoras de ac-
. ) ) ) ) ) ciones del sector vivienda que
se atribuye el deterioro de expectativas e impactos financieros al cambio desde 2007 cotizan en la BMv
esperado en las politicas de construccion de vivienda social bajo el nuevo son Ara, Geo, Hogar, Homex,
. . . . ) Sare y Urbi. Las empresas
gobierno federal. En los comentarios informativos respecto a dificultades Urbi, Homex y Geo edifican
bursatiles y financieras de empresas constructoras, generalmente se omite principalmente viviendas de
. . . ., o interés social, en tanto que
que estas recibieron una importante canalizaciéon de subsidios federales, Sare y Ara edifican vivienda
y sus desarrollos habitacionales prestaron escasa atencion al desarrollo te- media y residencial.
rritorial.
Un mecanismo de promocién de informacion que opera desde 2006
es el Registro Unico de Vivienda (RUV) que es un sistema en linea acerca de
la oferta de viviendas con responsabilidad de operacion de Infonavit, con
la participacién de Fovissste y sHF. En esta categoria de difusién de infor-
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macién sobre oferta de viviendas, Infonavit publica el fndice de Calidad
de laVivienda y el Indice de Satisfaccion del Acreditado. Estos tres sistemas
contienen profusa informacién pero su uso e interpretacion son compli-
cados, asi que se convierten en mecanismos relativamente especializados a
los que no acceden las familias de bajos ingresos.

Si bien los esfuerzos por colocar créditos entre derechohabientes de
bajos ingresos han estado entre las metas del Infonavit, resulta dificil cuan-
tificar el monto colocado. El cofinanciamiento con bancos y Sofoles ha
permitido el acceso al crédito a familias de menores ingresos, lo que ase-
gura a las empresas financieras privadas la referencia crediticia del trabaja-
dor en los registros de Infonavit.

En términos de atencién al medio ambiente, Infonavit cre6 en 2009
una “Hipoteca verde” que incluye tramos adicionales de crédito para vi-
viendas que incorporen tecnologias de ahorro de agua, energia y gas.
Posteriormente se agregaron consideraciones de localizacion, espacio,
servicios de salud y educacién, de manera que se establecieron limites a
tramos de crédito para viviendas construidas en zonas con altos indices de
viviendas deshabitadas.

Una modificacién importante a la Ley de Infonavit, que también se
aplico a los fondos de Fovissste, fue la de enero de 2012, que permiti6 a
los derechohabientes pensionados retirar su saldo en la subcuenta de vi-
vienda asi recibir recursos para mejoras en vivienda.

Por su parte, Fovissste opera siete diferentes tipos de crédito para sus
afiliados que tienen estabilidad laboral y que después de 2007 han podido
acceder a un crédito mayor si unifican sus contribuciones como familia. El
cofinanciamiento fue incorporado en algunas de las categorias de crédito
y el acceso a subsidios para mejora de vivienda ha sido relevante, particu-
larmente después de 2009.

A su vez, Conavi es la institucion responsable de coordinar las activi-
dades de los organismos publicos de vivienda; opera desde 2007 el pro-
grama de subsidios Esta es tu casa en zonas urbanas y rurales, a través de

Fonhapo y Sedesol.
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La SHF opera un programa denominado Crediferente dirigido a familias
sin afiliacién a instituciones de seguridad social, el cual realiza en cofinan-
ciamiento con empresas privadas. El programa incluye acceso a subsidios
para familias con ingresos de entre tres y cinco salarios minimos, asi como
para familias de ingresos mayores a cinco salarios minimos sin subsidios.

El programa Esta es tu casa maneja canales de financiamiento a la vi-
vienda para familias de bajos ingresos mediante cofinanciamientos, de
manera que los subsidios se dan en coordinacién con bancos comerciales,
Sofoles, organismos estatales de vivienda, cajas de ahorro y financieras
populares. La banca comercial, por su parte, mantiene estrategias variadas
de crédito hipotecario, principalmente en cofinanciamiento para familias
de ingresos medios y altos.

El papel de Sedesol en relacién con la mejora de viviendas ha sido sig-
nificativo, principalmente en zonas rurales. El programa mas conocido es
Piso firme, que promueve la instalacién de pisos de cemento en viviendas
rurales, lo cual atiende el rezago en vivienda al considerar créditos y sub-
sidios. Los programas de vivienda para familias de bajos ingresos en zonas
urbanas y rurales son: Empleo temporal de Sedesol y Tu casa y Vivienda
rural, ambos de Fonhapo.

Un cuestionamiento en relacién con el estilo de operacion del pro-
grama Pisos firmes es que el servicio fue contratado para proveedores pri-
vados, lo que limito la participacién de las familias que en muchos casos
podian tener experiencia en construccion. Ademas, respecto a los datos
de acciones de Pisos firmes hay diferencias entre los reportes oficiales; la
cifra mas citada es, entre el ano 2006 y 2012, 1.9 millones de acciones en
1 328 municipios del pais.

En julio de 2006 se formaliz6 la psv definida como la realizada “bajo
el control de autoproductores y autoconstructores que operan sin fines de

lucro y que atienden necesidades de poblacion de bajos ingresos, incluyen-

do mecanismos de autogestion y solidarios”.”” Si bien estos formatos de ~ 20 sHFy CidocA.C. "Estado actual
., . P . . de la vivienda en México

gestion se opacan por el volumen de operaciones de Infonavit y Fovissste, 2012” (www.shf.gob.mx), 29
de mayo de 2013, p. 52.
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resultan opciones atractivas para grupos con presencia local que logran
acceso a la vivienda subsidiada a través de Conavi.

Un faltante significativo para asegurar la capacidad de regulacién pua-
blica en materia de desarrollo territorial que considere la expansion urbana
y la proteccién del medio ambiente lo constituye el rezago en la actualiza-
cion de la Ley General de Asentamientos Humanos, publicada en 1993. De
este modo, ha circulado en foros especializados, desde hace varios anos,
una propuesta de modificacion a la Ley General de Asentamientos Huma-
nos que no ha sido discutida en el Congreso e incluye consideraciones
para la gestion del desarrollo urbano y del suelo, ordenamiento territorial
y crecimiento sustentable de las ciudades. En el texto propuesto se hace
obligatoria la evaluacién de impacto ambiental, se considera la expropia-
cién legal para la adquisicion de inmuebles y fideicomisos, asi como la
creacion de fondos de recursos financieros para el desarrollo urbano. En
materia ambiental, se propone el uso de mecanismos de pago de servicios
ambientales y criterios para la regeneracion de suelos usando la figura de
poligonos de actuacion. El cambio de administracion federal y signo par-
tidista en 2013 significa el inicio de una nueva etapa de argumentacién y
discusién de la propuesta, que hasta el mes de marzo de 2013 no habia
sido incluida entre las prioridades de atencién legislativa.

En términos generales, las administraciones federales panistas entre
2000 y 2012 avanzaron en la formalizacién de una presencia institucional
de organismos de vivienda como SHF y Conavi, en colaboracién con el sec-
tor privado. En los ultimos seis afios se avanzé también en la regularizacion
y legalizacion de documentos de propiedad por medio del fortalecimiento

de notarias, registros estatales ptblicos de la propiedad y catastro urbano.
Nuevos lineamientos para politica de vivienda
En febrero de 2013 se dieron a conocer algunas especificaciones de la nue-

va politica de vivienda, ademads de que se publicaron en el Diario Oficial

las Reglas de Operacion 2013 de los programas Esta es tu casa, Habitat,
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Vivienda rural, Vivienda digna, PRAH, para apoyo por afectacién de fenome-
nos geoldgicos e hidrometeorolédgicos en el Distrito Federal y PASPRAH para
regularizacion de asentamientos.

La responsabilidad de coordinacién institucional corresponde a la re-
organizada Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (Sedatu)
que incorpord a la Fonhapo, la Comision Reguladora de la Tenencia de la
Tierra (Corett) y Conavi. Se considera que el acceso a créditos para adqui-
sicién de vivienda sera el centro de las acciones urbanas en las 383 ciu-
dades del pais (lo cual incluye a 59 zonas metropolitanas), en tanto que
en zonas rurales el mejoramiento de la vivienda sera el centro de atencién
publica.”’

Respecto a las regulaciones, se considera canalizar subsidios para la
adquisicion de vivienda nueva o usada tanto para acreditados de Infonavit
y Fovissste como para la poblacién sin seguridad social tomando en con-
sideracion su ingreso familiar en términos de numero de salario minimo.
Por ejemplo, para 2013, bajo los términos de Esta es tu casa, un acreditado
con ingresos de hasta cinco salarios minimos sin seguridad social podia
acceder a subsidios —si se tenian en cuenta la ubicacion y sustentabilidad
del entorno de la vivienda— de hasta 32 veces el salario minimo, para un
valor de la vivienda de hasta doscientas veces de salario minimo, esto es
casi un séptimo del valor total. Durante ese mismo afno, bajo los términos
del programa Vivienda digna operado por Fonhapo, que considera apor-
taciones federales, equiparables por gobierno estatal o municipal y del
beneficiario, quedaron cubiertas acciones de adquisicion, construccion y
mejoramiento de viviendas en zonas urbanas y rurales consideradas prio-
ritarias por altos niveles de pobreza.

En el Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018, presentado en mayo de
2013, se incluy¢ la problematica de vivienda entre los temas comprendi-
dos en la considerada segunda meta nacional identificada como México
incluyente. En el diagnoéstico del tema se identificaron tres areas de accion:
acceso a vivienda digna, infraestructura social basica y desarrollo territo-
rial. En seis parrafos se mencionan como problemas a atender al rezago de

servicios en la vivienda rural y a los grupos de poblacién no afiliados a

21

Francisco Reséndiz y Noé
Serrano Cruz. “EPN plantea un
nuevo modelo en vivienda”.
EL Universal, Cartera. México, 12
de febrero de 2013.
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22 Sedatu. “Comunicado” (www.
sedatu.gob.mx), 11 de febrero
de 2013.

23 A partir de la publicaciéon
de las normas de operaciéon
que se estima serd en julio de
2014.

sistemas de seguridad social, como los urgidos de mecanismos para acceso
al financiamiento, agregando como grupo especial a mujeres trabajadoras.

También se reconoci6 el desarrollo de unidades habitacionales lejanas
a las localidades, lo que ha fomentado un desarrollo urbano extensivo y
altos costos de prestacion de servicios publicos si se considera que se han
generado comunidades dispersas, sin cohesiéon comunitaria y deben en-
frentarse los altos costos de transporte y viviendas deshabitadas. Ademas,
se sefial6 la importancia de crear un sistema formal de renta inmobiliaria
con participacion institucional.

El Plan Nacional de Vivienda 2013-2018 sera el documento sectorial
que contendra los lineamientos especificos para las politicas de vivienda,
aunque las lineas bdasicas ya fueron dadas a conocer. Sedatu se propone
incorporar al plan sectorial tres dreas basicas: promocién del desarrollo
ordenado y sustentable del sector vivienda, mejora y regularizacién en
zonas urbanas y, mejora y construccion en zonas rurales.”” Las acciones se

organizaran en cuatro estrategias:

m  Coordinacién institucional en materia de tierra, financiamiento y
vivienda.

m Transito a un modelo de desarrollo urbano sustentado e inteligen-
te, para lo cual se hard uso del financiamiento a la vivienda para
orientar el desarrollo territorial y urbano del pais.

m  Reduccion del rezago de vivienda y solucién al aumento de de-
manda derivada de la formacion de nuevas familias.

m  Impulso a créditos y subsidios para procurar una vivienda digna

para todos los mexicanos.

Un cambio importante sera la regulaciéon sobre el espacio y promo-
cién de construccién vertical en zonas urbanas, ademads de un plazo de
24 meses para que desarrolladores inmobiliarios ajusten sus proyectos.”’
La informacién preliminar describe seis tipos de construccion, como se

presenta en el cuadro 4.
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Cuadro 4. Propuesta del Plan Nacional de Vivienda 2012-2018

Tipo de vivienda

Superficie de
construccion

Numero de habitaciones

Otros espacios

Econdmica 30 m? 1 recamara, bafio y cocina -
1 a 2 recamaras,
Popular 42.5 m? N . Comedor
bafio y cocina
2 a 3 recamaras,
Tradicional 62.5 m? 5 . Comedor
bafio y cocina
) 2 a 3 recamaras, .
Media 97.5 m? y i Comedor y estancia
1.5 bafios y cocina
Residencial 145 m? 3 a 4 recamaras, Comedor, estancia, sala y
esidencia m
3 a 5 bafos y cocina area de usos multiples
3 2 4 rec Comedor, estancia, sala,
a 4 recamaras, ) o
Residencial plus 225 m? area de usos multiples y

3 a 5 bafios y cocina

cuarto de servicio

Fuente: Patricia Tapia. “El Plan Nacional de Vivienda eliminara jugadores:
Canadevi". Milenio. Guadalajara, 13 de febrero 2013 (www.milenio.com), 15 de

febrero de 2013.

Diversos comunicados oficiales que se han dado a conocer durante el

2013 reconocen la importancia de Fovissste e Infonavit en la canalizacién
de créditos, las posibilidades de ampliacién de recursos para colocar las vi-
viendas ya construidas y la promocioén de un sistema de renta de viviendas
asociado a trabajadores que coticen en Infonavit y cuyas aportaciones sean
insuficientes para acceder a un crédito.

Una evaluacién preliminar del alcance de la politica de construcciéon
y acceso a la vivienda de la administracion del nuevo gobierno federal
permite ubicar dos novedades: reconocer las viviendas deshabitadas como
expresion de la separacién de objetivos entre construir viviendas y mejo-
rar el acceso de las familias a su adquisicion, y destacar la importancia de

aspectos de desarrollo urbano y territorial.
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Comentarios finales

Un balance de doce aios de gobierno federal panista en términos de cons-
trucciéon de viviendas, acceso a su adquisicion y mejoramiento de las con-
diciones en las existentes, sefiala que se privilegi6 el impulso a la actividad
econémica a través de la construccion, pero el acceso a financiamiento se
mantuvo dependiente del ingreso y condiciones de seguridad social de
las familias. Canalizar subsidios federales mediante distintos programas a
empresas constructoras, instituciones de financiamiento y acreditados hi-
potecarios muestra un esfuerzo gubernamental para estimular los distintos
procesos asociados a vivienda que, sin embargo, no lograron compensar la
relevancia del ingreso familiar y condicién de seguridad social.

Puede afirmarse que las politicas gubernamentales federales recono-
cieron las distintas caracteristicas de los segmentos de vivienda asociados
a las condiciones del mercado inmobiliario, a la importancia del finan-
ciamiento institucional para beneficiarios de créditos hipotecarios y a los
apoyos para el mejoramiento de las condiciones de la vivienda, pero no
lograron disminuirse las brechas en las condiciones de cada segmento, por
lo que el efecto final fue el reforzamiento a estructuras comerciales de un
mercado inmobiliario y el rezago habitacional al considerar tanto malas
condiciones de espacio y materiales de vivienda como bajas posibilidades
de adquisicién de vivienda propia.

La aplicaciéon de subsidios federales como elemento caracteristico del
periodo 2006 a 2012 se asoci6 mas con las politicas de estimulo a la
actividad econdémica después de 2008 que con la decisiéon de convertir
subsidios en fuerza promotora significativa y focalizada para mejorar la
vivienda en el pais. El andlisis presentado confirma que el objetivo de dar
soporte a la actividad econémica con la construccién fue logrado a partir
del desempenio compensatorio del gasto ptblico, pero la mejora en el ac-
ceso a la vivienda no logré traspasar los limites que impuso el haber sido

considerada como una politica subordinada.
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La construccién de viviendas, principalmente en conjuntos horizon-
tales construidos en la periferia de las localidades, resulté en una presion
adicional para la demanda de servicios publicos locales, y ademas propicio
el aumento de viviendas deshabitadas y no adjudicadas. Adicionalmente,
se aprecia la omisién de consideraciones territoriales para la construccion,
por lo que se ignoraron las vocaciones medioambientales de los terrenos.

El derecho a vivienda digna inscrito en la Constituciéon se mantiene
como un derecho social incumplido para la mayor parte de familias del
pais. Los datos sefialan que el tipo de solucion se relaciona de forma inver-
sa con el nivel de rezago en las entidades del pais, lo cual indica que me-
jorar las condiciones de materiales y servicios en la vivienda resulta mejor
opcioén para resolver los problemas de las familias que padecen las peores
caracteristicas en sus viviendas.

En los lineamientos sobre vivienda dados a conocer por la nueva ad-
ministraciéon federal no se encuentran cambios sustanciales en el diseno
de politicas de vivienda, se mantiene el ejercicio de subsidios como incen-
tivos que no franquean las caracteristicas de los segmentos. Dos serian las
novedades anunciadas: el impulso a la construccién vertical en localidades
urbanas y la importancia de hacer cumplir y revisar la normatividad del

desarrollo territorial y medioambiental.

Articulo recibido: 8 de agosto de 2012
Aceptado: 10 de octubre de 2013
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