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RESUMEN

La politica de vivienda en México se ha caracterizado por favorecer el acceso en propie-
dad. Hacia la década de los noventa se promueve la disminucién de la intervencion del
Estado, propiciando el dominio del sector privado en el mercado formal de vivienda. Esto
ha incentivado en las ciudades grandes y medias un marcado crecimiento de la oferta de
vivienda, tal como ocurre en la periferia oriente y norte de la Zona Metropolitana del Valle
de México. En el presente articulo se analizan las caracteristicas de la oferta de vivienda
social a partir del concepto de habitabilidad, contrastando los datos oficiales sobre el
mejoramiento de las caracteristicas fisicas de la vivienda con informacion obtenida a
partir de trabajo de campo sobre las condiciones de la vivienda y su entorno urbano. Se
plantea que la creciente oferta de vivienda social en la periferia de la Ciudad de México
esta afectando las condiciones de habitabilidad de los residentes, contrario al discurso
oficial de mejoramiento de las condiciones de vivienda.
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ABSTRACT

The housing policy in Mexico has been characterized by favoring access to property.
Towards the decade of the nineties of the twentieth century, the reduction of state inter-
vention is promoted, promoting the domination of the private sector in the formal hou-
sing market. This has encouraged large and medium-sized cities with a marked growth in
housing supply, as occurs in the eastern and northern periphery of the Metropolitan Area
of Valley of Mexico. This article analyzes the characteristics of the social housing based
on the concept of habitability, contrasting the official data on the improvement of the
physical characteristics of the house with information obtained from field work on the
housing conditions and its urban environment. It is suggested that the growing supply of
social housing on the periphery of Mexico City is affecting the habitability conditions of
the residents, contrary to the official discourse on improving housing conditions.

Key words: social housing, habitability, urban environment.

Investigacion patrocinada por UNAM - DGAPA. PAPIIT - IN301420 “Sector inmobiliario y gestién urbana en los procesos de revalorizacion de
areas centrales y expansion de la periferia de la ZMVM”.

Instituto de Geografia, Universidad Nacional Autonoma de México. Email: Isalinas@comunidad.unam.mx ORCIiD 0000-0002-0983-3629
Instituto de Geografia, Universidad Nacional Autonoma de México. Email: melisa.pardo@comunidad.unam.mx ORCiD 0000-0001-5959-530X


https://orcid.org/0000-0002-0983-3629
https://orcid.org/0000-0001-5959-530X
mailto:lsalinas%40comunidad.unam.mx?subject=
mailto:melisa.pardo%40comunidad.unam.mx?subject=

52 RevisTA DE GEOGRAFIA NORTE GRANDE

Introduccion

La politica de vivienda en México se ha caracterizado por favorecer el acceso a la vivienda en
propiedad desde principios de la década de los setenta del siglo XX, mediante el surgimiento de
Organismos Nacionales de Vivienda (ONAVIS), quienes han implementado un sistema de subsi-
dio a la demanda. La intervencion del Estado en este sector, denominada “promocion publica de
vivienda”, incluia desde el acceso al suelo, el control de la produccidn (contratando a construc-
toras de vivienda) y su comercializacion. Sin embargo, en la década de los noventa se aprecian
modificaciones en materia habitacional, que pueden ser consideradas como la disminucién de la
promocion publica y el dominio de la promocion privada de vivienda. Esto ha incentivado en las
ciudades grandes y medias un marcado crecimiento de las periferias urbanas a partir de la oferta
de vivienda social* (De Mattos, 2010).

El acelerado crecimiento urbano de la Zona Metropolitana del Valle de México (ZMVM) hacia
mediados del siglo XX, fue producto de asentamientos informales, de manera que actualmente
mas de la mitad del espacio urbano habitacional tiene origenes en estos asentamientos (Coulomb y
Schteingart, 2006; Roberts, 2005; Ward, 2004). Hacia la década de 1970, el subsidio a la demanda
implementado por los ONAVIS tiene dos objetivos primordiales: solventar el problema del rezago
habitacional y hacer frente al crecimiento de los asentamientos informales. De manera que la con-
tinua expansion urbana, y de manera particular en las uUltimas tres décadas, esta ligado al mercado
formal de vivienda social, promovida por el sector privado. Este subsidio a la demanda, constituye un
mecanismo de la politica de vivienda que se ha implementado en diversos paises en América Latina,
el cual ha incidido en la segregacion residencial (Fique, 2008; Zunino e Hidalgo, 2009; Marmolejo, y
Batista, 2011; Monkkonen, 2012; Montejano, Caudillo y Cervantes, 2018.). Por segregacion residencial
se entiende el grado de proximidad espacial o de aglomeracion territorial de las familias pertenecien-
tes a un mismo grupo social (Sabatini, Caceres y Cerda, 2001).

La segregacion residencial, para el caso de la ZMVM, se caracteriza por la concentracion en la
periferia oriente y norte de vivienda social en conjuntos habitacionales, los cuales son proyectos
con dimensiones que pueden incluir desde 100 viviendas o mas de 25,000. Tal es el caso del con-
junto habitacional San Buenaventura, localizado en el municipio de Ixtapaluca, Estado de México.
Esta situacion tiene una estrecha vinculacion a dos factores: por un lado, la politica de vivienda
establece objetivos cuantificables, es decir, mas que una medida de desarrollo urbano que con-
temple la vivienda y el desarrollo de equipamiento e infraestructura, se concentrd Unicamente en
generar las condiciones para la construccion de vivienda, mediante el fortalecimiento del subsi-
dio a la demanda, con la intencion de otorgar un determinado numero de créditos hipotecarios®;
por otro lado, el contexto empresarialista de los gobiernos locales (Harvey, 1989 y 2001), siendo
los responsables de la planificacion de desarrollo urbano de sus municipios, modifican el uso de
suelo segln convenga a sus intereses, puesto que la dinamica inmobiliaria favorece el incremento
de los ingresos, principalmente mediante el impuesto predial (Salinas, 2016).

4 La Comision Nacional de Vivienda clasifica a la vivienda seguin su valor en: Economica (Menos de 118 VSMM = 15,359 dolares). Popular (De 118
VSMM a 200 VSMM = 15,359 a 23999 ddlares). Tradicional (De 200 VSMM a 350 VSMM = 23999 a 41998 dolares). Media-Residencial: Incluye
vivienda Media, Residencial y Residencial Plus (Mas de 350 VSMM = mas de 41998 dolares). En este articulo se entendera vivienda social como
vivienda econdmica.

5 Segun el Programa Nacional de Vivienda 2007- 2012: hacia un desarrollo habitacional sustentable, elaborado por la Comision Nacional de
Vivienda establecia la “necesidad” de otorgar 6 millones de financiamientos durante el sexenio 2007- 2012.
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Las modificaciones de la politica habitacional se han caracterizado por estimular la construc-
cion de vivienda, lo que Connolly (2006) llamo “politica de construccién”, en el entendido que la
construccion de vivienda no estuvo acompafiada de desarrollo de infraestructura y equipamiento
urbano, y se desestimé la conveniencia de generacién de empleo, inversion en educacion y salud.
Esta forma de favorecer Unicamente la construccion de vivienda puede ser parte de los factores
que han incidido en las caracteristicas de habitabilidad. Por habitabilidad se entiende, no sdélo las
caracteristicas fisicas de la vivienda (disefio, materiales de construccion, metros construidos, su-
perficie habitable), sino, ademas, el espacio construido entorno a la vivienda, es decir, en relacion
con las caracteristicas de localizacion, proximidad con el empleo, equipamientos educativos, de
salud y recreativos, asi como la calidad de estos (Coulomb, 2006; Ziccardi, 2015; Salas, 2008;
Zulaica y Celemin, 2008).

La politica de vivienda que promovid la construcciéon masiva en periferias urbanas, incidié en
procesos de segregacion residencial, afectando las condiciones de habitabilidad, lo que reper-
cutié en el abandono de viviendas (Pefia y Sandoval, 2017; Cabrera y Guillén, 2018). Sin embargo,
desde la administracién publica, los diversos instrumentos normativos operacionalizan la me-
dicion de las condiciones de habitabilidad con referencia al espacio construido, es decir, a las
condiciones fisicas e internas de la vivienda, de manera que se ha venido construyendo y repro-
duciendo un discurso oficial, el cual considera que el esquema del mercado formal de vivienda
implementado a principios del presente siglo ha sido todo un éxito®. Este es uno de los aportes del
presente articulo, en tanto que muchos de los trabajos que analizan las condiciones de habitabili-
dad se centran en generaciéon de metodologias (Zulaica y Celemin, 2008; Gazmuri, 2013), analisis
de casos (Arcas, et. al., 2011; Castillo y Alejandre, 2012; Mejia, 2012; Nascimento, et. al., 2017) o
refieren a una discusién de conceptos tales como Justicia espacial (Rincén, 2018), cohesidn social
(Salas, 2008; Tocornal, et. al., 2014) o seguridad (Capron, 2017) por mencionar algunos ejemplos.

El objetivo del presente articulo es analizar las caracteristicas de la oferta masiva de vivienda
social, a partir del concepto de habitabilidad, en municipios de la ZMVM que han presentado una
importante concentracion en las Ultimas dos décadas. Se establece que la creciente oferta de vi-
vienda social en la periferia de la ZMVM forma parte de las acciones de gestionar la vivienda como
una mercancia, la cual esta determinada por la dindmica del sector inmobiliario, otorgando poca
importancia a las condiciones de habitabilidad producidas. De esta manera, se pretende contras-
tar las condiciones de habitabilidad ofrecidas por la construccion masiva de vivienda, conside-
radas como un éxito en términos del mercado inmobiliario, con las condiciones de la vivienda y
del espacio construido que son valoradas por los residentes de los conjuntos habitacionales. Esto
como parte de procesos de segregacion residencial promovidos por la politica de vivienda.

El presente trabajo contempla informacion del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores (INFONAVIT), Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano del Estado
de México, la cual es la dependencia responsable de la autorizacion de los conjuntos habitaciona-
les; censos y conteos de poblacion realizados por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI), asi como del Consejo Nacional de Evaluacion de la Politica de Desarrollo Social (CO-

6 ElReal Estate Market & Lifestyle (sitio en internet especializado en informacion del mercado inmobiliario) menciona que, en materia inmobilia-
ria, uno de los grandes logros de la administracion federal del expresidente mexicano Vicente Fox fue el mercado formal de vivienda, modelo
que dio el expresidente Felipe Calderén (2007-2012).
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NEVAL). Se revisaron documentos oficiales del gobierno federal que establecen las condiciones
minimas de habitabilidad, lo que ha favorecido la creciente dinamica del mercado inmobiliario.
Por otra parte, para contraponer los discursos que establecen el éxito del mercado inmobiliario
habitacional en las periferias urbanas, con las condiciones de habitabilidad generadas, se realiza-
ron entrevistas semiestructuradas a residentes de tres conjuntos habitacionales, localizados en
los municipios de la ZMVM que presentan la mayor cantidad de construccion de vivienda social
desde el afno 2000; Santa Teresa, en Huehuetoca, Paseos de San Juan, en Zumpango y Los Hé-
roes, en Tecamac.

El articulo se organiza de la siguiente manera. Después de la introduccién se analizan las ca-
racteristicas de la construccion masiva de vivienda social en la ZMVM, desde el afo 2000 hasta
el afno 2015, destacando los municipios de Huehuetoca, Tecamac y Zumpango, los cuales han
presentado la mayor cantidad de viviendas construidas. En la segunda seccion se revisa las discu-
siones en torno al concepto de habitabilidad. Posteriormente se analiza el uso de conceptos para
hacer referencia a calidad de la vivienda por parte de instrumentos normativos de la politica ha-
bitacional. Mientras que la cuarta seccion se contrasta los datos oficiales con las condiciones de
habitabilidad mostradas a partir del trabajo de campo. Como parte de las reflexiones se establece
un evidente fracaso en materia de integracién y desarrollo urbano, pero un éxito en el mercado
inmobiliario apoyado por los ONAVIS y justificado por las mediciones de instituciones publicas.

Crecimiento delaZMVM 2000 - 2015

La ZMVM esta conformada por 16 alcaldias de la Ciudad de México y 60 municipios (59 del
Estado de México y uno del estado de Hidalgo), dando un total de 76 unidades territoriales. En los
municipios del estado de México e Hidalgo que forman parte de la zona metropolitana, se autori-
zaron la construcciéon de 687,263 viviendas durante 2000 a 2015, siendo Huehuetoca, Tecamac y
Zumpango tres de los municipios metropolitanos con el mayor nimero de viviendas autorizadas
para su construccion, los cuales registraron 278,474 viviendas, es decir, en estos tres municipios
se concentra el 40.51% de la oferta total de viviendas de los municipios que integran la ZMVM (ver
figura 1). Este crecimiento de oferta de vivienda incide en que estos tres municipios registren las
tasas mas altas de crecimiento poblacional.

En Huehuetoca se incrementé la poblacion de 38,458 a 128,486 habitantes de 2000 a 2015,
un aumento que representa el 234%. Tecamac pasé de 172,813 a 446,008 habitantes en el mismo
periodo, mostrando un crecimiento del 158%. Mientras que Zumpango paso6 de 99,774 a 199,069
habitantes, representando un 100% de incremento. En los tres municipios los porcentajes de au-
mento estan muy por encima del registrado a nivel estatal el cual fue del 24%. La tasa media de
crecimiento anual en este mismo periodo fue de 8.37% en Huehuetoca, 6.52% en Tecamac y 4.71%
en Zumpango, mientras que en el estado de México fue de tan sélo 1.42% (INEGI, 2015).

A pesar de este fuerte incremento de poblacidn, todavia se encuentra por debajo de las pro-
yecciones esperadas por el gobierno del estado de México, derivado de la cantidad de ofer-
ta de vivienda en estos municipios. Segun las estimaciones de la autorizacion de los conjuntos
habitacionales, se preveia que, para el caso de Huehuetoca, el incremento de 77,484 viviendas
beneficiaria a una poblaciéon estimada en 348,678; mientras que, en Tecamac, la autorizacién de
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Figura 1. Oferta de vivienda en la ZMVM, 2000 - 2015.

Fuente: Elaboracion propia con informacion de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Metropolitano del
Estado de México.

142,467 viviendas beneficiaria a 677,720 habitantes; y Zumpango, se autorizaron 91,984 viviendas
para una poblacion de 418,249. Las estimaciones contemplan que cada vivienda beneficiaria a
4.5 personas aproximadamente. No obstante, dicha situacion se debe, entre otros factores, a una
importante presencia de viviendas deshabitadas y abandonadas’. Segun el INFONAVIT (2015), el
estado de México ocupa el 4to lugar en vivienda abandonada y la Ciudad de México el 7mo lugar,
mientras que, por zonas metropolitanas, la ZMVM ocupa el primer lugar con 38,093 viviendas
abandonadas, le siguen la zona metropolitana de Monterrey con 19,780 y la zona metropolitana
de Guadalajara con 18,347.

Un factor que incide en el abandono de vivienda es la localizacion periférica, en relacion con
las actividades por las que se vinculan los residentes con las areas centrales de la Ciudad de Méxi-
co, es decir, principalmente por carencia de empleo, servicios educativos y de salud (INFONAVIT,
2015). Sin embargo, segun el trabajo de campo realizado en diversos conjuntos habitacionales,
para el caso de municipios como Huehuetoca y Zumpango, también ha incidido que las inmobilia-
rias no hayan cumplido a cabalidad con el proyecto autorizado, de manera que no ha sido posible

7 Se entiende por vivienda deshabitada aquella que durante las visitas domiciliarias para el levantamiento censal realizado por el INEGI, no
reportaron explicitamente tener habitantes, es decir, seguin la apariencia y confirmacion de los vecinos, no hay evidencia de que alguien viva
en dicha casa, lo cual no implica necesariamente que la vivienda esté en malas condiciones (pues claramente existen viviendas nuevas que
aun no estan habitadas). Mientras que una vivienda abandonada, segun el INFONAVIT, es aquella que ha dejado de pagar el derechoabiente
(INFONAVIT, 2015).
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el proceso de entrega-recepcion ante las autoridades municipales, razén por la cual algunos con-
juntos habitacionales carecen de los servicios basicos.

Caracteristicas de habitabilidad en la periferia urbana

Sobre la definicion de habitabilidad no existe consenso en la academia. Suele definirse en fun-
cion de las caracteristicas fisicas de construccion, de la superficie habitable, la disponibilidad de
infraestructura sanitaria, entre otras. Pero también resulta importante definirla con relacion a las
cualidades del entorno de la vivienda, localizacion, proximidad o lejania con el empleo (tiempo y
costo del traslado vivienda-trabajo), los equipamientos educativos, de salud y recreativos, espa-
cios abiertos de encuentro y convivencia, asi como la calidad de estos (Gramsch, 2006; Castillo
y Alejandre, 2012; Mellado, 2015).

Ademas de las caracteristicas fisicas de la vivienda y de su localizacién, también es comun
considerar aspectos subjetivos. Moreno (2008), basandose en la piramide de necesidades de
Maslow, establece que la habitabilidad estd determinada por la relacién y adecuacion entre el
hombre y su entorno, y se refiere a cémo cada una de las escalas territoriales es evaluada seguln
su capacidad de satisfacer las necesidades humanas. En este mismo sentido, Landazuri y Merca-
do (2004), afirman que la habitabilidad “es el atributo de los espacios construidos de satisfacer las
necesidades objetivas y subjetivas de los individuos y grupos que las ocupan, es decir, las esferas
psiquicas y sociales de la existencia estable que podria equipararse a las cualidades medioam-
bientales que permitan el sano desarrollo fisico, bioldgico, psicoldgico y social de la persona.”
(Landazuri y Mercado, 2004:90).

Ceballos (2006) y Ziccardi (2015) establecen dos dimensiones fundamentales para aproximar-
se al analisis de la habitabilidad: la fisica y la social. En la primera, se tienen el factor urbanistico,
con su atributo localizacidén, y el factor arquitectonico, con sus atributos higiene, privacidad,
comodidad y proteccidn, es decir, las caracteristicas internas. En la segunda, la dimensién social,
se contemplan las condiciones de adecuacion social y de seguridad en la tenencia, es decir, ca-
racteristicas externas. Establecen asi factores tanto objetivos como subjetivos relacionados con
la calidad de la vivienda. Aunado a lo anterior, destaca una preocupacion a tenerse en cuenta, los
estudios relacionados con el analisis de calidad de la vivienda o bien apuntaban a factores objeti-
vos o bien a los factores subjetivos, sin revisar ambos de manera simultanea.

Mientras que Gazmuri (2013) establece la “habitabilidad minima” o basica, la cual debe incluir
infraestructura y servicios primarios a nivel de comunidad o recinto vecinal, tales como abaste-
cimiento de agua potable, saneamiento, eliminacion de desechos, transporte y comunicaciones,
energia, entre otros.

De esta manera, se tiende a establecer las condiciones de habitabilidad en dos dimensiones:
caracteristicas internas y externas (Coulomb, 2006; Gramsch, 2006; Castillo y Alejandre, 2012;
Mellado, 2015; Ziccardi, 2015); caracteristicas fisicas y sociales (Ceballos, 20086). Por otra parte,
también se vincula la habitabilidad con la satisfaccidn de la vivienda, considerando aspectos ob-
jetivos como subjetivos (Moreno, 2008; Landazuri y Mercado, 2004).
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Por habitabilidad sera importante considerar tanto los aspectos fisicos de la vivienda, asi
como del espacio construido, en donde no basta con la existencia de infraestructura, servicios y
equipamiento sino con la calidad de estos. Retomando la definicion propuesta por Coulomb es-
tablece que “...la habitabilidad de una vivienda esta entonces en funcidn no sélo de la calidad de
sus materiales constructivos, de la superficie habitable o de la disponibilidad de los servicios de
agua y saneamiento. Estd en relacion también con la proximidad o lejania con el empleo (tiempo
y costo del traslado vivienda-trabajo), los equipamientos educativos, de salud y recreativos, de la
calidad de los espacios abiertos de encuentro y convivencia, etcétera.” (2006:36). Mas aun, para
Capron (2017) ademas de la calidad del espacio fisico, sea de la vivienda y de las condiciones
“externas” (proximidad al empleo, equipamientos y servicios), la habitabilidad se relaciona a la
calidad de las relaciones sociales, individuales y colectivas, que los individuos mantienen entre
si. Por lo tanto, la oferta de vivienda deberia considerar estos elementos para generar mejores
condiciones de habitabilidad, y no sélo gestionar la vivienda como una mercancia, sino como un
derecho humano y como un espacio para la reproduccién social.

Las caracteristicas de habitabilidad, que se traducen mas en condiciones espaciales - calidad
de las relaciones sociales, individuales y colectivas (Capron, 2017) - que en la estructura fisica
de la vivienda, pueden mantener cierta relacién con elementos que caracterizan la segregacion
residencial. Marmolejo y Batista (2011) en un interesante analisis para el caso de ciudades brasi-
lefas, establecen justamente que las zonas con servicios urbanos aceptables poseen la mayor
diversidad de grupos socioecondmicos, por el contrario, las zonas marginadas de dichos servi-
cios no sélo estan poco diversificadas, sino también, son el escenario en el cual se potencian los
fendmenos de segregacién. De esta manera, coincidiendo con el anélisis mencionado, una de
las caracteristicas de los conjuntos habitacionales de la periferia norte de la ZMVM, es que estan
destinados a poblacion de bajos ingresos, quienes mediante un crédito publico acceden a una
vivienda en condiciones de escasez de infraestructura, equipamiento y servicios, reproducien-
do de manera paralela problematicas relacionadas a localizacion lejana a centralidades urbanas,
principalmente al empleo.

Concepto de habitabilidad en la politica habitacional

El concepto habitabilidad ha sido muy discutido en el ambito académico, mientras que en el
sector publico es tratado sélo en algunas disposiciones normativas. Para hacer referencia a condi-
ciones de la vivienda el gobierno federal suele utilizar otros conceptos. En la Constitucion politica
de los Estados Unidos Mexicanos, en el articulo 4° establece el derecho de toda familia a disponer
de una “vivienda digna y decorosa”. La ley secundaria competente, Ley de Vivienda (2006), en el
articulo 2° |la define como:

“Se considerara vivienda digna y decorosa la que cumpla con las disposiciones juridicas
aplicables en materia de asentamientos humanos y construccion, salubridad, cuente con
espacios habitables y auxiliares, asi como con los servicios basicos y brinde a sus ocupan-
tes seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima posesion, y contemple criterios
para la prevencidon de desastres y la proteccidn fisica de sus ocupantes ante los elementos
naturales potencialmente agresivos.”
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En atencion a este articulo de la Ley de Vivienda, la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI)
publicé el Cédigo de Edificaciéon de Vivienda (CEV), el cual es un documento que rige la edifica-
cion en el &mbito nacional. Define la “vivienda digna” como:

“Vivienda digna: es considerado como el limite inferior al que se pueden reducir las ca-
racteristicas de la vivienda sin sacrificar su eficacia como satisfactor de las necesidades
basicas, no suntuarias, habitacionales de sus ocupantes. Este tipo de vivienda cumpliria
simultaneamente con los siguientes requisitos: a) estar ocupada por una familia, b) no
tener mas de 2.5 habitantes por cuarto habitable; c) no estar deteriorada, d) contar con
agua entubada en el interior, €) contar con drenaje; f) contar con energia eléctrica. Adi-
cionalmente, la vivienda debe proveer entre otras, las siguientes condiciones: proteccion,
para aislar en forma suficiente, permanente y regulable a voluntad, de los agentes exterio-
res potencialmente agresivos, de origen climatico, residual, de catastrofes naturales, etc.;
condiciones de higiene suficientes para reducir enfermedades patogenas imputables a las
caracteristicas de la casa habitacion, tales como: ventilacion, asoleamiento e iluminacion,
espacio util por ocupante que evite el hacinamiento (proximidad obligada, persistente,
interferencia entre los ocupantes de un recinto o vivienda), flexibilidad e idoneidad en las
instalaciones para el almacenamiento de agua potable, disposicion y eliminacion adecua-
da de residuos. Asimismo, debe permitir privacidad externa e interna, comodidad y funcio-
nalidad mediante un disefio idéneo y uso correcto de los materiales de construccion que
propicie la expresion cultural de sus ocupantes; localizacion adecuada y seguridad en la
tenencia.” (Cédigo de Edificacion de Vivienda, 2010:52).

No obstante, en este mismo codigo se define habitabilidad como: “las condiciones en las que
la familia habita una vivienda: Estas condiciones estan determinadas tanto por las caracteristicas
fisicas de la vivienda y de sitio, como por las caracteristicas psicosociales de la familia, que se ex-
presan en habitos, conductas o maneras de ser adquiridos en el transcurso del tiempo.” (Codigo
de Edificacion de Vivienda, 2010:318). Importante su definicion; sin embargo, es s6lo nombrado
en el “Glosario de términos”, de manera que no forma parte de un instrumento que procure la
calidad de la vivienda y el espacio construido.

La CONAVI maneja el concepto de habitabilidad muy restringido, cercano al concepto de
vivienda digna. Dando seguimiento a la Ley de vivienda, dicha institucion se ha encargado de
establecer criterios para determinar las condiciones de la vivienda, teniendo en cuenta dos di-
mensiones: calidad y espacios de la vivienda y servicios basicos. Del primero se considera como
poblacién en situacion de carencia por calidad y espacios de la vivienda a las personas que resi-
dan en viviendas que presenten, al menos, una de las siguientes caracteristicas: a) material de los
pisos de la vivienda de tierra, b) material del techo de la vivienda de lamina, cartén o desechos,
c) material de los muros de la vivienda de embarro o bajareque, carrizo, bambu o palma, lamina
de cartdn, metalica o asbesto, o material de desecho, y d) personas por cuarto mayor a 2.5 (ha-
cinamiento). Respecto a los servicios basicos con los que debe contar una vivienda se tienen en
cuenta: acceso al agua potable, disponibilidad de servicio de drenaje, servicio de electricidad y
combustible para cocinar en la vivienda.

8 Cabe mencionar que esta definicion es tomada de un trabajo realizado por Roberto Eibenschutz y Carlos Goya (2009).
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Con base en lo anterior, el Consejo Nacional de Evaluacién de la Politica de Desarrollo Social
(CONEVAL), realizé la medicion de la carencia en la calidad y espacios y servicios basicos en la
vivienda, a nivel nacional y por entidad federativa, con base en los censos de poblacién y vivienda
1990, 2000 y 2010 desarrollados por el INEGI. De esta manera, se puede apreciar en el cuadro N°
1 la disminucién del porcentaje de poblacion que carece de calidad y espacios de la vivienda en
los ultimos anos, tanto a nivel nacional como en los estados que forman la ZMVM. Mientras que el
cuadro N° 2 se presenta los servicios basicos. Cabe mencionar que se actualizé la informacion en
ambos cuadros a partir de la Encuesta Intercensal 2015 elaborada también por el INEGI.

Cuadro N° 1. Evolucién de la carencia por calidad y espacios de la vivienda 1990 - 2015 (%).

. . Techo de material Muros de material . .
Pisos de tierra Hacinamiento
de desecho de desecho

1990 {2000|2010 |2015{1990 [2000| 2010 [2015{1990 |2000| 2010 {2015{ 1990|2000 2010 {2015

Huehuetoca | 4.8 | 3.4 | 21 |05(26 23|12 |04|09|0.0|04[0.2|21.8|17.9|174|s/d

Tecamac 71 142|23|06|79|55|05(07|09| 01|0.6|0.1(22.9(20.3|12.1|s/d

Zumpango (8.8 (44|3.0(|10|(46|19|04|03|12|00]|0.2|0.1(21.3(15.8|18.2|s/d

Edo.de Mex.|11.9 | 6.4 | 3.8 | 1.8 |10.5| 6.6 | 3.4 |27 | 1.3 | 0.8 | 0.6 |0.3|23.2|18.5(10.6| 9.7

Ciudad de Mex.| 21 | 1.2 [ 1.0 |04 6.3 |34 |15 (10|12 |09|05|03|17.3|12.9| 9.3 |6.9

Nacional |19.5|13.2| 6.2 [3.6|10.0| 6.2 | 0.2 (06| 6.4 |40 | 21 |0.2|23.7(17.8|12.8|6.9

Fuente: elaboracion propia a partir de informacion de CONEVAL y de la Encuesta Intercensal, INEGI,
2015.

Cuadro N° 2. Evolucién de la cobertura de servicios basicos 1990 - 2015

Distribucién de agua| Drenaje sanitario Energia eléctrica Combustible
1990 {2000 2010 | 2015 | 1990 {2000 2010 | 2015 | 1990 {2000 2010 | 2015 | 1990 {2000 2010 | 2015
Huehuetoca | 93.2 | 85.3|98.7 | 98.4 | 69.4 | 85.4 | 987 {982 (96.2| 941|995 | 995 [94.6 | 94.7 | 92.3|96.3
Tecamac | 881(90.0|98.4(989 781 |89.3|99.0|989|970 |931|99.5|99.9|939|93.6 |98.5|98.2
Zumpango |95.2|88.4 (954 |96.5|70.8|857 (977|979 [96.7|94.3(99.0|99.6 (928 |94.2 | 973 |96.5
Edo. de Mex. | 851 | 89.9 929|957 | 74.0 | 86.3 |92.6 | 955|93.8| 979 | 97.3 | 99.4 | 941 | 947 [ 92.3 | 915
Ciudad de Mex.| 96.3 969 | 951 | 98.6|93.7 [ 98.2 |96.3|98.8|99.3|99.6 |96.8|99.8|93.6|95.0| s/d | 971
Nacional |787|826|90.0|946|63.0|76.5|88.8|92.8(86.7|931(96.2(987|910| 917 | s/d |93.0

Fuente: elaboracion propia a partir de informacién de CONEVAL, Encuesta Intercensal, INEGI, 2015 y del

Sistema Nacional de informacion Municipal.

De esta forma, segun CONEVAL, con informacion de INEGI, los municipios que integran la

ZMVM han mejorado la calidad y espacios de la vivienda y también en cuanto a cobertura de
servicios basicos, tal como se muestra en los cuadros 1y 2. Se puede apreciar que la medicion se
centra tanto en condiciones fisicas e internas de la vivienda, sin considerar los factores externos.

Aunado a lo anterior, como se menciond con la definicion proporcionada por el CEV y los ele-
mentos considerados para la medicion de la calidad y espacios de la vivienda y de los servicios
basicos por el CONEVAL, las instituciones gubernamentales han operacionalizado el concepto de
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habitabilidad, derivado de vivienda “digna y decorosa” establecido en la constitucidn, a partir de
caracteristicas fisicas e internas de la vivienda, y de manera particular con las condiciones mini-
mas del espacio habitable, tal como lo establece el CEV. Por ello, es necesario destacar la calidad,
en términos de habitabilidad, debido a que ha perdurado una vision cuantitativista que prevalece
tanto en el mercado habitacional como en las instituciones gubernamentales encargadas de dise-
far e implementar la politica habitacional (Arcas, et. al., 2011; Ziccardi, 2015).

Ademas de las caracteristicas utilizadas por el gobierno federal para analizar la situacion y
evolucién de la vivienda, los programas desarrollados para mejorar la habitabilidad giran en ese
mismo sentido. El Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPQ), institucidon encargada
se satisfacer necesidades de vivienda a poblacién de bajos ingresos, ha desarrollado distintos
programas para mejorar la vivienda “digna”, tal es el caso del Programa Vivienda Digna que otorga
subsidios a los hogares en situacion de pobreza, carentes de calidad y de espacios de la vivienda
adecuados. En este mismo sentido, el Instituto Mexiquense de la Vivienda Social ha implementa-
do un programa para que las familias mexiquenses mejoren las caracteristicas de “habitabilidad”,
las cuales se basan en mejorar las condiciones de piso firme, tinaco (grandes recipientes para
almacenar agua), letrina seca (espacio en el subsuelo destinado al drenaje, el cual no esta conec-
tado a ninguna alcantarilla) y techo de lamina o loza de concreto®.

En este orden de ideas, Kunz y Soledad (2017) mencionan que durante el disefio de la politica
publica de construccidén masiva de vivienda, confundieron las metas (niUmero de viviendas) con
los objetivos (condicion de habitacién), evidentemente haciendo referencia a que intencional-
mente se ha favorecido la reproduccion del capital inmobiliario, pues la construcciéon de vivienda
es considerada mas por su importancia en materia economica. En una entrevista con el entonces
candidato a la presidencia Felipe Calderdn, quien goberno del afio 2007 al 2012, establecia la im-
portancia de la vivienda, mas que como un derecho social, como un factor econémico: la vivienda
es importante “...porque da inversion y el empleo que México necesita, porque la vivienda le da
patrimonio a las familias y estabilidad a nuestro pais”°.

La politica de vivienda en México se ha centrado en la construccion masiva, entendiendo que
es parte importante del sector econdmico, en particular de la industria de la construccidn, descui-
dando las condiciones de reproduccidén social de los residentes, de esta manera, las condiciones
de habitabilidad se han visto mermadas dentro del mercado formal de vivienda, tal como se vera
en el siguiente apartado.

Caracteristicas de habitabilidad en la periferia de la
ZMVM

El presente analisis se desarrollé a partir del trabajo de campo realizado, entre abril y agosto
de 2017, el cual consistio en la realizacion de 81 entrevistas semiestructuradas aplicadas a residen-
tes de tres conjuntos habitacionales: Santa Teresa, en el municipio de Huehuetoca, Los Héroes,

¢ Informacion disponible en el Instituto Mexiquense de la Vivienda Social. http://imevis.edomex.gob.mx/mejoramiento_de_vivienda
0 Entrevista realizada y publicada por el Real Estate Market & Lifestyle, 2006.
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localizado en el municipio de Tecdmac y Paseos San Juan, en el municipio de Zumpango (ver
Mapa 1). Se decidid trabajar en estos conjuntos habitacionales debido a que los tres se construye-
ron en el mismo ano (2005), presentan una tipologia de vivienda catalogada como mixta: interés
social, comercial y de servicios, y fueron construidas por empresas que dominan en cuanto a can-
tidad de viviendas producidas en cada uno de los municipios; Casas Beta del Centro (Homex), en
Huehuetoca, Desarrollos Inmobiliarios Sadasi, para el caso de Tecamac y GEO Hogares ideales, en
Zumpango. Estas empresas que conformaron monopolios en cada municipio ofrecen condiciones
similares en cada uno de sus conjuntos habitacionales en términos de las caracteristicas internas
y externas de la vivienda, por ello, resultd pertinente elegir estos conjuntos habitacionales como
caso de estudio.

Por su parte, las entrevistas se aplicaron a residentes que fueran mayor de edad, que llevaran
viviendo mas de 10 afios, lo que en muchos casos representaba personas propietarias de la vivien-
da y que accedieron a ella mediante un crédito hipotecario por parte de una instituciéon publica
(Fovissste™ o Infonavit). De esta manera, los entrevistados tendrian un panorama general respecto
a las condiciones fisicas de la vivienda asi como a las caracteristicas externas, en particular con
proximidad de empleo, equipamientos y servicios basicos. El andlisis de las entrevistas se realizd
mediante el software Atlas TI.

La informacidn se organiza de la siguiente manera. En primer lugar se tratan dos temas que
hacen referencia directa con las mediciones elaboradas por las instituciones publicas, las cuales
son las condiciones fisicas de la vivienda (cuadro 1) y los servicios basicos, de manera particular
distribucién de agua, drenaje sanitario, abastecimiento de energia eléctrica y combustible para
cocinar (cuadro 2). Por otra parte, se presenta informacidn sobre equipamiento, espacio publico
y localizacién, los cuales son caracteristicas que no han sido medidas por instituciones publicas
pero que son centrales en el concepto de habitabilidad.

Segun informacién censal utilizada por el CONEVAL, el mercado formal de vivienda econémi-
ca ha mejorado las condiciones fisicas e internas en practicamente todos los rubros considera-
dos. En los municipios en cuestion (Huehuetoca, Tecamac y Zumpango), del total de las viviendas
habitadas ha descendido el porcentaje de viviendas con pisos de tierra, techos y muros de ma-
terial de desecho y hacinamiento (ver cuadro N° 1). Asi también ha mejorado sus caracteristicas
internas, en lo que se refiere a distribucion de agua, drenaje sanitario, abastecimiento de energia
eléctrica y combustible para cocinar (ver cuadro N° 2).

Caracteristicas fisicas de la vivienda

Las caracteristicas fisicas e internas de la vivienda, que han sido medidas por instituciones
federales, a pesar de que en los numeros existe una mejoria, los testimonios de los residentes ex-
presan lo contrario. Esta situacién se refleja en la insatisfaccion de la vivienda, en términos de sus
cualidades fisicas mencionadas. Al preguntar sobre las condiciones de la vivienda, los residentes
de los tres conjuntos habitacionales, independientemente de la empresa constructora, no estan
satisfechos:

" Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado.
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“Desgraciadamente, cuando compramos la vivienda, todo estaba perfectamente, pero hay vi-
cios ocultos, que después de determinado tiempo van saliendo. Como son grietas, como son
fallas. Lo que si no puedo considerar el material, porque pues no soy ingeniero, para determi-
narlo. Pero creo yo que los materiales, si tiene uno duda.” (Residente de Los Héroes, Tecamac).

“Yo soy Ingeniero Civil, estan deficientes totalmente, son unas viviendas hechas como si
fueran de deshecho, de reciclaje. Hay materiales que en ocasiones, por ejemplo, haces
una perforacion para colgar algo, para poner un taquete y esta deprimente la forma. De
por si es material hueco, son blocks huecos, pero si hablamos de las trabes o las losas
luego se siente cuando un material estd hecho con resistencia, las resistencias de los ma-
teriales no son las adecuadas. No es posible que hagas un taguete y que se desmorone la
columna. A lo mejor donde esta hueco porque estas son casas con loza de vigueta y bove-
dilla, tienen huecos donde van los uniceles, pero es deficiente la calidad. La elaboracion,
ademas de los materiales, yo creo que la construccion, el proceso constructivo es malo,
ya tenemos muchas fisuras en todos lados, en las salientes que son como marquesinas en
las ventanas tienen una boquilla que se estan rompiendo en todas las ventanas de todas
las casas porque la calidad de los materiales no es la adecuada.” (Residente de Paseos de
San Juan, Zumpango).

“Bueno de la vivienda es, son los materiales, que es muy aparte de ser muy pequefa o aco-
gedora como no la vendieron es este, de muy mala elaboracion porque los materiales que
estan realizados no son de calidad, no tienen alta calidad o no estaban estipulando que iba
a llover, yo creo, porque hay mucha humedad, aparte de la humedad compartimos pared,
incluso si la vecina que es doctora, da sus masajes, yo escucho como al sefior le duelen
los huesos o sea se escucha todo incluso hasta para hablar por teléfono todo se escucha,
todo, todo, todo, de verdad, sabemos la vida de todos aunque no queramos, ahh es lunes
hoy si toca...” (Residente de Santa Teresa, Huehuetoca).

Como se puede apreciar, en los tres conjuntos habitacionales los residentes entrevistados se
quejan por los materiales de construccion. Tanto del material de los techos como de las paredes,
en particular porque una pared suele dividir dos viviendas. De manera que, a pesar del discurso
oficial basado en las mediciones realizadas por el CONEVAL con informacién censal, los residen-
tes estan insatisfechos con la calidad de los materiales de construccion de su vivienda.

Servicios basicos (distribucion de agua, drenaje sanitario, abasteci-
miento de energia eléctrica y combustible para cocinar)

Por otra parte, mas alla de las caracteristicas fisicas de la vivienda, los testimonios coinciden
en las malas condiciones de los servicios basicos, considerando por estos, la distribucion de
agua, drenaje sanitario, abastecimiento de energia eléctrica y combustible para cocinar.

Con excepcion del drenaje y del combustible, que en el primer caso no se registro testimo-
nios de mal funcionamiento y en el segundo es suministrado por empresas privadas, hay muchos
problemas con el abastecimiento de agua potable y la irregularidad en el servicio en la energia
eléctrica. Respecto al abastecimiento de agua suele ser comun que a determinadas horas duran-
te el dia se corta el suministro, llegando a pasar dias enteros sin agua, a pesar de que las cifras
oficiales mencionan la cobertura de agua entre un 96% y 98% (Cuadro N° 2). Por su parte, el 99%
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de viviendas cuenta con instalaciones eléctricas; sin embargo, las irregularidades se presentan
tanto en el corte de suministro de energia eléctrica, asi como en variaciones del voltaje, lo que
repercute en el funcionamiento de los aparatos electrénicos. Algunos testimonios dan muestra de
los problemas con el abastecimiento de agua:

“Si, te digo que nos la ponen a las 5:30 0 6 de la mafnana y la quitan a las 10 o las 11y ya de
ahi todo el pinche dia te la avientas sin agua, ya hasta como a las 6 o 7 la vuelven a poner
y la ponen como hasta las 10, 11 de la noche y la vuelven a quitar y asi, es algo tedioso.”
(Residente de Santa Teresa, Huehuetoca).

“Luego hasta nos la quitan luego dos, tres dias. Hubo un tiempo que... como mas de seis
meses gque no mas nos echaban en la mafiana y un chorrito. Ahorita ya mas o menos. Tiene
como un mes que ya, ya tenemos un poquito mas de agua.” (Residente de Santa Teresa,
Huehuetoca).

“Pues el agua a veces la quitan, a veces huele muy feo, a veces sale muy sucia... La luz pues
a veces se va, asi esta.” (Residente de Los Héroes, Técamac).

Como se puede observar, a pesar de que en las cifras oficiales en estos tres municipios el por-
centaje de viviendas que cuentan con cobertura de agua e instalaciones eléctricas es por arriba
del promedio del estado de México y a nivel nacional, las condiciones respecto al abastecimiento
distan mucho de lo que se muestra en los censos.

Equipamiento, espacio publico y localizacion

Tanto las condiciones fisicas de la vivienda como los servicios basicos mencionados son as-
pectos que han sido medidos por el CONEVAL con base en informacion del INEGI. Pero hay que
mencionar, que son aspectos que se limitan a la vivienda. Retomando el concepto de habitabilidad,
diversas condiciones que no han sido medidas por instituciones publicas, los residentes se encuen-
tran inconformes, por ejemplo en lo que se refiere a equipamiento, espacio publico y localizacién.

Una de las caracteristicas que presentan estos conjuntos habitacionales, de manera particular
Santa Teresa y Paseos de San Juan, es que se localizan en la periferia norte de sus respectivos mu-
nicipios y no cuentan con suficientes escuelas, hospitales, supermercados y oferta de empleos,
sin mencionar centros de entretenimiento (teatro, cine, centros culturales, etc.).

Segun el Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México denominado “Del Or-
denamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros de
Poblacion”, que es la normativa que regula la construccion de los conjuntos habitacionales en el
estado de México, cada empresa inmobiliaria tiene la obligacion de crear construcciones desti-
nadas para escuelas de educacion basica®™. Sin embargo, a pesar de que hay escuelas, muchos

2 En conjuntos urbanos habitacionales de tipo interés social y popular, por cada mil viviendas previstas se debe construir un Jardin de nifos de
tres aulas, una escuela primaria o secundaria de doce aulas (llama la atencién que puede ser una escuela primaria o una escuela secundaria).
Ademas, se menciona que cuando se trate de conjuntos urbanos de mas de cuatro mil viviendas, o cuando la Secretaria de Desarrollo Urba-
no y Metropolitano lo determine, considerando el equipamiento existente en la zona, se podran sustituir parte de estos equipamientos por
centros de educacion media superior y superior u otros compatibles a la educacién (Ver Gaceta, 2002). Sin embargo, en ninguno de estos
conjuntos habitacionales hay una escuela preparatoria o universidad, a pesar de que los tres rebasan las 4,000 viviendas.
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residentes prefieren ir a otras escuelas, incluso de otros municipios, debido a que las condiciones
fisicas son muy malas, hay mucha inseguridad dentro de los conjuntos habitacionales e incluso
no cuentan con maestros; “hay una sola secundaria, la cual no..., desde el prestigio que se tiene
de los maestros de esa escuela, es muy, muy bajo. Los que tenemos hijos en secundaria tenemos
que salir fuera.” (Residente de Paseos de San Juan, Zumpango).

Respecto a centros de salud las condiciones son similares. Los hospitales cercanos no cuen-
tan con el personal necesario e incluso ni con medicamentos: “Uuh, estamos de la chingada, de
que chingados sirve la cruz roja si no hay doctores, pinche hospital que hicieron alla [se refiere
al Hospital General] no sirve de ni madres porgue tampoco hay doctores” (Residente de Santa
Teresa, Huehuetoca). Por lo cual, mencionan los residentes que deben trasladarse a hospitales de
municipios como Cuautitlan (a 42 km) o Coacalco (a 28 km); “las urgencias estan en Coacalco,
cuando llegas ya moriste”.

“.Aqui? Un centro médico, un hospital estatal, nada de que hospitalitos de que aqui te
atiendo y te vas a urgencias hasta por alla, no, no, no, aqui que tenga todo, es lo que se
requiere ¢por qué? porque hay mucha gente, ahora te imaginas si tu vas a consulta a Cuau-
titlan, los pertenecientes al lado de Cuautitlan, los que son de aquel lado..., imaginate tu,
una urgencia ¢a dénde te metes? [...] Ahora, por ejemplo, la situacion de una embarazada,
;a donde corres? ;A donde van? Tienes dinero para pagar 9 mil o 10 mil pesos para aliviar-
te, que padre ¢y sino? O sea, te enfermas, una urgencia, aqui no hay, ;buscas un doctor?
no hay, ni particular.” (Residente de Santa Teresa, Huehuetoca).

Ademas del insuficiente equipamiento, tanto escuelas como centros de salud que forman par-
te de dos derechos humanos fundamentales, las carencias de estos conjuntos habitacionales se
aprecian en espacios comerciales, no necesariamente en tiendas de grandes superficies, pues
la empresa Wall-Mart tiene presencia en los tres municipios, pero el comercio de proximidad,
en donde se tejen relaciones sociales suele ser insuficiente. Esta situacion repercute en poca
convivencia entre vecinos. Aunado a ello, la falta de mantenimiento de espacios publicos, como
areas verdes o centros deportivos, incide en esta fragmentacién social: “...los parques ya no esta
cuidados. Y estan todos descuidados, cuando yo me vine aqui, nos dijeron que esta area iba a
estar siempre podada y la verdad aqui esta pésimo, pero si te das una vuelta para alla atras, esta
horrible. Hay muchos como que iban a ser mercaditos, pero quedaron ya abandonados. Estan ho-
rribles ya.” (Residente de Paseos de San Juan, Zumpango). Esta cita refleja parte de la problemati-
ca que se vive al interior de estos conjuntos habitacionales, donde no hay condiciones adecuadas
para la convivencia entre los residentes, elemento central para el concepto de habitabilidad que
proporciona Capron (2017).

El insuficiente equipamiento asi como la lejania de los conjuntos habitacionales a lugares de
trabajo, incide en que los residentes invierten tiempo y dinero en su movilidad. Trayectos hacia los
lugares de empleo, que se concentran en los municipios cercanos a la Ciudad de México y en la
Alcaldias de la ciudad, pueden llegar a realizar entre 2 y 2 horas y media por trayecto. Mientras que
en cuestion del costo de transporte suele representar hasta el 30% del sueldo. Aunado a lo anterior,
las malas condiciones de los autobuses asi como las insuficientes rutas son un problema constante.
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Ademas de los problemas en cuestiones fisicas de la vivienda, en los servicios basicos, en el
insuficiente equipamiento, deterioro de espacios publicos y localizacién lejana, uno de los prin-
cipales problemas es la inseguridad. Todos estos elementos han repercutido en que los propieta-
rios decidan alquilar su vivienda e irse a alquilar a otra zona de la ciudad, e incluso muchos han
abandonado su vivienda. El abandono de vivienda, como se habia mencionado, es muy elevado
en estos municipios que forman parte del estado de México, contribuyendo a que sea el estado
qgue se encuentra en el 4to lugar a nivel nacional.

Reflexiones

Las politicas de liberalizacion de suelo, las atribuciones de los gobiernos locales y la promo-
cion privada de vivienda, todos mecanismos introducidos en la légica de libre mercado, estan
dando como resultado que el mercado formal de vivienda social se localice en periferias urbanas
con escaso desarrollo en infraestructura y equipamiento urbano.

La dindmica inmobiliaria, que ha caracterizado la expansion y segregacion de la periferia norte
de la ZMVM, ha sido posible por el fuerte subsidio a la demanda, de manera particular al sistema
publico de crédito hipotecario, el cual ha estimulado la oferta privada en suelo con localizacion
lejana respecto a zonas de oferta de empleo, asi como con escaso desarrollo urbano, es decir,
deficiente equipamiento, infraestructura y servicios publicos. Dicha dinamica esta reproduciendo
diversas problematicas de habitabilidad. Las caracteristicas fisicas e internas de las viviendas no
responden a las necesidades basicas de las familias, sino a un modelo de produccion en serie
que, junto a factores como la localizacion lejana, buscan reducir costos de produccion para las
empresas inmobiliarias.

Las mediciones elaboradas por las instituciones publicas subrayan el mejoramiento en los
espacios de las viviendas y en la cobertura de los servicios basicos, lo que podria ser nombrado
como el rostro humano del neoliberalismo (Hidalgo, Alvarado y Rivas, 2017) en donde se destacan
los “beneficios” de la politica de vivienda; no obstante, mas alld de contar con acceso o aparente
cobertura, segun las condiciones reflejadas a partir de la entrevistas realizadas a los residentes
contrasta mucho con el discurso oficial. Aunado a lo anterior, las condiciones “externas” de la
vivienda, es decir, aquellas que remiten al concepto de habitabilidad, que no son referidas en las
mediciones realizadas por instituciones publicas, se reproducen diversas problematicas, lo que
ha repercutido en el aumento de la vivienda abandonada.

Mientras el Estado mantenga una politica de vivienda apoyando la oferta mediante los sub-
sidios a la demanda, sin regular la localizacidn y caracteristicas de la vivienda, el sector privado
accedera al suelo mas barato, localizado en la periferia de las grandes ciudades, el cual tiene es-
casa inversion en infraestructura y equipamiento urbano. De esta manera, se aprecia un evidente
fracaso en materia de desarrollo urbano y una expansion en la segregacion residencial, y un éxito
en la dindamica del mercado inmobiliario apoyado por los ONAVIS vy justificado por las mediciones
de instituciones publicas.

Es importante destacar, mas alla de la informacidn cuantitativa en las que se basan las medi-
ciones oficiales sobre las condiciones de habitabilidad, la pertinencia de los trabajos empiricos,
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lo cual nos permite explorar condiciones que no se aprecian en los datos estadisticos. Retomando
la complejidad del concepto de habitabilidad (Capron, 2017; Coulomb, 2006), son los residentes
quienes expresan tanto las condiciones fisicas como los servicios, equipamiento y las relaciones
sociales que se desarrollan en los conjuntos habitacionales. Por lo anterior, resulta pertinente
cuestionarse a qué responde la necesidad de generar estas mediciones por parte de institucio-
nes publicas, ¢se busca justificar la dinamica inmobiliaria? ;establecer el avance de la politica de
vivienda a nivel internacional? Lo cierto es que lo que ha representado un éxito en materia econé-
mica para las empresas inmobiliarias, ha significado un fracaso en términos sociales.
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