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o es facil pr en algunas pag un balance del
N estado del conocimiento sobre la evolucién de la pro-
blemdtica habitacional y de la politica publica de vi-
vienda en México, durante un periodo en que el pais fue sa-
cudido, desde principios de los ochenta, por crisis econémi-
co-financieras recurrentes, una brutal reestructuracion de su econo-
mia y una reforma confusa del Estado y del sistema politico.
Sibien es cierto que en la década de los ochenta se ha cono-
cido un desarrollo importante de estudios y publicaciones que
trataron la cuestion de la vivienda, esta intensa ncnwdnd
gativa se ha izado por una gran at ion te-

tos de estos cambios en las condiciones habitacionales de la
poblacién. Nos parece que la construccion de una teoria
interpretativa de como se expresa el problema de la vivienda
en el México de hoy, constituye todavia una tarea pendiente
de la agenda investigativa de la comunidad académica.

1. Evolucion reciente de las condiciones
habitacionales de la poblacién

Medid

mética y espacial. Se produjeron estudios especificos sobre la
problemdtica habitacional de determinadas ciudades, tipos de
asentamientos (inquilinatos centrales, asentamientos popula-
res), agentes que participan en la produccion habitacional (pro-
capitalistas o grupos 2 i0s), o bien en tor-

no a las maltiples reformas de las distintas instituciones
piblicas de vivienda. Alejados de los esfuerzos tedricos sobre
la cuestién de la vivienda, que habian caracterizado el desa-
mollo de la i igacion urbana d la década anterior, la
gran mayoria de los trabajos fueron mas bien de indole analitica.
Aungque podamos coincidir con Martha Schteingart en que
los resultados arrojados permiten profundizar en el conoci-
miento de situaciones especificas (Schteingart 1995), no es
menos cierto que —en la mayoria de los casos— aportan esca-
sas hipotesis; en primer lugar, sobre la razon de las transfor-
maciones que ha sufrido el sistema de produccion y el acceso
alavivienda, y en segundo, acerca de cudles fueron los efec-

* Profesor titular en la uas-Azcapotzaleo ¢ investigador del Centro de ll Vivienda '_v
Estudios Urbanos, cexvi A.C., miembro del Sistema Nacional de

en términos de la superficie habitable, del nivel de
acceso a los servicios domiciliarios (agua potable, electrici-
dad, desagle de aguas servidas) o de la calidad de los materia-
les de construccién del parque habitacional, las condiciones
generales de habitabilidad de la poblacién parecieran haber
mejorado significativamente.' Entre 1980 y 1990 el crecimien-
to promedio anual del parque habitacional del pais (2.84%)
fue superior al de la poblacién (2.02%). En consecuencia, la
densidad domiciliaria promedio bajo de 5.5 a 5.0 habitantes
por vivienda.? De lamisma forma, el grado de hacinamiento pro-
medio de las viviendas disminuyo sensiblemente, puesto que el
niimero promedio de personas por cuarto paso de 2.24 a 1.93.°
Paralel se inc 6 la proporcion de viviendas que dis-
ponen de los servicios basicos de electricidad (de 75 a 88%) y
drenaje (de 48 a 61%). Sin embargo, el porcentaje de viviendas
sin agua potable entubada en su interior p i0 estable (50%).
Dado el fuerte deterioro sufrido por Ia economia de los hogares
| la Gltima década, esta evolucion relati
de las condiciones generales de la vivienda en México resulta
algo S0rp y varios pr bl de i interp i
Los funcionarios responsables de la politica habitacional, ¢

cretaria de Educacion Piblica-Conacyt

I Ig; investigadores, han atribuido la disminucién del

p a la importancia que tuvieron los progra-
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mas habitacionales del Estado. Pero a pesar de que la accion
habitacional de los organismos de vivienda se ha mantenido du-
rante la década (cf. infra), contribuy6 solamente con un 39% al
incremento global del parque habitacional.* Tenemos entonces

macion de nuevos hogares r.on.it:myc el principal factor cxph-
cativo tanto del i (insufi itaci
como de la disminucion progresiva de la densidad domiciliaria
y del hacmamleulo (los huos se casan y el tamafo promedio de

que una proporcion importante en el inc del parg
habitacional fue producido por medio de la autoproduccion (es
decir del autofinanciamiento y a veces de la autoconstruccion)
de viviendas por parte de los habitantes, tanto en las dreas rurales
como en los asentamientos populares de las periferias urbanas.
Por otra parte, mas que ser atribuido a la accion habitacional
de los organismos publicos de vivienda, el ritmo sostenido de
generacion de viviendas en el pais (aunque inferior al de los
afios setenta) debe entenderse en relacion a la evolucion de la
estructura demogrifica de la poblacién. Es decir, ¢l ritmo de
crecimiento del parque habitacional por encima del de la po-
blacidn total responde al envejecimi de la pirdimide de edad,
que genera la llegada a la edad adulta de voluminosas clases
de edad (fendémeno que se inicié desde la década anterior), las
cudles d dan, ademis de empleos, viviendas. Este peso de
la transicion demografica sobre la problemadtica habitacional
del pals ha sido por lo general ignorado por la mayoria de los

investigadores, qui siguen relaci doelv de po-
blacién con la imp ia del parque habitacional existente,
en vez de pregs se si la produccion habitacional evidenciada

por los censos se corresponde con los cambios sufridos por la
estructura por edad de la poblacion y de evaluar en qué medida el
crecimi del parque habitacional ha respondido, o no, al incre-
mento de hsmmdades habitacionales en el pais. Sin poder de-
sarrollar aqui un andlisis que resulta bastante complejo de llevar a
cabo, basta sefialar —como primera aproximacion al fendémeno—
que el incremento intercensal 1980-90 del parque habitacional
del orden de cuatro millones de viviendas estuvo sensible-
mente por debajo de los 5.5 millones de nuevos matrimonios

gistrados por las estadisticas oficiales. Y nos parece que la for-
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los hogar inuye).*

En cuanto a los servicios domiciliarios, si bien se constata
una mejoria, en comparacion con la década anterior, en cuanto
a la disponibilidad de electricidad y drenaje, sin embargo se
nota un desaceleramiento en la tasa de crecimiento de las vi-
viendas que disponen de los tres servicios basicos (Bolvitnik
1995). La década de los och parece caracterizarse
por un estanc en ¢l mej de las condiciones
habitacionales de la poblaci6n, en particular en cuanto a los ser-
vicios domiciliarios: la mitad de las viviendas sigue sin tener un
pleno acceso al agua potable,” y en cifras absolutas su nimero
se incrementé de seis (en 1980) a ocho millones (en 1990). De
igual forma, los trabajos de Julio Bolvitmik han mostrado como
los afios ochenta marcaron una desaoeleral:mn global en el pro-
ceso de mejorami del espacio habi | resp de la
década anterior. Segin este autor, los afios ochenta se caracteri-
zan por una polarizacion creciente del parque: mayor sobrecupo
de una parte de las viviendas y aumento de la capacidad ocio-
sa de la otra (Bolvitnik, op. cit.). Esto permite entender porque
los calculos oficiales del déficit habitacional no han variado sen-
siblemente entre 1980 y 1990,

En slmesxs. los ochenta se caracterizan por un rltmu en el

de i de las ici habil les de
Ia poblacién mfcﬂor al de la década anterior y, por otra parte,
por unac lidacion de la desigualdad en el acceso de la pobla-
cion a los satisfactores basicos de la vivienda (entre regiones,
entre las dreas rurales y urbanas, y dentro de las mismas ciu-
dades). Sin embargo, esta forma de abordar la situacion
habitacional del pais conduce a veces a una forma equivocada
de aprehender el objeto del problema, la vivienda, como si se




limitara a un objeto fisico con determinad isticas (re-
flejadas en los censos) cuando es el producto de los procesos
sociales por medio de los cuales la sociedad responde a una

idad basica: el alojami Mis allé de los cilculos de dé-
ficit (en términos de acceso a los servicios, deterioro y hacina-
miento), el andlisis debe profundizarse en la evolucion que han
sufrido las condiciones de produccion y de accesibilidad del es-
pacio habitable en México.

1. Efectos de la crisis y de la politica
de ajuste econémico sobre la problematica
habitacional

El acceso de la poblacion a la vivienda se realiza a través de un
sistema habitacional: es doclr. de un conjunto dwcmﬁcado
de formas de produccion, de lacion ( l o no) y de
tenencia (propiedad, alquiler, vivienda compartida, etcétera), las
cuales evolucionan ha)u los u‘npacms de factoms d:mngrﬂfms
(en particular, las mig| ) fi s, poli-
ticos y espaciales. Varios investigad, se han prop ana-
lizar algunos de estos impactos, por lo general a nivel de un
caso especifico (ciudad, municipio, a veces una entidad
federativa). No obstante la tarea es mucho mas amplia que el
tiempo y los que la idad acadé le dedico:
implica referirse a los cambios que han sufrido durante los wlti-
mos 15 afos los sistemas piblicos y privados de produccion

b)

c)

d)

El brusco descontrol de la inflacién, cuya taza anual se ele-
voentre 1981 y 1982 de 28.7 a 98.8%, para alcanzar 159.2%
en 1987, puso el sistema financiero de la vivienda al borde
del colapso. Se generd una descapitalizacion acelerada en
los distintos fondos y fideicomisos (Infonavit, Fovissste,
Fonhapo y Fovi-Banca (Schieingart 1989a). En efecto, las
amortizaciones de los créditos habitacionales, que se fija-
ban hasta entonces en porcentaje del salario, sufrieron un
constante rezago en relacion con la elevacion de los costos
de produccion. Pero por otra parte, la caida del poder ad-
quisitivo del salario y el aumento de las tasas de interés se
conjugaron para generar una inaccesibilidad creciente de
la poblacion a los créditos hipotecarios, incluyendo las ca-
tegorias de ingresos medios (Schteingart 1989b).”
Los promotores privados se enfrentaron a la escasez de cré-
ditos en general (con excepcion del periodo 1992-94), y en
particular de los créditos-puente para la promocion de vi-
viendas de interés social, tanto de la banca (nacionalizada
en septiembre de 1982 y reprivatizada a principios de los
noventa), como de los sistemas pablicos de financiamiento
a la vivienda .
En el submercado de la vivienda en arrendamiento, se
agudizo la no rentabilidad de las inversiones inmobiliarios.
El precio de los alquileres que podian cobrar los propietarios
se situd muy por debajo de las altas tasas ofrecidas por el Ban-
co de México al rentismo financiero (sin por ello lograr una
ili dad da). En contrapartida, para

| consi dela
los inquilinos el peso de los alquileres fue cada vez mayor en

habitaci 'la ia de los hogares y sus gias de

cion, el fi del acceso a la propiedad de la
mmda. la tenencia de la misma y su regulacion juridica, el
costo de los insumos basicos para la vivienda, la evolucion del
mercado del suelo, el peso de las migraciones, entre otros as-
pectos. Es por lo tanto muy dificil rendir cuenta en forma ex-
haustiva del estado del conocimiento en que nos

e)

relacion con los salarios, sobre todo a partir de la segunda mi-
tad de la década de los ochenta (véase la evolucion por rubro
del indice inflacionario).

Para la llamad uccion en los po-
pulares periféricos, el aumento constante de la brecha entre
los ingresos y los costos de los materiales significé un freno

pecto a la problemética habi l en el pais. Nos li

ible en esta forma mayoritaria de produccion habitacional

mos entonces al analisis de estos procesos que parecen haber

ido en mayor medida la atencion de la investigacion y que,
posiblemente (;?), sean los que hayan impactado mis la ding-
mica reciente del sistema habitacional en México.

Al principio de los afios ochenta, tanto la crisis econémico-
financiera y el colapso de la efimera bonanza petrolera, como
¢l ajuste estructural impactaron al conjunto del sistema de
produccién y circulacion de la vivienda. De entre sus principa-
les efectos, pod. i los sigui

1) El sector de la construccion, que tiende histéricamente a am-
plificar los altibajos del #in conocié un repliegue de mas del
25% en el producto generado entre 1981 y 1987. Por su par-
te, los costos de construccion, en particular el precio de los
materiales y sobre todo el costo de edificacion de la vivienda
de interés social, conocieron indices muchas veces por arri-
ba de la inflacion general. Mientras, el poder adquisitivo de
la poblacion era en 1995 de sélo la tercera parte del nivel
alcanzado al principio de los ochenta.

g)

(Schieingart 1989a, Coulomb 1995).
En las grandes aglomeraciones urbanas se generd una esca-
sez creciente de suclo urbano, derivada de las limitaciones
p por la planificacion urbana a la espa-
cial del drea urbana, sin que sea disefiada y financiada una
oferta de suelo urbana accesible a las mayorias empobreci-
das de la poblacion. La accion del conjunto de los producto-
resdel espacio habitable (pr capitali institucio-
nes piblicas de viviendas y autoconstructores) parece haber
encontrado obstiaculos cada vez mayores para acceder al suelo
y desarrollar sus proyectos de vivienda. Sin embargo, los
conocimientos ¢n tomo a la evolucion del mercado del suelo
en las grandes ciudades del pais son todavia insuficientes y
adolecen no pocas veces de errores metodologicos.®
Los asentamientos populares de las periferias urbanas su-
frieron un déficit constante en materia de infraestructura y
equipamiento, debido a una fuerte desinversion piablica en
este campo, por ejemplo, en materia de agua potable. Este
impacto negativo del imiento de la i in pablica afec-
t6 mucho mas a las ciudades medias que a las mnas metro-
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politanas del pais. En efecr.u !as politicas de desumlrallza-
cidn y de ici

lacio, Saltillo-Ramos Arispe, Chihuahua, Aguascalientes), el

mmummdnumdmmd’efmmmmhumlm

ambitos locales, y en una lidacién de las desigualdad:
regionales en el acceso de la poblacion a los servicios urba-
nos bésicos (Connolly 1989).

h) Mas generalmente, la disminucion de la inversion publicaen

términos reales, que afectd en mayor medida la llamada in-
versidn social (educacion, salud, vivienda, desarrollo urba-

no y regional), ha ﬂgmﬁcndo una sensible pérdida del papel
del estado, tanto en el iento de las condiciones ge-
nerales de la reproduccion de la fuerza de trabajo, como en
la planeacién y regulacién del desarrollo urbano y
habitacional (Pradilla 1993:43).

3. La reforma de la accién habitacional
del Estado: el sometimiento a los intereses
de la promocién inmobiliaria privada

En contra de lo que se habria podido esperar, por los efectos
que sobre el gasto social suele tener la politica de adelgaza-
miento del Estado, la gestion del gobierno mexicano no se ha
expresado, en materia de vivienda, por un retiro de las inver-
siones llamadas publicas de este sector de la politica social.
La justificacié | de esta accién sostenida del
Estado mexicano en materia de vivienda, durante la “décad

guber
B

k llo de la industria maquiladora en la fi norte (par-
icull te Tijuana, Mexicali, Chihuahua, Ciudad Judrez y
g A \I] ll 1L Tedanid dc l= polus
turlstncos(mpamcularCane&n}oblmporladmonmmm
p | y limitada de la administ iblica (caso de
A li ). Algunos han pl.ameadotambténeluso

de los programas de vivienda social como un espacio de nego-
ciacién con los populares mds organizados en las ciu-
dades, en torno al salario indirecto, junto con los problemas de
abasto y la alimentacion popular (Ziccardi 1985, Duhau 1988).
Si bien estas hipétesis interpretativas en torno a la perma-
nencia de la accion estatal en ¢l campo de la vivienda parecen
fundamentadas, no toman suficientemente en cuenta la parti-
cularidad de lo que en México se llaman inversiones puiblicas
en vivienda. En efecto, la mayor parte de los recursos que mane-
jan las instituci ,*“ viviendi: no constituyen en
lidad un fi i es decir, que no provie-
nen de la hacienda piiblica."” Los organismos que si dependen
del presupuesto federal, como el Fonhapo, han recibido recur-
505 que no representan mas alld del 0.2 % del P (Cm:lomb
1995). Esta muy poca implicacion de los les en
los programas de vivienda, explica en gran parte que no haya
existido una contradiccion entre una politica general de reduc-
cion del gasto social y una accién ida de las insti
puablicas de vivienda. A pesar de todo, estas instituciones tuvie-
ron que modificar substancialmente sus formas de operar para

perdida” de los 80, se sintetiza en el criterio planteado por el Pro-
grama Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda (1984) de:

. instrumentar con caracter preferente los programas de
vivienda que contribuyan a la reactividad econémica, a la
proteccién del empleo y a la satisfaccion de la demanda prio-
ritaria de los minimos de bienestar de los grupos sociales de
escasos recursos, en el marco de la reordenacion econémica
y fundamentalmente en apoyo del cambio estructural. '®

Se puede pensar que la utilizacién de una rama industrial,
la cons ién, que se iza por una baja composicién
orgénica de capital y un uso intensivo de mano de obra no
calificada, constituyd una respuesta a los efectos negativos que
tuvo sobre =| empleo la reestructuracién del aparato

i "Lain ion piblica en materia de vivienda al-
unm el I 26% del Producto Interno Bruto en 1984, el 1.68
en 1987 y hasta mas del 2.5 en 1992. Como elemento compa-
rativo, podemos seflalar que durante el breve espejismo de la
abundancia petrolera (1979-1981), esta inversion representd
séioemreelﬂ‘)'?%yel l .27 del pn.

Esta publica en vivienda fue geogra-
fi bien delimitada. Las instituci de vivienda
priori la d da habitacional da en varias ciu-

dades del pais por el proceso de relocn]lmlon de ciertas ra-
mas industriales, por ejemplo, la industria automotriz fuera de
las grandes metrépolis (tal es el caso de Torreon-Gémez Pa-
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fi los efi de la crisis dmica y fi

La accion estatal mediante los organismos pablicos de vi-
vienda conocié una profunda transfor ion, que importa re-
ferir jue sea br en las gias generales de
reforma de las politi iales, de reduccion de los subsidi

y de transferencia progresiva al sector privado de la produc-
cion estatal de ciertos satisfactores bésicos. Por una parte, la
crisis forz6 una primera reformulacion —entre 1985 y 1988—
de las reglas de operacion financiera de los organismos pabli-
cos de vivienda. Buscaron reducir su tasa de descapitalizacion
provocada por la inflacién acelerada: los montos de los crédi-

tos hipot ios fueron recalculados en ni de veces el
salario minimo, lo que permitié reactualizar periédicamente
los saldos insol en funcién de los incr del mismo
salario.

Por otra parte, la brecha creciente entre los costos de pro-
duccidn y los ingresos de los beneficiarios llevo a revisar, a la
baja, las caracteristicas de las viviendas financiadas. Se acep-
t6 por ejemplo, aunque no en forrna declarada, una redu:r.l(:n
de la superficie p dio de las viviendas ter 20%
promedio en el caso del Infonavit (Schteingart 1990:153). Pero,
sobre todo, los fondos de vivienda tendieron a financiar con
muy pocos un p lar de lo que apare-
cid en las estadisticas oficiales como acciones de vivienda, y
ya no como viviendas. “Hacer mas con menos” se volvié un
lema en la prog ion de los fondos y fideicomi-
s0s destinados a la vivienda de interés social. Sus informes
anuales hicieron aparecer desde entonces y hasta ahora un vo-




lumen creciente de acciones de mejoramiento de viviendas

existentes,'* de créditos con un monto exiguo que alcanza

solamente para que los beneficiarios puedan cubrir el en-

ganche exigido por los créditos hipotecarios de la banca co-

mercial, ¢ incluso de préstamos destinados a la compra de

viviendas de segunda mano.
En este p de ak

del costo p lio de la
accién habitacional de los organismos estatales jugé un papel
decisivo el fideicomiso Fondo Nacional de la Habitacion Po-

t'nancwmu:mo de progmnas ha'bltacwnnles controlados por
la pr i biliaria cap
Esta reorientacién de la politica habitacional del Estado
mexicano tuvo varios efectos negativos. Primero, se encare-
cib e] prbcm de venta de las vmend.ns dejando el control de la
| subsidi. pureIEsudonl“llbrEJue-

go de la oferta (escasa) y de la di da (creci
dida)”, en los hechos a la fijacién de precios con una
alta tasa de g ia p ional. En segundo término, las
acciones de vivienda no directamente articuladas con la in-
dustria de la construccion y/o lap ion inmobiliaria capi-
talista, tuvieron muchas dificultades para captar volimenes
suficientes de inversién. ;En qué medida las distintas frac-
ciones de los capitalistas involucrados en la produccion
habitacional han | ejercer deter das presiones so-
bre la politica habitacional, en particular para frenar los pro-
gramas de vivienda que no corr den a sus gias de
lacién? Esta preg; parece estratégica para interpre-
tar la evolucién de las politicas habitacionales del Estado
mexicano durante los aflos ochenta, y sobre todo al principio
de la presente década. Sin embargo, la comunidad cientifica

no ha aportado hasta ahora respuestas.'”

Sin embargo llama la atencién que el incremento anual del
monto promedio de inversion para la vivienda terminada, mo-
dalidad privilegiada por los promotores capitalistas, haya es-

pular (Fonhapo) creado en 1981 para atender a la poblacién
de g ( o igual a 2.5 veces el salario
minimo), que no puede acceder a los créditos bancarios o que,
por no ser asalariada, estd excluida de los fondos solidarios
de vivienda."® Su accién se centré en el fi iamiento de

tado por arriba de los costos de produccion de la vivienda pro-
gresiva o de los lotes con servicios."® Puede explicarse por una
mayor ineficiencia de los organismos de vivienda que finan-
ciaron vwlcndas terminadas o por la presion exitosa de los

programas de viviendas progresivas y de lotes y servicios,
con montos de crédito muy por debajo de los otorgados por
los fondos y por el Fovi para viviendas terminadas.'® Utilizando
la capacidad de gestion de grupos organizados de solicitantes
de vivienda y dando prioridad a los programas de autoayuda
comunitaria, el Fonhapo pudo realizar entre 1983 y 1988 el
17.6% del total de las acciones del Programa Nacional de Vi-
vienda, con solo el 4.1% de las inversiones. Sin embargo. los
escasos recursos publicos asignados al Fonhapo imp

que este organismo se ituyera en una al tivareal a la
auloconstruccién popular y a la proliferacion de los
asentamientos irregulares. En su mejor afio (1988) las 60 mil
cuatro acci logradas por el org; cubrieron sélo
¢l 4.3% de las necesidades de su poblacién objetivo, esti-
madas en un millén 376 mil 740 acciones de vivienda
(Duhau 1988).

Tales limitaciones fueron el resultado de una politica
habitacional que invirtié el 80% de los recursos disponibles
en financiar el acceso de una minoria a la propiedad de vivien-
das terminadas cada vez mas costoso. Esta politica que privi-

pr t biliarios para sus marg, de ga-
nancia, a pesar de la crisis, quienes aprovecharon el abandono
del control piblico respecto a la etapa de promocion de los
programas financiados por las instituciones gubernamentales.
Desgr i la investigacion urbana tampoco aporta nin-
guna evidencia concreta sobre el tema.

Al desaparecer de la funcion de promocion de los organis-
mos de vivienda, que habia contribuido —entre otras accio-
nes— a constituir reservas territoriales para el desarrollo de
sus proyectos de vivienda se increments la tradicional desvin-
culacion que ha caracterizado la accién habitacional del Esta-
do con resp alapl idn urb La de suelo se
volvié uno de los cuellos de botella principal de la todavia
llamada politica piiblica de vivienda. Recientemente las auto-
ridades disefi un prog para der este probl el
Prog de 100 Ciudades, el cual se prop constituir re-
servas territoriales para los futuros programas habitacionales
en las ciudad. dias del pais, medi. la introduccién ma-
siva de tierras ejidales al mercado del suelo urbano." Sin re-
sultados significativos, este programa tiene dos grandes
limitantes: la gran mayoria del suelo liberado esta destinado a

legit la produccidn de viviendas cada vez mas i ibles a
lamayoria empobrecida de la poblacién, no se puede entender

lap i0 biliaria capitalista y, por otra parte, no con-

cierne a las zonas metropolitanas, para las cuales no existe

sino es dentro de una estrategia, que en la refi del Infonavit
tiene su paradigma, que istio en al papel de
p de los org; publicos y a limitar su accién al

politica de suelo para responder a la demanda de vi-
vienda. De hecho, la distribucion lerrltoml (enln cmdndcs y
en su interior) de los d llos habi c
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por los promotores privados, y financiados por los org
mos piblicos de vivienda, parece haber dependido en gran
medida del comportamiento de los mercados inmobiliarios
locales.

4. El sistema de la vivienda popular en la crisis

Frente a las fuertes limitaciones de la politica habitacional del

ron como lnica alt iva el h deun cumude
alquiler de bajo costo en los
dados. Las desventajas, a veces la |1w:r.cs|b|l|dad que slgnlf—
ca para hos hogares la “solucion” de producir sobre
un lote periférico, en P i para los matri jovenes,
los anci las I los mi recién llega-
dos a las ciudades, etcétera, generan un volumen significativo
de excluidos de la uccién que buscan resolver su

Estado mexicano, tenemos que preguntarnos cémo las mayo-
rias empobrecidas de la poblacién | resolver sus nece-

sidades habitacionales en el mscuno de los dltimos 15 afios.
El sistema de la vivienda popular en México se integra por

idad de vivienda por medio de la vivienda en renta.
Pero este inc de la d da de alquiler de bajo

cuatro alternativas:

+ Laproduccié fi da de viviendas por parte de los
autoconstructores, sobre un lote periférico sin servicios y
con tenencia irregular.

+ Lavivienda en renta de bajo costo cuya oferta tiende a des-
plazarse de las dreas centrales hacia las periferias li

dadas,

* La propiedad de un lote (programas de lotes con servicios)
o de una vivienda de interés social subsidiada por los orga-
nismos pablicos de vivienda (viviendas progresivas y ter-
minadas).

+ Elespacio habitacional partido entre varios hogares den-

tro de una misma vivienda o sobre un mismo lote.

Aparte de las transformaciones del subsistema de la vivien-
da de interés social tado anteri los otros tres
elementos que conforman el sistema de la vivienda popular
fueron también afectados por la crisis econdmica y las refor-
mas en la intervencion estatal.

En las ciudad i deunavwlmdaporpap
te de las mayorias fue frenada por el
miento de los materiales de construccion, y por la fuerte pér-
dida del poder adquisitivo y de la capacidad de ahorro de los
hogares de bajos ingresos. El optimismo, que habia contribui-
do ampliamente a difundir John Turner en los afios setenta,
en tormo a la consolidacion de los asentamientos irregulares
en los margenes de las ciudades lati icanas, se habia
sustentado objeti sobre la capacidad 6mica real
de los pobres, y, en particular, de su posibilidad de ahorrar
para emprender el largo ino de la lidacion de su vi-
vienda. Pero la crisis vino a frenar la fiebre autoconstructora
en las ciudades (Schteingart 1989-b).

Por otra parte, el i del ds pleo y del sub I
volvieron mds estratégica que nunca la localizacién de la vi-
vienda popular, y la idad de has familias de alojar-
secetude los empleos informales concentrados en las dreas
centrales de las grandes ciudades. En este sentido, la
suburbanizacion creciente de la alternativa de la autoconstruccion
en las dreas politanas rep 6 adicionales costos mar-
ginales para los hogares (en particular en al p
te); costos que numerosos hogares no pudieron pagar, y tuvie-
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costo se enfrentd a la liquidacion acelerada del parque de
les de las ciudades. Esta reduccitn de la oferta fue com-
pensada en parte por el desarrollo, en los asentamientos de la
mercado del alquiler de bujo costo. Este submercado de vi-
vienda en renta 0 las dici apropiadas para su
pr enla
sus i de subsi ia a través de la produccion y
el alquiler de cuartos sobre el lote ocupado.™ Pero
la economia popular se vio en parte contrarrestada por la necesi-
dad contraria, que no pocos colonos tuvieron que. enfrentar, de
hijos recién casados. Esta necesidad, derivada de la transicién
demografica a la que aludimos al principios de este trabajo,
las coloni en p de lid
Las deoenu de miles de cuartos asi construidos, que se des-
lla ampliada (a veces de mi de la p recién
dos a las ciudades), y bilizados por el censo de
plicar tanto la tasa de crecimi del parg | cen-
sado, como el estancamiento en las mejoras de las condicio-

vivienda en renta en los barrios deteriorados, de las dreas
periferia lidada por las grand | de un
duccié idad de los empobreudos. de
existen algunos indicim;t;c haloen pensar que esta estrategia de
una solucién a las idades habi les de su

parece haber alentado el proceso de densmcacl(m de lotes en
tinaban para cubrir las idades habitacionales de la fami-
I‘)‘)O como viviendas, a pesar de su precarledad pueden ex-
nes habitacionales de la poblacién al que nos hemos referido

en un principio. Esta al iva a las dificultades de der a
un lote periférico o a la vivienda en renta que conocen, en
parll:nlnr. los hognms de los popul y los

6 el nimero de los que el vocabulario po-

pula.r designa como arrimados, pero de los cuales se sabe to-
davia muy poco, tanto cualitativa como cuantitativamente '
Sabemos todavia menos del hacinamiento que, en cierto ca-
505, esta alternativa pudo generar cuando se desarrollé no como
lote, sino como vivienda compartida.

Por lo anterior, podemos pensar que tanto la crisis econ6-
mica como la redefinicidn de las politicas econémicas, socia-
les y de vivienda agudizaron en forma significativa las contra-
dicciones inherentes al sistema de la vivienda popular,
limitando cada vez mds las distintas soluciones que lo

La dizacion de los conflictos sociales, en tor-
noa lnapmpw:ldn del suelo urbano y al acceso a un espacio
habitable, por parte de los sectores mayoritarios, ha sido muy
variable entre los distintos contextos urbanos. Sin embargo,

podemos afirmar que —global la ori que el




sistema politico imprimié a las politicas de desarrollo urbanos
y de vivienda no fue ajena a la difusién de organizaciones y

luchas populares que, d los och se nuclearon en tormo
a las necesidades habitacionales de las mayorias empo-
brecidas. La politizacion cr de la problematica del
habitat popular, protagonizada por el llamado Movimien-

to Urbano Popular (Mup), parece haber sido un rasgo distinti-
vo de los dltimos 15 afios, aunque —aqui también—

to del territorio nacional los procesos, conflictos y politicas
que tienen como escenario la ciudad de México, pero desco-
nociendo las caracteristicas especificas de las problemiticas y
de las mismas politicas piblicas a nivel local.

Si bien la dltima década se ha beneficiado de un cierto de-
sarrollo de la investigacion urbana en provincia, los resulta-
dos son todavia escasos y sobre todo, no han sido objeto de un
andlisis comparativo que permitiera dar cuenta de la dimen-

territorialmente de forma muy focalizada (véase los
s0s trabajos de Juan Manuel Ramirez, en particular: Ramirez
1987). En el caso de la ciudad de México, los sismos de 1985,
reforzaron la difusion y lidacién de organizaci 50-
ciales que reivindican la d i6n del acceso al suelo y
a la vivienda, asi como la de la gestién urbana y habitacional
en la metrépoli.

A partir de 1982 varias organizaciones de pobladores am-
pliaron sus luchas reivindicativas, centradas en la regulariza-
cién y mejoramiento de asentamientos populares para crear
formas i d de produccion de vivienda popular. En
parte lo hicieron por la represion en tomo a la ocupacién irre-

sién regional de la dindmica habi | y de las politicas a
ella referidas. Sin embargo, este imprescindible esfuerzo com-
parativo no podré llevarse a cabo sin uno teérico compartido,
que posiblemente empiece por revisar los marcos tebricos
interpretativos que habian conducidos exitosamente los tra-
bajos de investigacion de los afios setenta en torno a la pro-
blematica habitacional del pais, y que renuncie a la prictica
—coémoda pero poco productiva— de multiplicar los estu-
dios de casos y la recoleccion de evidencias empiricas, sin
proponerse la (re)construccion colectiva de una teoria de la
cuestion de la vivienda.

Por otra parte, los andlisis de la politica habitacional no

gular de predios periféricos, y también por la existencia de un pueden seguir dndose en el fi publico de los

ismo institucional de fi iento para la produccion prog de vivienda de interés social. El impacto de la ac-

social de vivienda, lada por organizaci de solici- cion habitacional del Estado no puede evaluarse si no es en

tarucsdevmend.a (el Fonhapo). Sin embargo, estas pricticas lacién con la problematica global del si habitacional

2 ias articuladas con el Fonhap pre- y particularmente —por el peso relativo que tiene— del
domi te en la ciudad de México. En las otras entida- " subsistema de la vivienda p * uccidn”, alquil

des federativas, los p del Fonhapo fueron en su gran vivienda-lote compartida, vwlendade interés social). Estoobl:ga

mayoria los gobiernos estatales, a través de institutos estatales
de vivienda, inmobiliarias estatales o fideicomisos de desarro-
llo urbano Iocal y en menor grado, participaron organizacio-

aarticular la investigacién de vivienda con investigaciones rela-
dos con los efe de lapl ion urbana y regional, la

nes social das al sector popular del partido oficial.

A principios dl: la presente década, esta forrna innovadora
de promocién inmobiliaria popular fue cada vez mas margi-
nada, a pesar de las protestas de las oNG que impulsaron y
apoyaron esta innovacion en el campo dcl hébitat
popular,” y de la multiplicacion de las if ca-
Ibejem y tomas de oficinas de organismos piblicos de vi-
vienda en la capital del pais, por parte de ti

lucién de los dos del suelo, las politicas en materia sa-
larial y de empleo, y —entre otros temas prioritarios— el peso
cada vez mayor que tlene la m:onaltdad financiera (tasas de
interés, subsidi ias, tasas de retono, et-
cétera) sobre las po]iucas lwb:tacwnales

Por Gltimo, pero sin p cerrar la agenda in

parece urgente que la mvesugm:!én moorpore a sus andlisis Ias
practicas emergentes de produccién del habitat por parte de or-

gentes de solicitantes de vivienda.™ Ello obedece posibl

a dos razones. La primera refiere al redescubrimiento (;para-
ddjico, en el contexto del neoliberalismo triunfante de princi-
pios de la década?) de las bondades de la tradicional gestion
clientelista de los escasos recursos disponibles (ejemplificada
por el Pronasol), y para la cual el proyecto autogestionario del
mUP era (sigue siendo) inaceptable. La segunda, por la subor-
dinacién ya seflalada de la politica de vivienda a los intereses
del sector inmobiliario privado.

5. Investigacién urbana y problemitica
habitacional

Estas paginas adolecen tal vez de cierto metropoli-centrismo
que todavia sufre una proporcion significativa de la investig;

iales, oNG ¥ uni lwquehmdernom
do. en el pasad cierta d para cuestionar la
hegemonia que los intereses de la promocitn inmobiliaria capi-
talista, de la industria de la construccién y del rentismo finan-
ciero ejercen sobre la ori i6n de los progr y acciones
gubernamentales en materia de desarrollo urbano y vivienda.
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Notas

LLos indicadores utilizados provienen de los Censos Generales de Pobla-

cibn y Vivienda que se levantan cada dicz afos (1980 y 1990). Para

algunas variables la P ion entre décadas p fuertes proble-

mas metodologicos.

! Segin el Censo de 1990, la poblacitn del pais erade 81,250 millones
y ¢l parque habitacional sumaba 16,035 millones de viviendas,

' Paraun andlisis detallado de | ion habitacional en México, véase la

fia el por Mara gart para cl iveci (a partir de un

examen de una muestra del 1% del censo de 1990), Fivienda y familia en
%meWWMm.IWS

*  Enotal fueron 1,551,070 unidad da, viviendas progre-

Mnmmnﬂm}&xmwmmﬂmw

mml.mdﬂhhm&%ﬂlmw

id Miguel de la Madrid, mediante las reformas al articulo
IIS mnstltu:loﬂl
ser, 1985, “Pr ional de D llo Urbano y Vivienda
1984-1988", en Antologia de la Planeacién en México 19]7-19585,
vol. 14, México, p. 152,
De hecho, el Plan Nacional de Desarrollo 1983-85 plantcaba que habia
que “ap har el efecto multiplicador que tiene la vivienda en la activi-
dad Hmi el m ductivo y p el emplen”.
El Programa dr Vivienda, 1987, calculaba generar 700 mil empleos direc-
105 (es decir el 37% de la poblacién ocupada en el sector construccion cn
1986) y mds de 2 millones de empleos indirectos.
A pesar dc la accién habitacional del Estado en estas ciudades, el

p dclu dici habitacionales de su pobl
ha sido li do por varios i igad (véase
Pradilla, 1993:151).
Los fondos que jan las insti i . €N SU mayor
parte, de los particulares: el 5% patronal en :I caso de los fondos de
vivienda para los trabajores del sector privado y pablico (Infonavit,
Fovissste) o los depdsitos bancarios de los particulares en ¢l caso del
Programa Financiero de la Vivienda (Fovi).
Las accioncs de mejoramiento pasaron de representar el 3% de las
acciones contabilizadas por ¢l Programa Nacional de Vivienda entre
1977 y 1982, al 11% entre 1983 y 1988 jcon sdlo el 0.8% del total
de las inversiones!
Se puede pensar que la cruuﬂn del Fonhapo se com:lluo como III'II
P a los confli dos por la urb

popular, y como una altmnin a la awtoconstruccidn andrqmm {ef.
E. Duhau 1988).
En 1988 ¢l monto de inversion por “accién de vivienda™ del Fonhapo
cra de 4.3 millones de pesos, contra 30.9 millones para Fovi-Banca y
30.5 para ¢l Infonavit (Coulomb 1990).
Alicia Ziccardi sefala la oposicion de la i ia de la
cibn ala ion de empresas sociales (Ziccardi 1985:72).
Entre 1983 y 1992 ¢l monto de la inversion por cada vivienda terminada
financiada por la Banca (Fovi) se multiplict por 143, micntras que en el
caso de la vivienda progresiva financiada por el Fonhapo, este monto
promedio se multiplicé ¢n sélo 17 veces (Coulomb 1995).
Esta posibilidad se deriva de la reforma al Articulo 27 constitucio-
nal ¥ de la promulgacién de la nueva Ley Agraria impulsada por ¢l

los organismos, pues la cuarta parte ieme a de mcj presid
rehabilitacion o icion de ya 64 y 55.)
' A este fendmeno demogrifico bisico, se tiene que afladir el impacto que »
tiene sobre la disminuci d:lllnlb dio de los hogares (y del
dio de p por d significativo de los di-

v«dwyetndmedommwd:mdelumnw(m
particular mujeres), lo que genera una expansién de los hogares

Si bien la proporcién de viviendas sin agua entubada disminuyd sen-
siblemente, es decir qne la red de agua se extendit en forma significa-

tlu.un 1j P de la poblacién no tuvo los recursos
para su vivienda a la red, por lo que aparece en el
mhlﬂﬂmd&pﬂnmﬂwpﬁnbhj-mdrhvm

T la i de los medios por acceder a los siste-

mas hipotecarios de la banca, se evidencit cruelmente con la crisis de la
cartera hipotecaria vencida que generd el “error de diciembre™ de 1994,

La insol ia de la ,'dulol“ iond el espej

que habia ido el inaudito de la accidn viviendista

d:llblnuprrndlm 1992 y 1994, en torno a su real capacidad de
alas idades habitacionales de dichos sec-

tores. Esta crisis tendrd sin duda fuertes consecuencias a futuro sobre
las formas de produccion de vivienda en México.
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Carlos Salinas de Gortari en 1991 (véase Pradilla, 1993

Para un andlisis mas profundo del desarrollo de un alquiler popular
en los asentamientos de la periferia consolidada, en el caso de la
ciudad de México, véase: Habitat locarif populaire et dynamigues
urbaines dans la zone métropolitaine de México, tesis de doctorado,
Institut d"Urbanisme de Paris, Paris XII, diciembre de 1995,

El Centro de la Vivienda y Estudios Urbanos, Cenvi A.C., llevd a cabo
entre 1988 y mo una investigacion sobre el inquilinato de bajo costo
que un ido de arrimados en algunas colonias
populares de la zmom. Viéanse: René Coulomb y Maria Cristina Sanchez
Mecjorada, ; Todos Propietarias? Vivienda de alquiler y setores populares
en la ciudad de México, Cenvi A.C. 1991, Alan Gilbert 1993; igualmente
algunas resefias de esta investigacion publicadas por Judith Villavicencio
y Maria Cristina Sénchez Mejorada.

En 1994, cn el de la prep ion de la da Ci
de las Naciones Unidas Habitat n, estas our. —cuyo CIPICDO s¢ aclua-
cién estd do en la zmom— deci irse en la Coa-

licion Habitat México

La aparicion del lider Superbarrio sobre la escena de la conflictiva
urbana en la capital del pais wnmtuyr sin lugar a duda, otro rasgo
distintivo de la probl bitacional de los 80.
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