Introduccion
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Este libro ofrece un panorama completo de los distintos enfoques y aspec-
tos que configuran la problemaética de la vivienda en México, poniendo
énfasis también en las politicas habitacionales impulsadas por el gobierno,
asi como en sus cambios recientes que han implicado una fuerte trans-
formacion del papel del Estado en este sector. Nos parece importante
destacar que, en general, existen hasta el momento muy pocos trabajos
donde todos estos aspectos se encuentren presentados de manera conjun-
ta, explorando las vinculaciones entre los mismos, que resultan indispen-
sables para poder comprender de manera mas clara la complejidad de este
campo de estudios, las causas de la situacion habitacional, asi como los
alcances y limitaciones de las politicas y acciones involucradas.

Si bien la investigacion que se presenta en este libro se llevo a cabo en
el contexto de una demanda del Senado de la Republica para poder ela-
borar un nuevo proyecto de ley de vivienda para México, nuestro trabajo
solo ha comprendido el analisis de los elementos que pudieran conducir-
nos a conclusiones utiles a los legisladores o a sus asesores, para la redac-
cion de esa nueva ley. Sefialaremos a continuacion, al presentar el orden
y contenido de cada uno de los capitulos de este libro, como la estrategia
de investigacion que hemos elegido para desarrollar la tematica que nos
ocupa, apunta a configurar un conjunto de conclusiones para orientar el
trabajo del legislador.
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Asi, tanto la eleccion de los temas vinculados a la problemética habi-
tacional como la forma en que ellos se han ordenado a lo largo de los
capitulos que conforman el libro, responden a una légica que tiende a
explicar las causas y conexiones entre los citados temas, a mostrar en qué
medida el marco juridico y programatico ha servido o no para orientar
las acciones en materia habitacional en el pais, a analizar la problema-
tica con una perspectiva historica reciente, a aclarar la situacion actual,
poniendo ademas sobre la mesa el tema de las perspectivas futuras, en
lo que se refiere tanto a las necesidades de vivienda como a las posi-
bilidades de hacerles frente dentro de las politicas que se han estado
implementando.

Presentaremos a continuacion una somera descripcion del contenido
de los capitulos que aqui se incluyen, haciendo también referencia a los
aspectos metodoldgicos de las investigaciones involucradas, para termi-
nar con algunas aclaraciones con respecto a los aspectos faltantes.

Este libro comprende tres partes. La primera incluye cuatro capi-
tulos en los que se hace referencia a la problematica actual y futura de
la vivienda, relacionandola con la dindmica poblacional del pais, con las
caracteristicas fisicas y socioespaciales de la vivienda y con lo que se
denomina la demanda habitacional. La légica que ha orientado el desarro-
Ilo de estos temas al comienzo del libro tiene que ver con la necesidad
de mostrar como la vivienda esta respondiendo a las necesidades de los
hogares, con qué stock habitacional se cuenta, como ha evolucionado
en las Ultimas décadas y cuéles son las posibilidades econémicas de la
poblacion para enfrentar la oferta, cuyas caracteristicas se presentan mas
adelante.

La segunda parte se centra en las politicas de vivienda por parte del
Estado, tomando en cuenta, en sus seis capitulos, tanto el marco legislati-
vo,* los programas sectoriales y el marco institucional, como las acciones
de vivienda desarrolladas por los diferentes organismos publicos encar-
gados de financiar y promover vivienda en el pais. La investigacion pone
énfasis en los cambios recientes de los programas, los que en los afios
noventa y en particular en la actual administracion del presidente Fox,
han implicado transformaciones drasticas en el papel del Estado en cuan-
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to a la manera de producir y financiar vivienda en el pais. La tercera parte
del libro incluye basicamente el analisis de la participacion de los actores
privados en los procesos habitacionales, con el objetivo de mostrar como
se dan las nuevas précticas de los desarrolladores, constructores y agen-
tes que manejan el suelo, asi como el surgimiento y accionar de nuevos
actores vinculados al financiamiento de la vivienda. Los tres capitulos de
esta tercera parte conducen necesariamente a profundizar en la cuestion
de las nuevas formas de relacién entre el sector publico y el privado, tema
que permite ampliar y precisar tanto el cuadro de las politicas y acciones
publicas, que se desarrolla en la segunda parte del libro, como el de la
participacion del sector privado.

Esta obra tiene mas bien alcances descriptivos y explicativos acerca
de los distintos aspectos y factores que entran dentro de la compleja
problemética de la vivienda en el pais. Sin embargo, a lo largo de sus
capitulos se van desprendiendo balances y recomendaciones que, como
ya apuntamos, pueden servir de orientacién para el trabajo de los legisla-
dores y de la administracion encargada de disefiar y aplicar los diferentes
programas de vivienda. Estos deberian ademas ser evaluados de manera
permanente. Estas recomendaciones se recogen de manera mas organiza-
da'y completa en las "Conclusiones™ del libro.

Para desarrollar los temas que aqui se presentan se ha recurrido a
varias metodologias de analisis, acordes con la indole de los aspectos con-
siderados. Asi, para los capitulos de la primera parte del libro se han uti-
lizado principalmente datos censales y de algunas encuestas levantadas
por el INEGI, los cuales se han trabajado aplicando técnicas estadisticas
que han permitido arribar a conclusiones originales acerca de la relacion
entre dindmica poblacional y vivienda, de las caracteristicas socioespa-
ciales de la misma y de la demanda por parte de los diferentes sectores
de la poblacion mexicana. Los capitulos de la segunda parte, centrados en
las politicas y programas habitacionales, se han apoyado en la consulta
de leyes y programas sectoriales de vivienda que se han sucedido sobre
todo desde principios de los afios ochenta; en el analisis de algunos docu-
mentos de los propios organismos de vivienda acerca de sus politicas,
programas y produccion, trabajo que fue completado con entrevistas a
encargados de los mismos asi como con reuniones promovidas por la
misma Conafovi. Indudablemente que estas reuniones constituyeron un



medio fundamental para conocer y discutir los resultados de los cambios
institucionales a los que hicimos referencia.

En cuanto a los capitulos de la tercera parte, éstos fueron elaborados
con base en la informacion oficial provista a través de Conafovi, pero
también, en una medida importante, en una serie de entrevistas sosteni-
das con promotores privados, directivos de las Sofoles, y representantes
del sector empresarial, quienes nos permitieron ofrecer un panorama mas
completo acerca de sus caracteristicas y acciones.

Otra de las fuentes importantes para conocer el producto de las accio-
nes habitacionales privadas y publicas, en lo que se refiere a su nimero,
tipo, localizacién, y calidad, ha sido la base de datos proporcionada por
el Infonavit a través de Internet. Esta fuente ofrece una informacion de
gran importancia para nuestra investigacion, aunque existen algunas
dudas acerca de su precision y grado de cobertura.

Quisiéramos aclarar que hay algunos temas relevantes que no pudie-
ron ser abordados en este libro, debido al corto periodo en que fue reali-
zada esta investigacion y a la falta de informacién disponible; sin embar-
go, algunas partes de los trabajos que se incluyen provienen de estudios
efectuados por los participantes con anterioridad a la elaboracion de esta
obra. Asi, estos trabajos incorporan nuevos temas e informacién muy
reciente, pero también implican una continuidad en los esfuerzos investi-
gativos y en la reflexion acerca de la problematica habitacional, por parte
de la mayoria de los investigadores que colaboran en esta obra.

Algunos de los temas que no se han podido incluir aqui, pero que
constituyen tareas pendientes y que se deberian desarrollar en el futuro,
tienen que ver con: 1. en qué consisten las acciones de los organismos de
vivienda de los diferentes estados de la Republica, y cuél es su impor-
tancia numérica, para poder comprobar qué ha estado ocurriendo con la
descentralizacion de algunos programas, sobre todo para los sectores de
menores recursos; 2. cdmo estan operando los promotores de vivienda
en distintas ciudades del pais, en el contexto de una fuerte disminucion
del control de las instituciones publicas sobre la produccién habitacional,
para conocer qué ocurre con la territorializacion, a nivel urbano, de las
acciones de vivienda; 3. cuéles son las nuevas tendencias en cuanto a
la formacion y expansion de los asentamientos irregulares en distintos
lugares del pais y cdmo ha incidido la disminucion de apoyos por parte



del gobierno a los sectores de menores recursos en la reproduccion del
fendmeno de la urbanizacion irregular; 4. cual ha sido el papel de las
organizaciones no gubernamentales en la discusion y reorientacion de
las politicas habitacionales en los ultimos afios; y 5. qué esta sucediendo
con la relacion vivienda-medio ambiente, tomando en cuenta la cuestion
de su localizacién con respecto a las areas naturales protegidas, del ahorro de
energia 'y de agua, etcétera.

Este libro se acompafia de un disco compacto en el que figuran mapas
y graficas en colores, asi como los cuadros que contienen gran cantidad
de informacién y que por su tamafio no pueden ser leidos de manera
adecuada en el texto principal del libro.



