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D Lavivienda
representa 3.5% del
PIB del pais y da
empleo a 7 millones

de personas

I a nueva politica de vi-
vienda presentada por el
presidente Enrique Pefa

Nieto a principios de 2013 busca
enfrentar el cadtico crecimiento
urbano del pais, lo que tiene im-
plicaciones para el medio am-
biente, la salud y la seguridad pu-
blica. El nuevo marco normativo
y la transformacién de las princi-
pales dependencias encargadas
de su instauracion han sido bien
recibidos por la industria y orga-
nismos internacionales como el
Banco Mundial. Sin embargo, su
éxito dependerd de la capacidad
del gobierno de aplicar las nue-
vas reglas y mejorar la prestacion
de servicios publicos esenciales,
algo que podria no materializarse
en breve plazo.

La vivienda representa 3.5 por
ciento del PIB de México y da
empleo a 7 millones de personas,
en tanto la vivienda residencial
representa 47 por ciento de toda
la construccion. Sin embargo, el
grueso de las casas creadas en los
dos gobiernos pasados han sido
criticadas por razones de calidad,
distancia a zonas comerciales y
falta de servicios bdsicos. Mu-
chos de estos vecindarios, en el
curso de los afios, se han conver-
tido en refugios de delincuentes.
Un cambio de actitudes en favor
de la vida urbana estd ayudando a
impulsar el mayor cambio en po-
litica de vivienda en una genera-
cion.

Crecimiento urbano

Segun el Banco Mundial, 77 por
ciento de la poblacién mexicana
vive en zonas urbanas. Sin em-
bargo, el proceso de urbaniza-
cién no ha ocurrido en todo el
pais. El Consejo Nacional de Or-
ganismos Estatales de Vivienda
(Conorevi) afirma que entre
2005 y 2010 précticamente todo
el crecimiento demografico ocu-
rrié en apenas 402 municipios,
que forman las 115 ciudades mas
importantes (que representan 90
por ciento del PIB). En este pe-
riodo la poblacién de esos muni-
cipios se elevé casi en 12 millo-
nes, en comparacién con 9
millones en el conjunto del pais,
lo cual sugiere que los 2 mil 39
municipios restantes (sobre todo
rurales) vieron reducirse su po-
blacion en casi 3 millones.

Esas 55 zonas metropolitanas
representan mds de la mitad de la
poblacion total del pais, y nueve
tienen mds de un millén de habi-
tantes. La mayor, con mucho, es
el drea metropolitana de la ciu-
dad de México, con una pobla-
cion total de 20 millones (la ma-
yor del mundo después de Tokio)
extendida por dos estados y el
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MEXICO: EL RETO
DE LA VIVIENDA

Enrique Pefia Nieto cuando entregd casas en Campeche, en mayo de 2013, dentro del Programa de Vivienda para

Elementos de Seguridad Publica. A su lado, Luis Videgaray m Foto La Jornada

Distrito Federal, pero otras gran-
des aglomeraciones urbanas in-
cluyen Guadalajara y Monterrey,
con 4 millones cada una. Sin em-
bargo, la extensién no planeada
de estas zonas urbanas ha exa-
cerbado los problemas ambienta-
les, pues muchas estdn ubicadas
en zonas propensas a inundacio-
nes y ponen presion sobre acui-
feros ya sobrexplotados, pues
ninguna estd cerca de fuentes im-
portantes de agua potable. Tam-
bién representan riesgos altos
para la salud, debido a su falta de
sistemas de saneamiento o reco-
leccion de desechos, y a menudo
son acosadas por la alta inciden-
cia criminal, en particular debido
a infraestructura suficiente,
como iluminacién en las calles.
Siete de cada 10 habitantes de
zonas pobres sin servicios publi-
cos son residentes de las grandes
ciudades.

Demanda de vivienda

Hasta 2012 la politica de vivien-
da se caracteriz por un énfasis
en la construccién de grandes
conjuntos de casas para familias
de bajos ingresos, en tierras de
desarrollo incipiente, lejos de las
ciudades. Este enfoque no satisfi-
zo la demanda. Segtn cifras de la
Comisién Nacional de Vivienda
(Conavi) y la Secretaria de Desa-
rrollo Agrario, Territorial y Urba-
no (Sedatu), el déficit de vivien-
da en México es de alrededor de
un millén de casas (de un total de
31.6 millones de hogares). Las
cifras muestran también que en-
tre 2014 y 2018 se necesitardn

2.9 millones de casas (unas 400
mil al afio) como resultado del
crecimiento demogréfico. Ade-
mads, si bien hay 28.5 millones de
casas habitadas, se estima que
14.6 millones requieren arreglos
o sustitucion total. Mds de 50 por
ciento del déficit se centra en sie-
te estados: Chiapas, Baja Califor-
nia, Oaxaca, Puebla, Veracruz,
Guerrero y estado de México.

Con la mira de atender esta si-
tuacidn, Pefia Nieto dio a cono-
cer a principios de 2013 su Poli-
tica Nacional de Vivienda para
2014-2018. El programa, que
serd llevado a cabo por la Seda-
tu, busca reducir el déficit de vi-
vienda estableciendo ubicacio-
nes apropiadas para nuevos
desarrollos y proporcionando vi-
vienda social sustentable. Una
mejor coordinacion institucional
es esencial: ademas de la Sedatu,
el Conavi y el Infonavit son los
principales organismos a cargo
del plan.

Otro objetivo es contrarrestar
el gran problema de la vivienda
abandonada. Debido a la falta de
planeacién urbana adecuada,
muchos receptores de créditos de
vivienda acabaron abandonando
las casas y dejaron de pagarlas
porque estaban ubicadas en zo-
nas aisladas, carentes de medios
de transporte y otros servicios.
Por tanto, las nuevas reglas dan
prioridad a la ubicacién, que serd
un factor critico para determinar
el nivel de incentivos que se
ofrezcan a las compafifas cons-
tructoras de vivienda social.

El programa parece abrevar
de ciertos éxitos notables, como

la ““hipoteca verde’ del Infona-
vit, disefiada especificamente
para estimular edificios amiga-
bles con el ambiente que permi-
ten ahorros hasta de 48 por cien-
to en tarifas de electricidad y gas.
El Banco Interamericano de De-
sarrollo (BID) ha elogiado este
esquema y le concedid el recono-
cimiento Mas Alld de la Banca

2010, por planificacién bancaria.
De modo similar, en agosto el In-
fonavit gané el premio a la Me-
jor Banca Sustentable, concedi-
do por la revista britdnica World
Finance.

También ha sido bien recibido
el enfoque actual, mds abierto,
que mantiene un didlogo entre el
gobierno y la industria para dise-
far productos financieros y line-
amientos Optimos para cada
agencia nacional de vivienda. La
industria ha reaccionado bien
ante el hecho de que por primera
vez los subsidios federales y re-
glas de financiamiento durante
2014 fueron publicados seis me-
ses antes del comienzo del pro-
grama (en julio de 2013), lo cual
permitié a la industria adaptarse
en el tiempo. Pese a estas mejo-
ras, no se espera ver los efectos
de esta politica al menos hasta el
aflo préximo.

En general, el pais parece
avanzar en direccién correcta en
su politica de vivienda y planea-
cién del desarrollo urbano. Sin
embargo, el éxito de Pefia Nieto
en este rubro dependerd también
de la capacidad de su gobierno
para aplicar las nuevas reglas,
que inevitablemente enfrentardn
retos derivados de problemas no
especificos del sector, como la
dispareja aplicacion de la ley en
todo el pais, la falta de rendicién
de cuentas y la limitada transpa-
rencia. Ademds, se requieren es-
fuerzos simultdneos para propor-
cionar servicios esenciales
—transporte publico, agua pota-
ble y manejo de desechos—, lo
que puede caer en el dmbito de
autoridades locales que tal vez
carezcan del compromiso o la
capacidad para llevarlos a cabo
con eficiencia. En consecuencia,
impulsar un desarrollo urbano
sostenible puede llevar mads
tiempo de lo previsto.
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Mujeres fuera de su vivienda en Tepenepantla, Chimalhuacan, estado de Mé-

xico m Foto José Carlo Gonzalez
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