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La paradoja del derecho a la vivienda en México: vivienda urbana
nueva deshabitada, 1990-2010

Housing Right’s paradox: uninhabited new urban housing in
Mexico, 1990-2010

Guadalupe Margarita Gonzalez Hernandez'

Resumen

Lejos de ser una politica de fomento a la vivienda que se rige bajo el derecho a la vivienda digna, es
una politica de financiamiento en apoyo al capital inmobiliario. Bajo el amparo de la liberalizacion de
créditos y reestructuracion de las instituciones financieras hipotecarias, y sostenida por los trabajadores
como la tnica realmente poblacidn objetivo, por su estabilidad laboral y seguridad financiera, la politica
de financiamiento de la vivienda se convierte en un éxito para la clase empresarial de la construccion,
dejando a las ciudades con infinidades de nuevos problemas (mala calidad del stock de viviendas,
segregacion socioespacial, generacion de violencias) y que aqui se ocupa s6lo de uno: viviendas
deshabitadas. Con datos censales de poblacion y vivienda (1990-2010) y de los créditos ejercidos en
Meéxico y sus entidades federativas, se demuestra que la mayor parte de ellos fueron ejecutados en
las ciudades mexicanas mayores de cien mil habitantes porque son manchas urbanas que cumplen
con el mercado cautivo de trabajadores con derecho a INFONAVIT y FOVISSSTE y con los ingresos
necesarios para sustentar la rentabilidad del capital inmobiliario. Sin preocupacion por la utilidad de la
vivienda y la declaracion al derecho a la vivienda por todos los residentes.
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Abstract

Far from being a promotion policy governing housing under the right to adequate housing is a policy-
based lending to real estate. Under the protection of credit liberalization and restructuring of financial
institutions mortgage, and sustained by workers as the only really target population, job stability and
financial security, policy housing finance becomes a success for the enterprise-class construction,
leaving the city with an infinite number of new problems (poor quality housing stock, spatial segregation,
violence generation) and here is concerned only one: uninhabited housing. Using data on population and
housing census (1990-2010) and credits exercised Mexico and states, it is shown that most of them were
executed in the Mexican cities over one hundred thousand inhabitants because they are urban spots that
meet the captive market of workers entitled to INFONAVIT and FOVISSSTE and the income needed
to sustain the profitability of real estate. No concern about the utility of housing and the declaration of
the right to housing for all residents.

Keywords: Housing. Mortgage. Mexico. Mexican cities.
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Introduccion

Se demuestra que lejos de ser una politica de
fomento a la vivienda que se rige bajo el derecho a
la vivienda digna, es una politica de financiamiento
en apoyo al capital inmobiliario. Bajo el amparo de
la liberalizacion de créditos y reestructuracion de las
instituciones financieras hipotecarias, y sostenida
por los trabajadores como la unica realmente
poblacién objetivo, por su estabilidad laboral y
seguridad financiera, la politica de financiamiento
de la vivienda se convierte en un éxito para la
clase empresarial de la construccion, dejando a
las ciudades con infinidades de nuevos problemas
(mala calidad del stock de viviendas, segregacion
socioespacial, generacion de violencias) y que aqui
se ocupa solo de uno: viviendas deshabitadas.

Desde la visidon marxista, ademas de obtener
plusvalor de la fuerza de trabajo en el proceso
productivo, bajo el sistema de retencion de salarios
para ahorro de vivienda, los trabajadores sustentan
el negocio inmobiliario mexicano. Bajo el pretexto
de una vivienda digna, al trabajador se le confina
una vivienda cada vez de menor calidad a un costo
financiero alto. No obstante, éste tiene un limite al
mostrar el fendmeno de viviendas deshbaitadas,
nuevas. Mientras al residente urbano, alejado de la
relacion capital trabajo, sigue ausente y excluido de
las politicas de fomento a la vivienda.

Con datos censales de poblacion y vivienda
por dos décadas (1990-2010) y con datos sobre
los créditos ejercidos en México y sus entidades
federativas, se demuestra que la mayor parte de
ellos fueron ejecutados en las ciudades mexicanas
mayores de cien mil habitantes porque son manchas
urbanas que cumplen con el mercado cautivo
de trabajadores con derecho a INFONAVIT vy
FOVISSSTE y con los ingresos necesarios para
sustentar la rentabilidad del capital inmobiliario.
Sin preocupacion por la utilidad de la vivienda y la
declaracion al derecho a la vivienda por todos los
residentes.

Del Derecho a la Vivienda al Derecho al
Crédito

Tanto las legislaciones, como las politicas de
fomento a la vivienda y declaratorias universales de
derechos humanos convergen en que la vivienda es
un derecho universal.

No obstante, en la actualidad, la vivienda tiene
un problema de democracia, crecimiento y equidad.
Bajo esta idea las politicas de fomento a la vivienda
se enfocan en principios liberales para dotar
vivienda a los mas desprotegidos, mas pobres y
mas vulnerables (ETCHEGARAY, 1997). Desde su
perspectiva, las politicas de fomento a la vivienda
de los tultimos afios han detenido la ocupacion
ilegal del suelo, han dado solucion habitacional a la
mayor parte de las familias, incluso las de menores
ingresos y han llevado servicios basicos a la mayor
parte de las viviendas (DUCCI, 1997). No obstante,
los datos evidencian que:

a) fueron los capitalistas relacionados con la
industria de la construccion inmobiliaria los grandes
beneficiarios: compraron reservas de suelo en las
periferias urbanas.

b) el Estado ha tenido que centrar su politica de
financiamiento habitacional en la dimension del
déficit acumulado;

c)mayor déficiten lacalidad de vidaenlavivienda
de interés social (RODRiGUEZ; SUGRANYES,
2004, 2011). El promedio de las dimensiones de la
vivienda en México ha caido de 56.6 m? en 1990 a
48.8 m? en 2010 (SANCHEZ, 2012).

d) el costo social y urbano de esta produccion
masiva de viviendas sociales, que incluye costos de
localizar servicios y equipamiento en la periferia
(no considerados en los proyectos de vivienda
social) versus las ventajas que ofrecen las areas ya
consolidadas de la ciudad,

e) segregacion a localizar en espacios especificos
a similares grupos sociales y separarlos de los
distintos,
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f) fragmentacion al seleccionar y diferenciar los
espacios urbanos a través de fraccionamientos, e

g) inseguridad y la percepcion de inseguridad
asociadas a la convivencia como practica de
exclusion (RODRIGUEZ; SUGRANYES, 2004,
2011).

En todo caso, la relacion entre el Estado, bajo la
égida del sector publico, y los capitales inmobiliarios
en la produccion de vivienda de interés social se
torna un asunto politico en determinar, no sélo la
orientacion de las demandas de vivienda y acceso
al suelo de los residentes de las ciudades y orientar
sus estructuras urbanas (GARCIA, 2010), sino
apropiarse de los trabajadores como mercado
cautivo bajo la tutela de las prestaciones sociales
como derecho humano y laboral.

Instrumentalizacion del Crédito a la

Vivienda en México

El proceso de industrializacion fomentado en
la posguerra, basado en la exportacion de materias
primas e importacion de bienes de capital orientd
los flujos de capitales y personas a las ciudades,
en especial a las grandes: México, Guadalajara
y Monterrey. La demanda de vivienda y suelo se
convirtio en un problema que el gobierno tuvo que
solucionar a través de la creacion de instituciones
hipotecarias.

En México, aunque los programas de fomento
al crédito de la vivienda datan desde 1963, donde
se busco promover y regular la participacion de la
banca privada en el sector, en la cual se empleo el
ahorro publico a través el sistema bancario creando el
Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la
Vivienda (FOVI), porunlado y el Instituto del Fondo
Nacional para la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT) y el Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de
los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), a
través de las prestaciones relacionadas al trabajo,
por el otro, se consolido el proceso (TORRES;

EIBENSCHUTZ, 2005) lentamente y en forma
desigual territorialmente: el capital inmobiliario
cred solo el 17 por ciento y el Estado el 0.42 por
ciento del stock habitacional nacional durante la
década de los sesenta donde la ciudad de México
concentré la mayor parte (GARCIA, 2010).

Ainicios de la década de los setenta, la estabilidad
de precios, el crecimiento sostenido del producto
interno bruto y el fortalecimiento del Estado como
agente econdmico directo permitio la creacion de un
engranaje legal para controlar, regular y planificar
la inversion y oferta de vivienda de interés social.
Situacion que permitié al Estado ofrecer crédito
barato a una reducida parte de la poblacién urbana
principalmente de ingresos medios y bajos.

La crisis a mediados de la década obligo al
sistema de financiamiento de la vivienda estatal
orientar su cobertura social hacia los de mayor
capacidad de pago. Al mismo tiempo, los organismos
supranacionales exigieron al Estado mexicano
fortalecer la propiedad privada (y el impulso de la
vivienda propia nueva) como un mecanismos de
defensa contra la amenaza comunista. No obstante,
la cobertura resultd limitada y mas ante la reduccion
de recursos, cuando la banca se liber6 de destinar
parte de la captacion de los recursos a FOVI, y
los limit6 a los préstamos provenientes del Banco
Mundial (GARCIA, 2010).

Es hasta 1993 que se dio el proceso de

reestructuracion para que estas instituciones
hipotecarias publicas se convirtieran en instrumentos
netamente financieros y dejar al capital privado, la
construccion de viviendas para los trabajadores.
En teoria, tales reformas pretendian mejorar la
eficiencia del INFONAVIT y FOVISSSTE, agilizar
la recuperacion de créditos, transparentar sus
gestiones y sobre todo, “facilitar el derecho del
trabajador para elegir su vivienda en el mercado.”
(GARCiA, 2010, p. 42). En contraste, el Fondo
Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO)
se encargd del mejoramiento, ahorro y subsidios a

la vivienda progresiva y sobre todo a la vivienda
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social y rural (GONZALES, 2002; TORRES;
EIBENSCHUTZ, 2005).

La vivienda social perdio, bajo estas reformas,
importancia “como factor de cooptacion politica”
por parte del Estado, pero permitio la apropiacioén
del mercado inmobiliario por el capital. El papel
del sector publico se enfocod en facilitar, bajo la
responsabilidad de ser Unicamente promotor, la
actividad, dirigiéndose a establecer las condiciones
generales para que el capital privado y el sector
social la asumieran (MEJIA, 1997).

A raiz de la crisis del 95 y bajo los lineamientos
del Banco Mundial, el INFONAVIT dejé de
ser promotor de la vivienda para ser facilitador,
creando un mercado cautivo para los capitales
inmobiliarios, gracias a los recursos provenientes
del salario indirecto del trabajador. Asimismo,
dicho instituto vendio sus reservas territoriales vy,
con la modificacion del articulo 27 Constitucional,
el capital inmobiliario adquiri6 tierras ejidales en las
periferias de las ciudades mexicanas, para construir
lotes homogéneos al interior y diferenciados
respecto  al de
viviendas, dejando de lado el control de calidad que
habia estipulado el INFONAVIT tiempo atras.

exterior de fraccionamientos

La orientacion del beneficiario también cambio:
antes de su reforma el INFONAVIT dio cobertura a
aquellos con ingresos menores a dos salarios minimos
(equivalente a diez dolares americanos diarios al tipo
de cambio del mes de abril del 2013) en un 83 por
ciento. A darse la modificacion de su organizacion,
la cobertura se dio a los de ingresos mayores de dos
salarios minimos en un 77 por ciento (GARCIA, 2010).

Enla actualidad, la vivienda en México, se puede
adquirir bajo distintos tipos de financiamiento: a
través de instituciones y organismos hipotecarios,
instituciones de fomento a la vivienda rural y la
autoconstruccion bajo el esquema de vivienda
nueva, vivienda usada, mejoramiento, ampliacion,
lote con servicio y pie de casa.

Bajo esta configuracion se encuentran distintos
actores que socializan el fomento de la vivienda:

desarrolladores, intermediarios financieros
privados (bancos y las Sociedades Financieras de
Objeto Limitado —SOFOCLES-), intermediarios
financieros publicos (INFONAVIT, FOVISSSTE,
Sociedad Hipotecaria Nacional -SHF-, FONHAPO
y Comisién Nacional de la Vivienda, CONAVI),
gobiernos federal, estatal y municipal y productores
sociales de vivienda (FUNDACION CENTRO DE
INVESTIGACION Y DOCUMENTACION DE LA

CASA, 2010; GONZALES, 2002).

La produccion social de la vivienda ha sido
predominante en la construccion de vivienda
nueva al acaparar el 55 por ciento de los créditos
de 1983 a 2003 otorgados en el pais (TORRES;
EIBENSCHUTZ, 2005). Es de atencién principal,
por tanto, el crédito a la vivienda nueva, ya que
en México, en el periodo de interés (1990-2010),
acapard el 30 por ciento en 2010; 60 por ciento
en 2000 y 40 por ciento en 1990 de los créditos
hipotecarios otorgados (COMISION NACIONAL
DE VIVIENDA, 2013).

La Vivienda como Apropiacion del Valor
de Cambio del Suelo y del Plusvalor del
Trabajador

Segun la teoria de localizacion, el valor artificial
dado al suelo, bajo la renta monopdlica, extension,
singularidad y localizacion, permite encarecer su
precio. Concretamente, en las ciudades, los valores
del suelo en compra y venta se elevan de acuerdo a
la proximidad a centros de comercios y servicios,

equipamiento urbano o amenidades.

Con el fin de maximizar las ganancias,

los capitalistas inmobiliarios buscaran, en la
construccion de la vivienda social, reducir costos, no
solo al localizarlas 1o mas lejos posible de los altos
precios del uso del suelo, sino en su constitucion

fisica (ENGELS, 1873; O’'SULLIVAN, 1996).

Segiin Engels (1873), la vivienda, a inicios
de la etapa capitalista, era un rasgo de relaciones
anteriores al capitalismo, porque era un mecanismo
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de sujecion del proletariado. La emancipacion del
proletariado significo quedarse sin nada, libre para
vender exclusivamente su fuerza de trabajo.

Por ello, el problema de la vivienda en esa
época consistia en la no provision de ella para los
proletariados y tener que arrendarla. Ahi es, bajo un
sistema indirecto, donde se da una estafa:

El capitalista obliga, en primer término, a la fuerza
de trabajo comprada a reproducir su valor y, en
segundo lugar, a producir una plusvalia que queda
temporalmente en sus manos, mientras es repartida
entre los miembros de la clase capitalista. Aqui se
produce, pues, un valor excedente; la suma total del
valor existente resulta incrementada. Totalmente
distinto es lo que ocurre con el alquiler de una vivienda.
Cualquiera que sea el importe de la estafa sufrida por
el inquilino, no puede tratarse sino de la transferencia
de un valor que ya existe, previamente producido;
la suma total del valor poseido conjuntamente por
el arrendatario y arrendador sigue siendo la misma
(ENGELS, 1873, p. 327).

Lo rescatable de esto es que, en el sistema
capitalista, la extraccion de plusvalor so6lo puede
ser a través del proceso productivo y el resto de las
actividades econémicas (distribucion, consumo,
entretenimiento) s6lo lo transfieren. En la actualidad,
bajo el proceso de reestructuracién econdmica
donde la flexibilidad laboral y la introduccion de la
tecnologia como formas de reducir el costo variable
implica desproveer de su empleo al proletariado.

No obstante, puede surgir, que bajo la dinamica
de rentabilizar al capital de otras actividades (como
la produccion de la vivienda), puede depender
exclusivamente de la relacion capital-trabajo, bajo
la transferencia de valor (en una parte de su salario).

El proceso de restructuracion de la economia,
introducido para mantener a flote la tasa de ganancia
y basado en la introduccion de nuevas tecnologias,
provoco la flexibilizacion en el proceso productivo
y afectd la contratacion de la fuerza de trabajo en
dos formas. La primera, mediante un proceso mas
intensivo de su uso, con un salario mas bajo, jornadas
mas largas y ausencia de prestaciones de seguridad
social. Los trabajadores que permanecieron en el
proceso productivo se vieron, con el paso del tiempo,

imposibilitados de ahorrar; su salario, incluso, ya no
cubrio sus necesidades mas basicas.

No obstante, el sistema de seguridad social
siguid quitandole su parte proporcional para el
crédito de la vivienda. La segunda, a través del
despido masivo de trabajadores industriales que
no fueron ya requeridos y se vieron inmersos en el
desempleo, subempleo y autoempleo en sectores
menos rentables y con menor productividad,
como los servicios que dieron cabida a una
inmensa precarizacion de su trabajo, con jornadas
interminables de trabajo, ingresos magros y nulas
posibilidades de prestaciones sociales que permitan
su reposicion y reproduccién como clase social y
seres humanos. En este sector, es imposible acceder
a una vivienda si no se cuenta con un sistema de
ahorro altamente rentable.

El Estado, por su parte, lejos de retirarse de
la economia como pregona la corriente tedrica
neoliberal, ha reconfigurado su funcién en favor
del capital. Bajo el principio de la eficiencia y la
transparencia de los recursos, el Estado ha regulado
el ahorro para la vivienda de los trabajadores a
través de intermediarios inmobiliarios, dando al
trabajador la oportunidad de escoger libremente
su vivienda cuando en el periodo antecesor el
organismo regulador de la vivienda se la dotaba.

Bajo esta dindmica, la politica actual de fomento
de la vivienda en México, depende completamente
de los trabajadores (GARCIA, 2010; GONZALES,
2002). Dandose una transferencia de valor, desde la
esfera de la produccion a la produccion de vivienda
para el trabajador, sujeto a sistemas de crédito
altamente nocivos para su reproduccion (créditos
a largo plazo, castigos por carteras vencidas) como
fuerza de trabajo. El capital inmobiliario se ocupa,
por tanto, de proveer principalmente vivienda
nueva (bajo este sistema no es rentable la usada) al
trabajador, dejando de lado al que cumple funciones
econdmicas bajo formas no capitalistas.

No obstante, el trabajador, ante el actual sistema
de desmantelamiento de prestaciones sociales y sus
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formas de organizacion sindical, ha disminuido su
volumen como posible demanda de vivienda del
capital inmobiliario. Se reduce el trabajador que se
convierte en consumidor de las viviendas nuevas,
sobre todo si su costo se incrementa por su precio
monopdlico.

Mientras tanto, el capitalista incrementa su
oferta de vivienda, bajo la reduccion de los costos
salariales de sus trabajadores y calidad de los
materiales utilizados. Bajo la proteccion del Estado
que le asegura el ahorro del trabajador, la capacidad
instalada de la produccion de vivienda se da muy
por encima del reducido monto de trabajadores
como mercado objetivo. El resultado, el excedente
de viviendas producidas.

Para el trabajador asalariado con prestaciones
laborales se convierte en una carga pesada por
treinta afios y al reducirle su salario en un treinta y
cinco por ciento mensual.

Créditos a la Vivienda Nueva en México
(1990-2010).

En la actualidad, los datos sobre la cantidad de
créditos que se destinan a la compra de vivienda
nueva para las ciudades mexicanas solo se publican
a nivel estatal (COMISION NACIONAL DE
VIVIENDA, 2013), no obstante, para el periodo
de analisis (1990-2010) y relacionandolo con los
datos censales sobre poblacion y vivienda, se
pueden deducir algunas ideas y tendencias sobre las
ciudades mexicanas. Para ello, es imprescindible
analizar la situacion a nivel nacional.

La grafica 1 muestra el comportamiento de los
créditos otorgados a los pobladores de México por
el lapso de los ultimos veinte afios. La proporcion
de créditos destinados a vivienda nueva son
prioridad en las politicas publicas federales desde
los afios setenta se considera que la vivienda nueva
es digna de acuerdo a los derechos universales y
mexicanos (MEXICO, 2007).
De acuerdo con los datos nacionales, los créditos

constitucionales

a la vivienda nueva tuvieron un comportamiento
variado en los ultimos afos, pero desde 1999 hasta
el 2007, acapararon mas del cincuenta por ciento de
los créditos totales otorgados en México, dejando de
lado los créditos a la vivienda rural, vivienda usada,
ampliacién y mantenimiento de la vivienda actual.
Los datos mas que cualquier discurso manifestaron
en este periodo, que la prioridad en la construccion
y distribucion de vivienda no fueron los mexicanos
mas necesitados, los mas marginados o los mas
pobres, sino los mexicanos que desean estrenar una
vivienda nueva.
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Grifica 1 — Créditos totales y para vivienda nueva en México, 1990-2010
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La década de los noventa trasmitid
claramente la adaptacién y reestructuracion
de la nueva forma de destinar los créditos,
siendo su punto mas critico en 1996 a raiz de la
profundizacion de la crisis econdmica suscitada
en 1995 (véase grafica 2). La oferta disminuyo

drasticamente y la banca multiple practicamente
se retird de la actividad (GONZALES, 2002).
Posteriormente, se nota un aumento paulatino
del crédito, principalmente en la primera
década del siglo XXI, dando su punto algido
el afio 2008.

Grifica 2 — Crédito para vivienda nueva urbana en México, 1990-2010
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de
en

existe variada oferta

hipotecarias  (financieras)
México para adquirir una vivienda, la grafica 3
expone que son el FOVISSSTE e INFONAVIT
concentraron el

Aunque una

instituciones

quienes mayor monto de
créditos a vivienda nueva. Tal como se explicod
antes, la liberalizacién de los créditos a raiz
de la reestructuraciéon de dichos instituciones
se manifiesta muy claramente en el territorio

mexicano. Aunque son créditos que comprende

a todas las instituciones hipotecarias, el 68 por
ciento de estos créditos fueron otorgados por el
INFONAVIT, el 11 por ciento por el FOVISSSTE,
el 10 por la SHF, el 3 por OREVIS y el resto por
CONAVI, SHF PROSAVI (Programa Especial de
Créditos y Subsidios a la Vivienda), SOFOLES,
FONHAPO, BANEJERCITO, CFE, PEMEX,
HABITAT-México y la banca comercial (9
por ciento) (COMISION NACIONAL DE
VIVIENDA, 2013).

Grafica 3 — Crédito para vivienda nueva urbana por institucion hipotcaria en México, 1990-

2010
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FOVISSSTE e
instituciones  que
trabajadores del Estado y del sector empresarial
respectivamente, queda demostrado que la vivienda
nueva fue destinado en su mayoria (79 por ciento)
a trabajadores con cierta estabilidad laboral, con

INFONAVIT
atienden

Como son

exclusivamente

ingresos estables (para pertenecer al INFONAVIT
por ejemplo, se requiere ingresos minimos de dos

salarios minimos mensuales y pertenecer al Instituto
Mexicano de Seguro Social, IMSS) que pudieran
soportar créditos por treinta afios y reducciones
de su salario por el treinta y cinco por ciento de
su percepcion salarial mensual. El caso de SHF
es similar, requiere de trabajadores con ingresos
mayores a tres salarios minimos y un aval (o trabajo)
con cierta estabilidad laboral.
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Grifica 4 — Créditos Otorgados por Fovisste e Infonavit en México (1990-2010)
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Fuente: Comision Nacional de Vivienda (2013).

Comportamiento similar tienen los créditos
destinados por INFONAVIT y FOVISSSTE en el
mismo periodo en Mé¢éxico. Estas instituciones,
especialmente la
determinaron el comportamiento del total de
créditos destinados a la vivienda nueva (véase
grafica 4). Adicional a ello, en la primera década del
siglo XXI es cuando mayor impulso se da a este tipo
de crédito hipotecario: la mayor parte de los créditos
en México fueron destinados a personas asalariadas
que tienen derecho a un sistema de seguridad
social donde una de las principales prestaciones

primera, fueron las que

es el derecho a un crédito a la vivienda nueva. Es
hasta 2006, cuando se afiade la estrategia de otorgar
créditos a ampliaciones de vivienda o adquisicion
de vivienda usada.

México y sus Ciudades. Su Impacto en el
Crédito a Vivienda Nueva

Meéxico es un pais que se considera en transicion

de ser un pais rural a urbano en los ultimos

cuarenta afios. Segun los XI, XII y XIII Censos de
Poblacion y Vivienda (INSTITUTO NACIONAL
DE ESTADISTICA Y GEOGRAFI{A, 1992, 2000,
2010), las ciudades mexicanas mayores de cien mil
habitantes concentraron el 44 por ciento en 1990,
47 por ciento en 2000 y 48 por ciento en 2010 de la
poblacidén mexicana, siendo las ciudades de tamafio
mediano (de cien mil al millon de habitantes)
las que mas crecieron, algunas ciudades como
Aguascalientes o Cancun tuvieron tasas inusitadas
de crecimiento.

Ademds, son las ciudades mayores a cien mil
habitantes quienes concentraron el mayor niimero
de personas econdomicamente activas (PEA) y
ocupadas. En PEA, concentraron el 35 por ciento
en 1990, 40 por ciento en 2000 y en 2010, 43
por ciento. En poblacion ocupada, las ciudades
mexicanas acapararon el 34 por ciento en 1990, 37
en 2000 y 39 por ciento de la poblacion mexicana.
Incluso, son las ciudades mayores de cien mil
habitantes quienes cuentan con menores porcentajes
de personas sin derecho algin servicio social no
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obstante su constante crecimiento (25 por ciento
en 2000, 28 en 2005 y 31 en 2010) (INSTITUTO
NACIONAL DE ESTADISTICA Y GEOGRAFIA,
2000, 2005, 2010). De eso se deriva que el mayor
numero de personas ocupadas con derecho a
IMSS e ISSSTE (y por consiguiente a derecho a la
vivienda a través de INFONAVIT y FOVISSSTE)
se concentran en las ciudades mexicanas mayores
a cien mil habitantes: en 2000, el 25 por ciento de
la poblaciéon con derecho a IMSS y 27 por ciento
de la poblacion con derecho a ISSSTE; en 2005,
similar proporcion y en 2010, 34 y 42 por ciento,
respectivamente.

Ante esto, se supone que, por lo menos, el setenta
por ciento de los créditos destinados a vivienda
nueva por el INFONAVIT y FOVISSSTE durante
el periodo analizado, cayeron en las ciudades de
analisis. Y esto también puede comprobarse con
el destino de la poblacion ocupada y los ingresos
percibidos.

De la poblacion ocupada localizada en este tipo
de ciudades, en 1990, los servicios acapararon el 29
por ciento, comercio el 12 por ciento, la industria de
la transformacion un once por ciento, las actividades
administrativas publicas (de los tres niveles de
gobierno y niveles territoriales) concentran el
cinco por ciento, transportes y comunicaciones
tres por ciento, industria extractiva uno por ciento
y actividades agricolas otro uno por ciento de la
poblacion ocupada. En 2000, la poblacion ocupada
cambié muy poco enfocandose principalmente a
actividades terciarias, al concentrar el 31 por ciento,
diecisiete por ciento dedicado al comercio, industria
manufacturera con el doce por ciento y el transporte,
comunicaciones, industria extractiva, construccion,
electricidad y agua el resto del total. En lo que respecta
al afio 2010, las actividades de servicios y comercio
concentraron el 51 por ciento de la poblacion en
estas ciudades, la industria de la transformacion el
10 por ciento y el resto fue dividido entre transportes,
comunicaciones, industria extractiva, construccion,
electricidad y agua (INSTITUTO NACIONAL DE
ESTADISTICAY GEOGRAFIA, 1992, 2000, 2010).

En lo referente a ingresos ain mas
predominante la concentracion en este tipo
de ciudades. Durante el periodo analizado, la
proporcidon de personas ocupadas que reciben mas
de dos salarios minimos mejordé levemente (al
pasar de 51 por ciento en 1990, 58 por ciento en
2000 a 55 por ciento en 2010) principalmente en
el registro del afno 2000; no obstante a partir del
2010, el niimero de personas que recibieron mas
de cinco salarios minimo (equivalente a 25 ddlares
estadounidenses diarios) decay6 de 18 por ciento
en 2000 al 15 por ciento en 2010 (INSTITUTO
NACIONAL DE ESTADISTICA Y GEOGRAFIA,
1992, 2000, 2010). Las politicas de reestructuracion
productiva ya han dejado su huella al intensificar
la desigualdad social mexicana. Aunque todas
las ciudades mexicanas sufrieron caidas en el
numero de personas que reciben mas de dos
salarios minimos, algunas lo hicieron menos como
Monterrey, Aguascalientes o Zacatecas en contraste
de Guadalajara, Ciudad Juarez o Tijuana donde sus

€S

caidas fueron las mas altas.

No obstante, las proporciones de personas que
se encuentran sin empleo también es importante: en
1990, representaba el tres por ciento de la poblacion
ocupada, para 2000 era del siete por ciento y en
2010 se incrementd a 9 por ciento. También hubo
un aumento en las personas que no recibieron
ingreso por concepto de actividades laborales y/o
recibieron ingreso menores a dos salarios minimos.
Es decir, las ciudades mexicanas también mostraron
indicadores que intensifican una mayor desigualdad
social.

Tampoco puede aludirse al bono demografico
y sus tendencias demograficas como justificante
para el crecimiento espectacular de la dotacion de
créditos y viviendas como los supone la Comision
Nacional de Vivienda (2012) y Fundacion Centro de
Investigacion y Documentacion de La Casa (2010).
Las tasas de crecimiento de la poblacion residente
en la ciudades mexicanas en el periodo analizado
no fueron espectaculares (excepto Aguascalientes
y Cancun) y no se pronostican que lo sean en los
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proximos afios (0.86 en 1990-1995, 0.63 en 1995-
2000 y 0.68 en 2000-2005), cuando su tendencia es
al envejecimiento de su poblacion (HAM, 2012).

Salvo los cambios demograficos suscitados
por la migracion de retorno a causa de la crisis
estadounidense iniciada en 2008, las condiciones
econdmicas no son muy prosperas. La economia
basada principalmente la competitividad
de  exportaciones  especializadas  (industria
maquiladora, automoviles, petréleo y oleaginosas)
no son condiciones suficientes para determinar
ascendentemente el ritmo de crecimiento de la

poblacién.

cn

Pese a los declines sufragados por el proceso
de reestructuracion productiva que acentua la
flexibilidad y la precarizacion laboral ya evidentes
al final del periodo en la ciudades mexicanas, el
pais aun cuenta con un mercado cautivo de personas
ocupadas en sectores que durante el periodo
poseyeron derecho al crédito a la vivienda a través
del INFONAVIT y FOVISSSTE y con ingresos
estables para sustentar créditos hipotecarios hasta
de treinta afios.

Asi, las ciudades mexicanas son las que
concentran la mayor cantidad de personas ocupadas
econdomicamente, con los mayores ingresos y con
derecho a una vivienda, siendo los principales
factores que mueven a la industria inmobiliaria a
dedicarse, principalmente al trabajador con derecho
a créditos a través de las instituciones especializadas
en ello: FOVISSSTE e INFONAVIT.

La Paradoja: Viviendas Deshabitadas

La mayoria de las ciudades mexicanas (MEJIA,
1997), tiene un hacinamiento bajo en el nimero de
personas que viven en una vivienda y ha decaido con
el paso del tiempo. De 4.95 miembros de un hogar
viviendo en una casa en 1990, paso 3.77 en 2010
(INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA Y
GEOGRAFIA, 1992, 2010). Y la posesion de la
propiedad se ha incrementado a pasos agigantados,

en 1990, el 59 por ciento de las viviendas ya tenia
un propietario; para 2010, se incremento6 al 71 por
ciento. Por lo menos, y de acuerdo con los censos de
poblacién y vivienda del periodo analizado, existe
una proporcion extremadamente alta de viviendas
particulares en propiedad (o en su caso, que esta
siendo pagada y que de acuerdo con la percepcion
del poseedor del crédito, ya es de su propiedad) en
las ciudades mexicanas.

Desde esa logica, las ciudades mexicanas cuentan
con indicadores inusuales de propiedad de vivienda
y estan relacionados al impacto de las politicas de
fomento de crédito a la vivienda. En todo caso,
esto significa que las ciudades mayores de cien mil
habitantes estan muy cerca de cumplir sus metas
de vivienda propia y nueva para la mayor parte de
la poblacion ante el bajo nivel de hacinamiento y
alta proporcion de propiedad de la vivienda. O en
su defecto, existen residentes que tienen varias
viviendas.

La grafica 4 expone el creciente volumen de
viviendas construidas en México y en las ciudades
analizadas durante el periodo y la proporcion de
viviendas particulares deshabitadas. Para 1990
equivalia tanto para México como para las ciudades
al 9 por ciento del total de viviendas, para 2000 se
incremento a 13 y para el 2010 fue del 21 por ciento.
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Grifica 5 — Viviendas totales, habitadas y deshabitadas en ciudades mayores a 100 mil

habitantes y México, 1990-2010
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (1992, 2000, 2010).

De acuerdo con el trabajo de campo realizado
en algunos fraccionamientos donde se han aplicado
los créditos, las viviendas deshabitadas responden
a varios factores: lejania respecto a sus centros de
trabajos, actividades sociales, economicas, politicas
y sobretodo familiares en otras zonas de la ciudad,;
mala calidad de la vivienda y el medio circundante
considerado inseguro; provision deficiente de

servicios publicos (agua, energia eléctrica,
alumbrado, transporte, equipamiento escolar o
comercial), emigracion a otras ciudades en busca de
oportunidades laborales, insolvencia para pagar el
crédito de la vivienda ya sea por pérdida de trabajo
o aumento del costo, y, en especial, la no necesidad

de la vivienda.

En la mayoria de los casos revisados, se obtuvo
la vivienda para “aprovechar el crédito”, para “tener
unacasapararentarla”, para “tenerlaporsisellegaraa
necesitar”, para “posteriormente venderla”. A causa

de que la mayor parte de los beneficiarios de esas
viviendas son personas que cuentan con ingresos
mayores a dos salarios minimos, muchos de ellos
ya cuentan con otra propiedad obtenida bajo otros
medios. La mayor parte de la vivienda deshabitada
otorgada por el INFONAVIT o FOVISSSTE no es
necesaria o no es de primordial necesidad poseerla
o utilizarla por el propietario.

Segun la gréfica 2, la liberalizacion del crédito
fue mas evidente desde el afio dos mil, pero su
punto algido fue 2008. La plenitud de las viviendas
deshabitadas se dio en 2010. Los datos para
México en el afio 2010 publicados por el Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia (INEGI) son
evidencia: 4'997,806 viviendas estan deshabitadas
y 2°012,350 se usan temporalmente. Desde el afio
dos mil, éste dato se increment6 en 4850 por ciento.
En lo referente a las ciudades mayores a cien mil
habitantes, el fendémeno es similar: 2°211,962
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viviendas deshabitadasy 737,320 de uso temporal en
2010, que equivale un incremento del 99 por ciento
respecto al afio dos mil (INSTITUTO NACIONAL
DE ESTADISTICA Y GEOGRAFIA, 2000,
2010). Fenémeno que aun resulta sorprendente
para las instituciones hipotecarias (GARCIA,
2012; LOPEZ 2012; MANILLA 2013; RiOS,
2013; SORPRENDE..., 2011; TORRES, 2013;
VILCHES, 2013).

Para sustentar la afirmacion que se ha
desarrollado, se relaciono a través del Coeficiente
de Correlacion de Pearson a las viviendas
deshabitadas con las personas que recibieron
ingresos por motivos laborales entre dos y cinco
salarios minimos y personas que recibieron mas de
cinco salarios minimos por motivos laborales en las
ciudades mexicanas mayores de cien mil habitantes
para el ano 2010 (INSTITUTO NACIONAL DE
ESTADISTICA Y GEOGRAFIA, 2010)%. Los
resultados indican que existe correlacion de 0.29
entre la vivienda deshabitada y poblacion ocupada
que recibe entre dos y cinco salarios minimos a
un nivel de significancia de 0.000; mientras que la
correlacion entre la poblacion ocupada que recibe
ingresos mayores a cinco salarios minimos y la
vivienda deshabitada es de 0.262 a similar nivel de

significancia.

Ante esos resultados, la vivienda deshabitada
estuvo asociada a la poblacidon ocupada que recibe
ingresos mayores a dos salarios minimos en las
ciudades mexicanas mayores a cien mil habitantes
para el afio 2010. Concretamente, influyé mas la
poblacion ocupada que recibe entre dos y cinco
salarios minimos, esto se debe a que en el afio
2010, el cuarenta y nueve por ciento de la poblacion
ocupada en las ciudades mexicanas se encontrd en
esa categoria.

Finalmente, para conocer la magnitud de la
determinacion, se aplico la técnica de regresion no
lineal (a través del método de curva de estimacion)
donde arrojo el siguiente modelo:

vivsola = 51.8 — 0.229log¥5., — 0.198logYrisem + €

Sustento que indica que fueron los residentes
de las ciudades mayores a cien mil habitantes con
ingresos mayores a dos salarios minimos quienes
pudieron fomentar la abundancia de viviendas
deshabitadas a través de su facilidad en obtener
créditos hipotecarios. Concretamente, aquellos
con ingresos entre dos y cinco salarios minimos

causaron mayor determinacion.

Las ciudades mexicanas mayores a cien mil
habitantes (la mayoria son capitales de estados)
que administran recursos federales, estatales y
municipales, concentra un importante conglomerado
de empleados burocraticos y empleados privados
que, bajo la ley de trabajo constantemente
reformulada, alin presenta ciertas prestaciones
sociales como la del derecho a la vivienda. Los
pobladores de este tipo de ciudades poseyeron
libertad y mayor disposicion de utilizar un crédito a
la vivienda como derecho laboral, situacion que no
comparten ciudades menores a cien mil habitantes
y zonas rurales debido a su orientacion econdomica
(economia campesina de subsistencia, ganaderia,
mineria, comercio al por menor) y su pobre
capacidad receptora de ingresos.

No obstante, de acuerdo con la Comision
Nacional de Vivienda (2012), las ciudades mayores
a cien mil habitantes demandaron viviendas nuevas
por 519,063 en 2006; 523,058 en 2007; 526,113
en 2008; 526,564 en 2009 y 526,399 en 2010.
Una demanda que por mucho ha sido superada
con 607,172 créditos otorgados en 2006; 610,100
en 2007; 652,659 en 2008; 564,295 en 2009 y

2 A través del cuestionario base se obtuvo informacion sobre la poblacion ocupada que recibe ingresos por haber laborado en
2010. Estos datos fueron, estandarizados y calculados para las ciudades que no disponian de datos bajo la tasa de crecimiento
geométrico (INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA Y GEOGRAFIA, 1997).
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448,956 en 2010 (COMISION NACIONAL DE
VIVIENDA, 2013).

Aunque la demanda sigue siendo calculada bajo
el esquema del derecho a la vivienda, el destino de
los créditos tiene objetivos distintos: rentabilidad,
estabilidad y seguridad que proporciona el
derechohabiente localizado principalmente en las
ciudades mayores a cien mil habitantes. La demanda
de vivienda seguird su curso; muy distinto al de la
construccion y financiamiento de la vivienda.

Los
pobladores

demandantes de vivienda digna, los

con ingresos precarios, seguiran
solicitando programas de fomento a la vivienda
(el FONHAPO
apenas cubrio el 0.019 por ciento de los créditos
otorgados de 1990 a 2010 en el pais). Mientras,

las instituciones privadas y publicas hipotecarias

acorde a sus posibilidades

difundiran sus desarrollos habitacionales y sus
politicas de financiamiento sobre los pobladores
que no las demandan pero las pueden adquirir.

Conclusiones

El exceso de viviendas no es precisamente por
un mal célculo en proyecciones de financiamiento
a viviendas, en realidad se trata de inversiones
de capital excedente que busca rentabilizarse. El
exceso de casas nuevas deshabitadas corresponde
a la liberalizacion del crédito desde el cambio de
direccion en la politica de vivienda donde ahora,
a través de la Sociedad Hipotecaria Federal
(SHF), los derechohabientes pueden acceder a una
vivienda de acuerdo a un crédito estipulado a las
normas laborales, mientras que anteriormente el
INFONAVIT y el FOVISSSTE proveian la vivienda
en fisico.

La politica de fomento a la vivienda no
corresponde al derecho a la vivienda, sino a la
politica de fomento al capital inmobiliario, que
busca, a través de la gestion y regularizacion del
Estado, rentabilizar en el mercado del suelo bajo la
tutela de la vivienda. Y esto no es nuevo, ya Engels

(1873) recalcaba que la buena voluntad de los
capitalistas industriales de proveerles una vivienda
cercana a los trabajadores no era por ser personajes
de alta moral, sino porque era un negocio muy
rentable.

Por tanto, el derecho a la vivienda es un problema
politico mas que un valor universal de bienestar. Se
trata de la disputa por la apropiacion de beneficios
de un derecho establecido por la democracia liberal.
Proveer a los trabajadores con cierta seguridad
laboral una vivienda, sin considerar si le es necesaria
o util, responde a la necesidad de rentabilizar
capitales que buscan donde reproducirse.

Aunque no existe aun evidencia de una crisis
inmobiliaria, el exceso de viviendas en la mayoria
de las ciudades mexicanas ha causado estragos. Al
apego de los datos, el punto de quiebre fue el 2008,
con un consecuente caida en la dotacion de créditos.
Simbolo de una posible saturacion del mercado.

Aunque no es el objetivo del presente analizar
las consecuencias del excedente de viviendas, es
necesario por lo menos enunciar: el desperdicio
de recursos de todo tipo (ambiental, econémico,
material), la expansion de la ciudad sin regulacion,
control ni planeacion, algo poco probable en una
sociedad capitalista, la generacion de fenomenos que
aluden a la criminalidad, violencia y abuso (robos,
focos de posibles creacion de bandas o pandillas),
focos de infeccion, y otros referidos al impacto de la
formacion de la fuerza de trabajo: la incapacidad de
pago de la vivienda a causa del incremento del costo
hipotecario, por un lado y la pérdida de trabajo,
por el otro. Fenomenos que tendra que resolver la
institucion estatal y la sociedad bajo la socializacion
de costos, mientras los beneficios son privatizados
por el capital inmobiliario, como logica de la
dinamica capitalista actual.
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