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POLITICA DE VIVIENDA Y MUNICIPIOS EN MEXICO

Alicia Ziccardi*
Arsenio Gonzalez Reynoso™**

INTRODUCCION

Un aspecto escasamente estudiado en los recientes analisis sobre la politica
nacional de vivienda es el papel de los gohiernos locales ante los desafios oca-
sionados por la implementacion de dicha politica. La expansion desmedida de
las ciudades, acentuada por el modelo de produccion masiva de vivienda en las
periferias lejanas, asi como la demanda no resuelta de servicios basicos y trans-
porte para los nuevos conjuntos habitacionales, son problemas que se transfieren
a los municipios sin que éstos hayan participado en los espacios institucionales
en los que se toman las decisiones sobre la produccién de estos conjuntos.
En este trabajo se abordan los efectos locales de la politica federal de vivienda
desde la perspectiva de los gobiernos municipales en funcion de sus facultades
y competencias. Este analisis parte de dos hechos que enmarcan la relacion
entre la politica de vivienda y el municipio: en primer lugar, la vivienda es
un bien indispensable para la existencia de la familia, la comunidad y la sociedad.
Después de varias décadas de construir un sélido aparato institucional y realizar
un amplio nGmero de acciones en la materia, el Estado mexicano, en la década de
los ochenta, reconocio el derecho a una vivienda digna y decorosa en el articulo
4 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. En segundo lugar,
durante los dos Ultimos sexenios se consolidd una politica de vivienda que pro-
mueve principalmente la produccion de vivienda nueva para atender la demanda
de los trabajadores asalariados del sector formal con ingresos medios y altos. A
pesar de que en los Ultimos afios se diversificaron los programas —otorgandose
un nUmero relativamente pequeno de créditos a trabajadores de bajos ingresos—,
los resultados de lo realizado son muy insatisfactorios e indican que es necesario
revisar profunda y sistematicamente esta accion social del Estado.

* Investigadora del Instituto de Investigaciones Sociales y Directora del Programa Universitario de Estudios
sabre la Ciudad de Ia Universidad Nacional Auténoma de México.
** Programa Universitario de Estudios sobre la Ciudad, UNAM.
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Un balance de la politica habitacional desde la perspectiva local

a) El sistema de produccién de vivienda social
México es una nacion con una importante historia en materia de produccion de
vivienda social. Hace 40 afos se establecio un sistema institucional de vivienda
basado en un modelo intervencionista de un Estado regulador y rector de la accion
habitacional; sin embargo, este sistema institucional de vivienda se transformé
profundamente desde la década de 1990 al adoptarse un modelo facilitador y
articulador del conjunto de acciones habitacionales (Schteingart, 2006:162). Asi,
durante la 0Oltima década el Estado ha delegado la promocion de vivienda social
en el sector privado, mientras que las instituciones operan como financiadoras de
créditos hipotecarios para los adquirientes de vivienda. Actualmente, el sistema
institucional de vivienda se encuentra constituido por un conjunto de organismos
articulados por la Comision Nacional de Vivienda (CONAvi), creada en 2006. La
CONAVI tiene la mision de definir |a politica de vivienda, formular e instrumentar
el Programa Nacional de Vivienda y coordinar a los organismos habitacionales en
la implementacion de esta politica. Los organismos nacionales de vivienda (Ona-
vis) son instituciones federales que actian como entes financieros de |a oferta de
créditos hipotecarios individuales para la adquisicion de vivienda. Los Onavis mas
importantes son el Instituto Nacional del Fondo de |a Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT) y el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE).

Al comenzar el siglo Xx1, en México dio inicio el impulso de una masiva produccion
de vivienda social que si bien ha logrado abatir el déficit cuantitativo de vivienda,
no ha lograr crear en la mayoria de los casos adecuadas condiciones de habitabili-
dad. La multiplicacién de conjuntos habitacionales en las periferias lejanas de las
ciudades ocasionaron una fuerte demanda de suelo, servicios urbanos, transporte
pUblico, vias de comunicacién, equipamientos Sin que hayan podido intervenir en
las decisiones sobre la localizacion y las caracteristicas de esta produccion habi-
tacional, los gobiernos locales —con escasas capacidades institucionales— han
tenido que hacer frente a los acelerados cambios y a las demandas de los nuevos
habitantes en sus municipios.

El sistema nacional de vivienda también esta integrado por la banca, las socieda-
des financieras de objeto limitado (SOFOLES) y las sociedades financieras de objeto
mUltiple (SOFOMES), que intervienen en el otorgamiento de los créditos puente para
la construccién y que también ofrecen créditos hipotecarios. Por su parte, la banca
de desarrollo, a través de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), brinda garantias
con recursos federales a las entidades financieras mencionadas.
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En el marco de este sistema institucional de vivienda, se concentraron las
decisiones en materia de politica habitacional del pais, generando un complejo
marco regulatorio en el que no se incorpord de manera adecuada la participacion
del municipio en tanto ambito de gobierno con competencias constitucionales en
materia de planeacion y gestion del territorio y de suministro de servicios habita-
cionales basicos.

Por ello se puede afirmar que el sistema institucional de vivienda genera
una politica de vivienda marcadamente centralizada y desvinculada de la poli-
tica de desarrollo urbano, que en el pais esta descentralizada desde las reformas
de 1983 al articulo 115 constitucional a los gobiernos municipales. A esto se anade
la inexistencia de espacios de decision institucionalizados en los que participen
corresponsablemente los gobiernos locales con los otros dos ambitos de gobierno
(federal y estatal). Ponemos el énfasis en este aspecto porque es frecuente atribuir al
ambito municipal la responsabilidad de los resultados poco exitosos de |a politica de
vivienda, cuando no hay reglas del juego claras sobre las competencias exclusivas y
concurrentes tanto de los organismos federales como de los tres ambitos de gobierno.

b) La evaluacion de la politica habitacional 2000-2013
Segln datos censales, entre los afios 2000 y 2010 el parque habitacional creci¢ en
numeros absolutos en 7.1 millones de viviendas. El Censo de Poblacién y Vivienda
2010 registro un total de 35.6 millones de viviendas particulares, de las cuales 64.5%
se localiza en las ciudades (INEGI, 2010), y la gran mayoria del parque habitacional
del pais se compone de casas independientes (91.7%), mientras s¢lo se registra 5.7%
de departamentos en edificios. De las viviendas, 63% dispone de agua entubada,
90% de drenaje y 98% de electricidad. Por otra parte, cabe destacar que 65% de las
viviendas son propias, 14% rentadas y 13% prestadas (INEGI, 2010).

Desde una perspectiva financiera y cuantitativa, en el documento titulado “Perfil
del sector de |a vivienda en México” (PUEC-UNAM, 2013), realizado por un grupo de
investigadores de la UNAM y coordinado por el Programa Universitario de Estudios
sobre la Ciudad, a solicitud de la CONAVIy en estrecha colaboracion con ONU-HABITAT,
se evalUa que entre los afios 2001 y 2006 el total de financiamientos fue de 4.6
millones, mientras que de 2007 a 2011 fue de 8.2 millones (CONAvI, 2012a). Este
crecimiento fue posible a través de dos mecanismos.

Por un lado, si se toma en cuenta el nimero de créditos otorgados para las
diferentes soluciones habitacionales, destaca la vivienda completa; sin embargo
el numero de créditos para vivienda completa en 11 afos ha pasado de representar
70% del total en 2005 a 46% en 2010 (grafica 1).
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Grafica 1. Monto destinado a financiamiento por tipo de solucidn habitacional
(cantidades relativas) 2001-2011
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Fuente: Elaboracion del PUEC-UNAM, 2013, con datos del coNAvi, 2012.

Asimismo, para casi duplicar el nUmero de financiamientos, por un lado los
organismos de vivienda fondearon recursos financieros en el mercado nacional
e internacional garantizando elevadas tasas de ganancia a los grandes grupos de
desarrolladores inmobiliarios que operan en el mercado de la vivienda social, sin
que existan los controles necesarios para garantizar la calidad de su produccion
habitacional, situacion que tiene efectos en la habitabilidad y el deterioro de los
conjuntos habitacionales (Eibenschutz y Goya, 2009). Por otro lado, se abrieron
nuevas lineas de crédito para mejoramiento y rehabilitacion de viviendas, a las que
se les otorgo créditos por montos menores, lo cual permitié incrementar el nimero
de acciones. Ademas, una parte muy pequefa e insuficiente del subsidio se otorgé a
la produccidn social de vivienda promovida por las organizaciones sociales y civiles,
siendo que este tipo de produccion, ademas de ser la forma mayoritaria en la que
la sociedad mexicana accede a la vivienda, se constituye actualmente como una
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forma alternativa a la nocion de desarrollo capitalista, concibiendo al habitat de
una manera mas integral y sustentable (Ortiz, 2012:17).

Competencias y planeacion municipal

a) El papel de los municipios en el desarrollo urbano
Las reformas constitucionales de 1983 y 1999 al articulo 115 transfirieron a los
gobiernos locales mayores funciones, tales como la aprobacion de planes, el control
y administracion de los usos de suelo, las autorizaciones de conjuntos, fracciona-
mientosy construcciones habitacionalesy |a recaudacion tributaria relacionada con
la propiedad raiz (impuesto predial). Sin embargo, este proceso no fue acompafiado
de una politica de fortalecimiento de la institucionalidad municipal (Guillén y
Ziccardi, 2004; Cabrero, 2004).

Conforme a lo dispuesto constitucionalmente, las autorizaciones ligadas al
aprovechamiento urbano estan reservadas a los municipios, pero en los hechos hay
participacion también de las autoridades federales y estatales mediante el uso de
factibilidades, dictamenes urbanos y ambientales, autorizaciones de cambio de uso
de suelo o emisidn conjunta o consecutiva de licencias y permisos.

La dotacion de infraestructura y servicios basicos de la vivienda es también
una competencia de los gobiernos locales. Sin embargo, los gobiernos municipales
muestran limitaciones institucionales y de recursos humanos y financieros para
dotar de infraestructura y servicios de calidad a los nuevos y masivos desarrollos
habitacionales. Se observa una baja capacidad de recursos humanos en planeacion
y supervision a nivel municipal. Por otra parte, los gobiernos municipales tienen
muchas dificultades financieras y legales para controlar el suelo disponible. Emilio
Duhauy Soledad Cruz (2006) han sefialado que no se han desarrollado ni aplicado
instrumentos destinados a regular el mercado del suelo ni a revertir los beneficios
privados derivados de la inversion puUblica, y en general de las externalidades ur-
banas, hacia objetivos de interés publico.

Por su parte, los ayuntamientos cada vez mas asumen como propias las tareas
politicas y administrativas de la gestion y administracién urbana; pero estas fa-
cultades no son exclusivas y excluyentes, sino concurrentes y coordinadas. En los
permisos y licencias urbanisticas para fraccionamientos, conjuntos y construcciones,
la discrecionalidad y corrupcidn siguen siendo una practica arraigada en muchas
ciudades de nuestro pais en el marco del debilitamiento de |a autoridad municipal.

Con respecto a la localizacion de los nuevos conjuntos habitacionales, hay que
senalar que son resultado de decisiones tomadas en los organismos tripartitos con
escasa 0 nula participacion de las autoridades locales.
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Debe decirse que la reforma al articulo 115 permitié que los ayuntamientos
integraran en su estructura administrativa el area de planeacion, responsable de
elaborar y dar seguimiento a los planes municipales de desarrollo, y actualmente
los Institutos Municipales de Planeacion (IMPLANES) son organismos publicos des-
centralizados del Ayuntamiento y con personalidad juridica que han desarrollado
interesantes experiencias. Los Implanes actian como agencias locales de planeacion
elaborando los planes y proyectos urbanos con fundamentos técnicos e inaugurando
importantes practicas de planeacion participativa.

Los Implanes realizan estudios sobre los fenomenos sociales, econdmicos, ecologicos
y politicos que influyen en la conformacion de las ciudades y son los responsables
de fortalecer y dar continuidad institucional al Sistema Municipal de Planeacion
Integral. El primer instituto en crearse fue el de Ledn, Guanajuato (1994). A partir
de ahi, la creacion de estos institutos de planeacion ha ido creciendo cada vez mas
rapido. De 1994 a 1998 se crearon seis; de 2001 a 2002, cinco; entre 2003y 2004,
diez; y en 2005, tres. De 2006 a 2011, el nimero de institutos paso de 27 a 40. La
mayor parte de ellos estan establecidos en ciudades del norte y centro del pais. A
finales de 2003, concretamente el 15 de diciembre, se cred la Asociacion Mexicana
de Institutos Municipales de Planeacién (AMIMP), que ha representado un espacio
para la reflexion e intercambio de experiencias entre los institutos integrantes.

b) Efectos de la politica habitacional sobre la accion del gobierno municipal
Esta politica habitacional ocasioné una mayor demanda de suelo y |a apropiacion
privada de grandes reservas territoriales, sin que los gobiernos locales posean ins-
trumentos legales, financieros y de rendicion de cuentas para regular o controlar los
procesos especulativos y las practicas de corrupcion. Desde |a perspectiva municipal,
en un relativo corto plazo los gobiernos locales se encontraron ante el problema de
asumir el suministro masivo de equipamientosy servicios urbanos basicos (creacion
de equipamientos, recoleccion de basura, construccién de vialidades, introduccion
de medios de transporte). En la actualidad existen tres fuentes de financiamiento
federal para obras de infraestructura: el Banco Nacional de Obras y Servicios Pibli-
cos (BANOBRAS), el Fondo Nacional de Infraestructura (FONADIN) y la Secretaria de
Desarrollo Social (SEDESOL). Sin embargo, los municipios tienen dificultades para
obtener los fondos debido a los requisitos y para aplicarlos, en funcion del desfase
de tiempos entre estos organismos federales y los municipales.

Un dato que permite advertir la magnitud del esfuerzo local es que, mientras
que la poblacidn en las ciudades ha crecido dos veces en las Ultimas tres décadas,
la superficie urbana ha crecido en promedio 10 veces (SEDESOL, 2012). Inclusive,
en 21 ciudades el area urbana tuvo en los Ultimos 30 afos un incremento de mas
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de 20 veces, mientras que el crecimiento de su poblacion oscilé entre 1.32 y 6.66
veces para la mayoria de éstas (cuadro 1).

Cuadro 1. Ciudades con poblacién mayor a 50 000 habitantes
que tuvieron la mayor expansion de superficie urbana entre 1980 y 2010

Crecimiento (veces)

Civdad Poblacion Superficie

San Joseé del Cabo 20.67 142.82
Cabo San Lucas 30.25 73.49
ZM de Tlaxcala-Apizaco 3.79 57.14
Heroica Ciudad de Huajuapan de Ledn 3.7 46.18
San Juan del Rio 5.1 38.7
ZM de Teziutlan 4.88 35.12
ZM de Rioverde - Ciudad Fernandez 1.32 34.5
Ciudad Lazaro Cardenas 3.44 31.74
ZM de Villahermosa 3.01 30.13
ZM Toluca 3.41 26.9
ZM de Cancin 18.21 25.79
Huachinango 2.3 24.05
ZM de Tula 3.57 23.39
ZM de Tulancingo 3.38 23.3
Comitan de Dominguez 3.56 22.95
Cuauhtémoc 2.62 22.67
Cardenas 2.8 22.36
ZM de Puerto Vallarta 6.66 21.39
Manzanillo 3.59 21.37
ZM de Cuautla 3.14 21.3
ZM de Pachuca 3.79 21.14

Fuente: SEDESOL, La expansidn de las ciudades, 1980-2010, 2012.

Otro dato relevante es que en s6lo 31 municipios se construyeron nuevos desarro-
[los habitacionales mayores a 25 000 viviendas; en tanto que en 1407 municipios
se construyeron conjuntos en el rango menor a 5 000 viviendas. En total, sélo de
2007 a 2011 se construyeron 2 889 873 viviendas nuevas localizadas en 1 530
municipios, es decir, 62% del total de los municipios en el pais y predominantemen-
te localizados en las periferias lejanas de las ciudades (coNAvi, 2012b). Roberto
Eibenschutz y Carlos Goya sostienen que la produccion de conjuntos habitacionales
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en"...areas lejanas a las zonas ya urbanizadas y servidas de las ciudades, que tienen
moltiples carencias de servicios, repercuten negativamente en la calidad de vida
de sus habitantes” (Eibenschutz y Goya, 2009:161).

Los datos que mayor impacto han generado en la opinién pUblica porque reflejan la
ineficienciay ausencia de responsabilidad social de estas acciones gubernamentales
es que poco menos de cinco millones de viviendas estan desocupadas (INEGI, 2010).
Probablemente, algunas han sido abandonadas porque el trabajador ha perdido un
trabajo estable o por las condiciones de violencia e inseguridad que prevalecen en
los municipios. Pero en una gran mayoria es su cada vez mas lejana localizacion, la
escasez de equipamientos y servicios, la mala calidad y las limitadas condiciones
de habitabilidad lo que lleva a estas familias a abandonar su patrimonio temporal
o definitivamente (Sanchez y Salazar, 2011).

De acuerdo al INEGI (2010), en nimeros absolutos, los municipios que concentran
el mayor nUmero de viviendas deshabitadas son Tijuana, Baja California (111 482),
Juarez, Chihuahua (111103), Puebla, Puebla (72 446), Mexicali, Baja California (64 419)
y Tlajomulco de ZUniga, Jalisco (57 151). Es importante resaltar que Juarez, Tijuanay
Tlajomulco son los municipios que tienen la mayor concentracion de vivienda de
nueva creacion del pais. Esto nos lleva a preguntarnos sobre la posible generacion
de una oferta de vivienda por encima de la demanda (Sanchez y Salazar, 2011).

Pero llamala atencion que en las tres zonas metropolitanas mas grandes del pais
(Guadalajara, Monterrey y Valle de México) se concentra 25.73% del total nacional de
viviendas particulares y 21.8% del total de viviendas deshabitadas a nivel nacional
(INEGI, 2010). La condicién de habitacion de las viviendas de la Zona Metropoli-
tana de Guadalajara es 80.3% habitadas, 14.0% deshabitadas y 5.6% son de uso
temporal. La Zona Metropolitana de Monterrey presenta valores similares: 81.3%
se encuentran habitadas, 15.3% deshabitadas y 3.3% son de uso temporal. Para Ia
Zona Metropolitana del Valle de México el porcentaje de vivienda habitada es de
85.4%, de vivienda deshabitada es 10.6% y de uso temporal es 3.8% (INEGI, 2010).
Es decir, en estas ciudades, donde existe una importante demanda de vivienda, se
registran elevados porcentajes de viviendas deshabitadas.

En sintesis, durante la Oltima década se construyd mucha vivienda y poca ciu-
dad, y en lugar de disenarse una politica sustentada en el derecho constitucional a
la vivienda incluyendo a las familias que poseen menores recursos, en los hechos
se generd un mercado que valorizd la masa de capital nacional e internacional que
busca la obtencidn de una elevada tasa de ganancia. Este proceso se sustenté en
un modelo de expansion territorial discontinuo, signado por la especulacion en los
procesos de apropiacion del suelo, que afecta a zonas de origen rural, o inclusive
suelo de conservacion y areas de valorambiental, y que eleva el costo de |a provision
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de la infraestructura de los servicios urbanos generando negativos efectos sociales
y ambientales. Por ello, frente a los fuertes procesos de endeudamiento que deben
afrontar los gobiernos locales, deben evaluarse los recursos que se gestionaron
para dar respuesta a las exigencias de producir los bienes y servicios urbanos que
demandg esta politica habitacional.

CONCLUSIONES Y PROPUESTAS

En sintesis, la politica nacional de vivienda de los dos sexenios anteriores logré finan-
ciar un elevado nimero de viviendas para |a poblacion trabajadora; sin embargo el
modelo de produccion de los nuevos y masivos desarrollos habitacionales provoco
un conjunto de problemas: la expansion territorial de las ciudades; una deman-
da no resuelta de servicios urbanos basicos, transporte y vias de comunicacion;
una alarmante cifra de casi cinco millones de viviendas abandonadas y una preocu-
pante cartera vencida en algunos de los organismos financieros. Esta problematica
pone de manifiesto la necesidad de una redefinicion de la politica de vivienda en
el pais acorde a las necesidades actuales de la sociedad mexicana.

La expansion generada por el modelo de produccion de vivienda ha implicado

que los gobiernos locales:

» Se vean ante la necesidad de realizar cada vez mayores inversiones en
infraestructura y equipamientos.

«  Desarrollen acciones limitadas por |a escasez de recursos econémicos y
humanos para cumplir con las competencias que les asigna el articulo 115
constitucional.

« Seenfrenten a la falta de coordinacion entre los tres ambitos de gobier-
no (federal, estatal y municipal) para orientar e inducir un crecimiento
urbano ordenado.

«  Seenfrentenaladesvinculacion entre |a politica de vivienda y la de desarrollo
urbano, lo que ocasiona rezago y falta de calidad de los servicios urbanos
ante un mercado habitacional en permanente crecimiento.

»  Carezcanderegulaciones e intervenciones directas en el mercado del suelo,
tales como la conformacion de reservas territoriales o el control de |a espe-
culacion por parte de organismos publicos, que han sido escasas.

Es innegable que durante la Oltima década se ha construido vivienda nueva,
pero se transfirieron costos y problemas a los gobiernos locales al no construirse
ciudad. Es indispensable una revision profunda de la politica de produccion y
financiamiento de la vivienda social, la cual debe estar directamente articulada a
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una politica de desarrollo urbano sustentable local basada en auténticos procesos
de planeacion urbana participativa.

Por otra parte, falta mucho para avanzar en la atencién de las necesidades de
los sectores formales de muy bajos ingresos y de los trabajadores en situacion
de precariedad laboral. Todavia no hay mecanismos que permitan el acceso a la
vivienda a los jovenes que aun no cuentan con historial crediticio ni tienen capa-
cidad de ahorro para aportar el pago inicial y los gastos asociados a la adquisicion
de una vivienda, ni para que los adultos mayores reduzcan su espacio habitable y
obtengan un mayor ingreso para su manutencion.' También hacen falta mecanismos
que garanticen el acceso equitativo de las mujeres al crédito y a |a propiedad de
las viviendas.

Coincidimos con el Informe 2012 de la relatora especial de Naciones Unidas
sobre una vivienda adecuada, en el que se recomienda que se modifique el paradig-
ma actual, basandose en un enfoque centrado en los derechos humanos, ya que: “La
promocion del acceso a una vivienda adecuada no puede basarse exclusivamente
en mecanismos financieros. Debe haber politicas e intervenciones estatales mas
amplias, como inversiones pUblicas en infraestructura y servicios basicos, mejora
y rehabilitacion de asentamientos humanos, politicas de planificacion urbana y de
la tierra, financiacion publica, suministro de tierras y viviendas, regulacion de los
alquileres y marcos juridicos e institucionales conexos” (Rolnik, 2012:24).

Por ello, la reestructuracion de la politica nacional de vivienda debe otorgar un
papel protagénico a los gobiernos locales fortaleciendo sus capacidades institucio-
nales e incluyéndolos en los 6rganos donde se toman las decisiones de construccion
de vivienda masiva que afectaran sus territorios. En este sentido es muy importante
fortalecer a los Institutos Municipales de Planeacion creando capacidades técnicas
y evitando que estén sometidos a los cambios que se ariginan por el corto periodo
de tres anos de duracion de los gobiernos municipales.

También se requiere reforzar la coordinacion entre los tres ambitos de gobiernoy
reconocer el papel central de los municipios en la planeacion del desarrollo urbano.
Esto debe ir acompahado de la coordinacion de la politica de vivienda y |a politica
de desarrollo urbano.

A partir de diagnosticos particulares, que contemplen |a diversidad social y cul-
tural local, se deben crear mecanismos para atender las necesidades habitacionales
de los sectores formales de bajos ingresos y generar opciones para los trabajadores

"' Histaricamente, la vivienda nueva y en propiedad ha sido el modelo impulsado por el Estado mexicano. La
vivienda en renta es escasamente atendida, sobre todo en las periferias de |as ciudades, en donde el alquiler
es un fenameno importante (Coulomb, 2006:125).
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en situacion de precariedad laboral, como fomentar el mejoramiento de la vivienda
progresiva y el apoyo a la vivienda en renta.

En este sentido, los programas de mejoramiento a la vivienda han resultado
ser una innovacién en materia de politica social y urbana. Un caso interesante ha
sido el Programa de Mejoramiento de la Vivienda del Gobierno del DF, ya que se
ha basado en pequefos créditos con recursos publicos locales acompafnados de
la asistencia técnica profesional para el mejoramiento y ampliacion progresiva
de lavivienda de las familias que habitan zonas de pobreza (Miery Teran, 2010:135).

Asimismo, es necesario incorporar la problematica de la vivienda en alquiler a
la politica habitacional, ya que, histéricamente, la vivienda nueva y en propiedad
ha sido el modelo impulsado por el Estado mexicano. La vivienda en renta ha sido
muy escasamente atendida, sobre todo en las periferias de las ciudades en donde
el alquiler es un fenémeno importante (Coulomb, 2006:125). Sin embargo, esto no
se lograra sin cuestionar el objetivo subyacente de la politica y el implicito que |a
sociedad mexicana admite: que la propiedad privada de la vivienda es la forma mas
adecuada para las aspiraciones de la sociedad en su conjunto (ibid.:143).

Se debera efectuar un diagnostico de la situacion del parque habitacional de
cada ciudad, de cada conjunto habitacional urbano. Esto permitira evaluar su estado
actual, las posibilidades reales de recuperacion y los recursos que se requieren para
ello, y en esta tarea deben participar directamente los gobiernos municipales con
el apoyo de las universidades y centros de investigacion locales.

Finalmente, es prioritario impulsar una estrategia intergubernamental que permita
movilizar recursos para financiar y construir la infraestructura fisica y de servicios
de los desarrollos inmobiliarios al mismo tiempo en que se asigna la vivienda y
garantizar las condiciones para su mantenimiento.
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