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Resumen: La prioridad por la urbanizacion es una caracteristica comun de los paises de

América Latina. Las ciudades de rapido crecimiento son un polo de atraccion
y de concentracién urbana, no solo por su expansiéon demogréfica y territo-
rial, sino por su complejidad y facil adherencia a los procesos econémicos,
politicos, culturales, tanto en lo regional como en lo transnacional. La vi-
vienda aparece como uno de los mayores retos de la urbanizacién, porque
el acceso a la vivienda adecuada eleva la calidad de vida de las personas y
ataca el rezago habitacional. El objetivo de este articulo es analizar las con-
diciones de rezago social en la zona periurbana de Mexicali, para identificar
sus principales desafios desde la perspectiva de la vivienda adecuada, segtin
ONU-Habitat. Se descubren tres desafios principales de la vivienda en la
ciudad de Mexicali: el econdmico —asequibilidad y seguridad de la tenencia—;
la ubicacién —accesibilidad, habitabilidad y servicios—; y la adecuacion
cultural. En definitiva, la vivienda adecuada se determina por la condicién
fronteriza de la ciudad, ademads de los procesos de desplazamiento a las
periferias, carentes de servicios publicos.

urbanizacién, zona periurbana, vivienda adecuada, rezago habitacional,

Mexicali
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Abstract: Latin American countries place a high priority on urbanization. Cities ex-
periencing rapid growth are hubs of urban concentration and attraction,
not only because of their demographic and territorial expansion, but
also because of their complexity and ease of adherence to economic, po-
litical and cultural processes. One of the biggest challenges of urbaniza-
tion is the availability of adequate housing, which improves the quality
of life of people and addresses the housing shortage. In this paper, we
examined peri-urban areas with high rates of housing gaps to identify
their main challenges from the perspective of UN-Habitat's definition
of adequate housing. According to the findings, the study of housing
in Mexicali reveals three main obstacles: economic —affordability and
security of tenure—, location —accessibility, habitability and services—,
and cultural adequacy. Achieving adequate housing lately depends on
the border conditions of the city, as well as the displacement of people
to the peripheries, where public services are lacking.

Keywords: urbanization, peri-urban fringe, adequate housing, housing poverty,
Mexicali

.44 .

EY NC ND


https://creativecommons.org/licenses/by-nc-nd/4.0/deed.es
https://quivera.uaemex.mx/index
mailto:samuel.hernandez23@uabc.edu.mx
https://orcid.org/0000-0001-7758-5922
mailto:llamas@uabc.edu.mx
http://orcid.org/0000-0001-5274-6558
mailto:ramonaromero@uabc.edu.mx
https://orcid.org/0000-0002-5853-0229
https://orcid.org/0000-0001-7758-5922
https://orcid.org/0000-0002-5853-0229
http://orcid.org/0000-0001-5274-6558

Hernandez Vazquez, Rios Llamas y Romero Moreno

Introduccion

ANO 27

Las ciudades de rapido crecimiento son un polo de atraccién y de concentracion
urbana. En 2018, eran catorce las ciudades mexicanas que tenfan mds de un mi-
116n de habitantes; Mexicali ocupaba la dltima posicion de esta lista (Secretaria de
Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano [Sedatu] y Consejo Nacional de Poblacién
[Conapo], 2018). Son polos caracterizados no solo por su expansion territorial
y demografica, sino por su complejidad y su adherencia a procesos econdmicos,
politicos, culturales, regionales y transnacionales. La ciudad moderna se construye
como un palimpsesto, donde se puede leer la evolucién de las estructuras sociales
a lo largo del tiempo en una intercomunicaciéon de multiples fragmentos, siempre
haciéndose, inacabados y progresivos.

Las ciudades ya no presentan limites estables, sino que sus periferias se
diluyen entre las légicas de la expansion urbana y espacios de vida rural, en cuya
base, se sustentan actividades agricolas y recursos naturales que se exponen a
su desintegracion (Torres Pérez, 2021). Las periferias urbanas son fragmentos
difusos resultado de la liberalizacién del suelo ejidal y agricola; diversos ejemplos
demuestran que “lo rural” y “lo urbano” no solo son interdependientes, sino que
coexisten y a menudo se fusionan en el mismo espacio o estrategia de subsistencia
(Hoffman et al., 2023; Rios Llamas y Herndndez Vazquez, 2024).

En México, se incentivo la politica de vivienda sobre el desarrollo y pla-
neacién urbana, por lo que, mas que resolver el déficit de vivienda, se debe dar
prioridad al déficit de equipamiento y servicios urbanos (Olivera y Serrano, 2022).
De acuerdo con las cifras proporcionadas por Consejo Nacional de Evaluacién de
la Politica de Desarrollo Social (CONEVAL, 2018a), en México, 14 millones de
hogares carecen del acceso a una vivienda digna y adecuada’, lo que representa
el 45 % del total de viviendas registradas en el pais. La brecha en torno al dere-
cho a la vivienda adecuada se complejiza cuando se superpone la escala barrial
y urbana.

La expansion urbana de Mexicali se vio afectada por los flujos migratorios
dada su condicion fronteriza con los Estados Unidos. La poblacién de la ciudad
crecié de 601 938 habitantes en 1990, a 1 049 792 en 2020. La superficie de
la ciudad es de 14 650.3 km?, con una densidad media urbana de poblacién de
63.2 habitantes por hectarea (Sedatu et al., 2023). La ciudad cuenta con 325 662
! De acuerdo con el CONEVAL, una vivienda digna y adecuada es aquella que cuenta con calidad, esta bien

ubicada, tiene servicios basicos y seguridad en su tenencia; como asentamiento atiende estdndares éticos
de calidad (CONEVAL, 2018b).
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viviendas, de las cuales el 43 % se encuentran en condicién de rezago habitacional
(Comisién Nacional de Vivienda [Conavi], 2023). El capital inmobiliario, asi como
los intereses financieros y comerciales, privilegian la periferia sobre el suelo, los
recursos naturales y el patrimonio de los pueblos y las localidades rurales (Diez,
2012). La mancha urbana de Mexicali absorbid, en menos de 50 afios, varias
zonas como Progreso, Santa Isabel, Islas Agrarias y el ejido de Puebla.

Se argumenta que, los elementos de la vivienda adecuada en Mexicali estan
lejos de cumplir los criterios de calidad sefialados por ONU-Habitat (2010). Las
caracteristicas de la periferia como actividades econdmicas diversificadas; el
uso, valor y tenencia del suelo; las tramas urbanas de concentracién demogréfica,
a veces estratificadas por las caracteristicas medioambientales; y distintos mo-
delos de gobernanza en escala agravan las condiciones de la vivienda adecuada.
Ademads, en México se carece de una cultura de planeacién urbana como de
instrumentos para el desarrollo urbano de las ciudades (Iracheta y Soto, 2010).
La vivienda estd interconectada con factores urbanos, econémicos y politicos
que en “diferentes momentos histéricos y contextos geopoliticos, pueden actuar
de forma independiente o alinearse para desencadenar una crisis de vivienda
generalizada” (van Andel y Mota, 2024).

El derecho a la vivienda adecuada proporciona elementos para elevar la
calidad de vida de las personas que viven en rezago habitacional. Sin embargo,
este derecho se subordina al derecho a la ciudad; a la vida urbana, transformada
y renovada. “[L]a ciudad como objeto de deseo utdpico, como un lugar especifico
de pertenencia dentro un orden espacio-temporal en perpetuo movimiento”
(Harvey, 2019, p. 15).

El objetivo de este articulo es analizar las condiciones de rezago social en
la zona periurbana de Mexicali para identificar sus principales desafios, desde la
perspectiva de la vivienda adecuada segun ONU-Habitat. Se argumenta que los
elementos urbanos y el derecho a la ciudad son el principal desafio para lograr
las condiciones de calidad de la vivienda. Mediante una metodologia mixta se
retoman instrumentos que forman parte del marco metodolégico de disefio par-
ticipativo aplicado a la primera etapa de diagnéstico, implementada en la ciudad
de Mexicali del Pronaii (clave 321261). Finalmente, se exponen los tres desafios
principales de la vivienda en la ciudad de Mexicali: el econémico —asequibilidad
y seguridad de la tenencia—; la ubicacion —accesibilidad, habitabilidad y servi-
cios—; y la adecuacioén cultural. En definitiva, la vivienda adecuada se determina
por la condicién fronteriza de la ciudad, ademas de los procesos de desplaza-
miento a las periferias, carentes de servicios ptblicos.
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La Prospectiva de Urbanizacién Mundial de Naciones Unidas sefialé que, en
2018, el 55.3 % de la poblacién vivia en asentamientos urbanos. Se prevé que
para 2030 las zonas urbanas contengan al 60 % de la poblacién mundial, mientras
que una de cada tres personas vivira en ciudades con al menos medio mill6n
de habitantes (United Nations, 2019). El crecimiento de la urbanizacién a nivel
global es un tema de cardcter internacional debido a que plantea desafios en las
dimensiones social, ambiental y econdémica. Esto se evidencia en las discusiones
sobre el agotamiento de recursos naturales, el fenémeno del cambio climético y
las desigualdades socioespaciales.

La desconcentracion de la ciudad y su expansion basada en la region es
un patrén que se asocia con “tendencias de dispersidon en donde se incorporan
pequeiios poblados y periferias rurales dentro de un amplio y complejo siste-
ma metropolitano. La mayoria de estos espacios periurbanos tienen un perfil
agroambiental y econdmico distintivo basado en la agricultura” (Torres Lima
y Rodriguez Sanchez, 2006, p. 63). Las funciones urbanas de la ciudad se van
transmitiendo a su zona periurbana entre ellas, la residencial, la industrial y la
comercial, alterando la estructura previa de los usos de suelo, plasmado en la
incapacidad para ordenar adecuadamente dichas funciones (Obeso Muiiiz, 2019).

La concepcién del drea limitrofe —zona periurbana, rururbana, borde o
periferia— revela la importancia que tienen algunas caracteristicas de la ciu-
dad sobre otras. Su definicién gira en torno de su evolucién histérica (Arteaga
Arredondo, 2005). En términos de produccion del espacio, la periurbanizacion
se define como la adaptacién al estado momentédneo de las fuerzas productivas
y de las relaciones sociales impulsadas por la ciudad (Obeso Muiiiz, 2019).
También, se define como “un proceso especifico de cambios provocados por la
expansion de las ciudades hacia zonas rurales situadas a mayor distancia del
nucleo urbano, pero ain dentro del marco del area urbana funcional” (Idczak y
Mrozik, 2018, p. 127).

Los cambios en la zona periurbana tienen implicaciones relevantes, sobre
todo en la conversion de tierras agricolas en areas urbanizadas; la modificacion
provoca la pérdida de habitats naturales, lo que a su vez impacta en la biodi-
versidad, en la calidad del aire y del agua (Allen, 2003). Los residentes de las
areas periurbanas pueden enfrentar desafios relacionados con la infraestructura,
los servicios basicos y el acceso a una vivienda adecuada. Por consecuencia, la
planeacion y gestién de la zona periurbana permite la sostenibilidad a largo
plazo tanto de las areas urbanas como de las rurales. Esto incluye la planificacién
del uso sostenible del suelo, la conservacidn de dreas naturales y la promocion de
practicas agricolas sostenibles. A medida que el planeta continia urbanizandose
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rapidamente, habrd una necesidad apremiante de pensar no solo en el cambio
ecoldgico urbano de manera sélida, sino también en como las relaciones de poder
social conducen a un desarrollo urbano mas desigual (Heynen, 2013).

Rene Coulomb (2010) sefiala que las crisis econdémicas y financieras por las
que ha pasado el pais, durante 1982, 1988 y 1994, “han transformado radical-
mente los distintos procesos que conforman el sistema de produccién, financia-
miento y acceso a la vivienda en el pais” (p. 552). Ademads, sefiala que las politi-
cas publicas relacionadas con la vivienda, el desarrollo urbano, la planificacion
territorial y la conservacion del medio ambiente, actualmente, se encuentran en
progreso, con déficits y limitaciones.

El sector inmobiliario ha desempefiado un papel fundamental en la trans-
formacion de la ciudad durante las dltimas décadas, ya que su principal objetivo
es la reproduccién y acumulaciéon de capital (Leijten y de Bel, 2020; Monroy
Ortiz y Martinez Rivera, 2008). Para garantizar el ciclo del capital, la vivienda se
convierte en un bien y servicio cuya finalidad es generar ganancias econémicas
que, a su vez, se reinvierten para aumentar la riqueza acumulada. En términos
de mercado, localizaciéon y costos el capital inmobiliario, se clasifica como: a)
interés popular: localizadas en la zona periurbana, principalmente, en entornos
agricolas; b) interés medio alto: en areas urbanas; c¢) interés alto: ubicadas en
zonas con mayor renta de las ciudades y regiones con patrimonio natural; y d)
venta de suelo para desarrollos turisticos: limitados a patrimonio natural (CO-
NEVAL, 2018a; Monroy Ortiz y Martinez Rivera, 2008).

La vivienda es un recurso fundamental para la reproduccién social de las
personas y las comunidades, ya que proporciona un espacio seguro y estable en
donde pueden vivir, criar a sus familias, descansar y desarrollar sus vidas. Tam-
bién es un lugar donde se manifiestan y se intensifican las desigualdades y los
conflictos por varios factores relacionados con su produccion y distribucién. La
vivienda “se construye no sélo con ladrillos y cemento. Se construye y se protege
también con leyes, [...] con habitos, con palabras, con creencias, con tradiciones
que asientan y perpetdan una estabilidad sobre un modo de estar y de vivir”
(Carrasco Conde, 2019, p. 46). La ciudad parcela los modos de experimentarla
y de vivirla, en lo publico y privado.

En cuanto a la calidad de la vivienda en México, “de acuerdo con un indice
integrado de calidad de la vivienda, 3 millones de viviendas (62 %) en localidades
no urbanas estdn calificadas como muy malas y malas, afectando a una poblacién
de 14.7 millones de personas” (Coulomb, 2010, p. 557). En cuanto al ingreso
econdmico de los hogares, “los que reciben un ingreso inferior a tres salarios
minimos concentran 54% del rezago habitacional total del pais y requieren en
mayor medida acciones de ampliacién o mejoramiento de las viviendas que
ocupan” (Coulomb, 2010, p. 559).
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En México, la posibilidad de que las familias disfruten de una vivienda digna
y decorosa se ha reducido por situaciones financieras y de capacidad de pago
(Leijten y de Bel, 2020). Con respecto al acceso de vivienda, “mas de 50 % de la
poblacion no tiene acceso a las viviendas financiadas con créditos hipotecarios
subsidiados o por la banca comercial” (Coulomb, 2010, p. 564). Las viviendas de
personas con bajos ingresos junto con sus barrios o asentamientos se caracterizan
por la progresividad del proceso de construccién de sus viviendas y consolida-
cion de su entorno construido. Se muestra que la vivienda no solo es un espacio
en disputa material o simbdlica, sino que también (re)produce formas de vida
y desigualdades socioespaciales. Sin embargo, la vivienda no se desarticula de
la ciudad, poblado o caserio disperso del cual forma parte politicamente (Mejia
Escalante, 2022).

En México, la vivienda nueva se redujo, mientras que la vivienda deteriorada
y con espacios insuficientes aumento de 9.2 a 11.8 millones entre 2000 y 2010,
para disminuir a 7.1 millones en 2020. En este sentido, los programas de vivien-
da deben centrarse en dos cosas: ampliacién o mejoramiento de vivienda para
resolver el hacinamiento de algunas y el deterioro de los materiales de otras; asi
como en la resolucion de la falta de servicios dentro de la vivienda que pudieran
tener (Olivera y Serrano, 2022).

Guillermo Olivera y Olga Serrano (2022) elaboraron un indice de calidad
de vivienda por entidad federativa. Trabajaron 10 variables relativas a las ca-
racteristicas de la vivienda, durabilidad de materiales de construccidn, acceso
a servicios basicos y condiciones de salubridad y hacinamiento. Los resultados de
su estudio sefialan que “es prioritario mejorar las condiciones hidrosanitarias
de las viviendas del pais, junto con la ampliacién de sus espacios, sobre todo en
los estados mas rezagados econdmicamente” (Olivera y Serrano, 2022, p. 170).

La Conavi (2021) sefiala los factores que inciden en el incumplimiento del
ejercicio del derecho a una vivienda adecuada. Para esto, utiliza el concepto ca-
pacidades, de Amartya Sen, que explica los procesos internos de la acumulacién
de desventajas en términos sociales, economicos y demograficos. En este sentido,
las capacidades de la poblacién afectan la posibilidad de acceder a una vivienda
adecuada. Las personas necesitan de diversas capacidades como recursos finan-
cieros, acceso a infraestructura basica y tiempos de viaje aceptables hacia lugares
donde generan ingresos. Estos recursos estdn interconectados con la educacién
y los ingresos elevados, lo que lleva a procesos de estratificacion socioespacial.

Para evaluar la capacidad de vivienda proponen medir la acumulacion de
ventajas o desventajas que amplian o limitan las oportunidades positivas de una
persona para elegir opciones de vivienda. Niveles mds altos de desventaja im-
plican mas restricciones y pueden llevar a la eleccidon de opciones de residencia
de poco o ningun valor para el individuo. En su estudio, consideran el rezago
habitacional como variable dependiente, refiriéndose a hogares con materiales
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deficientes en pisos, techos y paredes, sin instalaciones sanitarias adecuadas o
con ocupantes viviendo en condiciones de hacinamiento. Como variables inde-
pendientes, examinan factores sociodemograficos, de género, de vulnerabilidad,
de exclusion, territoriales y econémicos, asi como caracteristicas relacionadas con
el buen funcionamiento de estas. Sus hallazgos indican que los factores externos
a la vivienda son los que necesitan de atencién, ya que los grupos vulnerables,
concentrados mayormente en las periferias, tienen mayor probabilidad de ex-
perimentar rezago habitacional, niveles bajos de educacién, actividades rurales,
ingresos familiares bajos y empleo informal (Conavi, 2021).

La habitabilidad abarca criterios relativos a la calidad de la vivienda en
materia de disefio para asegurar condiciones minimas de salud y confort en las
edificaciones (aislamiento térmico y acustico en relacion con el ahorro de energia,
ventilacion, iluminacién, salubridad e higiene), por lo que la arquitectura asume
su relevancia e impacto en la percepcion de los habitantes (Torres Pérez, 2021).
La habitabilidad se puede analizar centrada en la vivienda (habitabilidad interna),
o bien, puede hacerse a una escala urbana (habitabilidad urbana o externa).

La ONU-Habitat y el Gobierno de Coahuila implementaron un diagnostico
sobre los elementos de la vivienda adecuada en la ciudad. Los elementos criticos
estan relacionados con el entorno urbano, como el acceso inequitativo al suelo
y vivienda; fragmentada gestion del agua y aire; el transporte y la movilidad no
estan centrados en las personas; espacio publico fragmentado e inequitativo;
ausencia de condiciones para aplicar instrumentos de gestién del suelo; tejido
urbano degradado y barrios deteriorados; insuficiente aprovechamiento del sis-
tema de ciudades para detonar el desarrollo regional; e insuficiente enfoque en
el usuario y participacion ciudadana (ONU-Habitat y el Gobierno de Coahuila,
2020, pp. 24-26).

El abordaje cuantitativo de la problemadtica de vivienda en el pais tiende a
concebirla como un objeto meramente fisico, con ciertas cualidades de habitabi-
lidad que, en realidad, son el resultado de procesos sociales, para satisfacer una
necesidad fundamental. Para el estudio de la calidad de vivienda en México se
han priorizado los estudios cuantitativos, donde se aborda como satisfactor de
una necesidad esencial de la poblacion, por lo que se interesa en el tema de la
escasez o rezago, midiendo si es adecuada o inadecuada. Por otro lado, el enfoque
ascendente lo mira como un problema del desarrollo urbano, mds abarcador por
su consideracion del equipamiento de barrio, los servicios publicos disponibles,
y su relacion con el medio ambiente (Olivera y Serrano, 2022).

La usual medicién del rezago cuantitativo y cualitativo, aunque necesaria,
genera insumos para la politica de vivienda. Por lo que,
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no solo se trata de construir vivienda, también de proveer obras para
una mejor integracién y cohesidn social; lo que conlleva una mejor gestién
publica que involucre la participacién de diferentes actores privados y sociales
hacia la consecucién de un habitat residencial sustentable (MINVU-CEHU, 2009,
p.- 19), que se supone de interés comun. (Olivera y Serrano, 2022, p. 161)

Desde la politica publica, el proceso de territorializacion barrial y local se
asume por sus habitantes, responsabilizados de la produccion social del espacio.
El enfoque de capacidades ayuda a comprender como se acumulan las desven-
tajas sociales, econdmicas y demograficas que afectan la probabilidad de que
una persona acceda a una vivienda adecuada. Por ejemplo, la educacion influye
en la forma en que las personas interactian con las funciones y servicios de su
vivienda. Las personas con menores ingresos generalmente tienen acceso limi-
tado a viviendas de alquiler o con condiciones precarias, a menudo recurren a la
autoconstruccién. La localizacidn de la vivienda, la accesibilidad fisica y espacial
son factores fundamentales para grupos vulnerables como mujeres, nifios, adultos
mayores e indigenas.

Historicamente, la ciudad de Mexicali ha representado un punto binacional
importante de cruce de personas y mercancias, ademds de ser receptora perma-
nente de migrantes nacionales e internacionales. Lo que ha provocado que la
ciudad se constituya en un drea metropolitana (Ley Garcia y Denigri de Dios,
2024). La zona periurbana de Mexicali expone los niveles mas bajos de calidad
de vida. Las tramas se conforman por fraccionamientos populares, producto de
la regularizacién de poblados agricolas; oferta de lotes o pies de casa (vivienda
inicial), que se convierte con el tiempo en vivienda progresiva para satisfacer las
necesidades de la poblacién de escasos recursos, cuyo origenes y servicios urbanos
con oportunidades limitadas (Ley Garcia et al., 2022). Asi, las condiciones del
espacio construido en la zona periurbana estan condicionadas transversalmente
por la vulnerabilidad, la estigmatizacion y el riesgo.

Metodologia
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Estos instrumentos forman parte de un marco metodoldgico de disefio par-
ticipativo aplicado a la primera etapa de diagndstico, implementada en la ciu-
dad de Mexicali. Bajo el Programa Nacional Estratégico (Pronaces) - Proyectos
Nacionales de Investigacion e Incidencia (Pronaii) (clave 321261) “Vivienda
adecuada, habitat sustentable y cohesidn social. Alternativas para incidir en las
condiciones de pobreza urbana en zonas vulnerables de atencion prioritaria en
tres ciudades de México (Ciudad Judrez, Mérida y Mexicali)”. En este articulo se
muestran los resultados de la encuesta y las entrevistas con los habitantes para
determinar los principales desafios de la vivienda en las zonas mas precarias de
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la ciudad. El proyecto tiene un disefio participativo y se llevé a cabo por etapas.
Parte de los instrumentos que se presentan en este estudio corresponden con la
etapa de diagndstico.

Para la aplicacién de la encuesta, primero, bajo los criterios del CONEVAL, se
identificé en la ciudad los poligonos con alto indice de rezago social y carencias
habitacionales. El resultado fue de 18,352 habitantes que viven en rezago social
(figura 1), de la cual se obtuvo una muestra de Areas Geoestadisticas Bdsicas
(AGEBS) para aplicar un cuestionario con base en los elementos que enmarca la
ONU-Habitat sobre la vivienda adecuada. Los pardmetros de disefio muestral,
de 5 % como limite de confianza, se ajustaron a una prevalencia real del 50 %
y con un tamafio de muestra al 90 %, arrojando un total de 267 encuestas, las
cuales se ajustaron 300. Durante los meses de noviembre y diciembre de 2022,
307 personas participaron en el sondeo; de las cuales el 37 % fueron hombres y
el 63 %, mujeres de diversas edades.

Figura 1. AGEBs con alto grado de marginacion en Mexicali 2020

A

E.E.U.U
Simbologia
AGEBs seleccionadas

ageb 2020
Limites municipales

Fuente: elaboracion propia con base en el Sistema para la Consulta de Informacion Censal (SCINCE, 2020)

Ademas, se retoman los resultados obtenidos del taller participativo para un
diagndstico perceptual, llevado a cabo en la unidad deportiva Los Santorales, en
la colonia Santa Isabel, el 29 de noviembre de 2022. Cuyo objetivo fue tener un
primer acercamiento con los habitantes, identificando, desde sus necesidades,
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los principales problemas sobre la vivienda y el entorno urbano que tienen en
sus localidades.

Desafios de la vivienda adecuada en Mexicali
Conforme a los resultados de los instrumentos analizados se describen tres
desafios de la vivienda en Mexicali: 1. Econdmico: asequibilidad y seguridad de
la tenencia; 2. Ubicacién: accesibilidad, habitabilidad y servicios; 3. Adecuacién
cultural.

1. Las condiciones econémicas de la vivienda

La zona periurbana tiene un régimen de propiedad mixto: privada y social,
principalmente, con actividades econdmicas agricolas. Al encontrarse en los limi-
tes de crecimiento de la ciudad, muestra un cambio progresivo de uso de suelo
agricola a urbano, sin que esto se vea reflejado en el equipamiento de servicios
basicos. Las principales ofertas son lotes con servicios basicos progresivos, sin
pavimentacién. Son pocos y dispersos los poligonos con propiedad ejidal. Los
usos del suelo son predios rusticos agricolas, algunos de uso habitacional como
fraccionamientos urbanizados y ocupados, otros parcialmente urbanizados con
baldios y areas de reserva (figura 2). En cuanto a la seguridad de la tenencia de
la propiedad, el 73 % dice tener casa propia pagada; el 10 % en renta; el 11 %,
prestada; y el 5 % con adeudo de crédito. De las personas que cuentan con casa
propia, el 46 % dice que cuenta con las escrituras de la vivienda, mientras que
el 24 % no cuenta con esta documentacion.

Figura 2. Vivienda progresiva en la periferia, colonia Santa Isabel

Fuente: elaboracion propia
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Los tipos de vivienda mds accesibles en Mexicali son el pie de casa, la vivien-
da producida en masa y los terrenos en venta. El 56 % de la poblacion dice que
su hogar es autoconstruido; el 33 % sefiala que es autoproducido. La demanda
de vivienda no solo esta determinada por factores demograficos y acumulacion de
rezagos, sino también por la capacidad de pago de las personas. La posibilidad
que tienen las personas para acceder a una vivienda se relaciona con los recursos
financieros, disponibilidad de infraestructura bdsica y la distancia entre servicios y
trabajo. El acceso al crédito formal puede impactar directamente en la incidencia
de rezago habitacional al hacer que la vivienda adecuada sea mds asequible.
Sobre la forma de obtener su vivienda, la poblacion encuestada sefiala que el
55 % recurri6 a ahorros; el 15%, préstamos de la familia; el 3 %, préstamos de
amigos; 19 %, crédito INFONAVIT; el 2 %, crédito de banco; y el 1%, crédito de
la empresa (figura 3).

Figura 3. Fachadas de vivienda con pie de casa y autoconstruccion progresiva,
colonia Santa Isabel

Fuente: elaboracion propia

2. Ubicacion y calidad de la vivienda

.54 .

La construccién de viviendas en terrenos alejados de los centros de trabajo
ha generado problemas como largos tiempos de viaje y ciudades dormitorio. La
expansion urbana de Mexicali sobre suelos agricolas se subordina al desarrollo
urbano, construyendo desarrollos habitacionales mal localizados. Respecto a
la ubicacién de su vivienda con referencia a la ciudad, el 46 % de las personas la
considera muy lejos; el 31 %, poco lejos; y el 23 %, cerca de todo. La ubicacién
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de su vivienda en relacién con oportunidades de bienes y servicios, el 29 % de la
poblacién tiene opciones de empleo; el 20 %, centros de salud; el 39 %, escuelas;
y 17 %, parques y areas deportivas.

Con respecto a la movilidad, el 7 % de los 2 millones de viajes diarios se
realizan en transporte ptblico, mientras que el 83 % se llevan a cabo en automdvil
particular (Instituto Municipal de Investigacién y Planeacién Urbana de Mexicali
[IMIP], 2020). La falta de transporte publico provoca que las personas adquieran
un automovil. Sin embargo, las personas de la periferia son las que mas utilizan el
transporte publico, representando el 43 %; mientras que el 57 % de la poblacién
utiliza transporte privado para sus traslados. Las personas gastan mas tiempo
para el traslado de su vivienda al trabajo, a la escuela y a los servicios de salud
como se muestra en la grafica 1.

Grafica 1. Tiempo de traslado de su vivienda al trabajo, la escuela y a los
servicios de salud

Escuela ‘ 57.7 25.7
oo [T

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

@ Menos de 15 min. @ De 15 a 30 min. De31a60min. @ Mésde 1 hora
Fuente: elaboracion propia

Una vivienda es accesible cuando se refiere “a un espacio en el que se pue-
dan desarrollar todas las actividades cotidianas sin ningtin obstaculo” (Sedatu
y Conavi, 2023, p. 10). El acceso y localizacién de la vivienda tiene condiciones
marginales en cuanto al equipamiento urbano. En la periferia de Mexicali no
existen condiciones de accesibilidad para personas con discapacidad, a pesar de
que el 19 % de los encuestados dicen que cohabitan con personas discapacitadas,
y el 82 % sefiala que sus viviendas no cuentan con adaptaciones para personas
con capacidades diferentes.
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Respecto a parques, se muestran deficiencias de dreas verdes y manteni-
miento, ocasionando su escaso uso. Falta de pavimentacion y sefializaciones
viales, asi como la falta de alumbrado publico. Con respecto a la educacién, la
mayoria de la poblacion en edad escolar asiste a la escuela, sin embargo, existe
un déficit en la cobertura de equipamiento de educacién bésica, aunado con el
acceso a los servicios de salud en las AGEBs con mayor rezago (Ley Garcia et al.,
2022). Con respecto a los servicios basicos, el 93 % cuenta con agua potable;
73 %, con servicio de drenaje; 98 %, con electricidad; y el 87 %, con servicio de
gas (grafica 2).

Grafica 2. Percepcion de la calidad de servicios urbanos

Transporte ptiblico [INEGEGEGEEEET—
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Electricidad | .
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Fuente: elaboracion propia

En cuanto a la percepcion de la calidad urbana, la grafica 2 muestra que las
personas tienen una buena apreciaciéon sobre la calidad del servicio de electrici-
dad, recoleccién de basura y servicio del agua, con més del 60 % de recepcién
positiva. Sin embargo, el alcantarillado, el transporte ptiblico, la conservacién
de pavimento y banquetas, y las dreas verdes mas del 50 % tiene una percepcién
mala. La figura 4 muestra los limites de calles, viviendas y espacios baldios que
se utilizan como basureros al norponiente de la ciudad.

QUIVERA REVISTA DE ESTUDIOS TERRITORIALES



Hernandez Vazquez, Rios Llamas y Romero Moreno

Figura 4. Vacios urbanos, tiraderos de basura entre la zona rururbana de la ciudad

Fuente: elaboracién propia

Tomando en cuenta que la habitabilidad de una vivienda implica seguridad
fisica, espacio suficiente, proteccién contra diversos riesgos de salud y peligros
de desastres naturales, se pone en duda si las viviendas producidas en masa por
empresas son mas dignas que las construidas por los propios habitantes. Aunque
la autoconstruccion de viviendas, en ausencia de asistencia técnica, puede llevar
desventajas que limitan la funcionalidad de los espacios.

Con respecto a la duracién de la vivienda, el 26% de las personas menciona
que su hogar tiene menos de 10 afios; 54 %, de 11 a 30 afios; 15 %, mds de 31
afios; y 5 % no sabe cudntos afios tiene. Acerca de la conservacién de sus techos,
el 24 % indica que son malos; 45 %, regular; 31 % buenos. La conservacién de
los muros, 11 % expresa que son malos; 54 %, regulares; 35 % buenos. El 45 %
de las personas consideran que la temperatura de su vivienda en periodo cdlido
es caliente; 13 %, calida; 10 %, algo cdlida; 19 %; neutral. Mientras que en el
periodo de frio 19 % de las personas sefialan que son frias y 13 %, neutrales
(grafica 3).
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Grafica 3. Temperatura de la vivienda en periodos célido y frio
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Fuente: elaboracion propia

En cuanto a las condiciones de iluminacién de la vivienda el 61 % de las
personas menciona que tiene buena iluminacién natural, el 65 % indica que tiene
buena luz artificial. En cuanto a las condiciones de la calidad de la vivienda, los
habitantes toman estrategias locales y regionales para equiparlas del confort
térmico dada las condiciones climadticas extremas de la ciudad de Mexicali, siendo
el equipamiento térmico una necesidad primordial.

3. Adecuacion cultural

La zona periurbana en Mexicali es descrita por los medios de comunicacion
como violenta e insegura. Los residentes consideran que la seguridad es mas
efectiva en lugares donde la pavimentacién y el alumbrado publico estan bien,
comparados con aquellos donde estos aspectos estan en mal estado. El riesgo se
percibe mas alto en las zonas de canales o desagiies, lugares con presencia de basura
y lotes baldios. Ademas, faltan dreas verdes, paradas de autobuses y recuperacién
de casas abandonadas. En lo que respecta a las areas de encuentro, el disefio
urbano ayuda a crear espacios que se perciben como seguros y que fomentan la
convivencia y la cohesion social y entre los vecinos.

En cuanto a las relaciones vecinales, los residentes se apoyan en la familia, ya
que el 87 % reporta relaciones familiares buenas y el 13 %, regulares. El trabajo
y la escuela también obtuvieron buenos resultados con un 77 % de relaciones
positivas. Respecto a las relaciones con los vecinos, el 56 % las evaltia como
buenas; el 26 %, regulares; y el 17 % como malas. En referencia a las autoridades
municipales, el 52 % las considera regulares y el 34 % las califica como malas.
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En general, las percepciones sobre las relaciones familiares, vecinales, laborales
y escolares son positivas, a diferencia de la interaccion con las autoridades mu-
nicipales, que son distinguidas como regulares.

La vivienda es un recurso importante para la reproduccion social pero tam-
bién es fuente de disputas. El principal problema es el enfoque mercantil de la
vivienda que no otorgd a la sociedad un papel de seguimiento de las politicas
publicas, mientras que en zonas de autoconstruccion de la periferia presenta las
tensiones entre el enfoque artesanal y el industrializado en término de adaptacién
insuficiente al clima y a las necesidades cambiantes de los ocupantes. El 76 % de
las personas indica que su vivienda estd adaptada a sus gustos. En referencia al
tiempo que las personas tienen habitando en su colonia, el 12 % dice que menos
de dos afos; 13 % de dos a cinco afios; 11 % de seis a diez afios; y 62 % mas de
diez afios. Resalta que, el 72 % de las personas no tiene planes de cambiar su
lugar de residencia.

La apropiacién territorial en la periferia se construye entre las fricciones
con las maneras de organizarse entre vecinos, en algunas ocasiones frenan o
facilitan la gestion de servicios publicos. Algunos fraccionamientos cuentan con
formas especificas de gestionar problemas de servicio y equipamiento urbano con
el municipio. Las colonias populares formales e informales, muchas veces, son
presa del clientelismo politico que en tiempos de campafa ofrecen propuestas y
soluciones que deberian de ser un derecho.

Discusion y conclusiones

ANO 27 -

El derecho a la vivienda adecuada y el derecho a la ciudad son dos procesos
de conquista simultaneos. La vivienda adecuada empieza por la regulariza-
cién del suelo y la seguridad en la tenencia para luego pasar al mejoramiento
de las colonias y sus servicios, de la ciudad misma. En la periferia de Mexicali,
el acceso a la vivienda adecuada se determina por la concision fronteriza de la
ciudad, ademas de los procesos de desplazamiento a las periferias y autocons-
truccion en lotes que se ofertaron sin la existencia de servicios ptblicos.

La habitabilidad de la vivienda consiste en el gusto que experimenta el
habitante a partir de las necesidades y expectativas que le resuelve su casa. No
obstante, se suele separar la habitabilidad como una caracteristica interna de la
vivienda y se descuida la calidad de vida urbana que influye de manera directa
sobre la percepcion de los habitantes con respecto al lugar en el que se localiza su
vivienda y desde donde se desarrolla su vida cotidiana (Kunz Bolafios y Espinosa
Flores, 2016).

VOL. 27 - NO.1 - ENERO-JUNIO 2025 | ISSN 2594-102X 59 -



Desafios de la vivienda periurbana en Mexicali, México

Los hallazgos del estudio en la periferia de Mexicali evidencian que los
instrumentos de planeacion urbana que operan en la ciudad se han enfocado en
los aspectos de regulaciéon y persecucion de los habitantes porque se duda sobre
la legalidad en la ocupacion del suelo, pero sigue pendiente una planificacion
urbana que se enfoque no solo en regular, sino en las mejoras constantes de los
servicios publicos, el equipamiento y el desarrollo sostenible y equitativo.

Histéricamente, la vivienda mexicana se ha abordado como un problema
y no como una solucion. Hace falta que los estudios sobre la vivienda se enfo-
quen en las oportunidades de mejora y el impacto que se puede lograr desde el
refuerzo de los espacios fisicos y el buen funcionamiento de los servicios para
reducir las condiciones de rezago social. De esta manera se puede restituir a la
vivienda su potencial para el desarrollo humano y el refuerzo de las capacidades
de sus habitantes.

Las politicas de ajuste estructural llevaron a una disminuciéon del gasto
publico y a la privatizacion de la produccién habitacional. Esto resulté en que
el sector privado asumiera la responsabilidad de la promocién y produccién de
viviendas, sin satisfacer las necesidades de la mayoria de la poblacién. La politica
habitacional de Mexicali tuvo un sesgo financiero, lo que resulté en la exclusion
de las familias con ingresos bajos que no logran acceder a créditos hipotecarios.
Esto, a cambio del saneamiento financiero de las instituciones de vivienda, con-
tribuy6 a la desigualdad en el acceso a la vivienda y la expulsion progresiva de
las familias de menores ingresos hacia las zonas periféricas.

La mercantilizacion del suelo barato en la periferia ha colocado el énfasis en
la vivienda como un producto que se oferta, se compra y se vende en el mercado
urbano. La zona periurbana muestra una influencia de la ciudad y un impacto
en las transformaciones resultantes de su expansién urbana. Se caracteriza por
la precariedad del entorno construido con un déficit en su cardcter rural, pero
también por la carencia de atributos urbanos. No es la calidad de la vivienda lo
que detona la habitabilidad, sino los componentes externos como la ubicacidn,
disponibilidad de servicios y adecuacion cultural lo que mantiene cimentada a
la vivienda. Por lo que la falta de planeacion de la zona periurbana lleva consigo
la carga del estigma que vulnera la calidad de vida de las personas.

Uno de los mayores retos de las urbanizaciones fronterizas consiste en la
lucha contra el estigma de sus barrios periféricos. La vivienda periférica dejé de
considerarse como un lugar de descanso y de protecciéon porque los constantes
sefialamientos de las colonias periféricas como “no-go zones” limitan todavia
mas las posibilidades de desarrollo. Frente al crimen, una vivienda ya no es un
lugar seguro por si sola, sino a partir del conjunto de estrategias vecinales para
protegerse unos a otros. En definitiva, se trata de “ampliar la mirada” sobre
la construccién de vivienda, para entender que dotar a una familia con una casa,
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también implica proveer de los recursos necesarios para su integraciéon con la
comunidad y facilitarle las gestiones para que participe activamente en la mejora
constante del entorno urbano en el que se desarrolla su vivienda.
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