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La vivienda nueva en la ciudad de
Chihuahua: oferta y demanda

New housing stock in Chihuahua City,
Mexico: supply and demand

MaRria DE LourRDES ROMO-AGUILAR
Gustavo CORDOVA-BOJORQUEZ
CEsaR FUENTES-FLORES

ALEJANDRO BRUGUES-RODRIGUEZ*

Abstract

This article analyzes the role of State-sponsored programs and real estate market in
shaping housing availability in the city of Chihuahua, Mexico, from 2000 to 2005.
Not only does this analysis deal with quantitative terms, but also qualitative aspects
such as: sufficient space; public health provisions that include potable water supply,
sewage and waste management services; and urban infrastructure. This paper is
divided into seven sections: 1) conceptual-theoretical notes about housing; 2) insti-
tutional development in relation to housing in Mexico; 3) a review of urban growth
and development of the city of Chibuahua; 4) housing characteristics in the city and
new housing development; 5) new housing supply for this particular case; 6) housing
demand; and 7) conclusion.

Keywords: housing, urban growth, Chihuahua city, supply, demand.
Resumen

El objetivo del presente articulo es analizar el papel del gobierno y del mercado
inmobiliario en relacién con la disponibilidad de vivienda nueva en la ciudad
de Chihuahua en el periodo 2000-2005, no sélo en términos cuantitativos sino
también en calidad en cuanto a que tenga las caracteristicas que le permitan
satisfacer las necesidades bésicas de las familias, como lo define la agenda inter-
nacional denominada Habitat, éstas son: espacio suficiente, seguridad y dispo-
nibilidad de servicios, entre otros. Para ello, este trabajo se divide en seis apar-
tados: 1) apuntes tedrico-conceptuales sobre la vivienda; 2) desarrollo
institucional de atencidén a la vivienda en México; 3) dindmica de crecimiento
de la ciudad de Chihuahua; 4) caracteristicas de la vivienda tradicional y nueva;
5) oferta de vivienda nueva para el caso particular, y 6) demanda de vivienda.
Finalmente se presentan las conclusiones sobre el tema.

Palabras clave: vivienda, crecimiento urbano, ciudad de Chihuahua, oferta,
demanda.
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Introduccién

A partir de la Revolucién industrial del siglo x1x, las ciudades empezaron
un acelerado crecimiento y el proceso de urbanizacién se extendié a todo
el mundo. En este sentido, el proceso de crecimiento urbano resultante
ha experimentado una sucesién de etapas que dependen de la velocidad
de los cambios socioeconémicos a favor de las manufacturas y los servicios,
y contra el sector primario (Garza et al., 2003: 26). La ciudad que se
analiza en este trabajo es la culminacién de una forma urbana en la que
predomina el beneficio privado, la rentabilidad y el espiritu utilitarista y
pragmitico, es lo que algunos llaman la anticiudad en la medida que se
opone a esos momentos de mayor contenido humanista que caracterizan,
entre otras formas urbanas, a la polis, a la comuna medieval y también,
en parte, a la ciudad renacentista (Lezama, 1993: 113). Ahora se impone
el valor de cambio sobre el valor de uso, donde se privilegia el beneficio
del mercado sobre la légica de la comercializacién. Como se observa en
la construccién en serie de la vivienda, la cual no se hace a la medida de
los moradores, sino que persigue fines de racionalidad econémica y la
generacién de geztos urbanos (Bettin, 1982: 126).

En este contexto, la vivienda constituye uno de los elementos bésicos
en la determinacién de las condiciones de vida de las personas. No sélo
es importante la disponibilidad, sino también que se cuente con deter-
minadas caracteristicas que hagan de la misma un lugar apropiado para
el desarrollo de las familias, como lo define la agencia internacional de-
nominado Hébitat'. Por ello, en la Segunda Conferencia Mundial sobre
Asentamientos Humanos (H4bitat 11), llevada a cabo en Estambul, Tur-
quia, en junio de 1996, se enfatiza la importancia de garantizar el ejerci-
cio pleno del derecho a una vivienda, lo que significa algo mds que tener
un techo bajo el que guarecerse. Significa también disponer de un lugar
privado, espacio suficiente, accesibilidad fisica, seguridad adecuada que
incluya servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y eliminacién
de desechos, factores apropiados de calidad del medio ambiente y rela-
cionados con la salud, asi como un emplazamiento adecuado y con acce-
so al trabajo, a los equipamientos urbanos y a los servicios bdsicos, todo
ello a un costo razonable gracias a la intervencidn estatal. Sin embargo,

" El Centro de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos, mejor conocido como
uN-Hdbitat, es la agencia encargada de la implementacién internacional de la Agenda Hébitat (an)
a través de un programa del mismo nombre, asi como del monitoreo de la meta 11 de los Objetivos
para el Desarrollo del Milenio (opm), los cuales fueron adoptados por los paises miembros de la
organizacion a través de sendas declaraciones en la conferencia de las Naciones Unidas para los
Asentamientos Humanos, Hébitat 11 (1996) y la Cumbre del Milenio (2000). El origen de Hébitat
11 y la Cumbre del Milenio es una seria preocupacién por parte de la oNU sobre las problemadticas
sociales, econdmicas y ambientales en el mundo actual y futuro (http://www.unhabitat.org).



Economia, Sociedad y Territorio, vol. x11, nim. 40, 2012, 657-688 659

en este misma conferencia surge la Agenda Hébitat (uUn-Habitat, 2003),
que sigue promoviendo de manera contradictoria la retirada del Estado
de los asuntos urbanos.?

En el caso que nos ocupa, la vivienda nueva es objeto de estudio del
asunto urbano porque nos hace reflexionar sobre las posibilidades reales
que tiene la poblacién de contar con condiciones adecuadas, como lo
marca la agenda internacional. Para esto es necesario conocer la situacién
de este tipo de vivienda en una ciudad en franco crecimiento, como
Chihuahua.

Este trabajo pretende analizar la intervencion estatal y la participacion
de las fuerzas del mercado inmobiliario en una metrépoli® con alto desa-
rrollo urbano en el norte del pais en cuanto a que la poblacién de la
ciudad de Chihuahua, Chihuahua, cuente con posibilidades reales de
acceder a una vivienda con caracteristicas que le hagan ser un lugar apro-
piado para el desarrollo de las familias, como lo marca la agenda interna-
cional.*

A Altimas fechas, el sistema de gobierno manifiesta que estd tratando
de fortalecer las vias legales e institucionales para garantizar el acceso a
una vivienda digna al sector de la sociedad con baja capacidad adquisiti-
va, a partir de propuestas basadas en el ingreso de esta parte de la pobla-
cién. Por su parte, el mercado inmobiliario sigue como estrategia general
y prioritaria la atencién a quienes demandan vivienda para niveles so-
cioeconémicos medio y alto, y sélo atienden a la poblacién de menores
ingresos de acuerdo con las normas minimas de desarrollo de vivienda.

Existen varios aspectos que influyen en el fenémeno de la vivienda
nueva, como la creacién de reservas de suelo por parte de los gobiernos
estatales y de la federacidn, el crecimiento poblacional y la demanda por
la formacién de nuevos hogares, la calidad de la vivienda en la ciudad, la
acelerada expansién de la superficie urbana, el equipamiento y los servicios
urbanos, la oferta de los desarrolladores privados, el tamano y calidad de
las viviendas, la especulacién del suelo urbano, entre otros que es perti-

2 En Habitat 11 se dio la oposicién entre aquéllos que piensan que en materia urbana el Estado
debe conservar un papel de 4rbitro, y la tendencia liberal defendida por el Banco Mundial, que
plantea que se debe ayudar a los paises del sur para que muevan sus recursos propios y a la sociedad
civil para participar (Godard, 1998).

3 La mayorfa de los autores que escriben sobre metropolizacién de las ciudades en México,
consideran que cuando una localidad urbana situada en un solo municipio rebasa sus limites y se
extiende hacia uno u otros mds, adquiere un cardcter metropolitano. En un estudio al respecto rea-
lizado en los anos setenta, se agregaba que deberfa tener un minimo de 100,000 habitantes, e
identificaba a 12 zonas metropolitanas para 1960, de las cuales Gnicamente la de la ciudad de Méxi-
co habfa cumplido una etapa completa de metropolitanismo (Unikel ez 4., 1976). Actualmente se
consideran metrépolis aquellas ciudades con mds de 500,000 habitantes, independientemente de
que se hayan o no extendido hacia otros municipios (Garza, 2001: 95).

“Lo que aqui se presenta es parte de los resultados del reporte técnico Cérdova et al., 2006.
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nente abordar. Con todo esto surgen inquietudes como: sel Estado estd
realizando las acciones conducentes para garantizar el acceso a una vivien-
da digna para todos los habitantes de la ciudad?, ;es sensible el mercado
inmobiliario a las necesidades sociales de sus clientes en términos de ca-
lidad de vivienda, equipamiento y servicios urbanos?

La respuesta a estas preguntas se da en los siguientes seis apartados. El
primero establece algunos apuntes tedrico-conceptuales sobre la vivienda;
el segundo es un recuento general del desarrollo institucional de atencién
a la vivienda en México; en el tercero se observa la dindmica de crecimien-
to de la ciudad de Chihuahua; en el cuarto se hace un diagnéstico de las
caracteristicas de la vivienda tradicional en la ciudad y de los fracciona-
mientos nuevos; el quinto se refiere a la vivienda nueva que se oferta en
el drea de estudio; y el tltimo apartado se ocupa de la demanda de vivien-
da respecto a la necesidad por formacién de hogares, migracién, renta y
tamafo de las familias.

1. Apuntes teérico-conceptuales sobre la vivienda

El problema de la vivienda en América Latina se enmarca en un proceso
de industrializacion que tiene un componente eminentemente urbano, y
atrae a una gran cantidad de migrantes de las zonas rurales en busca de
mejores condiciones de vida. El problema de hacinamiento y salubridad
de la clase trabajadora se acentud a partir de la pauperizacién de la fuerza
trabajadora, la pérdida de poder adquisitivo, las altas tasas de interés que
no permitian que amplios sectores de la poblacién pudieran acceder a
financiamientos, altas tasas de inflacién que encarecian el precio de los
productos de la construccidn, etc. Lo anterior gener6 un crecimiento de
las dreas que se ocuparon a través de la invasién de suelo urbano, la ex-
pansion andrquica de los limites urbanos, la destruccién de los recursos
naturales, el incremento del desempleo y del subempleo, el comercio
callejero ilegal, el deterioro de los sistemas de transporte publico, el défi-
cit de servicios publicos y un rdpido proceso de urbanizacién (Pradilla,
1982).

La construccién de vivienda es obra de tres sectores: el privado formal,
el privado informal y el publico. El sector privado formal produjo vivien-
da para estratos de ingresos medios y altos. El modelo de conjunto o
fraccionamiento cerrado se convirtié en una manifestacién recurrente de
este tipo de produccién de vivienda, que desarrollan inmobiliarias y cons-
tructoras privadas que buscan calidad edilicia y seguridad, asi como auto-
suficiencia y tranquilidad. Esta forma de vivienda tiene repercusiones en
el proceso de fragmentacién urbana que viven las ciudades en el mundo.
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El sector privado informal construye vivienda progresiva o autocons-
truida ante la imposibilidad econémica de acceder a la propiedad del
suelo o programas de vivienda social en terrenos gestionados de manera
informal. Las consecuencias de este tipo de construccién son funestas. En
general los suelos ocupados carecen de las condiciones minimas para el
proceso de urbanizacién y para la construccién de vivienda, ya que usual-
mente son zonas de alto riesgo de inundaciones, deslizamiento de laderas,
etc. A este proceso le sigue la legalizacién de los terrenos, lo cual contra-
viene lo establecido en el marco normativo de asentamientos humanos.

El sector publico construye vivienda por medio de la gestién institu-
cional, para lo cual ha desarrollado distintos programas a lo largo del siglo
xx y principios del xx1. El sector ptiblico participa en la construccién de
vivienda desde el primer cuarto del siglo xx y su accién se puede caracte-
rizar en cuatro grandes periodos.

Desde 1925 y hasta principios de la década de los cincuenta el Estado
mexicano inicia la asistencia gubernamental directa al problema habita-
cional con la creacién de organismos publicos, como la Direccién de
Pensiones Civiles, el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras
Publicas —antecedente de Banobras— y el Banco de Fomento a la Vivien-
da, mientras que el Instituto Mexicano del Seguro Social (1mss) realizaba
programas de vivienda en arrendamiento.

En los afios cincuenta y sesenta, la manera de abordar la problemdtica
social de la vivienda evoluciona a otra fase. En esta etapa se da un paso
adelante en la integracién de una politica nacional (Salcedo, 2000).

La problematica de la vivienda en los afios setenta y ochenta transita
a una fase mds estructural. El cambio se explica a partir de la necesidad
de dimensionar y diversificar los alcances de la institucionalidad en funcién
de tres tendencias bésicas que estaban influyendo de manera importante:
la movilidad del campo a la ciudad, con el consecuente crecimiento des-
ordenado de las ciudades; el acelerado aumento poblacional y las crecien-
tes carencias econémicas de amplios grupos sociales.

En los noventa el Estado cambia nuevamente su papel en la vivienda,
deja de construir para concentrar sus esfuerzos en la coordinacién secto-
rial y promocién habitacional. En 1993 los organismos de cobertura
nacional se reestructuran para regresar a su origen eminentemente finan-
ciero, sin perder la vocacién social, y para promover la integracién del
mercado habitacional (Fuentes y Pena, 2006). En el ano 2000 se imple-
mentd el Programa Sectorial de Vivienda (2000-2006), cuyo objetivo fue
desarrollar un mercado habitacional articulado y eficiente que brindara
el anhelado acceso a vivienda por parte de la poblacién.

A partir de este marco referencial, la consecucién del objetivo plan-
teado en este trabajo, analizar el papel del gobierno y del mercado inmo-
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biliario en relacién con la disponibilidad de vivienda nueva en la ciudad
de Chihuahua en el periodo 2000-2005, se logra mediante el siguiente
procedimiento metodoldgico.

Se utilizaron diversas fuentes de informacién: ) datos por drea geoes-
tadistica bdsica (AGEB) de los censos poblacionales del INEGI; 4) se reali-
zaron entrevistas a profundidad a actores clave subdividos en cuatro
grupos: actores de la 16gica de la ganancia, del bienestar, de la necesidad
y del conocimiento, y ¢) se aplicé una encuesta aleatoria y territorializada.

Para realizar la encuesta se clasificé la vivienda en tres tipos de acuer-
do con el periodo en que se estableci6 en la ciudad de Chihuahua. La
categorizaciéon queda de la siguiente manera: vivienda de los barrios
tradicionales que se refiere a las colonias mds antiguas donde se aplicaron
80 cuestionarios; le correspondieron 150 cuestionarios a los fracciona-
mientos nuevos construidos en el quinquenio 2000-2005; y aquella lo-
calizada en el resto de la ciudad que implicé la aplicacién de 220 cues-
tionarios (plano 1).

Las personas encuestadas fueron los jefes de hogar en su domicilio
particular durante los meses de agosto y septiembre de 2006, con el ob-
jetivo de tener la percepcién del usuario respecto a la vivienda en cuanto
a disponibilidad y calidad, asi como la infraestructura y el equipamiento
urbano existente, y a su vez conocer la forma en que se integran a la es-
tructura urbana a partir de la ubicacién de su residencia.

2. Desarrollo institucional de atencidn a la vivienda en México

En México el desarrollo institucional de atencién a la vivienda ha pasado
por cuatro grandes etapas: antes de 1988, 1988-1994, 1994-2000 y 2000
a la fecha.

La primera etapa se caracteriz por una importante regulacién del
Estado en la produccién y distribucién de la vivienda con el fin de reacti-
var el aparato productivo y promover el empleo (Coulomb, 1989), y por
una influencia poco decisiva del sector privado y agencias internacionales
en el sector. Durante este periodo, al Estado lo representaron el Fondo de
la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabaja-
dores del Estado (Fovissste),’ el Fondo Nacional de Habitaciones Popula-

> El Fovissste se cre el 10 de noviembre de 1972, se publicé en el Diario Oficial de la Federacién
(por) el decreto que reforma el inciso f, fraccién x1, apartado b del articulo 123 Constitucional para
quedar en los siguientes términos: “...el Estado mediante las aportaciones que haga, establecerd un
fondo nacional de la vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de dichos trabajadores y estable-
cer un sistema de financiamiento que permita otorgar a éstos crédito barato y suficiente para que
adquieran en propiedad habitaciones coémodas e higiénicas, o bien para construirlas, repararlas, o
mejorarlas o pagar pasivos adquiridos por estos conceptos”, <http://www.Fovissste.gob.mx/wb/Fovi/

Fovi_QEFov>, 12 de julio de 2010.



Economia, Sociedad y Territorio, vol. x11, nm. 40, 2012, 657-688 663

Plano 1
Distribucién de la vivienda de acuerdo con el afo de su
construccion en la ciudad de Chihuahua
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res (Fonhapo), el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores (Infonavit) y el Fondo Operacional para la Vivienda (Fovi).
El primero no funcioné en su misién de atender a los pobres (Villavicen-
cio, 1997), y al final de este periodo se advierte la incapacidad del Estado
para resolver el problema de la vivienda en las ciudades del pais (Moreno,
1989), entre otras cosas, por la lenta burocracia estatal y la flexibilidad para
ajustar los intereses del sistema corporativo, centrales obreras oficiales y
demds prdcticas del sistema politico mexicano (Pozas, 1989).

La segunda etapa se distingui6é por una tendencia del Estado a la
desregulacién del sector,® permitiendo una mayor intervencién de los
agentes privados financieros y constructores, la cual se dio bajo una fuer-
te influencia del enfoque facilitador promovido por el Banco Mundial
(Puebla, 1999; Imaz y Garcia, 1997). El discurso oficial era que la mag-
nitud del problema no podia resolverse con los limitados recursos tanto
del sector publico como de los mismos necesitados (Coulomb, 1989). Sin
embargo, esta reforma no buscé una mayor articulacién entre la sociedad

¢ El Programa Especial para el Fomento y Desregulacién de la Vivienda (1993-1994) es funda-
mental para analizar la reorientacién ideolégica y programitica de la politica de vivienda (fmaz y

Garcia, 1997).
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y el Estado, ni que los cambios fueran asumidos socialmente mediante la
participacién en las decisiones y el amplio consenso.

En la tercera etapa inicia la desregulacién y la descentralizacién ante
la crisis que representa la falta de cuando menos cuatro millones de vi-
viendas y una demanda anual de mds de 700,000 mil viviendas (Capiu,
1999). A partir de la crisis de 1994 se pueden distinguir dos elementos
que han trastocado el sistema de produccién de la vivienda en México:
1) la flexibilidad en los procesos de produccién en la que se involucra una
subcontratacién laboral, transfiriendo los altos costos a los contratistas, y
2) la liberalizacién del capital, en que se da la vinculacién del sector de la
vivienda con el sector financiero (Alvarez, 1999).

En el dmbito de la politica federal se encuentran las reformas a la Ley
del Seguro Social para crear las Administradoras del Fondo para el Retiro
(Afores) y las Sociedades de Inversién Especializadas de Fondos para el
retiro (Sifores) y que se vincula con una cuenta a la reforma del Infonavit;
en la tenencia de la tierra encontramos la viabilidad a la privatizacién de
la propiedad social, con los cambios al articulo 27 constitucional, a pesar
de que éstas no tratan de influir en el mercado del suelo urbano (Alvarez,
1999).

La cuarta etapa (ano 2000 a la fecha) marca la apertura tanto de la
construccién como del financiamiento al libre mercado de la vivienda.
En este periodo encontramos la ampliacién del crédito a casi todos los
segmentos de la poblacién, el financiamiento particular —via bancos—,
Sofoles y cajas de ahorro, y los grandes proyectos de inversién del gobier-
no federal. Se observa ahora un apoyo nunca visto de los gobiernos fede-
ral y estatal, e incluso los gobiernos municipales han entrado a esquemas
de apoyo a este sector. El presupuesto del gobierno federal para vivienda
nueva en el ano 2007 fue de aproximadamente 4,000 millones de pesos
(mdp), mds los 3,000 mdp del Fonhapo.” Por su parte, el gobierno del
estado de Chihuahua junto con el Infonavit tuvieron como meta realizar
40,000 acciones de vivienda para ese mismo afio, con una inversién
conjunta de 6,500 millones de pesos (Quezada, 2007).

La politica de fortalecer la vivienda se encuentra en una etapa madu-
ra, si consideramos que nunca antes en un sexenio (2000-2006) se habia
avanzado tanto en este sector, donde se entregaron tres millones de cré-
ditos habitacionales. El gobierno de Felipe Calderén Hinojosa ha anun-
ciado que llegard a los seis millones de créditos en su periodo de seis anos

(2006-2012).

7 Este fondo se destina a los segmentos de poblacién con ingresos menores a dos salarios mini-
mos, otorga hasta 20% del enganche de viviendas con un costo aproximado de 150,000 pesos. En
2006, el Fonhapo aporté cerca de 5,000 subsidios en el estado de Chihuahua, y en 2007 esperaba
colocar al menos 6,000 subsidios con un promedio de 30,000 pesos cada uno (Quezada, 2007).
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Para cumplir estas metas se han consolidado varias instituciones, como
el Fovi, incluyendo el Programa de Subsidio y Ahorro para la Vivienda
(Prosavi), el fortalecimiento de programas de vivienda a través de la Se-
cretarfa de Desarrollo Social (Sedesol), Fonhapo,® y en el dmbito estatal
el Instituto de la Vivienda del Estado de Chihuahua (Ivi), cuyo objetivo
principal es promover la vivienda para la poblacién de menores ingresos.
También se crearon organismos como la Sociedad Hipotecaria Federal
(saF), la Comisién Nacional de Fomento a la Vivienda (Conafovi), de-
nominada actualmente Comisién Nacional de Vivienda (Conavi).

Estas modificaciones nos demuestran que el Estado mexicano sigue
siendo subsidiario, al igual que algunos gobiernos del mundo,’ en tanto
que los beneficios gubernamentales modifican los factores del mercado y
su asignacion a la demanda porque se dirigen a los sectores mds despro-
tegidos mediante un instrumento netamente técnico. El Estado reconoce
la importancia de la inversién en la vivienda de interés social y para las
clases mds desprotegidas en la economia de mercado no sélo como un
bien mercantil, sino como un instrumento para inyectar recursos a la
economia. Es el propio Estado quien interviene en el proceso para orga-
nizar la produccién, manteniendo el control tanto en el dmbito financie-
ro como en las caracteristicas de la vivienda, lo que acentda el rol centra-
lista de la politica puablica sobre la produccién de la vivienda.

3. Dindmica de crecimiento poblacional y urbano de la ciudad de

Chihuahua

A lo largo de su historia, la ciudad de Chihuahua ha mostrado un acele-
rado crecimiento demogrifico que se ha traducido en un rdpido proceso
de urbanizacién. Del afio 1970 a 2005 la poblacién casi se triplicd: pasé
de 277,099 habitantes a 713,613. Sin embargo, el crecimiento poblacio-
nal muestra una tendencia hacia la estabilizacién que se refleja en la dis-
minucién de la tasa de crecimiento poblacional que ha pasado de 5.5%
en 1970 a 1.6% en el ano 2005."° La poblacién de la ciudad pasa por un
proceso de transicién demogréfica al que contribuye el descenso de la
fecundidad, el aumento de la esperanza de vida y la reduccién de la tasa

8 El caso Fonhapo es una expresion del progresivo desarrollo y formalizacién de programas so-
ciales focalizados en México (Duhau, 1997).

? El gobierno espanol, en el Plan de Suelo y Vivienda 1998-2001, propone como metas la faci-
litacién de viviendas a las clases con ingresos medios y bajos del acceso a la primera vivienda y las
ayudas estatales a jovenes, tercera edad, minusvilidos y familias numerosas. Se observa un alejamien-
to en la produccién de vivienda y se enfoca a un papel regulador y de asistencia discreta y temporal
(Morillo, 2004).

' Reporte técnico Cérdova et al. (2006).
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de crecimiento natural de la poblacién. Sin embargo, la ciudad continda
experimentado aumento en el nimero de habitantes via migracién.

El incremento de la mancha urbana se aceleré sobre todo a partir de
la década de los noventa. Durante el periodo 1980-2005 la superficie
urbana crecié mds del doble, es decir, pas6 de 8,489 a 19,024 ha. En los
tltimos anos el crecimiento urbano se dio en forma de anillos concéntri-
cos en un primer momento para posteriormente expandirse sobre los
principales ejes carreteros, sobre todo hacia el norte."

El aumento de la poblacién, acompanado de un acelerado crecimien-
to de la superficie urbana, ha originado un patrén de localizacién disper-
s0, que se manifiesta en la disminucién gradual de la densidad de pobla-
cién, que pasé de 67.35 habitantes por hectdrea (hab/ha) en 1970 a37.51
en el ano 2005 (cuadro 1).

Cuadro 1
Tasas de crecimiento poblacional de Chihuahua, 1970-2005

Ao Poblacién Tasa de Superficie  Densidad de  Variacién

total crecimiento urbana (ha)  poblacién % densidad
poblacional (hablha)

1960 150,430

1970 257,027 5.5 3,815.78 67.35

1980 385,603 3.9 8,489.16 45.42 -32.6

1990 516,153 3.0 15,097.91 34.18 -24.7

1995 613,722 3.0 16,515.04 37.16 8.7

2000 657,876 1.6 18,055.04 36.43 -2.0

2005 713,613 1.4 19,024.07 37.51 3.0

Fuente: Elaboracién propia a partir de iNEGI-spp, 1986; INEGI, 1992, 1997, 2002, 2009.

La densidad de poblacién de la ciudad de Chihuahua no es homogé-
nea en toda el drea urbana. En 1990 la densidad poblacional promedio
en la ciudad fue de 34.18 hab/ha. Las densidades mds bajas (menos de
14) se ubican sobre la carretera a Ciudad Judrez, al poniente, en los alre-
dedores del aeropuerto y hacia el suroriente, en la salida a la carretera a
Cuauhtémoc. Las densidades bajas (17.4 a 49 hab/ha) se localizaron en
el centro de la ciudad y al surponiente en direccién a la salida a la carre-
tera a Delicias. Las densidades medias (46.8-78.2) y alta (78.9-123.7) se
ubicaron hacia el norte y surponiente. Las dreas mds densamente pobladas
(135.9 2204 hab/ha) se encontraron en las colonias que rodean el Parque
Industrial Saucito, hacia el norte de la ciudad.™

" Idem.
12 Idem.
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En el afio 2000 se observé con claridad el proceso de reacomodo
poblacional, que implica la pérdida de poblacién de la zona central y la
densificacién en zonas alejadas del centro principal, sobre todo en el ex-
tremo norte. Las dreas que mantienen una baja densidad (0 a 17 hab/ha)
son las zonas residenciales localizadas al poniente, asi como los extremos
sur poniente y sur oriente. Los sectores de densidad media (48 a 77 hab/
ha) se ubican alrededor del centro histérico, los cuales muestran una
pérdida paulatina de poblacién.

El extremo norte es el que presenta con mayor claridad un incremen-
to de la densidad de poblacién como resultado de que hacia alld se han
dirigido los programas de vivienda popular. Dichas dreas habitacionales
han cambiado de densidad baja (0 a 17) a alta (78-129 hab/ha), sobre
todo en los fraccionamientos cercanos a la carretera que comunica a
Chihuahua con Ciudad Judrez. De 1990 al afio 2000 se observa que el
centro de la ciudad estd viviendo el tipico proceso de expulsién de pobla-
cién hacia la periferia, caracteristico de las ciudades que muestran un
modelo de crecimiento extensivo de la superficie urbana, como las de
Estados Unidos y Australia.

4. Caracteristicas cualitativas de la vivienda tradicional y nueva

En el afio 2000 los indicadores de precariedad a nivel de los municipios
urbanos del norte del pais muestran mayores rezagos que el promedio
nacional. En ciudades como Nogales, Mexicali, Tijuana y Ciudad Judrez
més de la mitad de los techos de sus viviendas son de materiales fragiles
(ldmina, cartdn, etc.), en cambio, la ciudad de Chihuahua apenas cuenta
con 17.6% de este tipo de techos, con lo que supera al promedio nacional
que es de 29.6% (Fuentes y Pefa, 2006). En términos de calidad de la
vivienda, Chihuahua tiene un desempeno modesto con un indice de ca-
lidad" de la vivienda de 75.9%, y que la ubica en el lugar 26 de 39 ciu-
dades de mds de 100,000 habitantes estudiadas en el pais (Garcia, 20006).

Lo anterior es en cuestién de indicadores estructurales sobre la vivien-
da, pero ;qué es lo que opinan quienes la habitan? Para atender esta
pregunta se aplicé una encuesta aleatoria con respecto a la vivienda en
tres dreas de la ciudad: una en los fraccionamientos nuevos, otra en lo que
se denominé vivienda tradicional (o barrios antiguos), y la tercera en el
resto de la ciudad. El objetivo de dicha encuesta es conocer la percepcién
de quienes habitan la vivienda con respecto a la misma y al equipamien-

1% El indicador se refiere al porcentaje de viviendas con materiales fragiles en relacién con el
total de viviendas.
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Plano 11
Fraccionamientos nuevos autorizados entre los afios 2000 y 2005

en Chihuahua
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to urbano existente, asi como actualizar la informacién sobre las condi-
ciones en que viven y la forma en que se integran a la estructura urbana.'

En los fraccionamientos construidos entre los anos 2000 y 2005 (pla-
no 11) los resultados muestran que los jefes de hogar manifestaron que el
promedio de residencia es de 6.27 anos en los fraccionamientos nuevos
y 25.89 afios en la ciudad en general.

Por otro lado, 90.54% de los jefes de hogar manifestaron ser duenos
de la vivienda nueva que habitan un promedio de 3.71 personas y estd
conformada por 4.71 cuartos en promedio, excluyendo banos; al respec-
to, 66% manifesté que contaba con un solo bano, teniendo un promedio
de 1.57 banos.

En cuanto al tipo de materiales, 64.60% manifest6 que las paredes de
su vivienda son de bloque de cemento y 35.69% de ladrillo. Asimismo,
50.68% tienen piso de cerdmica, 27.03 de concreto, 14% de lindleo, y
el resto de otros materiales. En cuanto al techo, 95.95% dijo que cuentan
con techo de cemento en su vivienda nueva.

En un andlisis comparativo de los resultados de las tres encuestas se
observa que hay diferencias marcadas en cuanto al desarrollo de la vivien-
day la forma de ocupacién de la misma. Los residentes de los fracciona-

!4 Esta encuesta forma parte del proyecto Cérdova ez al. (20006).
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mientos con vivienda nueva en comparacién con los residentes de barrios
tradicionales, en general son duefios de la vivienda y aparentemente viven
en mejores condiciones: con mds bafios y materiales de construccién re-
sistentes, aunque enfrentan mayor grado de hacinamiento y se encuentran
determinados a pagar mds por concepto de energéticos, para enfrentar las
condiciones climdticas de la regién al vivir en casas construidas con blo-
que (cuadro 2).

Cuadro 2
Caracteristicas de las viviendas en la ciudad de Chihuahua

Lugar de aplicacién Barrios tradicionales Alrededor  Fraccionamientos

de la encuesta (mds antiguos, centro del centro nuevos
principal) principal o

Caracteristicas centro histdrico

Vivienda propia 80.5% 83.40% 90.5%

Numero de bafios 1.54 1.3 1.57

Paredes de bloque 14.08% 38.89% 64.43%

Techo de cemento 82.00% 94.15% 95.95%

Habitantes por vivienda 3.14 3.73 3.71

Num. de cuartos 5.46 4.64 4.71

(excepto banos)

Habitantes por cuarto 0.57 0.8 0.78

Fuente: Elaboracién propia.

Respecto a la opinién de los expertos en desarrollo urbano y de vi-
vienda de la ciudad, los profesionistas y los académicos aseguran que el
problema de la calidad se relaciona con el nivel socioeconémico de quie-
nes la habitan, ya que senalan que entre menores ingresos, las viviendas
son mayormente castigadas en su tamano. En cambio, los desarrolladores
lo asocian con los costos de urbanizacién, pues afirman que esto dltimo
es lo que castiga el tamafo de la vivienda.

Yo dirfa que la vivienda cada vez es mds inhabitable, y las caracteristicas
de la vivienda que las personas en general pueden adquirir, entre mds
bajos ingresos, son mds evidentes: las dimensiones se han reducido y
también las caracteristicas de confort, vamos, las viviendas son cada vez
mds pequefias y los lotes también son demasiado pequenos, pero ademds
los materiales de construccién las hacen calientes en verano y frias en
invierno, son ruidosas (entrevista con el director de Estudios Urbanos,
S.A., 23 de agosto de 2006)."

1% Todas las entrevistas que se senalan en este articulo se encuentran en Cérdova ez al. (2006).
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De hecho, los desarrolladores afirman que tienen buena calidad de
vivienda y que el tamano de la misma tiene que ver con los limites del
crédito que se otorga a los derechohabientes, asi como con los costos de
urbanizacién e infraestructura para agua, drenaje, cableado eléctrico
subterrdneo, ademds del incremento en el costo de los materiales que no
es proporcional con el incremento del salario minimo.'¢

Urbi hace la vivienda con calidad, no hay duda, tienen de los mejores estructu-
ristas [sic], todo se hace con calidad. El hecho de que baje el precio va contra la
utilidad, no contra la calidad. Se puede aparentar ver eso, se estd dando aqui en
Chihuahua donde no se hacian viviendas econémicas de dos recimaras, nosotros
las hacemos. Pero no es esfuerzo sélo de Chihuahua, en otras por partes del pais
se hace desde hace mucho tiempo, y a 173,000 pesos, en la ciudad de Coahuila
[sic] se estdn vendiendo casas de 50 m? como econdmica, pero es el valor de la
tierra, intervienen otros factores. Por supuesto que tienen que ver los costos de
urbanizacién. No es algo exento en Chihuahua, esto es en toda la Repablica. Es
un mercado que se estd dando natural, tienes que darle mds a la gente. La vivien-
da que tiene dos recdmaras se estd haciendo de 38 m”. Pero estds dando mds, que

prefiere una familia de 4 o 5 personas, yo creo que es més digno separar a los

nifios de los padres”."”

Finalmente resaltamos que en la encuesta a hogares en fraccionamien-
tos nuevos, los jefes de hogar califican a la vivienda con 7.66 puntos en
una escala de 1 a 10, manifestando que lo mds atractivo de la vivienda
que compraron es en este orden: las instalaciones eléctricas e hidrdulicas
y la calidad de los techos; en cambio, lo menos atractivo es el diseno del
conjunto sala, cocina y comedor.

En cuanto al precio que se pagé en los fraccionamientos de reciente
creacién, a la mitad de los jefes de hogar encuestados les parece accesible,
y a la otra parte, alto o muy alto. Asimismo, 77.4% considera que las al-
ternativas de conseguir vivienda nueva en la ciudad en general son buenas.

También se pudo observar que los jefes de hogar tanto en los barrios
tradicionales como en los fraccionamientos nuevos y en el resto de la
ciudad, tienen mds confianza en las instituciones publicas de vivienda
(Infonavit, Ivi, etc.) que en las empresas privadas. El 57.8% de los en-
cuestados confia poco o nada en las garantias establecidas en la venta de
la vivienda, ya sea publica o privada.

De acuerdo con la respuesta de los jefes de hogar encuestados, el
principal factor que motivé el cambio de domicilio en el caso de fraccio-
namientos nuevos es el no pagar renta y tratar de tener una vivienda
propia, seguido por el crecimiento de su familia. Los factores del medio
ambiente urbano con los que se identifican mds son, en este orden: el

' Presidente de Canadevi, entrevista, 18 de septiembre de 2006.
' Director de Urbi, s.A., entrevista, 22 de septiembre de 2006.
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entorno donde se encuentra asentada su vivienda nueva, la limpieza del
lugar, el acceso al parque publico, la disponibilidad de agua, la disminu-
cién de riesgo a desastres naturales y la mejor calidad del aire.

Los factores que motivan la permanencia en el domicilio en barrios
tradicionales son, en este orden: la costumbre, la cercanfa al centro de la
ciudad y al trabajo. Los factores del medio ambiente urbano con los que
se identifican mds son, en este orden: el paisaje, la limpieza del lugar, la
disponibilidad de agua y que no hay riesgos de desastres naturales.

5. Oferta de vivienda nueva

La oferta de vivienda en la ciudad en el afio 2005 se encontraba distri-
buida en tres sectores y 130 fraccionamientos con 1,877 viviendas en
total entregadas, 2,345 por entregar, 970 casas en construccién y 3,110
lotes urbanizados. Esto representaba aproximadamente 80% de la activi-
dad desarrollada. Para el afio 2006 se contabilizaron ocho fraccionamien-
tos adicionales localizados al noroeste de la ciudad, 30 desarrollos en el
sector sur y 12 al oriente y surponiente (Cérdova ez al., 20006).

De acuerdo con informacién proporcionada por el Instituto de la
Vivienda de Chihuahua (Ivi), en los tiltimos cinco afios se han construi-
do 2,321 viviendas con créditos Vivah'® para sectores con ingreso de dos
a tres salarios minimos (cuadro 3).

Cuadro 3
Créditos del Programa Vivah-tu Casa en la ciudad de Chihuahua

Ano Fraccionamiento Niimero de
viviendas
2001 Mineral 11 639
Jardines del Sacramento 411
2002 Sahuaros 35
2003 Francisco R. Almada 336
2004 Jardines del Sacramento 55
Rinconada los Nogales 100
2005 Rinconada los Nogales II 570
Rinconada los Nogales I1I 175
2001-2005 Total de viviendas 2,321

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacién proporcionada por el Instituto de la Vivienda
del estado de Chihuahua en el afio 2006.

'8 Segtin la Conafovi, en 2001 el programa Vivah dio apoyo econdmico a 17,655 familias; en
noviembre de 2002 habfa dado 21,491 subsidios (www.conaFovi.gob.mx), 5 de noviembre de 2006.
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En el afo 2006, el gobierno del estado contaba con 767 hectéreas,
localizadas principalmente al norte y al este de la ciudad. Esta reserva
constituye casi dos veces mds la necesidad de reserva para vivienda y
equipamiento urbano proyectada para el afio 2010.

Segin entrevista con funcionarios del Ivi, la politica del instituto es
adquirir reservas, que luego oferta con productores de vivienda, con el fin
de controlar precios de suelo e incluir otros usos complementarios y de-
sarrollos mixtos. Esto significa que en casi dos terceras partes de estas
reservas cubrirdn la demanda de suelo necesaria para otros tipos de cré-
dito en el afio 2010. Hay que senalar, sin embargo, que la politica segui-
da por el gobierno del estado va contra las reglas del Banco Mundial, que
aboga por liberar el mercado de suelo y dejar su desarrollo a la oferta y
demanda.

Esta accién forma parte del programa de vivienda de coparticipacién
propuesto en el Programa Institucional de Vivienda (Ivi, 2004: 68),
donde el gobierno del estado a través del Ivi adquiere reservas territoriales
y urbaniza suelo a menor costo, para la construccién de conjuntos habi-
tacionales mediante convenios con promotores privados, donde se otorgan
facilidades para la operacién de compra-venta con el fin de coadyuvar a
mitigar el problema de la falta de vivienda, facilitando la aplicacién de
créditos Infonavit y Fonhapo, via Sedesol, asi como la aplicacién de cré-
ditos para viviendas econémica y tradicional.

No obstante lo anterior, las reservas del Ivi se caracterizan por inducir
la expansién de la mancha urbana porque se ubican fuera del limite del
drea urbanizable segtin el Plan Director del afio 2000, e inducen el cam-
bio de uso de suelo en zonas no urbanizables, si consideramos que se
ubican en las zonas donde segin el Plan de Desarrollo Urbano son de
preservacién ecoldgica, o en zonas con uso de suelo de vivienda tipo
granja en la vera del rio Sacramento (cercanos a la vialidad riberena que
actualmente se construye)' (plano 111). Esta situacién puede llegar a fo-
mentar ain mds la dispersién urbana, si no se prevé la dosificacién ade-
cuada de reservas para vivienda para el resto de los promotores de vivien-
da, asi como la generacién de zonas marginadas o aisladas, si se considera
que la poblacién que vivird en estos asentamientos demandard transpor-
te, equipamientos y servicios, que al estar alejados del drea urbana aumen-
tan el costo de marginalidad.

Por otro lado, los créditos son un tema que merece discusién. De
acuerdo con algunos actores entrevistados, los mayores créditos ofertados
son los de Infonavit, que cuenta con tres o cuatro tipos: para vivienda
econdmica, vivienda de bajo ingreso y vivienda tradicional; para la pri-

' De las reservas disponibles del Ivi, s6lo dos de ellas ha sido aprobadas en un plan parcial.
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Plano 111
Reservas del Ivi en la ciudad de Chihuahua
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mera otorga hasta 173,000 pesos, para la segunda alrededor de 190,000
y para la tercera es de hasta 300,000 pesos.

Las empresas lideres en construccién de vivienda son Urbi, Ruba,
Finsa y ctu. Las primeras tres son las que construyen la mayor cantidad
de vivienda de interés social. Ain cuando Ruba no ha dado la cifra exac-
ta, menciona que la mayor demanda es para la construccién de vivienda
econémica dirigida a 70% de la poblacién que gana menos de cuatro
salarios minimos, y construyé 1,500 viviendas en 2005 y 1,651 en 2006,
de las cuales 60% corresponde a vivienda econémica, 20% de interés
social (costo de 190,000 o 200,000 pesos) y 20% estd en vivienda media
(300,000 pesos); y del total de las ventas, 80% ha sido vendido median-
te créditos Infonavit (Ruba, 2006).

En el caso de Urbi, programé para 2006 la construccién de 1,121
viviendas, de las cuales 36% es econémica, 14% viviendas que tienen un
precio entre 180,000 y 380,000 y el 50% restante se refiere a vivienda
residencial . ?°

 Director de Urbi, entrevista, 22 de septiembre de 2006.
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De acuerdo con el Ivi y con Infonavit, se tiene contemplada la cons-
truccién de 100,000 viviendas para antes de que termine el gobierno de
José Reyes Baeza en el afio 2010, de las cuales 60,000 las desarrollara el
sector privado y 40,000 institucionales (gobierno); se planea construir
60% en Ciudad Judrez, 30% en la capital, y el restante 10% en localida-
des de Nuevo Casas Grandes, Parral, Camargo y Jiménez (Infonavit,
20006).

El Ivi estd trabajando principalmente para la poblacién con ingresos
en el rango de dos a tres salarios minimos. En el rango menor a dos sala-
rios minimos se estin promoviendo los subsidios de Fonhapo o el Pro-
grama Tu Casa, que atiende el rango de 1-3.9 salarios minimos. De
acuerdo con el Infonavit (2006), el estado de Chihuahua es el que con-
cede més créditos para vivienda econdmica en el pais. De acuerdo con
este instituto, 65% de los créditos en el estado se destinan a este tipo de
vivienda, la cual estd directamente relacionada con los principales ingre-
sos de los trabajadores, ya que 85% gana menos de cuatro salarios mini-
mos, por ello también el subsidio de Fonhapo estd siendo mds demanda-
do por la entidad. Asimismo, la construccién de vivienda se incrementd
en 300% en el periodo 2000-2006. En el afio 2000 se otorgaron 12,000
créditos, y en 2007 se esperaba llegar a los 36,000.

En cuanto a la oferta de suelo para vivienda, la mayor parte de los
actores afirman que el problema del suelo es su encarecimiento y la espe-
culacién por pocos duefios. Un ejemplo de esto es el sur de la ciudad, con
un territorio de propiedad ejidal. Aunado a esto se da el fenémeno de
intermediacién: “La mayor parte de las empresas adquieren terrenos, es
muy raro que la adquieran de manera directa con los ejidatarios, casi
siempre se adquieren a través de intermediarios” (Canadevi, 2006); tam-
bién los desarrolladores negocian con el Ivi y de manera directa con
duefios del suelo.

Cabe mencionar que para el Infonavit el problema estd solucionado
con la adquisicién de reservas por parte del gobierno del estado.”' Sin
embargo, la ubicacién de las mismas, alejadas de la mancha urbana fo-
menta la expansion y bajas densidades. Asimismo, algunas de estas reser-
vas carecen de planes parciales y se ubican en zonas no aptas para vivien-
da econémica por las pendientes topogréficas, esto porque no estaban
destinadas a vivienda sino a equipamiento.

El programa de adquisicién de suelo que actualmente tiene el Ivi, se
considera que por la gran demanda de vivienda pudiera funcionar en un
futuro para regular el costo del suelo, no obstante, algunos desarrollado-
res consideran que para abatir los costos del suelo es necesario coordinar-

! Durante la administracion del gobernador Francisco Barrio Terrazas, 1992-1998.
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se y comprar tierra en conjunto; sin embargo, la competencia del merca-
do no ha permitido esto.

Ahorita estamos abatiendo los rezagos, una vez que la demanda sea abatida [...]
en los estratos econémicos mds bajos [...] probablemente el Instituto se convier-
ta en aportante [sic|] de reserva de tierra y regulador de suelo barato, en las dos
ciudades mds complicadas para adquisicién de reserva aqui, Chihuahua y Judrez

(Ivi, 2004).

Al respecto, los desarrolladores estdn de acuerdo en que sea el Ivi quien
distribuya la tierra, ya que esto evitaria la especulacién y los altos costos
del suelo para vivienda nueva.

Por dltimo se observa que la produccién de vivienda rebasé la capa-
cidad de dotacién de infraestructura y vivienda. El crecimiento de las
dreas nuevas, abiertas al desarrollo, obedece a la modificacién en la gene-
racién de créditos que se hicieron en 2005 por parte del Infonavit, cuan-
do ampliaron la cartera de los mismos para atender a la poblacién de
escasos recursos que no tenfa acceso a la vivienda. Esto tomé despreveni-
do al gobierno e hizo que el proceso de urbanizacién se retrasara en tér-
minos de infraestructura, equipamientos y servicios.

6. Demanda de vivienda

Partiendo de que las altas tasas de crecimiento poblacional y de formacién
de hogares incrementa la demanda de vivienda (Dowall, 2000: 5), es po-
sible decir que el mercado de vivienda de las ciudades del norte de México
ha sido afectado por las altas tasas de crecimiento poblacional, ya que son
centros que atraen una gran cantidad de migrantes.

Durante el periodo 1990-2000 la ciudad de Chihuahua tuvo una tasa
de formacién de hogares de 3.8%, misma que se encuentra por arriba del
promedio nacional, que es de 3.1%, pero en comparacién con la mayoria
de las ciudades del norte de la Republica representa una tasa inferior
(cuadro 4; Cérdova et al., 2006).

En el afio 2000, el déficit de vivienda en las principales ciudades de la
frontera norte era el siguiente; Ciudad Judrez 4,980, Tijuana 4,282,
Mexicali 2,640, Matamoros 2,139, Reynosa 1,724, Nuevo Laredo 645,
Acufa 632, Nogales 335, Piedras Negras 433 y Chihuahua 2,419 (Cér-
dova et al., 2006).

La demanda en la ciudad de Chihuahua se genera sobre todo en los
barrios tradicionales y alrededor de éstos, que es donde se estdn constru-
yendo los nuevos hogares (plano 1v; Cérdova ez al., 2000).

Un estudio de mercado elaborado por la empresa Urbis Internaciona-
les, s.a. de c.v. (Urbisa, 2005) contratado por el Instituto de Vivienda
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Plano v
Demanda de vivienda en la ciudad de Chihuahua
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Fuente: Elaboracién propia a partir de informacién del ivear, 2009.

del estado senala para la ciudad de Chihuahua un déficit neto, de acuer-
do con el censo de poblacién y vivienda de 2000, de 2,419 unidades y
establece que 18% de las viviendas no son propias, sino rentadas o pres-
tadas; este dato es relativamente bajo si se compara con Ciudad Judrez
(27 por ciento).

En términos generales, el déficit neto de vivienda en la ciudad de es-
tudio es bajo, ya que representa apenas 1.4% del total del parque habita-
cional y el déficit de infraestructura y materiales se encuentran por deba-
jo de 5% (en contraste con las zonas rurales, donde alcanza hasta 50 por
ciento).

El mencionado estudio de Urbisa hace proyecciones de necesidades
de vivienda basadas en las tasas de crecimiento, con lo que establece una
demanda agregada de 7,332 viviendas nuevas a 2005 y 8,784 a 2010.
Hay que considerar que la presion demogrifica sélo tomaria 78% de la
demanda de vivienda, y el resto se puede atribuir como producto de la
inmigracién. Estos datos contrastan enormemente con el Programa Ins-
titucional de Vivienda 2004-2010 del gobierno del estado, que establece
una demanda de 48,614 unidades en este periodo.
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La demanda mds importante la encontramos en el sector social de mds
bajos ingresos. De acuerdo con el censo del afio 2000, 48% de los habi-
tantes del municipio percibian menos de tres salarios minimos, por lo
que el Fonhapo inicié desde el aio 2000 una politica crediticia para este
segmento de la poblacién, considerando que en 44% de los hogares tra-
baja mds de una persona. Si se suman los ingresos en el hogar y el incre-
mento que han tenido los salarios de 2000 a 2005, las posibilidades de
adquirir un crédito de vivienda son mayores.

Las personas con un nivel de ingreso socioecondémico bajo y quienes
se encuentran en la economia informal tienen problemas para calificar en
el acceso a créditos para adquisicion de vivienda, por ello, desarrolladores
como Urbi buscan financiar ellos mismos las viviendas solicitando requi-
sitos minimos.*

De acuerdo con la Cdmara Nacional de la Industria de Desarrollo y
Promocién de Vivienda (Canadevi), Chihuahua, se tiene una necesidad
anual de 7,500 viviendas nuevas al afio en la ciudad de Chihuahua, asi-
mismo asegura que la produccién anual de vivienda es de 8,000 unidades,
y de éstas, 90% es de interés social. Con esto se cubre la demanda anual,
pero es necesario cubrir el déficit acumulado de los afios anteriores que
se estima entre 25,000 y 30,000 viviendas, de las cuales cerca de 70% son
de interés social.

De los problemas especificos que pudimos analizar en varias entrevis-
tas con actores clave en relaciéon con la demanda de vivienda, destaca el
de la gestién que involucra la preparacién de las instituciones guberna-
mentales ante el fenémeno, la mano de obra, la profesionalizacién de la
actividad, la participacién de los municipios, la transparencia, la posibi-
lidad de ser incluyentes en los procesos y la responsabilidad social.

Cabe sefalar que en el dmbito estatal existen dependencias de gobier-
no, como el Ivi, que consideran que tienen personal suficiente:

Al Instituto no le falta gente, y yo creo que tiene sus dreas muy bien definidas:
una es la técnica, otra es la social y otra administrativa, estas tres tienen en su
estructura muy bien qué es lo que van a hacer, entonces, de alguna manera prdc-
tica es una buena estructura con la que se opera (entrevista con el secretario del

Ivi, Chihuahua, 14 de septiembre de 2006, ciudad de Chihuahua.

Entre 2003 y 2006 el Ivi participé en la edificacién de 29,333 casas
de las 81,333 viviendas construidas en el estado, mientras que en el 4m-
bito municipal se observan problemas por falta de inspectores, como en
el caso de la oficina de Desarrollo Urbano Municipal: “En cuestién de

22 Gerente de Construccién Judrez, Urbi, entrevista, 26 de febrero de 2007, Ciudad Judrez,
Chihuahua.
» Presidente de la Canadevi, entrevista 18 de septiembre de 2006.
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inspectores se requeriria un poco mds, pero de hecho, de laadministracién
pasada a ésta, si tenemos mds inspectores, nos han autorizado 50% mds
y en la administracién urbana...” En cuestiones de profesionalizacién del
personal, “la gente tiene minimo estudios de licenciatura, pero un gran
porcentaje tienen estudios de maestria, incluso de doctorado” (entrevista
con la directora de Desarrollo Urbano Municipal, 20 septiembre de 2006,
ciudad de Chihuahua).

En cuanto ala mano de obra, los desarrolladores consideran que tienen
problemas con los contratistas principalmente por la falta de trabajadores,
esto retrasa los tiempos de entrega de las viviendas.

Por su parte, en relacién con la profesionalizacién se necesitan exper-
tos en el drea de urbanismo,* particularmente se menciona la falta de
apoyo de becas en las universidades para estudiar alguna especializacién
relativa al desarrollo de vivienda, asi como promover mds este tipo de
carreras.

También se habla de una mayor participacién del municipio y el sector
industrial en la solucién tanto del suelo como de la vivienda. Encontramos
que los municipios si deben participar en las acciones de vivienda, ya que
ellos son los que autorizan el uso de suelo y tienen mayor informacién
sobre las dindmicas urbanas. Sin embargo, se reconoce que el municipio
por si solo no puede atender la demanda.”

En general todos los organismos e instituciones entrevistadas cuentan
con mecanismos de transparencia, a excepcion del Colegio de Arquitectos
que no maneja recursos financieros; las dependencias estatales y federales
entraron al programa nacional de transparencia:

Definitivamente tenemos ya por ley un comité de transparencia, estd en la Ley
del Infonavit y ya se formaron, tenemos varios y diferentes comités, uno de ellos
es el de medio ambiente que también tiene que ver con calidad de vida, se ocupa
de la mejorfa de los disefios y proyectos, y los estd promoviendo, pero la Ley del
Instituto fue renovada apenas el ano pasado, y se publicé en esas fechas (entre-
vista al secretario de la delegacion Infonavit, 14 de septiembre de 2006).

Asimismo, la Direccién de Desarrollo Urbano presenta el programa
de certificacién ISO 9000 que promueve la transparencia y la eficiencia.?®
También las empresas manejan una filosofia de transparencia con sus
proveedores.”’

% Entrevistas con consultores en temas urbanos, 23 de agosto, 2 y 11 de septiembre de 2006,
ciudad de Chihuahua.

» Direccién de Desarrollo Urbano, entrevista, 19 de septiembre de 2006.

% Direccién de Desarrollo Urbano, municipio de Chihuahua, entrevista, 20 de septiembre de
2006.

¥ Gerente de Ruba, entrevista, 6 de septiembre de 2006.
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En relacién con la capacidad de incluir en su toma de decisiones a
usuarios o poblacién, los desarrolladores aplican preferentemente estudios
de mercado realizados por empresas especializadas, sin embargo, no exis-
te un estudio completo que incluya todas las viviendas con indicadores
de preferencias por poblacién o del proceso de apropiacién de los espacios
(Canadevi, 2006; Ruba, 2006). El Infonavit maneja una retroalimentacién
constante a través de entrevistas y encuestas con sus derechohabientes
sobre los servicios que brinda. Acerca de la calidad de la vivienda, reco-
noce que no tienen un programa sobre calidad arquitectdnica y las carac-
teristicas del producto que ellos adquieren (Infonavit, 20006).

El municipio de Chihuahua, por su parte, conoce la satisfaccién del
cliente por medio de encuestas a la gente que asiste a las ventanillas de
atencién y a quienes hacen otros trdmites en la Direccién de Desarrollo
Urbano, e incluso han aplicado encuestas telefénicas. Por otro lado, el
sector académico considera que las instituciones de vivienda publica y
privada no son incluyentes en el sentido de que no integran las demandas
de ciertos grupos de la poblacién, como estudiantes y profesionistas: “Seas
estudiante, recién egresado, anciano, te toca comprar una casa como todos,
no hay departamentos, no hay esquemas como en otras ciudades” (pro-
fesor del Instituto de Arquitectura y Diseno de la uacHh, entrevista, 26 de
agosto de 2000).

La responsabilidad en términos de desarrollo social es muy precaria.
Los desarrolladores asumen su responsabilidad social y consideran que
aun se tiene que avanzar en muchos aspectos con respecto al tema social
(Canadevi, 2006). Uno de los problemas que se perciben es que se estd
atendiendo mds la cobertura del déficit y necesidad de vivienda que a las
personas. S6lo en la empresa Urbi encontramos conceptos novedosos,
como el de comunidad que incluye un proceso de acompanamiento social
con la poblacién de los fraccionamientos, ayuddndolos a crear un fidei-
comiso, a organizarse y desarrollar estrategias de convivencia.

Conclusiones

Sin duda el tema de vivienda nueva es uno de los factores mds importan-
tes de ocupacién del espacio urbano en la ciudad de Chihuahua. Dicha
ocupacidn sigue invariablemente los patrones de las ciudades de las lla-
madas economfas emergentes al acompanar el desarrollo industrial. Los
fraccionamientos con vivienda nueva se ubican principalmente hacia el
norte, donde se localizan los parques industriales mds importantes.

Este fenémeno ha tenido efecto en la estructura urbana al fortalecer
los nuevos subcentros al norte y sureste, pues se ha debido ampliar la
infraestructura vial, hidrdulica y eléctrica, asi como el equipamiento ur-
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bano que incluye escuelas, parques, centros de salud, seguridad y protec-
cién civil, entre otros.

En cuanto a calidad de la vivienda, el municipio de Chihuahua tiene
menos porcentaje de vivienda con materiales precarios que otros munici-
pios nortefios, y también estd por debajo del porcentaje nacional. Esto se
explica porque dentro de la mancha urbana, los fraccionamientos con
vivienda nueva incrementan considerablemente los indices de calidad de
vivienda manejados por los gobiernos, no obstante hay que senalar que en
el resto de la ciudad este aspecto no se distribuye de manera homégenea.

Sobre este tema los profesionistas y académicos sefnalan que la calidad
se relaciona directamente con los bajos ingresos y que los desarrolladores
no tienen interés en un disefio con mayor calidad en términos de habita-
bilidad de vivienda porque no es redituable. Por su parte, los desarrolla-
dores lo asocian con los costos de urbanizacién que, segiin senalan, los
obligan a ofrecer productos de menor calidad, pero en general consideran
que tienen buena calidad de vivienda, y que el tamafio tiene que ver con
los limites del crédito que se otorga a los derechohabientes y con el incre-
mento en el costo de materiales que no es proporcional con el aumento
del salario minimo.

Si bien la calidad se maneja en relacién con los materiales de cons-
truccion, se dejan de lado otros aspectos que podrian incluirse en este
rubro, como espacio suficiente para evitar el hacinamiento con su consa-
bido dano psicolégico y emocional, accesibilidad fisica, seguridad, dispo-
nibilidad de servicios y medio ambiente saludable. Esto dltimo tiene que
ver con el efecto ambiental que ocasiona la construccién de vivienda
nueva donde predomina la construccién con block de concreto, material
que no es adecuado para las condiciones climdticas de la regién, lo que
contradice los planes y programas ambientales.

En cuanto a la oferta, la tasa de formacién de hogares de la ciudad de
Chihuahua es de 3.8%, por arriba de la nacional (3.1%), lo que indica
una demanda importante, sin embargo, en los tltimos afos el problema
se ha enfocado mayormente en un sector de la poblacién con ingresos
bajos que representa la mitad de la poblacién, y que por multiples razones
no habia tenido la oportunidad de adquirir una vivienda nueva.

En especial la demanda de vivienda se localiza en el sector central de
la ciudad y en el nororiente por su cercania con el comercio, los servicios
y las fuentes de empleo, mientras que en la periferia urbana hay una
oferta subutilizada cuyo aprovechamietno depende en gran medida de la
formacién de hogares con intenciones de adquirir vivienda nueva y de
que existan ofertas atractivas.

Es evidente la necesidad de ofertar otro tipo de programas de vivien-
da, como la de mejoramiento, aunque hasta ahora para el Ivi y el Infona-
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vit no sean importantes y buscan, en todo caso, que sea el gobierno
municipal quien se encarge de los programas de mejoramiento y amplia-
cién de vivienda. La responsabilidad de las autoridades en la regulacién
y en encabezar los programas sociales es necesaria, por ello se debe seguir
analizando el tema de las concurrencias en la materia.

En este sentido, hay coincidencia entre los sectores entrevistados y los
resultados de la encuesta aplicada en que el gobierno ha cedido espacio y
responsabilidades en cuanto a definir la politica de vivienda y que esto ha
sido un equivoco, debe ser el gobierno quien concrete y encabece dicha
politica y no los desarrolladores. Si bien el gobierno municipal no tiene
los grandes programas de desarrollo de vivienda, conserva el derecho de
autorizar el uso de suelo y es el responsable de su planificacién y dotacién
de gran parte de la infraestructura y los servicios piblicos.

Es importante, entonces, que el gobierno municipal asuma un papel
activo para definir e implementar sus propios programas dirigidos a la
vivienda. Las politicas de descentralizacién le otorgan atribuciones y
responsabilidades para llevar a cabo esto, pero los principales recursos (no
s6lo econdémicos, sino operativos, técnicos, humanos, etc.) los concentran
dependencias del gobierno federal. Una parte del presupuesto o fondos
especiales manejados por estas dependencias se deberian destinar a los
municipios y metrépolis que presentan serios problemas derivados de la
ocupacién del suelo.

Los desarrolladores afirman que la vivienda es un negocio, sin embar-
go estdn conscientes que las condiciones de los desarrollos que construyen
pueden mejorar. No obstante, demandan que las regulaciones que actual-
mente tienen sobre la infraestructura se disminuyan, asimismo, observa-
ron la necesidad de una mejor coordinacién entre ellos y las instancias
gubernamentales.

Se observa que el Estado por si solo no es capaz de garantizar una
vivienda digna. En el contexto actual, tiene que haber una conjuncién de
esfuerzos entre todos los actores que viven la ciudad. Los desarrolladores
privados deben asumir un papel responsable con la comunidad y el medio
ambiente local, al ofrecer vivienda digna que influya en el desarrollo social
y que corresponda con la menor demanda de materiales y energfa de la
regién. Es importante la participacién de todos los actores sociales: ini-
ciativa privada, academia, sociedad civil y gobierno en la construccién de
la politica de vivienda, pero debe ser el actor gubernamental quien enca-
bece y concrete dicha politica y en un ejercicio de retroalimentacién y
gobernabilidad democritica, posterior a su aplicacién, ésta deberd ser
evaluada de forma integral por todos los sectores sociales para reformarla
y mejorarla.
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