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Abstract

The study of housing has positioned in global agendas. For that reason, this research has
the objective of providing an index of housing quality by municipality in Mexico to
identify each entity’s needs and, thereby potentiate the benefits of social programs.
Through factor analysis and using data from the National Census of Population and
Housing 2010, the index of housing quality is constructed including the dimensions of
material quality, size, service access, tenure, affordability, location and cultural adequacy.
It is found that states with the greatest needs belong to the state of Oaxaca and have a
high index of marginalization.
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Resumen

El estudio de la vivienda ha adquirido un espacio importante en las agendas mundiales,
por lo que esta investigacion tiene como objetivo aportar un indice de calidad de la
vivienda por municipio en México que permita identificar las necesidades de cada
entidad y potencializar los beneficios de los programas sociales. A través de un anélisis
de factores y utilizando datos del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2010, se
construye un indice incluyendo las dimensiones de calidad de materiales, amplitud,
acceso a servicios, tenencia y asequibilidad. Se encuentra que las entidades con mayores
carencias en vivienda pertenecen al estado de Oaxaca, la cual presenta un alto o muy alto
indice de marginacion.
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INTRODUCCION

En la Declaracion de los Derechos Universales de la ONU (2010), se menciona en el
articulo 25: “Toda persona tiene derecho a un nivel de vida digno, que le asegure, asi
como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacion, el vestido y la
vivienda, la asistencia y los servicios sociales necesarios.” (p.3). La vivienda digna es un
derecho universal de todo ciudadano, por lo tanto la calidad de ésta es un factor relevante
para los gobiernos a nivel mundial. El Fondo Nacional de Habitaciones Populares
(FONHAPO, 2010) menciona como un problema central las precarias condiciones de
vivienda y el limitado acceso a viviendas dignas en México. La precariedad de la
vivienda se ve reflejada en cifras referentes a la satisfaccion de las necesidades de
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vivienda establecidas por FONHAPOQ, como son: calidad de materiales de construccién y
espacio y acceso a servicios basicos. Bajo dichos conceptos, el 26.2% de los hogares en
Meéxico presenta rezago en alguno de los indicadores, representando 6.86 millones de
habitantes afectados (FONHAPO, 2010). Tanto las condiciones precarias habitacionales
como el limitado acceso a opciones de vivienda adecuada tienen repercusiones en el nivel
de vida y en la vulnerabilidad econémica y social. Por un lado, el hacinamiento se
relaciona positivamente con los problemas familiares. De acuerdo a Goux y Maurin
(2005), existe una relacion causal entre el hacinamiento y el rezago educativo de los
infantes en Francia. Mediante analisis econométricos, los autores evidencian que los
nifios miembros de familias grandes tienen un desempeiio inferior a aquéllos que
pertenecen a familias pequefias, debido a la falta de espacio en la vivienda. Asimismo,
Salles y Paz (2004) encuentran una relacion entre el hacinamiento y el maltrato infantil
en México; Evans, Wells y Moch (2000) determinaron la presencia de efectos en la salud
mental debido al hacinamiento; y Reynolds, Robinson y Diaz (2004) evidenciaron que al
hacinamiento se le atafien problemas de estrés y depresion.

Por otro lado, las deficiencias en el abastecimiento de agua, los defectos en la
construccion de los hogares, las limitaciones para la preparacion y el almacenamiento de
los alimentos y la carencia de saneamiento, pueden provocar enfermedades transmisibles
y no transmisibles como: tifoidea, hepatitis, amibiasis, enfermedades del intestino e
infecciones a través de los alimentos. Ahora bien, la falta de acceso a opciones de
vivienda digna da lugar a asentamientos en zonas marginadas y/o con mayor riesgo ante
desastres naturales. '

Debido al impacto que tiene la calidad de la vivienda en la dinamica y salud familiar, al
déficit habitacional ocasionado por el limitado acceso a vivienda y a su estrecha relacién
con la problematica social de la pobreza, en México se cuenta con el Programa Nacional
de Vivienda 2007-2012 (CONAVI, 2008) el cual tiene como objetivo el desarrollo
habitacional sustentable. Para combatir los retos en materia de vivienda, entre ellos
cobertura, calidad y sustentabilidad, se tienen programas como Esquemas de
Financiamiento y Subsidio General para la Vivienda, Ahorro y Subsidio Para la Vivienda
“Tu Casa”, Construccion y Rehabilitacion de Sistemas de Agua Potable y Saneamiento
en Comunidades Rurales, Fondo Concursable para ¢l tratamiento de Aguas Residuales y
Agua Potable, Alcantarillado y Saneamiento en Zonas Urbanas (SHCP, 2010). En
conjunto, éstos tuvieron un presupuesto de $18,056 millones de pesos (mdp) en el 2010,
lo que equivale al 0.0013% del presupuesto destinado al gasto social seglin la Secretaria
de Hacienda y Crédito Publico. Ante un escenario de recursos limitados, la urgencia de
disminuir el rezago habitacional para el desarrollo social y la importancia del sector de la
vivienda en Meéxico®, se deben de crear herramientas que ayuden al disefio y a la
focalizacion de dichos programas.

? En la actualidad, la Fundacion CIDOC y SHF (2010) establece que el sector vivienda representa cerca del
10% de la economia del pais teniendo el sector un comportamiento pro ciclico amplificado. Ello significa
gue ante una caida del PIB, el PIB de la vivienda lo hace en mayor magnitud. Esta situacién refleja la
relevancia del sector, tanto para la economia como para la calidad de vida de las personas, lo que impone la
necesidad de enfocar la atencion a una mejor canalizacion de recursos y politicas ptiblicas mas efectivas



Vol. IV Num. 1 Morales, C. et al.: indice de calidad de la vivienda... 25

El objetivo de la presente investigacion es realizar un indice de la Calidad de la Vivienda
en México por municipio y con esto tener la posibilidad de definir las entidades a las que
deberian de ir enfocados los programas de apoyo para la vivienda con base al nivel de su
escala sumable en relacion con el resto de los municipios. El indice pretende presentar las
diferencias entre municipios de la calidad de la vivienda y ser una herramienta para las
autoridades en el rubro de la politica social, para que potencialicen los beneficios de ésta
al dirigirla hacia el municipio mas necesitado. Para su construccion, se utilizan como
base los elementos que determinan una vivienda digna en la Observacién General nimero
4 (0G4) del Comité de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales de las Naciones
Unidas (OACDH, 2011), y se plantean seis factores relevantes que decretan la calidad de
una vivienda: tenencia, disponibilidad de servicios, calidad de materiales de construccion,
salubridad, amplitud3 y asequibilidad. Se podra reconocer la esfera que presente mayores
carencias por municipio, 1o que permitird designar el programa mas eficiente para cada
uno.

La investigacion se divide en seis secciones iniciando con la introduccién. En la segunda
parte del trabajo, se presenta el marco tedrico en donde se examina la definicién de
vivienda digna y decorosa y se presentan los determinantes de la calidad de la vivienda.
En el tercer apartado se hace una revision de la literatura referente al tema de estudio. En
seguida, se puntualiza sobre la metodologia de analisis de factores y los datos empleados
para llevar a cabo la investigacion. Los datos necesarios para realizar el analisis
multivariado se encuentran en el Censo de Poblacién y Vivienda 2010 del INEGI para
cada uno de los 2,456 municipios dentro del territorio nacional. La sexta seccion presenta
los resultados del indice de calidad de la vivienda a nivel municipal, su interpretacion e
implicaciones. Finalmente, se concluye recapitulando sobre la relevancia de Ia
problematica habitacional y los principales hallazgos en la construccién del indice.

MARCO TEORICO

El estudio de la vivienda ha adquirido importancia en las agendas mundiales dado que
representa una premisa y factor de mejora de las condiciones de vida, una necesidad y un
satisfactor social fundamental. Considerando que la vivienda es un bien relativamente
escaso y que presenta altos precios, un gran namero de personas no tienen los recursos
para adquirir un espacio habitacional, o bien, se encuentran fuera del mercado de alquiler
lo que se traduce en un déficit habitacional, y por tanto, en hacinamiento y deterioro de la
calidad de vida (Garcia de Leon, s.f.).

La necesidad de poseer un patrimonio va mas alla de la estructura material; se trata de un
espacio funcional, que sirva de descanso, sustento, socializacién...un espacio que apoye
el desarrollo sano de sus ocupantes (Kunz y Romero 2008). De esta forma, el objeto

3 En esta investigacion, el elemento de vivienda habitable se subdivide en calidad de materiales de
construccion y amplitud dada su importancia en estudios de Kunz y Romero (2008), Reynolds, Robinson y
Diaz (2004), Evans, Wells y Moch (2000} y Garcia de Leon (s.f). Asimismo, de dicho elemento se
desprende la dimension de salubridad ya que en la OG4 (OQACDH, 2011) se establece una vivienda
habitable protege a los ocupantes de peligros de salud y vectores de enfermedad.
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denominado vivienda debiera cumplir con condiciones minimas para caber en la
definicidn de vivienda.

A nivel internacional, las obligaciones en materia del derecho a la vivienda se establecen
en la Observacion General numero 4 (OG4) del Comité de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales de las Naciones Unidas (OACDH, 2011). Los elementos de la
vivienda adecuada se constituyen como la seguridad juridica de la tenencia,
disponibilidad de servicios, materiales e infraestructura, gastos de vivienda soportables®,
vivienda habitable que asegure la proteccion fisica de los ocupantes, vivienda asequible,
vivienda establecida en un lugar que permita el establecimiento de vinculos con centros
de empleo, servicios de salud, escuela y, adecuacion cultural de la vivienda. Con respecto
a la habitabilidad, en su definicién caben los factores de espacio hacinamiento), la
calidad del espacio determinado por el tamafio, flexibilidad, ventilacion e iluminacion
adecuada, y la calidad de los materiales de construccion determinante de la seguridad
fisica provista a sus ocupantes,

Ahora bien, para el caso de estudio, México, la vivienda no solamente es una necesidad
expresada’ sino normativa. Uno de los propésitos constitucionales es el de establecer,
regular e impulsar las politicas, programas y apoyos inherentes al aseguramiento de una
vivienda digna y decorosa para todas las familias. En la Ley de Vivienda (Cdmara de
Diputados del H. Congreso de la Unién, 2011), se define una vivienda digna y decorosa
como aquélla que cumple con:

...disposiciones juridicas aplicables en materia de asentamientos humanos y
construccion, habitabilidad, salubridad, debe de contar con los servicios basicos y
que brinde a sus ocupantes seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima
posesion, y contemple criterios para la prevencion de desastres y la proteccion
fisica de sus ocupantes ante los elementos naturales potencialmente agresivos.
(Ley de Vivienda-DOF, 2011 p. 1)

Asimismo, Kunz y Romero (2008), quienes cuantifican las unidades de vivienda faltantes
en México dada su naturaleza, ya sea por sus condiciones precarias de espacio, de
servicios o de proteccion (calidad de materiales de construccion), delimitan una vivienda
digna y decorosa es aquélla que cumple la “funcion de minima proteccion y que suscita el
desarrollo sano de sus habitantes” (p. 417). Los autores argumentan que la definicién de
vivienda digna y decorosa es refativa al contexto cultural, a la realidad nacional e
inclusive, en la préctica a la disponibilidad de indicadores. Los principales factores que
moldean lo que cierta sociedad determine como vivienda adecuada se refieren a un

* De acuerdo a la Oficina del Alto Comisionado de las Naciones Unidas para los Derechos Humanos
(OACDH, 2011), ef elemento de gasto de vivienda soportable para una vivienda adecuada se refiere a que
los gastos del hogar no deben comprometer la satisfaccion de las otras necesidades basicas.

Entendiéndose una necesidad expresada puesto que es real y sentida por 9 millones de familias (de un
total de 29 millones) que se encuentran en rezago habitacional, esto es que no cuentan con una vivienda o
las viviendas estan construidas con materiales de baja calidad y duracion (SHF, 2010). Asimismo, la
vivienda es una necesidad expresada por autores como GledHill (2009), Kunz y Romero (2008) y Garcia de
Léon (s.f)).
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componente cultural, al cambio de condiciones de las necesidades sociales, a la tradicion
y. a la localizacion. Esto es, una vivienda digna y decorosa esta condicionada por como
responde el hombre ante las exigencias del medio y las posibilidades de recursos
ofrecidos por el mismo (por la distribucion de la riqueza); por lo que la sociedad
establezca como necesidad con el paso del tiempo (por sjemplo, los sistemas sanitarios);
por la misma tradicion sobre lo que un espacio habitacional debe tener; y, por la conexion
con la provision de servicios de educacion, salud, recreacion y fuentes de empleo. Este
Gltimo punto es lo que la OG4 denomina “lugar” como elemento de una vivienda
adecuada.

A pesar del relativismo de la concepcion de la vivienda, ésta sigue siendo un indicador
del bienestar de una sociedad dada su interrelacion con el disfrute y refuerzo de otros
derechos. De ahi, el interés por determinar la calidad de la vivienda. Debido a la
disponibilidad de datos y a la evidencia encontrada sobre el impacto de las caracteristicas
fisicas y el acceso a servicios basicos en problemas de salud y sociales, la opinion general
de instituciones y autores® ha consensado la existencia de al menos tres parametras
determinantes de la calidad de la vivienda: amplitud, calidad de los materiales de
construccion y disponibilidad de servicios basicos. Sin embargo, estas esferas no son
suficientes para determinar la calidad de la vivienda y se tienen que considerar los
elementos sefialados en la OG4. Para el caso de estudio, México, la disponibilidad de
datos permite incluir las dimensiones de tenencia, asequibilidad y salubridad’.

Amplitud

Para que una vivienda propicie el sano desarrollo de sus ocupantes, debe cumplir con el
requerimiento de tamafio, el cual se refiere tanto a nivel ocupacional (cuartos por
habitante) como a la diferenciacion del espacio (Kunz y Romero 2008). Esta dimension
es una de las mads relativas puesto que no existe un acuerdo claro sobre los metros
cuadrados que hacen a una vivienda habitable, digna y decorosa. De acuerdo a Kunz y
Romero (2008), en México se ha aceptado la construccioén de espacios habitacionales de
55m2 hasta 36m2. No obstante, el Programa de Ahorro y Subsidio Para la Vivienda “Tu
Casa” de cobertura nacional ofrece unidades basicas de vivienda (UBV) de minimo 25m2
de construccién y el Programa Vivienda Rural establece un minimo de 34m2. Otros

6 Algunos autores que hablan de dichos determinantes son Kunz y Romero (2008), Gifford y Lacombé
(2006) y Garcia de Leén (s.f.).

Si bien se queria incluir los elementos de adecuacion cultural y localizacion establecidos en la OG4
(OACDH, 2011), utilizando como variables proxy el porcentaje de viviendas propias mandadas a construir
y el promedio del valor def m’ del terreno, respectivamente, no fue posible por dos razones. En primera
instancia, la variable para adecuacion cultural podia cargar en otra dimensién, asequibilidad, lo que hubiera
ocasionado problemas en la construccion de los ‘factor scores’ en la técnica multivariada. Se decidio dejar
ja dimensidn de asequibilidad por su relevancia en México. Segun el Programa Nacional de Vivienda 2007-
2012, “la mitad de las necesidades de vivienda provendra de hogares con ingresos de hasta cuatro salarios
minimos” (CONAVI, 2008). La segunda razén por la que no fue posible incluir la dimension de
localizacién se debe a la falta de datos del promedio del valor del m® del terreno. En la base de datos de la
Sociedad Hipotecaria Federal se tenia informacion sobre dicha variable pero no para los 2,456 municipios.
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paises, como Francia, Austria y Jap6én, han validado la construccion de viviendas de
45m2. Sin embargo, la tendencia mundial ha llevado a que en los requerimientos se
establezcan viviendas de entre 75 y 100m2 de construccion.

Debido a que, en general, no se cuenta con informacidn sobre los metros cuadrados de las
viviendas, se utiliza otros indicadores que permiten aproximar el tamafio. Usualmente, se
sigue el criterio de la ONU de la aceptacion de 2.5 personas por cuarto. Ello con el objeto
de medir el problema de hacinamientox, es decir, éste se presenta cuando hay mas de 2.5
personas por cuarto. Por otro lado, en la esfera de diferenciacion del espacio, se considera
la existencia de bafio y cocina exclusivos en la vivienda. Esto significa que en aquellas
viviendas sin cocina y bafio exclusivos, estos espacios se utilizan para otras funciones
principalmente como dormitorios, lo cual impide el desarrollo sano de los ocuparites.

Calidad de materiales

Como se ha mencionado, una vivienda digna y decorosa desempefia la funcién de
proteccion del medio ambiente (calor, humedad, frio, viento) y de la delincuencia. Garcia
de Leon Loza (s.f.), entre otros autores, destaca la importancia de los materiales con los
que se construye la vivienda como indicador de su calidad. Para esto considero el techo
de concreto, paredes de tabique y piso de mosaico o madera como materiales deseables
de construccion, ya que brindan un nivel suficiente de privacidad y seguridad a los
habitantes. En general, los techos de lamina, de carton o asbesto y los pisos de tierra, no
representan materiales adecuados para que una vivienda funja como resguardo.

Disponibilidad de servicios basicos

En esta dimension de la calidad de la vivienda se considera que para ser adecuada debe
tener acceso a los servicios basicos, definidos como la presencia de agua potable, energia
eléctrica y gas, y drenaje conectado a red pulblica o fosa séptica. Se reconoce, la
precariedad de la vivienda no se limita a que existan los servicios, puesto que se debe de
tomar en cuenta la frecuencia con la que se tienen éstos y la diferenciacion de calidad.
Asimismo, se resalta pueden presentarse casos en los que falten algunos servicios: agua y
drenaje, agua y electricidad, etc.

Tenencia

En la OG4, una vivienda digna debe de otorgar seguridad juridica de la tenencia para
garantizar a las familias contra el desalojo y el hostigamiento. Aquellas personas en
pobreza o en la informalidad que usualmente no tienen acceso al mercado formal de
vivienda, suelen establecerse ilegalmente en zonas prohibidas y de alto riesgo. Ante la
alta probabilidad de desahucio y la carencia de titulos de propiedad, la vivienda es
precaria e inadecuada afectando la calidad de vida de los ocupantes. En esta investigacion
no se incluye esta dimension de seguridad juridica de la tenencia debido a que no se

8 Uno de los autores que sigue el criterio para cuantificar las caracteristicas de tamafio de la vivienda en 39
ciudades de México es Gareia de Leédn (s.f)
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tienen datos disponibles. La esfera se define simplemente como forma de tenencia, propia
o alquilada.

Asequibilidad

De acuerdo al Programa Nacional de Vivienda 2007-2012: hacia un desarrollo
habitacional sustentable, en la actualidad “la vivienda con un precio menor en el mercado
urbano cuesta 170 mil pesos, y la capacidad de compra a crédito de las familias de
ingresos mas bajos apenas alcanza para cubrir cerca de la mitad de ese monto.”
(CONAVI, 2008 p. 19). Una vivienda adecuada debe ser asequible para todos ya que
todos tienen derecho a ella. Los grupos mas desfavorecidos deben recibir subsidios y
facilidades de acceso a recursos para adquirir un patrimonio. Al no estar desarrollado el
mercado habitacional para la poblacion con ingresos mas bajos, las familias construyen
sus propias viviendas. Ello puede derivarse en autoconstruccion deficiente, caracterizada
por el uso de materiales dafiinos para la salud o inadecuados, mala distribucion del
espacio y la falta de servicios sanitarios.

Salubridad

La dimension de salubridad surge del elemento de vivienda habitable determinado en la
0G4 (OACDH, 2011). Una vivienda habitable es aquélla que protege a los ocupantes de
peligros que atenten contra su salud y de vectores de enfermedad. En este sentido, una
vivienda adecuada debe satisfacer condiciones de salubridad e higiene como lo son
ventilacion, iluminacion, entre otros (Kunz y Romero 2008). De acuerdo a FONHAPO
(2010), aquellas viviendas en las que se utiliza un combustible inadecuado para cocinar
(por ejemplo lefia) y se tiene una ventilacion deficiente, pueden provocar infecciones
respiratorias agudas debido al aire contaminado. Las deficiencias de saneamiento,
entendiéndose como la falta de contenedores de residuos sdlidos o recoleccion
domiciliaria, pueden tener efectos en la salud mediante la contaminacion del aire debido a
quemas y la propagacion de enfermedades por moscas y roedores. Por ultimo,
FONHAPO (2010) establece que la falta de un espacio adecuado para el almacenamiento
de los alimentos puede traducirse en infecciones. En este sentido, es posible notar que los
determinantes de la calidad de la vivienda, amplitud y salubridad, se encuentran
interrelacionados.

Considerandose estos seis determinantes, acceso a servicios basicos, tamafio, calidad de
los ‘materiales, tenencia, asequibilidad y salubridad, como indicadores de calidad de la
vivienda se construird un indice a nivel municipal para el caso mexicano. Ello puede ser
utilizado para la identificacion de las entidades con mayores carencias lo que permitira el
disefio de politicas y programas focalizados y adecuados a las necesidades mas urgentes
de cada entidad.
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REVISION DE LITERATURA

El problema de la vivienda acongoja a buena parte de [a poblacion mundial y en muchas
ocasiones, son las mismas comunidades las que han tenido que encontrar sus propias
soluciones (GledHill 2009). Para abordar el problema de la vivienda, es preciso sefialar,
que éste proviene en primera instancia desde la interpretacion de su definicién. Fiadzo,
Houston y Deborah (2001) sefialan que la falta de datos sobre las caracteristicas de la
vivienda y la carencia de un consenso sobre lo que hace a una vivienda digna, retrasan la
satisfaccion de las necesidades de vivienda en los paises menos desarrollados. Ademas,
destacan que investigaciones en este tema mejorarian la calidad de las decisiones de
politica, sin embargo, pocos estudios se han realizado sobre ello.

La cuestion de medicion de calidad de la vivienda tiene repercusiones tanto econémicas
como sociales, ya que la misma constitucién de un hogar, desarrolla modelos de
relaciones sociales y domésticas. Segin el Foro de Derechos Humanos de Vivienda 2007,
el hacinamiento en las viviendas de los afro-americanos en Estados Unidos es tres veces
superior a la media nacional, y estd vinculado con una amplia gama de problemas
sociales, en donde se incluye, violencia doméstica, pandillerismo, alcoholismo y
drogadiccion. Por lo anterior, en el derecho a la vivienda debe estar incluido un hogar
sensible a las necesidades culturales y sociales de cada poblacién. Gifford y Lacombé
(2006) realizan un estudio que explora como la salud socioemocional de los nifios de 9 a
12 afios esta relacionada con las condiciones fisicas de su hogar. Los resultados arrojados
por este estudio sefialan que el nivel de estabilidad socioemocional de los nifios es menor
cuando las condiciones fisicas de su casa no son adecuadas. Dado los problemas futuros
que se pueden generar, se sugiere que las politicas de gasto de gobierno en materia de
vivienda deben de estar enfocadas en la calidad.

En el seminario “Hacia una vivienda digna” en Chile 2006, se expuso que los desafios en
vivienda en el pais, se refieren primero a preferir la calidad que la cantidad, en donde
existan mejores estandares constructivos. En segundo término, se habla de la fortaleza del
estado, como gran responsable de la provision de la vivienda. En tercer lugar, se debe
reconocer que una politica urbana segregatoria genera problemas graves para la sociedad.
Posteriormente, se sefiala que se debe generar una politica de emergencia para atender a
sectores de la poblacion que estan incapacitados para contar con una vivienda digna. Y,
finalmente, a generar soluciones por parte de los mismos ciudadanos, lo cual también
GledHill (2009) menciona.

Al saber las repercusiones que conlleva la posesion de una vivienda, y que ésta esté
catalogada como digna o no, ha despertado el interés por generar un indice de medicién
de la calidad de la vivienda. Para el caso de Espafia, Arévalo (1999), construye un indice
de la calidad de la vivienda mediante la técnica multivariada de correspondencias
multiples y utilizando datos de la Encuesta de Presupuestos Familiares (EPF), del
Instituto Nacional de Estadistica INE 1980, 1981, 1990 y 1991. El autor busca crear un
indice de comparacién de la variacion de 1a calidad de la vivienda en los dos periodos. La
seleccion de las variables la hace en funcién de relevancia a priori siendo éstas: afio de
antigiiedad del edificio desde su construccion, servicios higiénicos, nimero de metros
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cuadros de superficie construida, agua corriente, teléfono, calefaccion, garaje y luz
eléctrica. El resultado de la obtencién del indice es la sintesis de las caracteristicas fisicas
mas importantes de una vivienda.

Asimismo, Fiadzo et al. (2001) buscan desarrollar un indice de calidad de vivienda, para
evaluar las propiedades de medicion de validez y poder rehabilitar la vivienda. Los
autores utilizan el indicador para las economias en desarrollo, particularmente para paises
africanos del sub-Sahara. El estudio obtiene los datos del Core Walfare Indicators
Questionnaire basado en indicadores sociales y economicos. Ellos mencionan que
después de la Gran Depresion, la Real Poverty Inventories (RPI) sefialo tres indicadores
como sintesis de la calidad de la vivienda: sobrepoblacién, deficiencia fisica y costo
excesivo. Dentro del mismo estudio, se¢ menciona Zell Ferrel en 1997 construyé un indice
de calidad de vivienda que incluia no solo variables fisicas del hogar, sino también otras
como el acceso a: escuelas, salud, transporte publico, entre otros. Este trabajo de
investigacion se centra en las implicaciones politicas que tiene desarrollar un indice de
esta magnitud. Ellos creen que muchos paises en desarrollo deberian de formular sus
politicas para poder satisfacer las demandas actuales y futuras de vivienda. Todo esto
generaria un bienestar tanto econémico como social.

Con respecto a México, la politica habitacional realiza acciones de los gobiernos federal,
estatal y municipal, y del sector privado. Dichas acciones estan orientadas a mejorar el
funcionamiento del mercado de vivienda y a desregularizar los tradmites en la
construccion de viviendas (Nieto 1999). Se busca dar financiamiento a la inversion a
través de diversos fondos como ¢l INFONAVIT, FOVISSSTE, (Fondo de la Vivienda del
Instituto de Seguridad Social al Servicio de los Trabajadores del Estado), el FONHAPO
(Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares); el FOVI (Fondo de Operacién
y Descuento Bancario a la Vivienda); y el FONAVIR (Fondo Nacional de la Vivienda
Rural).

Es muy importante sefialar que para México, el problema de la vivienda marginal es un
problema social que enfatiza las condiciones de wvulnerabilidad, inseguridad e
insalubridad. Nieto (1999) seffala que en este marco existen diversos problemas, entre
ellos, la existencia del déficit acumulado de viviendas, la precariedad de la vivienda, el
asentamiento en suelo urbano inadecuado y el acceso limitado a los sistemas de
financiamiento. Herndndez (2009) sefiala la vivienda marginal en México tiene diversas
caracteristicas como lo son la carencia de servicios urbanos basicos, (drenaje, agua
potable, pavimentacién) y el material fisico vulnerable, consecuencia de la
autoconstruccion.

En el afio 2007, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los trabajadores
INFONAVIT creé el indice de Calidad de la Vivienda ICAVI como sintesis de las
caracteristicas de la calidad de la vivienda, la ubicacion y el entorno que la rodea. Las
caracteristicas que incluyen son seguridad legal (escrituras en registro piblico de Ia
propiedad), seguridad estructural (cumplimiento de restricciones del reglamento estatal o
municipal de construccion), acceso a servicios de energia eléctrica, agua potable y
drenaje, habitabilidad, valor comercial y, calidad constructiva. Es importante destacar
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que, para la construccion de este indice, no se realiza ningin método multivariante,
solamente se agrupa la informacion obtenida de la practica de encuestas a los acreditados
por este instituto. Asimismo, para América Latina, la CEPAL, cuenta con un indice de
calidad global de la vivienda, el cual conjunta los indices de materialidad, saneamiento y
tipo de vivienda. Los resultados que desprende se catalogan en vivienda de calidad
aceptable, recuperable, e irrecuperable.

Luego de revisar la literatura presentada, se puede concluir que el problema de la
vivienda serd determinante para el desarrollo de los paises y que realizar estudios como
este, benefician la creacién de herramientas en materia de politica econémica y social,
como un intento de solucion. El problema de la vivienda afecta a diversos sectores, desde
el econdmico hasta el social, lo cual tiene repercusiones profundas en la calidad de vida
de la poblacion. Se puede afirmar, que el problema ha dado un giro importante, pasando
de un problema exclusivamente de carencia, a uno de mejora en su calidad.

Debido a que en México, el problema de la vivienda crea condiciones de vulnerabilidad e
inseguridad y que representa un factor importante en el atraso del pais, esta investigacion
tiene como objetivo medir, mediante un indice, la calidad de la vivienda a nivel
municipal. Con ello, se pretende aportar una herramienta para mejorar y focalizar los
programas sociales en materia de vivienda, ya que podrian significar un cambio social y
econdmico para el pais.

METODOLOGIA

El objetivo de este trabajo es crear un indice de calidad de la vivienda para cada
municipio en México y con ello, identificar caracteristicas sobre la calidad de las
viviendas en cada entidad. Para generar este indice se utiliza la técnica estadistica de
analisis de factores, cuyo propésito es reducir informacion. Esta metodologia es adecuada
porque la calidad de la vivienda cuenta con diferentes definiciones dependiendo del
enfoque. Por lo anterior, no existe una variable capaz de medirla por si sola, sino que hay
muchas que posiblemente aporten alguna dimension importante para determinar este
fenomeno. Asimismo, este método permite establecer qué variables son relevantes al
medir la calidad de la vivienda y si existe la posibilidad de agrupar distintos indicadores
en una misma dimension. En este apartado se mencionan las variables a utilizar para
generar el indice, su justificacion en la base de datos y la dimension a la que pertenece
esta variable’. Aunado a ello se explican ¢l disefio y los supuestos fundamentales de la
metodologia a utilizar, asi como la misma metodologia.

Para construir este indice se toman en cuenta variables pertenecientes a las siguientes
dimensiones: Calidad de materiales, amplitud, acceso a servicios, tenencia, asequibilidad
y salubridad. En la dimension calidad de materiales de construccidn, las variables que se
utilizan son el porcentaje de viviendas particulares habitadas con techo de concreto o
teja, el porcentaje de viviendas particulares habitadas con piso de material diferente de

La justificacion de la relevancia de cada dimension ya tue mencionada en el marco teorico, en este
apartado se justifica cada variable dentro de una dimension.
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tierra y el porcentaje de viviendas particulares habitadas con paredes de tabique, ladrillo,
block, piedra, cantera, cemento, concreto, madera o adobe. Segin FONHAPO (2010),
éstos son los materiales que estan presentes en una vivienda digna para piso, techo y
paredes respectivamente.

En la dimension de disponibilidad de servicios se utilizaran las siguientes variables: El
porcentaje de viviendas particulares habitadas con acceso a agua entubada, el porcentaje
de viviendas particulares habitadas que disponen de escusado o sanitario, el porcentaje de
viviendas particulares habitadas que disponen de drenaje y el porcentaje de viviendas
particulares habitadas que disponen de luz eléctrica. “Las viviendas sin infraestructura
social basica son aquéllas que no cuentan con alguno de los siguientes servicios:
sanitario, agua potable, electricidad o drenaje.” (FONHAPO, 2010 p. 6). Otra variable
relevante dentro de esta misma dimension es el porcentaje de viviendas particulares
habitadas que disponen de internet. Segiin Castaiio-Mufloz (2010), el acceso a Internet es
determinante en el desempefio académico de los alumnos y por lo tanto, resulta
importante al considerar una vivienda como un factor relevante en la calidad de vida de
sus habitantes.

La dimension de amplitud o hacinamiento es relevante porque una sobrepoblacion de la
vivienda puede generar problemas familiares. Las variables que se incluyen en esta
dimensidn son: porcentaje de viviendas particulares habitadas que disponen de cocina,
porcentaje de viviendas particulares habitadas con mas de un cuarto e inversa de
promedio de ocupantes por cuarto en viviendas particulares habitadas. Dichas variables
representan la calidad de una vivienda en cuanto a su tamafio, pues viviendas de un
cuarto o sin cocina tienen una amplitud deficiente, mientras que un alto niimero de
habitantes por cuarto genera problemas de hacinamiento. L.a ONU (2011) recomienda
una razén menor a 2.5 habitantes por cuarto. De la variable promedio de habitantes por
cuarto se obtuvo la inversa con la finalidad de que todas las variables estén en el mismo
sentido, esto es que un mayor numero sefiale una mejora en cuanto a la calidad de las
viviendas.

Es relevante que las viviendas sean asequibles para la poblacion. Para representar esta
dimensién se utiliza la variable porcentaje de viviendas particulares habitadas propias
compradas o mandadas a construir como indicador de la capacidad de compra que tienen
los ciudadanos de cada municipio, a este respecto, FONHAPO (2010) detecta como un
problema actual en el sector vivienda mexicano el bajo nivel de este indicador. Respecto
a la dimension de tenencia de la vivienda, la variable utilizada es el porcentaje de
viviendas particulares propias, con el objetivo de definir la cantidad de viviendas que
efectivamente pertenecen a sus habitantes y que ¢sta es una de las dimensiones que sefiala
la OG4 como parte de una vivienda digna (OACDH, 2011).

En la dimension de salubridad se utilizaran las variables de: porcentaje de viviendas
particulares habitadas que utilizan gas para cocinar, porcentaje de viviendas particulares
habitadas con recoleccion de desechos domiciliaria, contenedor o basurero publico y
porcentaje de viviendas particulares habitadas que disponen de refrigerador. Estas
variables son relevantes, pues segin FONHAPO (2010), las deficiencias de saneamiento,
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el combustible e iluminacion inadecuada, ventilacion deficiente y el almacenamiento
inadecuado de los alimentos, pueden generar diversas enfermedades y traer problemas de
salud a los habitantes de los hogares.

Para el disefio del analisis de factores se toman en cuenta diversos aspectos como el que
todas las 16 variables sean de corte métrico. Se cuenta con una poblacién de 2,456
observaciones, cantidad de municipios en el territorio nacional de acuerdo a la base de
datos de INEGI (2011) y la razén de observaciones por variable es de 153 a 1 por encima
de la razon minima de 20 a 1 segin lo que sefialan Hair, Tatham, Anderson, y Black
(2006). Los supuestos de este método multivariado son: normalidad, homoscedasticidad y
linealidad. Para cumplir con el supuesto de normalidad, las variables se normalizaron,
estandarizaron y ordenaron todas en un mismo sentido. Por otro lado, cierta
multicolinealidad es deseable para que exista correlacion entre variables y asi poder
aplicar esta técnica. Para corroborar la existencia de esta multicolinealidad se analizan las
correlaciones, las correlaciones parciales y se hacen las pruebas de esfericidad de Bartlett
junto con una prueba de Medida de Adecuacion Muestral (MSA o KMO). En caso de que
alguna variable carezca de correlacion con las demas se excluird del anélisis para contar
con una base de datos factorizable.

Para extraer los factores que formaran el indice se realiza un analisis de componentes
principales. La diferencia entre dicho método y otros es que éste extrae la varianza
comun, especifica y del tipo de error en cada uno de los factores y permite retener la
mayor cantidad de informacion en el menor nimero de factores. El total de dimensiones
que se utilizaran para generar el indice se decide tomando en cuenta los siguientes
métodos: raiz latente, éste debe ser mayor a uno para mantener el factor, a priori este
mecanismo consiste en determinar previamente el nimero de factores segun lo que
mencionen otros autores, porcentaje de la varianza explicado, se mantienen cierto nimero
de factores hasta explicar un porcentaje de la varianza que generalmente es 60% vy,
grafico de sedimentacion con el cual se seleccionan los factores hasta que se vea un
cambio notable en la pendiente de esta grafica. Posteriormente, se rotara la matriz de
factores utilizando el método ortogonal llamado Varimax pues éste elimina la correlacion
entre factores. Con base en la matriz rotada se determina en qué factor carga cada
variable y se nombra a cada uno de los factores seglin las variables que cargan en ellos.
Finalmente, se obtienen los ‘factor scores’ y se genera el indice. Las ventajas de un indice
son disminuir el error de medicién y presentar miltiples aspectos de un concepto en una
medida. Para la creacion de éste, se multiplican cada uno de los ‘factor scores’ por el
porcentaje de la varianza explicada por este factor en la matriz rotada, y se suman los
resultados de esta multiplicacion para el nimero de factores previamente establecido.
Esta metodologia se hace conforme a lo que proponen Hair et al. (2006).

Las limitaciones de este método se dan por la falta de datos, pues hay ciertas dimensiones
que serfa deseable incluir como localizacion y gasto soportable de las viviendas que
fueron omitidas en el trabajo. Un detalle interesante a comentar es que dentro de las
dimensiones incluidas hay algunas que cuentan con mas variables, se podria esperar que
esto creara un sesgo hacia las dimensiones que contienen mas informacién. El método
utilizado soluciona este problema al utilizar el porcentaje de la varianza explicada de
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cada factor y el valor de los ‘factor scores’ al construir el indice y no simplemente
realizar una suma ponderada de las variables.

DATOS

El objetivo de este apartado es describir los datos que se utilizaron para crear cada una de
las variables y la fuente de informaciéon de donde se obtuvieron los mismos. Una
limitacion importante es la falta de informacién para todos los municipios del territorio
nacional, por lo que la unica fuente utilizada fue el Censo de Poblacién y Vivienda 2010
del INEGI. El incluir alguna otra fuente hubiera significado reducir la muestra y se
considerd que era relevante incluir a todos los municipios por la posibilidad de que
aquéllos mas rezagados en cuanto a la calidad de su vivienda pudieran ser las entidades
para las que no hay informacion disponible en otras fuentes.

En la dimension de calidad de materiales los datos utilizados se describen a continuacion.
Para la variable porcentaje de viviendas particulares habitadas con techo de concreto o
teja, se usan el porcentaje de viviendas particulares habitadas con teja o terrado con
vigueria y el porcentaje de viviendas particulares habitadas con losa de concreto o
viguetas con bovedilla. Por otro lado, para el porcentaje de viviendas particulares
habitadas con paredes de tabique, ladrillo, block, piedra, cantera, cemento, concreto,
madera y adobe se utilizan el porcentaje de viviendas particulares habitadas con paredes
de tabique, ladrillo, block, piedra, cantera, cemento y concreto y el porcentaje de
viviendas particulares habitadas con paredes de madera y adobe. Finalmente, para
obtener el porcentaje de viviendas particulares habitadas con piso de material diferente de
tierra se emplean las cifras de viviendas particulares habitadas con piso de material
diferente de tierra y del total de viviendas particulares habitadas.

En cuanto al acceso a servicios, los datos que se utilizan son, el nimero de viviendas
particulares habitadas que disponen de luz eléctrica, el de viviendas particulares habitadas
que disponen de drenaje, viviendas particulares habitadas que disponen de internet,
viviendas particulares habitadas que disponen de escusado o sanitario, viviendas
particulares habitadas que disponen de agua entubada y el del total de viviendas
particulares habitadas. Este tltimo, con el objetivo de obtener los porcentajes de todos los
datos anteriores y usarlos como variables en el andlisis de factores. Por otro lado, en
cuanto a la esfera de tenencia, el mismo dato porcentaje de viviendas particulares propias
es el que se utiliza como variable.

En lo que se refiere a la amplitud, los datos que se emplearon se mencionan a
continuacién. Para la inversa de promedio de ocupantes por cuarto se utiliza justamente
este promedio, mientras que la variable de porcentaje de viviendas particulares habitadas
que disponen de cocina es uno de los datos del censo, para el porcentaje de viviendas
particulares habitadas con mas de un cuarto se utilizan las viviendas particulares
habitadas con mds de un cuarto y el total de viviendas particulares habitadas. Mientras
tanto, para la dimension de asequibilidad, se utilizan la suma de los datos porcentaje de
viviendas compradas y porcentaje de viviendas mandadas a construir.
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Finalmente, para la dimension de salubridad se usan los datos de porcentaje de viviendas
particulares habitadas con recoleccion de desechos domiciliaria y porcentaje de viviendas
particulares habitadas con contenedor o basurero publico para obtener la variable:
porcentaje de viviendas particulares habitadas con recoleccion de desechos domiciliaria,
contenedor o basurero publico. Por otro lado, para calcular el porcentaje de viviendas
particulares habitadas que disponen de refrigerador se emplean viviendas particulares
habitadas que disponen de refrigerador y total de viviendas particulares habitadas. Por
ultimo, la variable porcentaje de viviendas particulares habitadas que utilizan gas para
cocinar es uno de los datos del censo.

RESULTADOS

En esta seccién se presentan los principales hallazgos obtenidos en el trabajo.
Primeramente, se mencionan los resultados en cuanto a las caracteristicas de la base de
datos y si ésta cumple con las condiciones para ser factorizable. Después se sefiala el
numero de factores utilizados para generar el indice seguido de la interpretacion de cada
uno de estos componentes. Finalmente, se exhibe el indice para los municipios con
mayores carencias en materia de vivienda. Aunado a ello, es importante considerar el
valor que cada factor tiene dentro de un municipio, pues cada uno de éstos contiene
alguna(s) caracteristica(s) relevante(s) que permitira(n) enfocar las politicas hacia
aquellas dimensiones con mayores deficiencias.

Para determinar si la base de datos es factorizable se analizan las correlaciones,
correlaciones parciales, prueba de esfericidad de Bartlett y una prueba KMO. En cuanto a
las correlaciones, hay cinco variables que no cumplen con la condicién de que al menos
la mitad de sus correlaciones sea mayor en valor absoluto a 0.3. El criterio de
correlaciones parciales menores a 0.3 en valor absoluto es cumplido por todas las
variables. El resultado de la prueba de Bartlett da un nivel de significancia de 0.000 lo
que indica que la base de datos es factorizable y la prueba KMO genera un valor de 0.8 lo
que confirma lo antes sefialado. Con esto, se llega a la conclusion de que la base de datos
es factorizable y no hay necesidad de eliminar alguna variable.

Con el objetivo de decidir el nimero de factores a elegir para generar el indice, se utilizan
las pruebas de raiz latente, a priori, porcentaje de varianza explicado y grafico de
sedimentacion. La prueba de raiz latente o eigen-valor, sefiala que se deben utilizar cuatro
componentes, tal y como se puede observar en la Cuadro 1, mientras que la prueba a
priori, sugiere utilizar seis factores cada uno para cada una de las dimensiones que se han
mencionado a lo largo de este trabajo. El criterio de porcentaje de varianza explicado
establece que se deben tomar ocho componentes para explicar el 60% de la varianza,
como se puede observar en la Cuadro 1. Por otro lado, el grafico de sedimentacion
presenta un quiebre después del quinto factor por lo que dice hay que mantener cinco
componentes. Tras analizar todas las pruebas se decide mantener ocho factores, puesto
que con un menor nimero se estaria explicando una cantidad muy pequefia de la varianza
y se estaria dejando fuera una cantidad importante de informacion.
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Cuadrs 1. Analisis de Componentes Principales - Varianza
Factor Eigen-valor % Varianza %% Vaxianza acumulada

1 6699 11993 11993
2 2140 16922 22515
3 1286 7420 30336
4 1112 7399 37.735
5 712 7.1 44346
6 £93 7031 51877
7 639 6945 58822
3 544 6353 65675
9 A51 6770 72.445
10 376 6684 79129
11 336 6511 85.640
12 305 6.330 92019
13 256 5.167 97186

Los ocho factores que se mantienen se presentan en el Cuadro 2. El primer factor se
refiere a la dimension de amplitud puesto que incluye las variables porcentaje de
viviendas que disponen de cocina y porcentaje de viviendas con mas de un cuarto. El
segundo componente es denominado hacinamiento y almacenamiento de alimentos, dado
que agrupa a los indicadores de porcentaje de viviendas que disponen de refrigerador e
inversa de promedio de ocupantes por cuarto. Si bien, no se habia considerado este factor
como una de las posibles dimensiones, es importante mencionar que segiin FONHAPO
(2010) existe una relacién entre el hacinamiento y el contar con un espacio para el
almacenamiento de alimentos. El tercer factor es llamado calidad de materiales de piso,
ya que sélo incluye la variable porcentaje de viviendas con piso de material diferente de
tierra. El cuarto componente se refiere a la dimension de salubridad el cual agrupa a las
variables porcentaje de viviendas particulares que utilizan gas para cocinar y porcentaje
de viviendas con recoleccién de desechos domiciliaria. El quinto factor es denominado
acceso a internet dado Unicamente se incluye el porcentaje de viviendas con acceso a
internet. El sexto componente, tenencia, esta conformado por el porcentaje de viviendas
particulares propias. El séptimo factor se refiere a calidad de materiales de techo puesto
que la Gnica variable que contiene es el porcentaje de viviendas con techo de concreto o
teja. Finalmente, el octavo componente se denomina acceso a agua por la inclusion del
indicador porcentaje de viviendas con acceso a agua entubada.

En el Cuadro 3 se presentan los indices y ‘factor scores’ para los veinte municipios con
més carencias en el ambito de la vivienda segin el indice'’. Es importante sefialar que la
mayoria de estos municipios se encuentran en los estados con indice de marginacion muy
alto o alto de acuerdo a CONAPO (2010), Oaxaca, Yucatan y Chiapas. lgualmente, se

10 B T
Los resultados de los ‘factor scores’ y el indice pueden ser consultados en el correo
indicevivienda2010(gmail.com con contrasefia municipio.
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encuentra el mismo resultado si se comparan el indice de calidad de la vivienda obtenido
y el indice de marginacion de CONAPO (2010) a nivel municipal. Solamente dos
municipios de los veinte, Teya y Hocaba cuentan con un grado de marginacion medio, el
resto sigue mostrando un indicador alto o muy alto. Mas alla del nivel estatal, esta
investigacion ha permitido determinar los municipios que muestran mayores carencias,
indicando que es en éstos donde deben enfocarse las politicas. Dentro de este cuadro
llama la atencién que el quinto factor, acceso a internet, es en ¢l que mejor se
desempeifian estos municipios y coincidentemente es el factor en el que las politicas
gubernamentales tienen menor impacto.

Cuadro 2. Varimax Matriz Rotada
F1 F2 ¥3 F4 ) £3 Fe F? 1]

% de viriendas pardmlares propia

% de virierdas pariculares propia
queutdzan gas pan codinar 0.458

% de vinerdas que disonende
agua entub ada 0.917

%% de vimendas conwcokeardnde

desechos domiciliana Q.38

% de virtendas que dis2onende
efrgerdor L723

¥ de vimerdas parimbres .
habitadas gae disponer. inde et 085

% de viziendas con tecao de
conciete o »ia 08

% do viviend s con pise da

waterald ferenie de tena 0872

Y% de viziendas que disyonende

cocma £.885

Inves ada g dic do acupantes

Porcuato €733
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Cuadire 3. Dachar Serxes e fndic e pars 1os 20 rounidpios <om
. L Hudmamienboy o Anessa | Madusides Muova :

Entidad Toburic iyt Arnglind inu:'rmflmtb & Hso Sakulwidad srberret Tenenda d T ogua Bulk e
Daraca San Joct Independeriis 084 -1356 B3 -094 0.48 013 -L51 27 7585
Duaca Sen Luras Ojilin »351 -040 325 018 056 086 -181 -0.51 7549
Dawca SnFepe Nhp: e DRx 374 -201 116 081 035 0% L7 140 -TL9T
Fhinpas B a1 RET] (¥ nss LR P9 149 a3 716
Yeraaux Mgl & Alamimo -132 -147 255 006 072 am -133 -let 6695
Qaxuca St PeXo Icatin <349 -1l 117 -008 0.75 -l44 -181 035 6617
Dasscs Matca & Tcrbwyy 446 03 0.1 124 030 @ [$11 L1 6487
Chiapas Matn -291 15 -091 -110 -0.54 055 163 -295 6452
Caxca S Bks Atanp: -390 0.87 -4.85 130 -0.32 063 102 0.62 6406
Oamca San Binac 10 dhas o 045 571 030 0.3 043 020 16 eI
Oamca Sun Mize 1 Soyatepec -200 0.2¢ 211 -086 049 -0 .54 171 0.8 6283
Chispas Chak kinkan <073 -1 -2.97 as2 051 042 194 <171 -6loé
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En contraparte del Cuadro 3, en el Cuadro 4 se muestran los indices y ‘factor scores’ de
las entidades con menores carencias en materia de vivienda. En su mayor parte, los
municipios pertenecen a los estados del Distrito Federal, Jalisco y Nuevo Ledn, ocupando
los primeros cuatro lugares Benito Juarez, Miguel Hidalgo, Valle de Guadalupe y San
Pedro Garza Garcia. Asimismo, los hallazgos son consistentes puesto que los municipios
con menor grado de insuficiencias en relacion a la vivienda, son aquéllos que presentan
un indice de marginacion bajo o muy bajo segiin CONAPO (2010). De hecho, al obtener
una correlacion entre los indices de calidad de la vivienda y de marginacion, resulta un
valor de 0.79 lo que indica la existencia de una fuerte asociacion entre ambos.
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Es importante reconocer las limitaciones de esta escala sumable por la falta de
informacion sobre algunas dimensiones que seria deseable incluir, sin embargo este
esfuerzo es relevante, pues el indice que se ha generado representa un avance al
considerar que no hay un trabajo similar que incluya todos los municipios del territorio
nacional. Estos resultados permiten a los programas de politica social en el ambito de la
vivienda determinar los municipios con mayor necesidad en el ambito habitacional y el
tipo de politica que seria mas eficiente implementar en cada municipio.

CONCLUSIONES

La vivienda es un derecho universal de todo individuo, un factor elemental para la mejora
de las condiciones de vida, una premisa para el desarrollo social y una necesidad urgente
de millones de familias en México. De acuerdo a la Sociedad Hipotecaria Federal (2010),
mas de siete millones de familias estan en rezago habitacional debido a que no cuentan
con una vivienda o bien, las viviendas que habitan requieren de ampliaciones y de
mejoras para resolver problemas de calidad, entre ellos, la calidad de los materiales de
construccion. Dicha cifra representa el 27.5% del total de familias. Considerando lo
anterior y la evidencia de que las condiciones precarias habitacionales y el limitado
acceso a opciones de vivienda adecuada tienen repercusiones en el nivel de vida y en la
vulnerabilidad economica y social (Goux y Maurin 2005, Salles y Paz 2004, Evans,
Wells y Moch 2000, Reynolds, Robinson y Diaz 2004, FONHAPO 2010), se hace
evidente la necesidad de contar con herramientas mas precisas de analisis, que permitan
una mejor focalizacién y en consecuencia facilitar el alcance de los objetivos de los
programas sociales en materia de vivienda.

Mediante la construccion de un indice de calidad de la vivienda a nivel municipal en
México fue posible determinar las entidades con mayores carencias habitacionales y a
través de la desagregacion del indice en sus factores, fue posible establecer las
dimensiones en las que cada una de ellas presenta mayores deficiencias. Ello permite
redirigir esfuerzos y focalizar programas sociales a los lugares donde urgen recursos
financieros y apoyos orientados a mejorar la amplitud, la calidad de materiales, el acceso
a servicios, la tenencia y la salubridad de las viviendas.

El estudio encuentra las entidades con un alto rezago en calidad de vivienda son aquéllas
que tienen un indice de marginacién muy alto y alto de acuerdo a CONAPO (2010). La
mitad de los 20 municipios con mayores carencias en materia de vivienda segin el indice
construido pertenecen a Oaxaca, ocupando los primeros lugares San José Independencia,
San Lucas Qjitlan y San Felipe Jalapa de Diaz. Le siguen los municipios de Aldama de
Chiapas y Mixtla de Altamirano de Veracruz. Debe destacarse, la dimension que presenta
mayores deficiencias en los veinte municipios seleccionados es amplitud. Otros factores
en los cuales los municipios persistian en carencias fueron hacinamiento y
almacenamiento de alimentos, materiales de construccion de techo, material de piso y
acceso a agua.
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Por otra parte, los municipios con menores carencias de vivienda pertenecen a los estados
con indices de marginacion bajo o muy bajo. En los primeros lugares se encuentran
Benito Juarez y Miguel Hidalgo del Distrito Federal, Valle de Guadalupe de Jalisco y San
Pedro Garza Garcia de Nuevo Leon. Dada la consistencia de los hallazgos de la calidad
de la vivienda con el indice de marginacion elaborado por CONAPO, se obtuvo una
correlacion de 0.79 entre ambos indicadores. Opuestamente a los veinte municipios con
menor indice de calidad, para estas entidades las dimensiones con mejores condiciones
fueron hacinamiento y almacenamiento de alimentos, materiales de techo y acceso a
internet, siguiéndoles con menor incidencia tenencia y amplitud.

Una posible extension al trabajo es la realizacion de un analisis de conglomerados
utilizando como insumos los ‘factor scores’ de las ocho dimensiones establecidas con el
analisis de factores. Este tendria resultados interesantes en materia de politica social
puesto que al generarse grupos con caracteristicas similares se pueden replicar programas
sociales dirigidos a mejorar alguna dimension especifica de la vivienda.
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