
I 

•La vivi d de lnteres 0 18 en esta 0 

Sinaloa: el ca o el I fonavit 
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Este articul o se refiere al problema 
de la vivienda de interes soc ial para 
las clases populares asalariadas con 
trab ajos temporales y par a la po­
blacion que transita en la economia 
informal y qu e, por las variac iones 
econo rnicas del pals, cae cada vez con 
mas [recuencia en el subem pleo . EI 
mercado urban o resuelve las necesi­
dades de las clases altas , se apro pia 
las mej orcs ti erras y m edia s am ­
bientes de La ciudad y aurnenta el va­
lor del resto . 

En estos terrninos, la Ham ada vi­
vienda de interes social t rata de re­
solve r una part e de las necesidades 
de la clase obre ra, si bien 10 hace con 
un sinnurnero de probl em as, porque 
nunca ha estado a la par de las dem an­
das, resuel ve una parte de los reque­
rimientos a traves de los organis mos 
institucion ales que para ello existe n . 

El pro blema grave presen ta dos 
.. . . 

vertientes; pnmero, que se in sist e en 
tr asplant ar esquem as de soluc ion de 
paises desarroll ados, donde el co n­
cept o casa es un to do acabado y ad­
quirido con suficien te pod er de ah o­
rr o y de pago . EI segun do es que 
existe un a poblacion demandante 
que , al n o tener un em pleo fijo ni un 
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salario deterrninado, no se enc uentra 
en la eco riornia formal ni es sujeto 
de beneficios sociales como el IMSS 
y el Infonavit, y tampoco de credito 
ban cari o . 

El primer punto trata de las vi­
viendas que produce el sector oficial, 
y el segundo , contra 10 qu e pudiera 
pensarse, se refier e a gmpos de fami ­
lias qu e resuelven por S1mismas su 
problema sin n ecesidad de plan es, 

. . 
program as 111 presupuesto s espeCla­
les, incluso sin el recon ocirniento de 
las autoridades. 

La forma en qu e este segundo 
grupo resue1ve su problema de vi­
vierida se observ a en la estructura­
cion de cin tu rones de mi seria en las 
zonas perifericas de las man chas ur ­
banas : areas sin serv icios , vialidades 
ni equipamiento basico como escue­
las y hospitales, co n una densidad 
ex trema damen te baja, can casas de 
carton y madera, can muj eres trans­
portando agua en ocasio nes desde 
varios kil ometros de dist ancia del 
hogar , comam inando e1 m edio am­
biente con descargas de aguas negras 
a cielo abierto en arroyos y barran­
cas, con un grado alti sim o de inse­
guridad y con un a imagen u rb ana 
deplorable n o unicarn ente para ellos, 
sin o pa ra tod a la sociedad; pero aun 

asi resolviendo el problema de ha­
bitar con los pe cos media s a su al­
cance y, en e1 mejor de los cases , ant e 
la indiferencia de auto ridades, cons­
truct ore s y promotores. 

La vivienda tiene un sign ificado es­
pecial para los mexican os par ser e1 
patrirnonio familiar por excelen cia y 
el lugar donde habitan, se rep rodu­
cen, adquiere n valores y educac ion 
las actu ales gene raciones . D e acuerdo 
con la Constitucion , todo mexicano 
tiene derecho a un a vivienda con ser­
vicios e inlraestructura u rb ana y en 
co ndiciones de ser habitada sin ries­
gos ni hacinarniento . 

Sin embargo , hi st oricarnente la 
dem anda de viviend a no ha sido aten­
dida adecuadarne nte por laoferta, ya 
que esta ha sido parcial y con estanda­
res que no correspo nden a los ce di­
gas cultu rales ni a los niveles de ingre­
so, por 10 qu e se arrast ra un deficit 
importante. Para cu brir esta necesi­
dad se han instrumentado diversas 
politicas que no han renido los resul­
tados qu e se espe raban pe ro que han 
cont ribuido a disrninuir el probl ema. 

Las cifras del INEGI para el esta­
do de Sinaloa revelan qu e en 1995 
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existian 509 297 viv ien das, d e la s 
cuales 337 280 contaban co n serv icios 
de agua en tu bada , dre naje y energia 
elect rica. Si se supone que aproxima­
dam ente el70 par cien to de eUas so n 
urban as, ex iste n 121 096 que requie­
ren Iaintroduccion de alglin serv icio . 
En terrninos de materi ales el16.23 par 
ciento de las viviendas s6 lo presen­
tan piso de tierra, 13.89 por cien to tie­
nen muros de materi al precario, 22.63 
por ciento muestran m ateriales preca­
rios en techos y el 13.97 par ciento 
no cue ntan ca n bafio . Esto muestra 
que aproximadamente e130 par cien­
to de la vivienda del estado requiere 
algUn tip o de reparacion para alcanzar 
estandares aceptables para h abitarlas. 

La poblacion del estado de Sinaloa 
ha tenido un crecimiento acelerado y 
se ha co nce n trado en los principales 
nucleos urbanos co mo resultado de 
una fuerte tenden cia migratoria des­
de las areas rurales hacia las ciudades . 

El panorama que presenta la en ti­
dad es el siguierite: 1) C arenc ia de re­

servas terr itoriales para hacer Irente 
al crec irniento de la demanda de de­
sarrollos hab itacionales. 2) Ir regula­
r idad en la ten encia de la tierra, al 
darse el desar rollo en zo nas ejida les. 
3) La poblaci on que emigra a las 
ciudades se asienta en las periferias 
de las m an chas urban as. 4) Fa lta de 
serv icios publicos e in fraestructura 
en las zonas habi taci onales p opu­
lares. 5) Falt a de ofen a de vivienda 
ade cu ada par a las capas sociales ca n 
m en ares in gresos y menor capacidad 
de co m pra. 6) Escasa ad op cion de 
nuevas tecnolog las y sistem as co ns­
tructivos que abara ten la vivienda . 7) 
Falta de financi amiento adec ua do 

(bajo in tere s bancario) para desarro­
Ha s habitacionales populares. 8) H a­
cinarn iento y gra n cantidad de pe r­
so nas h abitando en co ndiciones insa­
lubres. 9) Legislaciones urban as qu e 
n o perrniten nuevas m od alid ades de 
desarroUos habitacionales. 10) Vivien­
daconst ru ida can materiales de cons­
trucciori inadecuad os. 11) Falta de 
una politica especihca de au tocons­
t rucci o n de vivie rida. 12) Dism i­
nuci6n paulatina del t arn afio de la 
viv ie nda e n m etros cuadra d os de 
co nst ruccio n . 13) Costos crec ien tes 
d e lo s m at eri ales d e co nst rucc io n 
para vivi enda, serv icios urban os e in­
fraestructura. 14) Existe ncia de vi­
vie nda construida co n m ateri ales de 
co nstrucciori de m ala ca lida d . 15) 
Exi stencia de desarrollos de vivienda 
cerca de zo nas de pe ligro : areas indus­
triales p ropensas a explos io nes, co n­
tamin acicn , tran site exc esivo 0 pesa­
do, en cauces de arroyos, en zonas 
inundables. 16) Asentamien tos en 
terrenos n o aptos par a el desarrollo 
urbano . 17) Prototipos de vivienda 
n o aptos par a la id iosincrasia del 
sinaloense . 

D e acu erdo ca n da tos d el In s­
tituto de Vivienda del Estado (INV1ES) 
se ti ene un deficit anual de 18 949 vi­
vie ndas, a esre se suma el deficit JCU­

mulado , que es de 131 073, en el cual 
se incluyen las viviendas qu e requie-

Deficit anual de vivienda en Sinaloa, 1998 

Localid ad Vivi endas P orcentaje 

C uliacan 8 881.00 46.87 
Mazatlan 3 361.00 17.74 
Los Mochis 2 771.00 14.62 
G uasave 1 635.00 8.63 
Guamuchil 563.00 4.55 
Resto del estado 1438.00 7.59 

FUENTE : Instituto de Vivienda del Estado (INVIES). 
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Deficit acumulado de vivienda, 1998 

Vivienda digna Me joramiento Vivienda nueva 
U rbano R ura l U rbano R ural Urbano R ural Totales 

Zona norte 3500 24 148 1 359 8521 5738 11 852 55 118
 
Ahom e 2060 5 289 959 2 464 277 1 2842 16385
 
ElFuerte 88 4 168 28 1 430 143 1 627 7 484
 
C ho ix 99 2775 43 1 073 55 403 4448
 
G uasave 529 5526 142 1 515 1 635 3 833 13 180
 
Angost ura 59 778 22 673 81 478 2 09 1
 
S. Alvarado 58 1 355 89 133 863 355 2376
 
Mocoriw 20 1 680 6 567 105 1 015 3393
 
Sina loa 64 3577 70 666 85 1 299 5 76 1
 

Zona sur 2430 4 652 629 3 126 3705 4 162 18 704
 
San Ign acio 59 964 118 1 693 67 451 3352
 
M azatl an 2259 532 441 103 3 367 1 64 1 8343
 
Concordia 12 657 42 199 109 493 1 512
 
Rosario 75 1 100 8 164 -246 743 1 844
 
Escui napa 25 1 399 20 967 162 834 3 407
 

Zona centro 4 297 17 301 2799 16 085 97 18 7051 5725 1
 
Badi rag uJ.to 27 1 518 59 3 165 90 595 5 454
 
C uliad.n 3767 9279 2 434 5980 8 881 2,686 33027
 
Navolaw 479 4 980 280 4 622 681 2,849 13 89 1
 
Elota 18 740 13 694 66 657 2 188
 
Cosala 6 784 13 1 624 -3 264 2688
 

Esta do 10 227 46 101 4787 27732 19 161 23 065 131073 

Nota . Para fines de este traba jo , la catego ria "vivienda drqna' es ta re ferida a la que requiere de un mejorami ento importante por el tipo de material 
de construcci6n empleado ; la cate goria "rnejorarruento " comprende a ta vivie nda que requte ra ampliaci6 n y qu e no esta mu y deter iorada , 
Y por ultimo , la "v ivienda nueva " se refiere a la que se va a crear. 

FUENTE: INVIE S. 

ren mejorar sus caracter isticas fisicas social qu e se produce en la entidad . inc iden en el de una u o tra m anera. 
y cont ar con los servicios urbanos Sin em bargo, la ofe na de l In fo­ Lo s elementos que se deberan plan­
indispe nsables. navit se ha cent rado en el grupo de tear par a resol verlos co m o partes in­

in gresos que van de tres a cuatro sa­ tegrantes de la viv ienda so n los si­
lari os minimos, ella signifiea que 1.1 gUlentes: 
ofe rta se po lariza en los aereditados 
ca n m a nta s altos y un gran nu m ero ;ti I

I 
'( ',7 .'7.() 

Los datos del IN EGI revelan que en de creditos bajos no se ejer cen par 
1995 Sinaloa tenia una poblae i6 n falta de una ofe na adec uada. EI suelo es la base de sus tentaci6 n de 
oeup ada de un rni116n 289 586 perso­ la vivienda. P or ello es necesario contar 
nas, de la cual 265 548 apo rtaban al can su ficiem e reserva territorial de 
IMSS; por ot ro lado, el Infonavit ha acue rdo ca n el pl an de desar rollo de 
const ru ido en el estado 50 mi l vivie n­ La soluci6n del p roblema de la vi­ cada ciudad, de manera que se le pueda 
das, 10 que representa el 18.8 pa r cien ­ vienda requiere no unicamente pen­ abs t raer de la especu lacion urb ana y 
to de los ascgurados, y genera el8 1.20 sar en eI en fo rma intrinseca y aislada, que se pued an realizar p rogram as de 
po r cien to de 1a vivienda de interes sino ate n der t odas las variab les que v ivienda de interes social a precios 
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bajos y con m odalidades que ab a­
raten la produccion de viviend a den­
tro de la est ruc t ura de servicios y 

eq uipam ien to que o frece la ciudad. 

La vivienda representa en tre 60 y 70 
por ciento del desarroll o de la ciudad; 
si se descuenta el 10 a 15 po r ciento 
que se considera de clase media yalta, 
la viv ienda de inte res social irnpact a 

al SO por ciento del desarrollo urba­
no ; una pol itica de vivienda no puede 
desatender este aspecto . Los aspectos 
principales que se deb eran tomar en 
cuenta en este punto son: 1) ex pan­
sio n urbana; 2) den sidad; 3) equipa­
miento : 4) t ranspone , y 5) imagen 
urbana. 

La vivienda de interes social requiere 

el usa de nueva s tecnologla s que 
pe rm itan abarata rla, h acer/a mas efi­
ciente y minimizar los requerimien­
ros de rnantenimiento. 

Es importante que el acre di tado par­

t icipe en el p roc eso de p roducciori 
de su vivienda y no unicamente se Ie 

de trato de co m p rador ajeno . 

EI p roblema de la vivienda puede 

res ult ar demasiado co m plejo y apa­
ren ternente sin so luc ion integral si no 
se co ns idera n sus panicularidades. 
Trat ar su defi cit co n so luc iones tipo 
lnfonavir 0 FOVI no resuelve el p ro­
blema, ya que esre tipo de vivie rida 
cues ta alrededor de 150 000 pesos y 
se aplic a a per sonas qu e tienen un 

empleo formal a son sujetos de credi ­
ro ante una in stitucion ban caria. Por 
ella se requiere una so lucion difer en­
ciada para cada grupo dem andante en 
un concepto distinto al de vivienda: 
de habitat , que especifique para cada 
gru po sus car acter isticas especiales de 
dern anda de acue rdo can sus cap a­
cida des econornicas y de credito . 

Segun da tos de INVIES Ll5 per­
so n as dedi can entre 25 y 30 por cien­
to d e sus ing re sos p a rd v iv ien da 
nueva; ell o perrnite estirnar el mo nto 
que m en sualmente se puede pagar. 
As im ismo , la experienc ia del progra­
rna especial de pi e de casa pa ra los 
grupos mas pobres del FOVI permitc 
apre ciar que se req uiere qu e el 36 po r 
cien to de las viv iendas cu esten 64 500 
pesos, 12 p or cient o abajo de 50 000, 
32 pa r cien to 130 000 Ypara el 6 po r 
cierito se teridria que pen SJ.r en otro 
SIstem a. 

A de rnas, se deb e co nsiderar a las 
person as n o asalariadas, subemplea­

das 0 en la econorn ia info rmal, l.is 
cuales - de acue rdo con laex periencia 
del ciclo invasion - regularizacion pa r 
CORETT- pueden desembolsar can­
tidad es importantes de dinero aun 
cua nclo n o sean su jetos de cre d ito 
formal. Est e gr upo incluye m as del 

20 p o r ciento de la poblacion asala­
r iad a, aS I co mo los n o sala r iados . 
Aqui se requiere que el go bierno ap o ­
ye p rogram as de ti erra urban a can 
servicios basicos pe ro integrad os to ­
t almente a la estruc t ura y los servi­

cios de la ciudad, 10 qu e im pliea ten er 
ti erra ap anada de 1a plusv<111a y el 
sobre precio qu e da el mercad o , si 

Proporci6n del ingreso que se destina a vivienda nueva 

PEA 0 ' la	 C apacidad de Capacidad de 
pago m en sual pago an na l 

N o recibe ingreso 6
 
M cn os de 1 salar io
 
rru 

I 
rum o 12 275 .3 300
 

D e 1 a 2 salaries
 
minirnos .36 413 4 956
 
M us de 2 hasta 5 .3 2 964 11 568
 
Mas de 5 9 1.377 "16524
 

N o especificado 4 

FUENTE: Elaborado con base en datos deIINVIES. 

INESER * Universidad de Guadalajara * Septiembre-octubre de 1999 



bien ello o bllb- a que dich os p ro gra­ De esta m an era, de acuerdo co n 
ma s se aleje n de la ciudad pa r sus la capacidad eco n6m ica de cada h ab i­
,1ltOS cos tos . tante los fo ndos deben respo nder ca n 

Ell el caso del In fon avit seria ne­ c a racter ist ic as diferen ciadas; u n a 
cesario un siste m a de dPOYOque oto r­ pri m er s clasificac ion seria la siguien ­
gue l1u yo r puntuacion dl aho rro \0'0­ t e: 1) Iraccionamientos de vivienda 
[unt ario de los derechohabientes q ue de int. eres social co n se rvicios de 
no cali fiquen de acuerdo ca n las va­ agua, drenaje y energia elect rica, pa­
riables del sistem a de credito actual. vimentac io ri de ern p edrad o y piesde 
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casa; 2) fra ccio na m ien tos de vivienda 
de interes social ca n los servicios an ­
teriores, pa virnento m ixt o y vivienda 
ter m inada en etapas a pa rtir de pie 
de casa y h asta vivienda terminada, 
y 3) fracc io nam ien tos de viv iendas 
de int eres soc ial tradi cio nales con todo 
term in ado. 

Cada fracc ionam iento pucde co n ­
t ar can pie de casa COn el co nc epto 
de cua rto redondo h ast a vivienda 
se m iter rnin ad a, lo s m at er iales va n 
desde los tradicion ales de co nc reto y 
t ab iqu e h asta so lucio nes de lamina 
galvan izada y m ad era. Se propa n e 
otorgar apoyo ala aut oconstruccion , 
como regalar los pro yect os arqui­
tect onicos co n etapas de desarrollo 
y ofrece r paquet es de m at eriales a 
t raves de banco s de m at er iales para 
ev itar el so b re p recio de la co m pra al 
menudeo . 

As im ismo , es n ecesari o cuidar la 
den sidad can el o bje to de no su buti ­
lizar la ti e rra ur ban a; de igual rna­
nera, se requiere cu idar el medic am ­
biente y la im agen urban a para evita r 
su degrad acion , asi co mo los cin tu­
rones de rn iser ia. E sta s so lucio nes 
perm it iri an su integraci6n equil ibra­
da d las redes de in fr aestructura, via­
lidad y t ransp o rt e de 1a ciudad . 

En el caso esp eclfico de los fondos 
de vivien da se p ro pane que las so lu­
cio nes de viv ienda terrni nada co n las 
caracte ri st icas que pide In fon avit se 
flexib ilicen y se est udien so luc ion es 

de p ies de casa can ca rac terist icas de 
vivienda pro grcsiva; asimi sm o , qu e 
se o frezc an alternativas con base en 
m ,1teri ales regionales que abarate n las 
viv ienda s. 
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