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RESUMEN EJECUTIVO

La vivienda deshabitada en México ha emergido como un fenémeno
urbano relevante, afectando diversas regiones del pais, particularmente en
zonas de crecimiento urbano acelerado, como en el estado de Morelos. De
acuerdo con el Censo de Poblacién y Vivienda 2020 del Instituto Nacional
de Estadfstica y Geograffa (INEGI), el 14% de las viviendas a nivel nacional
se encuentran deshabitadas, cifra que asciende al 16.9% en Morelos, donde
destaca el municipio de Xochitepec con 9,533 viviendas deshabitadas,
equivalente al 6.89% del total de viviendas en la regién. Segun el INEGI, se
considera vivienda deshabitada a aquellas unidades residenciales que no
estdn ocupadas de manera regular ni utilizadas como residencia principal,
y que al momento del censo o encuesta no presentan signos claros de uso
temporal o de corto plazo (INEGI, 2020). Este fenémeno, lejos de ser un
problema aislado, estd intrinsecamente vinculado a cuestiones
econdmicas, politicas, urbanfsticas y culturales, que requieren un analisis
profundo para comprender sus causas y posibles soluciones. Para abordarlo
de manera efectiva, es necesario considerar factores socioeconémicos,
demograficos, de mercado inmobiliario y legales, y promover politicas
plUblicas que fomenten la ocupaciéon de estas viviendas de manera
sostenible, econdmica y socialmente viable.

La problematica que se aborda en este trabajo de investigaciéon se
centra en la vivienda deshabitada en tres conjuntos urbanos del municipio
de Xochitepec: Villas de Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles y Santa
Fe Lifestyle, desarrollados bajo distintos esquemas de vivienda, pero
afectados por condiciones similares de deshabitacién. Este fenémeno es
consecuencia de un modelo de urbanizacién dispersa, mal planificada y
desconectada, impulsada por las politicas de vivienda social en México y
los procesos de financiarizacién del mercado inmobiliario. A través de la



investigacion, se busca entender las causas socioeconémicas y urbanisticas
que propician este fendmeno y sus efectos en la cohesién social y la calidad
de vida en las comunidades afectadas.

La vivienda deshabitada en México es un problema complejo que
involucra mdultiples factores, tanto econdmicos como sociales vy
urbanisticos. El crecimiento desmesurado del mercado inmobiliario, junto
con la falta de politicas puUblicas efectivas, ha propiciado que muchas
viviendas construidas bajo programas de vivienda social permanezcan
vacfas. En el caso de Xochitepec, Morelos, la deshabitacién de viviendas no
solo se debe a la baja demanda en zonas periféricas, sino también a la
insuficiencia de infraestructura y servicios basicos, la precariedad laboral y
la desarticulaciéon del tejido social urbano.

El objetivo principal de esta investigacién es analizar el fenbmeno
de la vivienda deshabitada en tres conjuntos urbanos del municipio de
Xochitepec, Morelos, desde una perspectiva socioeconémica, a fin de
identificar sus principales causas e impactos en el entorno urbano y social,
asf como generar propuestas de politica pUblica orientadas a su atencién.

El trabajo se organiza en seis capitulos. En el Capitulo | se examina
el mercado inmobiliario vy la financiarizaciéon de la vivienda, estableciendo
el marco tedrico que explica la l6gica econdémica que impulsa la produccion
masiva de vivienda. El Capitulo Il analiza el desarrollo urbano y las politicas
de vivienda en México, destacando su influencia en la expansién periférica
y en la configuracién de nuevos conjuntos habitacionales. El Capitulo Il
aborda la vivienda deshabitada como fenémeno estructural, identificando
Sus principales causas y consecuencias en el contexto nacional y regional.
El Capitulo IV expone la metodologia empleada, detallando el enfoque, las
técnicas de recoleccién y andlisis de informacién. El Capitulo V presenta el
estudio de caso de los tres conjuntos urbanos en Xochitepec, comparando
sus condiciones socioecondémicas, urbanas y de infraestructura para

explicar la deshabitacién. Finalmente, el Capitulo VI integra las reflexiones



y conclusiones, proponiendo lineamientos para el redisefio de politicas
plUblicas y estrategias de revitalizacién urbana con enfoque sostenible e
incluyente.

En conjunto, esta investigacién aporta elementos para comprender
la relacién entre condiciones socioeconémicas, modelo de urbanizacion y
vivienda deshabitada, contribuyendo a la formulaciéon de estrategias que
favorezcan la integracién urbana, la cohesién social v el aprovechamiento
eficiente del parque habitacional existente.



INTRODUCCION

La vivienda deshabitada se ha consolidado como una problematica
urbana de creciente relevancia a nivel global, con implicaciones directas en
la estructura social, econdmica vy territorial de las ciudades. En México, este
fendmeno alcanza dimensiones significativas, evidenciadas por los datos
del Censo de Poblacién y Vivienda 2020 del Instituto Nacional de Estadfstica
y Geograffa, que reportan mas de seis millones de viviendas desocupadas
en el pafs. En el estado de Morelos, la proporcién supera la media nacional,
y en el municipio de Xochitepec el fenémeno adquiere particular relevancia,
lo que lo convierte en un caso de estudio pertinente para el analisis urbano.
En este contexto, la presente investigacién examina la relacién entre las
condiciones socioecondmicas y la vivienda deshabitada en desarrollos
urbanos de Xochitepec, Morelos, partiendo del supuesto de que factores
como el acceso a servicios, la infraestructura, la localizacién, el mercado
inmobiliario y las politicas publicas inciden directamente en la ocupacién o
abandono de las viviendas. A través del estudio de caso de tres conjuntos
urbanos Villas de Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe
LifeStyle se busca identificar patrones diferenciados asociados al tipo de
vivienda y al segmento socioecondémico al que se dirigen.

El anélisis integra variables fisicas, urbanas y socioecondémicas,
combinando evidencia cualitativa y cuantitativa para comprender las
causas y efectos de la deshabitabilidad, asi como para generar
aportaciones orientadas al disefio de estrategias de revitalizacién urbana y
planificacion territorial con enfoque sostenible e incluyente.



PLANTEAMIENTO DEL
PROBLEMA

La Vivienda deshabitada en México es un fenémeno complejo que
resulta de diversas causas econémicas, sociales, urbanfsticas y politicas.
Este fendmeno se refiere a la existencia de viviendas construidas, pero
no habitadas, en diversas partes del pafs. Aunque el mercado
inmobiliario en México ha experimentado un crecimiento constante en
las Ultimas décadas, muchas de las viviendas nuevas permanecen
desocupadas o subutilizadas, lo que plantea interrogantes sobre la
eficacia de las politicas de vivienda, el impacto socioecondmico de este
fendmeno vy las estrategias necesarias para abordarlo.

Identificar las causas y efectos relacionados con las viviendas
deshabitadas es esencial para desarrollar politicas pUblicas més eficaces
que optimicen el uso del suelo y promuevan el bienestar de la poblacién,
Tabla 1.

Tabla 1. Vivienda deshabitada en México, causas y efectos.

Causas Factores econdémicos

‘ ; Muchas familias no pueden acceder a
Bajos ingresos de la
» viviendas nuevas o mantener las que poseen
poblacion ) o .

debido a limitaciones economicas.

} Los costos elevados de adquisicion o alquiler
Aumento de los precios de o i
o dificultan el acceso a viviendas en ciertas
la vivienda . ; )
areas, dejando algunas deshabitadas.



Durante periodos de recesion, las personas no
Crisis econdmica pueden mantener el pago de sus hipotecas, /o
que lleva a la desocupacion de viviendas.

Factores sociales

Las personas se trasladan de dreas rurales a

; o urbanas (o viceversa) buscando mejores
Migracion interna ; ‘ o

oportunidades laborales, dejando viviendas

deshabitadas en zonas de baja demanda.

Las personas prefieren mudarse a viviendas

‘ ) ‘ mas modernas o con mejores Servicios,
Cambio de estilos de vida ; ) ‘

dejando  propiedades antiguas o0 menos

atractivas deshabitadas.

Se construyen viviendas en areas con escasa
Desajuste entre la oferta y demanda o Sin acceso adecuado a servicios
/a demanda (agua, transporte, salud, etc.) lo que genera
viviendas vacias.

Factores urbanisticos

La falta de planificacion adecuada en la
Planeacion urbana djistribucion de viviendas y servicios puede
deficiente generar que se construyan desarrollos en
zonas no atractivas o mal conectadas.

Areas desarrolladas sin considerar la demanda
Zonas de expansion no real de vivienda, lo que provoca que /as
consolidadas viviendas construidas en esos lugares queden
deshabitadas.

La falta de servicios bdsicos como transporte
) o publico, centros de salud o escuelas hace que

Infraestructura insuficiente : ;
las personas prefieran no habitar esas

viviendas.



Efectos

Factores politicos §%
regulatorios

Politicas de vivienda y urbanismo insuficientes
Falta de politicas publicas o  mal implementadas pueden generar
eficaces viviendas deshabitadas o poco atractivas para
la poblacion.

Los tramites largos y complicados para
Burocracia y  tramites accedera la vivienda o reqularizar propiedades
complejos deshabitadas desincentivan la ocupacion de
estas viviendas.

La incertidumbre juridica o los conflictos sobre

; ) la propiedad de las viviendas pueden generar
Inseguridad en la propredad ) .

que estas no sean habitadas, aunque estén

aisponibles.
Impacto econdmico

Las viviendas deshabitadas disminuyen e/

Pérdida de valor valor de las propiedades cercanas, afectando
inmobiliario el mercado inmobiliario y l0s ingresos fiscales
municipales.

Las viviendas vacias representan una

o ineficiencia en el uso del suelo y recursos
Desperdicio de recursos ‘ ) » ‘

invertidos en su construccion (materiales,

mano de obra, etc.).

La presencia de muchas viviendas vacias
/nestabilidad en el mercado puede generar una oferta excesiva que
de la vivienda desajusta los precios, afectando tanto a

compradores como a arrendadores.

Impacto social

L ; Las viviendas deshabitadas pueden promover
Segregacion social y falta » i » ;
; iy la segregacion social y la creacion de barrios
de integracion urbana » v
con pocos servicios y alto riesgo.

Las viviendas vacias pueden ser ocupadas
) ; ilegalmente, generando focos de delincuencia

Aumento de la inseguridad i } )
y aumentando la sensacion de insequridad en

/a comunidad.



La baja ocupacion de viviendas impide la
Desarticulacion de  lacreacion de comunidades cohesionadas,
comunidad limitando la interaccion social y el desarrollo
comunitario.

Impacto ambiental

Las viviendas deshabitadas ocupan terrenos

o que podrian utilizarse para proyectos de
Desperdicio de terrenos ‘ B
Infraestructura, areas verdes o nuevos

desarrollos urbanos.

; ; Las viviendas vacias generan un paisaje
Impacto visual y deterioro ) ) ‘
; urbano deteriorado, afectando la calidad visual
de la calidad del entorno ; i
Y ambiental de las ciudades o pueblos.

Nota: El planteamiento del problema se analiz6 con base en el método llamado
arbol de los problemas el cual es una herramienta de andlisis que permite
desglosar un problema central en sus causas y efectos, ayudando a visualizar las
relaciones entre estos elementos y facilitando la identificaciéon de soluciones.

El fendmeno de la vivienda deshabitada en México es un problema
complejo con multiples causas y efectos. Para abordarlo, es necesario un
enfoque multidisciplinario que involucre a gobiernos, urbanistas,
economistas y comunidades. Se requiere una reevaluacion de las politicas
de vivienda, con un enfoque en el desarrollo sostenible, la planificaciéon
urbana adecuada vy la revitalizacién de areas desocupadas. Asimismo, es
urgente la generaciéon de soluciones que fomenten el uso de viviendas
deshabitadas y la revitalizacion de dreas afectadas pueden ser
fundamentales para abordar este problema de manera efectiva.



ANTECEDENTES

Indagacién en portales académicos en bUsqueda de literatura
especializada, de la cual se hace un analisis bibliométrico para otorgar
un panorama general de investigacién, la cual consiste en una seleccién
aleatoria documental Tabla 2, se realiza un procedimiento
discriminatorio por concepto, asi mismo consultas académicas con
algunos investigadores para la pertinencia de algunas lecturas.

Tabla 2. Cuadro comparativo de fuentes y bases de datos.

Fuente/Base Tipode Cobertur Perfodo de Accesibili Relevancia para
de Datos Conteni a Tiempo dad el Tema
do Temética Cubierto
Instituto | E£stadisti Vivienda, Datos actuales  Publica Alta - Ofrece datos
Nacional de | cas, economja, e historicos (algunos confiables Vv
Estadistica 'y | /nformes  demografi datos actualizados — sobre
Geografia a requieren vivienda
(INEGI) SUSCripcio deshabitada,
n) mercado inmobiliario
Vv desarrollo urbano
en México
Censo de Datos Vivienda, Cada 10 arios  Publica Alta - Proporciona
Poblaciény | censales demografi (dltimo censo: informacion
Vivienda , a, 2020) detallada sobre
informes mercado vivienda y mercado
inmobiliari inmobiliario
o
Secretaria de | /nformes  Politica de  Datos actuales — Publica Alta - Ofrece
Desarrollo , vivienda, y politicas informacion  sobre
Agrario, politicas desarrollo pasadas politicas Vv
Territorial y urbano programas
Urbano relacionados con la
(SEDATU) vivienda V el
desarrollo
inmobiliario en
México




Asociacion
Mexicana de
Profesionales
Inmobiliarios
(AMPI)

Banco de México
(Banxico)

Index Mundi

Base de Datos

de Infonavit

Base de Datos
de Sociedad
Hipotecaria
Federal (SHF)

SciELo

Informes

estadisti
cas

Informes
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Fuente: Elaboraciéon propia.

La bUsqueda vy los resultados obtenidos de la indagacién en los
portales académicos resultan pertinentes y fundamentales para el
desarrollo de este analisis, ya que proporcionan una base soélida de
informacién actualizada y especializada sobre el tema de la vivienda
deshabitada y el mercado inmobiliario.

Por medio del procedimiento discriminatorio por concepto, se logré
seleccionar de manera aleatoria una serie de documentos que, al ser
analizados, ofrecieron un panorama completo y relevante sobre las
problematicas relacionadas con la vivienda deshabitada en México.

Las consultas con investigadores y expertos en el drea también
fueron esenciales para validar la pertinencia de las lecturas y asegurar
gue los contenidos recopilados fueran de calidad y tuvieran un enfoque
adecuado a los objetivos de la investigacion. Asf, los resultados
obtenidos no solo reflejan las tendencias actuales y pasadas del mercado
inmobiliario y la politica de vivienda, sino que también permiten
identificar las principales areas de estudio y las brechas de conocimiento
gue aun persisten en el campo, garantizando una aportaciéon valiosa al
debate académico y a la toma de decisiones en el dmbito publico vy
privado.



PREGUNTA DE
INVESTIGACION

Esta investigacién busca indagar y comprender cudles son las
condiciones socioecondémicas, urbanisticas y de infraestructura que
inciden en el aumento de la vivienda deshabitada en los conjuntos
urbanos Villas de Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe
Lifestyle, ubicados en el municipio de Xochitepec, Morelos. El estudio se
centra en identificar los factores que propician la desocupacién de estas
viviendas, considerando aspectos como la accesibilidad a servicios, la
calidad de la infraestructura, la integracién urbana y las caracterfsticas
socioecondmicas de los habitantes, con el fin de ofrecer una explicaciéon
integral del fenémeno y aportar elementos que puedan orientar politicas
publicas para la revitalizacién de los desarrollos urbanos afectados.
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OBJETIVO GENERAL

El objetivo principal de esta investigacién es analizar el fendmeno
de la vivienda deshabitada en tres conjuntos urbanos del municipio de
Xochitepec, Morelos (Villas de Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles
y Santa Fe Lifestyle), desde una perspectiva socioecondmica. Esto
permitird identificar las principales causas de la deshabitacién y sus
impactos en el entorno urbano y social, asf como generar propuestas de
politicas publicas para abordar este fenémeno de manera efectiva.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Analizar la influencia del mercado inmobiliario y los procesos de
financiarizacién en la produccién de vivienda en los conjuntos
urbanos seleccionados de Xochitepec.

e FExaminar el papel de las politicas publicas de vivienda vy
desarrollo urbano en la configuracion y ocupacién de los
conjuntos habitacionales analizados.

e Analizar las caracterfsticas y estado actual de la vivienda
deshabitada en los tres Estudio de casos.

e (Caracterizar las condiciones urbanas de la vivienda deshabitada
en el Estudio de casos.

e Conocer los impactos que genera la vivienda deshabitada dentro
de un contexto urbanizado.

e Identificar los factores estructurales y contextuales que inciden en
el fendmeno de vivienda deshabitada en Villas de Xochitepec, Los
Laureles y Santa Fe Lifestyle.
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HIPOTESIS

La presente investigacién parte de la hipdtesis de que la
deshabitacién de viviendas en Xochitepec no es un fenémeno fortuito ni
atribuible Unicamente a decisiones individuales, sino la consecuencia
estructural de un modelo de produccién habitacional desconectado del
territorio y de las condiciones socioecondémicas reales de la poblacién. Se
plantea que el abandono habitacional emerge de la interaccién entre
factores de mercado inmobiliario, caracterfsticas urbanas de 1os
desarrollos y condiciones socioeconémicas locales, cuya combinacion
genera entornos poco habitables, escasamente sostenibles y, en casos
extremos, completamente vacios.

En este sentido, se propone que la vivienda deshabitada es el
sintoma de un sistema de produccién de vivienda orientado a la cantidad
y al mercado financiero, antes gue a la calidad urbana o al derecho a
habitar. Asi, el abandono no se explica Unicamente por fallas individuales
en el pago del crédito o desinterés por la vivienda, sino por tres
dimensiones interrelacionadas:

1. Dindmicas de mercado: precios inaccesibles, oferta excesiva,
especulaciény limitaciones en el acceso a créditos adecuados para
la poblacién local.

2. Condiciones urbanas de los desarrollos: mala localizacién,
conectividad insuficiente, disefio deficiente, baja calidad
constructiva y falta de servicios, equipamiento y gestién
comunitaria.

3. Contexto socioeconémico: informalidad laboral, bajos ingresos,
migracién, inestabilidad econémica y dificultades para sostener los
costos asociados a la vivienda.
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La hipotesis sostiene que la deshabitabilidad aumenta en
contextos donde estos factores se combinan negativamente, como ocurre
en Villas de Xochitepec y, de manera méas extrema, en el Fraccionamiento
Los Laureles. Por el contrario, casos como Santa Fe Lifestyle sugieren que,
cuando existe una mejor calidad constructiva, una gestién activa y un
entorno urbano funcional, la ocupacién puede mantenerse estable incluso
en zonas periféricas.

Por lo tanto, se plantea que la vivienda deshabitada refleja fallas
estructurales en la politica habitacional, especialmente en su incapacidad
para articular financiamiento, planeaciéon urbana, servicios y gestién
social. De esta manera, la hipdtesis se alinea con las conclusiones del
estudio: sin justicia territorial, sin integracién urbana y sin participacion
comunitaria, la vivienda social no garantiza habitabilidad ni permanencia,

y tiende a reproducir ciclos de abandono y deterioro urbano.
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MARCO TEORICO

Para llevar a cabo la construccién de un marco tedrico se requiere
de dos etapas: revisiéon bibliografica y adopcion de teorfas de referencia,
(Herndndez Sampieri, 2003: 90-91) se debe abordar en profundidad
“Unicamente los aspectos relacionados con el problema, y vincular l6gica
y coherentemente los conceptos y las proposiciones” (Hernandez
Sampieri, 2003: 102),

El presente estudio de investigacion pretende fundamentar
tedricamente el fenémeno de la vivienda deshabitada en conjuntos
urbanos de Xochitepec, Morelos, a través de un enfoque analitico
centrado en sus causas socioeconémicas. Para ello, se abordan tres
dimensiones interrelacionadas que permiten comprender la complejidad
del problema: el comportamiento del mercado inmobiliario bajo procesos
de financiarizacién, las politicas de vivienda y modelos de desarrollo
urbano implementados en México, y el fendmeno de la vivienda
deshabitada como expresion territorial de desigualdad y fragmentacion
social.

En primer lugar, se analiza el impacto de la financiarizacién del
mercado inmobiliario. Esta l6gica, impulsada por desarrolladoras privadas
y respaldada por esquemas crediticios puUblicos, ha transformado la
producciéon de vivienda en México, dando lugar a conjuntos habitacionales
con baja plusvalia, mal ubicados o poco habitables, que terminan en
abandono.

En segundo lugar, se examinan las paliticas publicas de vivienda y
desarrollo urbano que han favorecido una expansion periférica vy
desarticulada del tejido urbano, especialmente entre los afios 2000 vy
2012. Estas politicas, centradas en la oferta masiva de unidades
habitacionales, han dado lugar a una urbanizacién dispersa, con
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deficientes condiciones de habitabilidad y poca integracion al entorno
urbano y econémico.

Por Ultimo, se desarrolla el concepto de vivienda deshabitada
como fendmeno estructural, resultado de multiples factores sociales,
econdmicos, territoriales y politicos. A partir de estudios recientes y
diagndsticos institucionales, se identifican los principales factores que
inciden en el abandono: precariedad laboral, falta de acceso a servicios,
inseguridad, baja calidad constructiva y desconexién urbana.

Este marco tedrico, por tanto, no solo busca definir vy
contextualizar el fendmeno de estudio, sino también establecer las bases
analiticas para entender su ocurrencia especifica en los conjuntos urbanos
de Villas de Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe
Lifestyle, los cuales serdn abordados en el analisis empirico posterior.
Tabla 3.

Tabla 3. Cuadro de andlisis del Marco Tedrico del fendmeno de la vivienda
deshabitada en Xochitepec, Morelos.

Implicaciones

Dimensién Analitica Descripcién Factores Relevantes Territoriales y
Sociales
- Interés de - Urbanizacion

o ‘ desarrolladoras privadas mal  planificada
La vivienda se convierte

1. Mercado ; ; } - Apoyo de créditos - Conjuntos poco
) _ en activo financiero, )

inmobiliario y ] _ publicos habitables 0
: o ., perdiendo su  funcion » ; o
financiarizacion - Produccion masiva de periféricos

como derecho social. o ; ; )
viviendas sin calidad ni - Alto riesgo de

plusvalia abandono

Enfoque  institucional - Enfogue en /a oferta, no

. que promovic la en la demanda real Fraccionamientos
2. Politicas de o o ) 5 ;
o expansion periférica y - Desarticulacion  del aislados
vivienda y desarrollo

b la construccion masiva tejido urbano - Deficiente
urbano o L . . o
de vivienda entre 2000 - Débil  integracion conectividad — y
y 2012 socioeconémica serviclos
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Dimensién Analftica Descripcién Factores Relevantes

o - Precariedad laboral

3. Vivienda £/ abandono no es ;

) } , ; - /nseguridad
deshabitada como rorturito, sino reflejo de ;

i ) ) - Mala calidad
expresién desigualdades sociales )

constructiva

estructural Y urbanas.

- Desconexion urbana

i ; - Localizacion periférica
Villas de Xochitepec, ‘ o
- Ausencia de servicios
Laureles,
- Problemas de

habitabilidad

Casos de estudio Fracc. Los

Santa Fe Lifestyle.

Implicaciones
Territoriales y
Sociales

- Baja
habitabilidad

- Fragmentacion
social

- Marginalizacion
territorial

- Produccion de

“cludades
fantasmas 0]
dormitorio”

- Ejemplos

empiricos de los
pProcesos tedricos
analizados

Fuente: Elaboracién propia. Nota: El presente cuadro de andlisis sintetiza las

principales dimensiones teéricas abordadas en el marco conceptual de la

investigacion, con el fin de evidenciar cémo factores econémicos, institucionales y

territoriales convergen en la produccién del fenémeno de la vivienda deshabitada

en Xochitepec, Morelos. La estructura del cuadro permite identificar los elementos

clave de cada dimensién, asf como sus implicaciones sociales y espaciales,

sirviendo como base analitica para el posterior trabajo empirico.

1. Mercado inmobiliario y financiarizacién

La financiarizacion de la vivienda implica que el valor de la

vivienda ha dejado de concebirse prioritariamente como un derecho social

para pasar a ser un activo financiero. Esto implica que

la vivienda se

produce, distribuye y valora en funcién de su rentabilidad econdémica, no
de su utilidad habitacional (Rolnik, 2013). Segln (Aalbers, 2016) la
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financiarizacién ha transformado el mercado inmobiliario en un
mecanismo de acumulacién de capital global, donde promotoras y bancos
dictan las condiciones de acceso a la vivienda, desplazando muchas veces
la l6gica de habitar.

En el contexto mexicano, esta ldgica ha sido evidente en la
expansién de desarrollos de vivienda social de baja calidad y baja
plusvalia, promovidos por grandes desarrolladoras con financiamiento de
instituciones publicas como INFONAVIT y FOVISSSTE. Estos esquemas
priorizan la colocacién de créditos sobre la calidad urbana y social de los
desarrollos (Monkkonen, 2011), generando una sobreproduccién de
vivienda que muchas veces termina deshabitada por su baja habitabilidad
0 ubicacién periférica. Actualmente, se registra un nuUmero sin
precedentes de viviendas deshabitadas que, de haberse destinado a uso
habitacional, podrian haber resuelto la problematica de quienes no tienen
un lugar donde vivir. Sin embargo, la limitada capacidad econdmica de las
personas con ingresos bajos y medios ha hecho que inversionistas y
desarrolladores del sector inmobiliario enfoquen sus proyectos hacia
sectores con altos y muy altos ingresos, o bien, hacia otros tipos de
desarrollos no residenciales como una alternativa mas rentable. (Olivera,
2022).

2. Desarrollo urbano y politicas de vivienda

La configuracién del entorno urbano desempefia un papel crucial
en la habitabilidad de las viviendas. Los desarrollos urbanos, planificados
y ejecutados tanto por el sector publico como privado, influyen en la
distribucion de la vivienda, la accesibilidad a servicios basicos y la calidad
de vida de los residentes. La expansion urbana, la planificacion deficiente
y la falta de infraestructuras adecuadas pueden contribuir al fenémeno de
la vivienda deshabitada. Por ende, es esencial explorar cémo los
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desarrollos urbanos moldean y, en ocasiones, desaffan la ocupacién de las
viviendas en nuestras ciudades.

Las politicas de vivienda en México, especialmente entre los afios
2000 y 2012, se enfocaron en la construccién masiva de vivienda de
interés social, bajo el modelo de fraccionamientos cerrados y de baja
densidad, generalmente ubicados en zonas periféricas. Este modelo,
impulsado por la politica nacional de vivienda y apoyado por instituciones
crediticias, contribuyé a un crecimiento urbano desarticulado, con graves
deficiencias en servicios, conectividad y calidad de vida (Ward, 2015).

3. Vivienda deshabitada: fendmeno estructural

La vivienda deshabitada es un fendémeno complejo que no solo
refleja decisiones individuales de no habitar, sino también fallas
estructurales en el modelo de produccién de vivienda. En el caso
mexicano, se estima que millones de viviendas permanecen vacias o
semiocupadas, debido a su ubicacién remota, falta de infraestructura o
imposibilidad econdmica de los propietarios para habitarlas (ONU-H&bitat,
2011).

Autores como (Torres, 2020) y (Calderén, 2017) plantean que este
fendmeno es el resultado de una combinacién de factores: baja calidad
constructiva, inseguridad, escasez de oportunidades laborales en la zona,
o simplemente falta de condiciones econdmicas sostenibles para
mantener la vivienda. La vivienda deshabitada, entonces, se convierte en
sintoma de un modelo urbano excluyente, donde lo financiero prevalece
sobre lo social.

Por tanto, la vivienda deshabitada, como objeto central de estudio,
encierra una multiplicidad de razones que van mas alld de la simple
ausencia de ocupantes. Se trata de comprender las condiciones fisicas,
socioeconémicas y culturales que llevan a la desocupacién. Factores como
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cambios demograficos, crisis econdmicas, decisiones de inversion y la
falta de servicios puUblicos adecuados pueden contribuir a esta
problematica. Analizar en profundidad las caracteristicas especificas de
las viviendas deshabitadas permitird identificar soluciones efectivas vy
sostenibles.

En conjunto, este marco referencial ofrece un enfoque holistico
para abordar la complejidad de la vivienda deshabitada. Al explorar las
interconexiones entre el Mercado Inmobiliario; los Desarrollos Urbanos,
politicas de vivienda y la Vivienda Deshabitada, se busca no solo entender
los desafios existentes, sino también formular estrategias eficaces que
contribuyan a una ocupacién mas consciente y sostenible de nuestras

viviendas.

CONCEPTOS CLAVE

Vivienda deshabitada

En la presente investigacién, el concepto de vivienda deshabitada
se entiende como aquellas unidades residenciales que no estdn ocupadas
ni utilizadas como residencia principal. El Instituto Nacional de Estadfstica
y Geograffa (INEGI) define como vivienda deshabitada a aquellas que no
son habitadas de manera regular, ni estdn ocupadas al momento de un
censo o encuesta, y que no presentan signos claros de uso temporal o de
corto plazo (INEGI, 2020).

Esta definicion permite delimitar el objeto de estudio desde un
criterio estadistico y operativo, estableciendo una base clara para su
analisis cuantitativo y territorial. No obstante, la vivienda deshabitada no
debe comprenderse Unicamente como una condicion fisica de
desocupacién, sino como la expresién de un fendémeno complejo vy

multidimensional.
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Para su adecuada comprensién, es fundamental considerar
factores socioecondmicos, urbanisticos, legales, demograficos, vinculados
al mercado inmobiliario y culturales, ya que sus causas son diversas y se
encuentran interrelacionadas. La vivienda deshabitada no constituye un
fendmeno aislado ni exclusivo de una regién especifica, sino que responde
a dindmicas estructurales asociadas al modelo de urbanizaciéon, a las
politicas de vivienda y a las condiciones econdmicas de la poblacién.

En este sentido, su analisis requiere enfoques integrales que
permitan examinar las distintas dimensiones que influyen en su
existencia, asf como el disefio de politicas publicas orientadas a fomentar
la ocupacién de estas viviendas de manera sostenible, econdémica vy

socialmente viable.

Financiarizacion

La financiarizacién es un proceso econdémico mediante el cual las
actividades financieras adquieren un papel central en la economfa,
desplazando o subordinando las actividades productivas tradicionales. En
el dmbito de la vivienda, este fendmeno implica que los inmuebles dejan
de concebirse como bienes de uso o derechos sociales, para convertirse
en activos financieros destinados a la especulacién y acumulacién de
capital.

Segun (Aalbers, 2016), la financiarizacién es “a creciente
dominancia de motivos financieros, mercados financieros, actores
financieros e instituciones financieras en la economia doméstica e
internacional”. Este proceso transforma la vivienda en un vehiculo de
inversion, impulsando su produccién y comercializacién con base en la
l6gica del mercado, méas que en las necesidades habitacionales reales.

Ferndndez vy Aalbers, 2020 sostienen que en América Latina este
fendmeno se manifiesta a través de politicas publicas que favorecen el
crédito hipotecario y la participacién de grandes desarrolladores

20



inmaobiliarios, con el respaldo del Estado, lo que genera una expansién
masiva de vivienda de baja calidad y en zonas periféricas, muchas veces
desvinculadas de los contextos sociales y econdémicos locales.

En este sentido, (Rolnik, 2013) advierte que la financiarizacién de
la vivienda ha provocado una "mercantilizacion del derecho a la ciudad",
al subordinar el acceso a la vivienda a la l6gica del capital financiero,
profundizando la desigualdad urbana y generando fenémenos como el
abandono habitacional.

En el marco de las diversas aproximaciones teéricas al concepto
de financiarizacién inmobiliaria, la presente investigacién adopta una
perspectiva que la entiende como un proceso estructural mediante el cual
el capital inmobiliario se integra a la lbégica financiera global,
transformando no solo los mecanismos de financiamiento de la vivienda,
sino también la produccién, el consumo vy la gestiéon del espacio urbano.

Desde esta postura, la financiarizacién implica, en primer lugar, la
transformacién de inmuebles en activos financieros, es decir, la
conversion de bienes rafces en instrumentos bursatiles a través de
procesos de titulizaciéon o securitizacion. La vivienda deja de concebirse
Unicamente como un bien de uso o un derecho social, para convertirse en
un vehiculo de inversién que circula en mercados financieros,
subordinando su funcién habitacional a criterios de rentabilidad vy
especulacion.

En segundo término, se asume que la financiarizacién opera como
una fuerza de transformacién urbana, ya que no se limita a proveer fondeo
para proyectos inmobiliarios, sino que constituye un fenémeno social y
econdmico que impulsa la expansién urbana, orienta la localizacién de los
desarrollos habitacionales y redefine la configuracién territorial. Bajo esta
l6gica, la produccion masiva de vivienda responde mas a dinamicas de
acumulaciéon de capital que a las necesidades reales de la poblacién.
(Gasca Zamora & Castro Martinez, 2021)
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Asimismo, el estudio reconoce la mercantilizacién del espacio
urbano como una expresion central de este proceso. En el contexto de
politicas neoliberales, la ciudad deja de ser solamente el escenario donde
se desarrollan actividades econdmicas para convertirse en un negocio en
sf misma. El suelo, la vivienda y la infraestructura se integran a circuitos
de valorizacién financiera, lo que tiende a profundizar procesos de
exclusién, segregacién socioespacial y fragmentacién urbana.

La investigacion considera la transicion de esquemas tradicionales
de financiamiento hacia modelos complejos basados en la titulizacién de
activos inmobiliarios, marcando el paso de un sistema sustentado
principalmente en el crédito bancario y el ahorro, a otro apoyado en la
circulacién de instrumentos financieros en mercados bursatiles. Este
cambio redefine las prioridades del desarrollo habitacional, privilegiando
la l6égica del mercado financiero sobre la planeacién territorial integral.

En este sentido, el fendmeno de la vivienda deshabitada en
Xochitepec, Morelos, se analiza no como un hecho aislado, sino como una
manifestacién territorial de esta dindmica de financiarizacién, donde la
produccién de vivienda orientada por criterios financieros ha generado
desarrollos urbanos desvinculados de las condiciones socioeconémicas
locales, contribuyendo a la desocupacién, la fragmentacién y el deterioro

urbano.

Politica publica

Las politicas publicas son un conjunto de decisiones y acciones
orientadas a resolver problemas de interés colectivo, formuladas vy
ejecutadas por actores gubernamentales en interaccién con otros
sectores sociales. De acuerdo con (Dye, 2013), una politica pUblica puede
definirse como “todo /o que los gobiernos deciden hacer o no hacer”,
abarcando tanto las acciones como las omisiones del Estado.
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Para (Aguilar Villanueva, 1996), las politicas publicas son “un
conjunto de acciones intencionadas y coherentes, llevadas a cabo por
actores publicos para modificar una situacion percibida como
problematica". Esta definicion destaca el caracter deliberado, estratégico
y dirigido al cambio de las politicas publicas.

Asimismo, (Subirats, 2008) sostienen que las politicas puUblicas
“constituyen el resultado de un proceso de toma de decisiones orientado
a definir objetivos y medios para resolver problemas publicos, en
contextos institucionales y politicos concretos”.

Estas definiciones coinciden en que las politicas puUblicas no solo
implican decisiones técnicas, sino que también son el reflejo de disputas
sociales, prioridades politicas y estructuras institucionales.
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Contexto territorial de la vivienda deshabitada: de lo nacional
a lo local

La problemadtica de la vivienda deshabitada constituye un
fendbmeno global que impacta de manera significativa en
numerosas ciudades alrededor del mundo, y México no escapa a
esta realidad. Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica vy
Geograffa (INEGI) Figura 1, en su Ultimo censo de 2020, el 14% del
total de viviendas en el pals se encuentra deshabitado, 1o que
representa un total de 6,155,682 unidades.

Figura 1. Viviendas particulares deshabitadas en el territorio nacional mexicano.

Viviendas particulares deshabitadas = o
6 millones 155 mil 682 viviendas que representa el 14% =

"™ seleccion geografica Nacional 4

Fusrte INEGL Censo de Poblacién y Vivienda 2020.

Entidad federativa territorial Ver mapa completo X i
L
[

Fuente: INEGI-Censo de Poblacién y Vivienda 2020. Nota: Esta imagen proporciona
una representacion visual que permite identificar las dreas con un mayor nimero
de viviendas deshabitadas, destacando las regiones donde este fenémeno es més
significativo.
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Este fendmeno adquiere una dimension particularmente
notable el estado de Morelos, Figura 2, donde, de un total de
819,501 viviendas particulares, el 169% se encuentran
deshabitadas lo que corresponde a 138,378 unidades.

Figura 2. Viviendas particulares en Morelos, habitadas y deshabitadas.
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Fuente: Elaboracién propia con datos del Censo de Poblacién y Vivienda INEGI 2020.
Nota: los datos nos indican que aproximadamente el 16.9% lo que equivale a
138,378 unidades del total de viviendas en el estado de Morelos estédn
deshabitadas. Es decir, cerca de una de cada seis viviendas en el estado no estan
ocupadas, lo que puede sefialar un fendmeno significativo de andlisis en la regién.
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De las cuales 9,533 viviendas deshabitadas pertenecen al
municipio de Xochitepec, Morelos Figura 3.

Figura 3. Vivienaas particulares deshabitadas en Xochitepec, Morelos.
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Fuente: Elaboracién propia con datos del Censo de Poblacién y Vivienda INEGI 2020.
Nota: Los datos nos indican que el 6.89% lo que equivale a 9,533 unidades
presentan deshabitabilidad y se encuentran concentradas en el municipio de
Xochitepec, uno de los treinta y seis municipios del Estado de Morelos.

Estos porcentajes proporcionan una perspectiva clara sobre la magnitud
de las viviendas deshabitadas tanto a nivel estatal como en el contexto
mas local de Xochitepec.

Este tema es relevante no solo por la desocupacién de las
viviendas, sino también por su conexién con diversas cuestiones
socioeconémicas, urbanfsticas y de planificacién territorial. El analisis de
este fendmeno facilita la identificacion de las causas fundamentales, tales
como la migracién, la carencia de acceso a servicios basicos vy la
insuficiencia de politicas publicas efectivas.
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Los resultados de esta investigacion pueden proporcionar un
fundamento firme para el disefio de politicas publicas que promuevan la
reutilizaciéon de estas viviendas, lo que a su vez podria mejorar la calidad
de vida de la poblacién. Ademas, podrfa facilitar la identificacion de areas
prioritarias para la inversién en infraestructura y servicios, optimizando
asi el uso de recursos.

Al enfocarnos en el municipio de Xochitepec, nos da la oportunidad
de generar propuestas especificas que atiendan las necesidades locales,
potenciando el desarrollo urbano sostenible y la inclusién social. Esta
investigacion podria también ser una oportunidad para involucrar a la
comunidad en la toma de decisiones, promoviendo un enfoque
participativo que fortalezca el tejido social y la cohesién en la localidad.
Abordar el tema de la vivienda deshabitada en Xochitepec, Morelos,
puede influir de manera favorable en la planificaciéon urbana y el bienestar
de sus habitantes.

El estudio se enfocara en dos aspectos fundamentales: en primer
lugar, se indagara en las condiciones fisicas de las viviendas
deshabitadas, buscando entender las razones detrds de su
deshabitabilidad vy las posibles soluciones para una revitalizacién urbana;
en segundo lugar, se recopilarda informacién detallada sobre la
infraestructura urbana, equipamiento y servicios publicos disponibles en
el entorno de estas viviendas, considerando su contribucién al fenémeno
de deshabitabilidad.

27



En este sentido se analizaran mediante Estudio de Caso tres
Conjuntos Urbanos pertenecientes a una misma desarrolladora ubicados
el municipio de Xochitepec, Morelos denominados: Villas de Xochitepec,
Fraccionamiento Los Laureles, ambos desde un esquema de interés social
y Santa Fe LifeStyle, con un esquema medio residencial, Figura 4.

Figura 4. Ubicacidn de los conjuntos urbanos objetos de estudio dentro del

Municipio de Xochitepec, Morelos.

Fuente: Elaboraciéon propia con imdgenes tomadas de Google Earth Pro. Nota: A
pesar de estar ubicados en el mismo municipio y ser desarrollados por la misma
empresa, estos conjuntos difieren en el tipo de vivienda, la calidad de la
infraestructura y los servicios que ofrecen, lo que refleja la segmentacién del
mercado de vivienda en Xochitepec. Las distancias entre estos conjuntos son
relativamente cortas, lo que puede indicar la posibilidad de interacciones sociales
y econdmicas entre las diferentes clases sociales que habitan en estos espacios.

Este andlisis permitird comprender las dindmicas de urbanizacion,

la segregacion social y las posibles implicaciones de tener desarrollos de
diferentes tipos en una misma é&rea geografica. Ademas, serd relevante
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para evaluar cémo las politicas de desarrollo urbano y de vivienda social
se implementan en el municipio de Xochitepec.

Se realizard una comparativa y se verificara mediante el analisis
de la informacién que permita recabar, examinar, categorizar, tabular, la
evidencia cualitativa y cuantitativa para su posible relacién con la
deshabitabilidad o no de la vivienda en estos desarrollos, con el objetivo
de dar una interpretacion de los datos y abonar a nuevas estrategias de
revitalizaciéon urbana, desde un contexto socioeconémico. Para lo cual se
explora un marco referencial como parte del proceso de identificacién de
las causas y los efectos que incide directamente en la vivienda
deshabitada, partiendo de tres concepciones: Mercado Inmobiliario,
Desarrollos Urbanos y Vivienda deshabitada.

29



CAPITULO |



CAPITULO |

El mercado inmobiliario y la financiarizaciéon de la vivienda.

Este capftulo contribuye al objetivo especifico: “Analizar la
influencia del mercado inmobiliario y los procesos de financiarizacion en
la produccion de vivienda en los conjuntos urbanos seleccionados de
Xochitepec”, al examinar las transformaciones estructurales que han
reconfigurado el papel de la vivienda dentro del modelo de desarrollo
urbano contempordneo, particularmente a partir de la consolidacion del
paradigma neoliberal y la creciente presencia del capital financiero en los
procesos de urbanizacion.

Este anadlisis parte de comprender que la produccién habitacional
en México y especificamente en contextos periféricos como Xochitepec
no puede explicarse sin considerar la insercién de la vivienda en
dindmicas de acumulacién capitalista, la retirada progresiva del Estado
como garante del bienestar social, y el avance de esquemas publico -
privados que, si bien amplian el acceso formal mediante crédito
hipotecario, también profundizan desigualdades, generan territorios
segregados y propician fendmenos como la deshabitacion. Asi, el capitulo
ofrece un marco interpretativo que permite identificar cémo las politicas
de vivienda, orientadas por intereses del mercado y sostenidas por
instituciones como INFONAVIT y FOVISSSTE, han producido un paisaje
urbano fragmentado, con conjuntos habitacionales que responden mas a
la l6gica del capital que a las necesidades habitacionales reales de la
poblacidn.
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[.1. La financiarizacién inmobiliaria como marco estructural
del mercado urbano

La financiarizacién inmobiliaria puede entenderse como un
proceso estructural complejo que articula diversos actores publicos,
privados y esquemas mixtos, instrumentos financieros y légicas de
valorizacién que trascienden la produccién material de vivienda. A
diferencia de otros sectores econémicos donde el capital se reproduce
principalmente en la esfera productiva, en el dmbito inmobiliario las
inversiones adquieren la capacidad de valorizarse también en las esferas
de circulaciéon y consumo, ampliando sus mecanismos de rentabilidad y
prolongando su permanencia en los circuitos financieros.

Desde finales del siglo XX, el acelerado proceso de urbanizacién a
escala global, junto con la consolidacién de redes metropolitanas vy la
creciente concentracién demografica en grandes ciudades, ha
intensificado la demanda de vivienda, infraestructura y equipamientos
urbanos. Este escenario ha convertido a las metrépolis en espacios
estratégicos para la absorcién de excedentes de capital, posicionando al
sector inmobiliario como uno de los principales destinos de inversion
dentro del capitalismo contemporédneo. En este contexto, la
financiarizacion ha transitado hacia instrumentos cada vez mas
sofisticados como la titulizacién hipotecaria, los fideicomisos de inversién
y otros vehiculos bursatiles que integran la vivienda a circuitos globales
de acumulacién. Esta evolucion no solo transforma las modalidades de
financiamiento, sino que también reconfigura el sentido del espacio
urbano, al profundizar su mercantilizacién y consolidar la ciudad como
plataforma de valorizacién financiera.

Asimismo, la creciente participacion de grandes corporaciones y
fondos de inversién en la adquisicién y control de suelo urbano evidencia

cémo la ldégica financiera incide directamente en la organizacion
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territorial, priorizando criterios de rentabilidad sobre las necesidades
sociales de habitacién. De esta manera, la financiarizacién deja de ser un
fendbmeno estrictamente econdmico para convertirse en una fuerza
estructurante de la transformacion urbana contemporanea, que redefine
tanto el funcionamiento del mercado inmobiliario como las formas de

producciéon de vivienda. (Gasca Zamora & Castro Martinez, 2021)

1.2 El impacto espacial del neoliberalismo.

El fenémeno de la vivienda deshabitada no puede analizarse sin
considerar las transformaciones estructurales que ha sufrido el modelo de
desarrollo urbano en las Ultimas décadas, particularmente desde la
consolidacién del neoliberalismo como paradigma econdmico y politico
global. Este modelo ha tenido profundas repercusiones en el modo en que
se produce, distribuye y regula el espacio urbano, y especialmente en la
forma en que se concibe y gestiona la vivienda.

David Harvey (2005), en Breve historia del neoliberalismo, ofrece
un analisis critico de estas transformaciones, destacando cémo la
implementacién de politicas neoliberales caracterizadas por la
privatizacion, la desregulacién vy la retirada del Estado del sector pUblico
ha generado un sistema econdmico orientado al beneficio privado, incluso
en esferas tradicionalmente consideradas como derechos sociales, como
la vivienda. La reduccién del papel del Estado en la planificacién urbana y
la provision de vivienda social ha favorecido la entrada del sector privado
como actor dominante, con consecuencias visibles en la estructura vy
funcionamiento del mercado inmobiliario.

Entre los efectos mas relevantes de este modelo en el ambito de la
vivienda se encuentran:
e La privatizacién del suelo urbano y del mercado inmobiliario, lo
cual transforma la vivienda en un bien comercial sujeto a las leyes
del mercado, desplazando su caracter de derecho social.
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e La desrequlacién del mercado, facilitando procesos de
especulacién, incremento de precios y expansion territorial
desarticulada.

e FI fomento de la inversién privada con incentivos fiscales vy
facilidades crediticias, que ha priorizado la produccién de vivienda
dirigida a sectores medios o altos, dejando de lado a la poblacién
de bajos ingresos.

e Lareduccién del gasto publico en vivienda social y la transferencia
de responsabilidades habitacionales al sistema financiero,
mediante créditos hipotecarios, muchas veces inaccesibles para
gran parte de la poblacién.

e FEl aumento de la desigualdad territorial y social en el acceso a
vivienda adecuada, lo cual se traduce en segregacién urbana,
desarraigo comunitario y fendémenos de abandono.

e La mercantilizacion de la vivienda, entendida como la
transformacién de un bien de uso en un activo financiero,
intensificando  procesos como la  gentrificacién y la
sobreproduccién de vivienda vacfa o especulativa.

Asi, el neoliberalismo ha instalado un modelo urbano en el que la

l6égica del capital rige la produccién de vivienda, subordinando su funcién
social a los intereses del mercado. Esto sienta las bases para la
financiarizacién de la vivienda, fendmeno que se desarrolla con mayor
intensidad en el siguiente apartado.
"El neoliberalismo no ha cumplido sus promesas de generar prosperidad
para todos, sino que ha profundizado la concentracién de riqueza y el
deterioro de los derechos sociales, como el acceso a una vivienda digna”
(Harvey, 2005). Este modelo senté las bases para la financiarizacién de la
vivienda, al subordinar su funcién social a la l6gica del mercado.
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|.3 La ciudad como producto de la urbanizaciéon capitalista.

La logica del mercado inmobiliario contemporaneo no puede
entenderse sin atender a las dindmicas estructurales del capitalismo
urbano. Desde la sociologia urbana critica francesa, autores como
(Topalov, 2006) vy (Lojkine, 1979) han conceptualizado la ciudad como un
producto material y simbdlico de las relaciones sociales de produccién, en
donde el espacio urbano se convierte en un soporte fundamental para la
reproduccion del capital.

De acuerdo con esta perspectiva, la ciudad no solo responde a la
necesidad de habitar o convivir, sino que se configura como una forma de
socializacién capitalista, que refleja y organiza la divisién social del
trabajo. En este contexto, el valor de uso del espacio urbano adquiere
sentido en tanto que permite la circulaciéon y acumulacién del capital, a
través de procesos de urbanizacién, movilidad, consumo y transformacion
del suelo. Particularmente, el suelo urbano y los desarrollos inmobiliarios
se convierten en mercancias estratégicas, cuyo valor estd determinado
no por la necesidad social de vivienda, sino por su capacidad de insertarse
en los circuitos del capital. Esta mercancia, sin embargo, tiene
caracteristicas especificas: es indivisible, de consumo prolongado y de
baja rotacién, lo cual limita su dindmica de mercado. Por ello, requiere de
la intervenciéon del Estado a través de politicas de financiamiento,
infraestructura y equipamiento gue no necesariamente responden a
criterios de equidad, sino a la necesidad de sostener la acumulacién.

“la jerarquizacion social y espacial del acceso a los medios de

consumo colectivo es una consecuencia directa del modo

capitalista de produccion urbana” (Lojkine, 1979, pdg. 232).

Este andlisis nos permite comprender cémo el espacio urbano es
moldeado por las prioridades de la acumulacién capitalista, antes que por
las necesidades sociales. En consecuencia, los procesos de urbanizacién
estdan determinados por intereses econdmicos que privilegian ciertas
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localizaciones, ciertas formas de vivienda y ciertos actores, configurando
un mercado inmobiliario altamente selectivo y excluyente.

Estas dindmicas estructurales abren paso a fendmenos como la
especulacién inmobiliaria, la segregacién socioespacial y, mas
recientemente, la financiarizacién de la vivienda, que se desarrolla con
mayor intensidad a partir de las reformas neoliberales de las Ultimas
décadas.

.4 Transformaciones del mercado inmobiliario en contextos

neoliberales

Durante las Ultimas décadas, el modelo de produccién de vivienda
ha sido profundamente transformado por las dindmicas del mercado
global vy la liberalizacién econémica. En este nuevo contexto, la vivienda
ha dejado de ser considerada Unicamente como una necesidad basica o
un derecho social, para convertirse progresivamente en un instrumento
de inversién y acumulacion de capital. Este giro responde al
fortalecimiento de las politicas neoliberales, las cuales han promovido la
reduccién del papel del Estado en la produccién y regulacién del suelo
urbano, delegando cada vez més funciones al mercado.

En muchas ciudades de América Latina, y particularmente en
México, esta légica ha implicado una progresiva mercantilizacion del
territorio. El suelo urbano y la vivienda se configuran como mercancias
sujetas a las reglas de oferta y demanda, muchas veces desvinculadas de
las necesidades reales de la poblacion. En este contexto, el acceso a la
vivienda se ve determinado no tanto por criterios sociales, sino por la
capacidad de pago, el acceso al crédito y el atractivo de la inversién
inmaobiliaria.

Una vivienda se considera asequible para una familia cuando esta
puede cubrir no solo el costo del inmueble, sino también los gastos
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asociados como transporte, infraestructura y servicios basicos (World
Economic Forum, 2019). No se trata Unicamente de la capacidad
econdmica para pagar una hipoteca o un alquiler, sino también de la
posibilidad real de habitar esa vivienda dentro del entorno urbano en el
gue se ubica, es decir, que el barrio ofrezca condiciones adecuadas de
vida y acceso a oportunidades.

Aunque estos factores varfan segln el contexto de cada pais o
Ciudad, durante el siglo XXI se ha consolidado una tendencia global hacia
la inasequibilidad. Esto se debe a que los precios de la vivienda han
aumentado mas rapidamente que los ingresos, la oferta habitacional no
alcanza a cubrir la demanda existente, el suelo urbanizable es cada vez
mas escaso y los cambios demograficos como el crecimiento poblacional,
la transformacién de las estructuras familiares y la evolucién de los grupos
etarios han intensificado la presién sobre los mercados de vivienda
(Haffner & Hulse, 2019). (Olivera, 2022).

.5 Financiarizaciébn de la vivienda: vivienda como activo

financiero.

El concepto de financiarizacién de la vivienda ha sido ampliamente
discutido por autores como Raquel (Rolnik, 2013) y Manuel (Aalbers,
2016), quienes advierten que este fendbmeno implica una transformacion
profunda en la forma de concebir, producir y habitar la vivienda. Bajo este
enfoque, la vivienda ya no se entiende como un espacio para Vivir c como
un componente del derecho a la ciudad, sino como un activo financiero
gue puede generar rentabilidad, ser hipotecado, revendible o utilizado
como respaldo de operaciones bursatiles.

La financiarizacién ha promovido un modelo de produccién
habitacional dominado por actores privados desarrolladoras, instituciones

financieras, fondos de inversién en el que el criterio dominante es la
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viabilidad econémica del proyecto, mas que la habitabilidad, la
sostenibilidad o la integraciéon urbana. Esta légica ha generado, en muchas
ciudades, una sobreoferta de vivienda en lugares con baja demanda real,
lo que contribuye a la aparicion de viviendas desocupadas o en estado de
abandono.

La ciudad se convierte en mecanismo de valorizacién del capital,
absorbiendo excedentes financieros mediante el mercado inmobiliario
(Mattos, 2016).

|.6 Financiarizacion de la vivienda y crédito hipotecario en
México.

La financiarizacién de la vivienda se refiere a la creciente
importancia del capital financiero en la producciéon, acceso y gestién del
suelo y la vivienda. Este proceso se intensificé en América Latina a partir
de las reformas estructurales neoliberales de los afnos 90, cuando los
Estados comenzaron a ceder su papel como promotores de vivienda social
y delegaron esta responsabilidad al mercado y al sistema financiero.

En México, el sistema de crédito hipotecario ha sido una
herramienta clave para trasladar la responsabilidad del acceso a la
vivienda desde el Estado hacia los individuos, lo que ha transformado la
vivienda en un activo financiero, antes que en un derecho. La politica de
acceso a la vivienda basada en el crédito ha consolidado un modelo de
acumulaciéon donde las familias deben endeudarse por décadas para
adquirir una propiedad, a menudo en condiciones poco favorables.

Datos recientes muestran cémo este proceso continla
evolucionando. Segun (Gardufio & Dario, 2024), durante la segunda mitad
de 2023 vy la primera de 2024, el crédito hipotecario en México mostré
signos de recuperacion después de un periodo de contraccion, Figura 5.
En la primera mitad de 2024, el nimero de créditos aumentd 17.7 % vy el
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monto total crecié 7.5 % en términos reales, 1o que evidencia un repunte
tanto en la demanda como en la oferta de financiamiento, especialmente
por parte del Infonavit.

Figura 5. Monto de crédito otorgado por institucion

W Infonavit M Banca W Fovissste W Otros

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Enero a junio de cada afio, mmdp a precios de junio de 2023
Fuente: Adaptado de SNIIV, CNBV, SlI. Nota: Se consideran todos los destinos de
crédito.

Este repunte, sin embargo, no fue generalizado. Mientras el
Infonavit sostuvo el dinamismo del mercado, la banca comercial
experimenté cafdas importantes en la colocacién de créditos: -35.3 % en
la segunda mitad de 2023 y -41.8 % en la primera mitad de 2024. Esta
diferencia se debe principalmente al alza en las tasas de interés en el
sector bancario, lo cual ha restringido el acceso al financiamiento para
amplios sectores de la poblacién.

“la mayor inclusion financiera registrada en los segmentos de

menores ingresos se debe principalmente a la intervencion del
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Infonavit, que mantiene tasas fijas diferenciadas segun el nivel salarial”
(Gardufio & Darfo, 2024)

En efecto, las tasas del Infonavit no han cambiado desde 2021 vy
se mantienen muy por debajo de las ofrecidas por la banca comercial.
Esta politica ha permitido una mayor colocacién de crédito en segmentos

de hasta 5 UMA, que representaron un crecimiento del 47.1 % en el primer
semestre de 2024, Figura 6.

Figura 6. Colocacion crediticia del INFONAVIT
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Fuente: Adaptado de Sll. Nota: Se consideran todos los destinos de crédito.

Aungue esto podria interpretarse como una mejora en la inclusién
financiera, también evidencia la fragilidad estructural del mercado
hipotecario mexicano, donde el acceso a la vivienda depende de
condiciones macroeconémicas cambiantes (tasas de interés, inflacién,
empleo formal) y no de una politica estructural de vivienda como derecho.
Asi, la financiarizacién continGa avanzando, aungue con mecanismos

mixtos pUblico-privados, lo cual es central para entender fenémenos como
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el abandono de vivienda, especialmente en sectores de bajos ingresos,
donde la vivienda comprada con crédito no logra consolidarse como
espacio habitable (Gardufio & Darfo, 2024).

1.6.1 Financiarizacién y su impacto en los mercados

inmobiliarios.

Las transformaciones urbanas, impulsadas por los cambios
econdémicos globales a lo largo de las Ultimas décadas, estdn
intrinsecamente relacionadas con el desarrollo del capitalismo vy la
reestructuracién del modelo de acumulacion post-keynesiano-fordista.
Segun esta perspectiva, la urbanizacién no es simplemente una expansiéon
fisica de las ciudades, sino un proceso profundo de transformaciéon social
y econdémica.

A medida que las ciudades se expanden y proliferan, a menudo
bajo los efectos de politicas neoliberales y globalizacién financiera, las
zonas urbanas tienden a verse dominadas por grandes intereses
econdmicos, dejando de lado las necesidades basicas de los sectores mas
vulnerables.

El espacio urbano es una construccién social que responde a las
l6gicas del capitalismo, la produccién social del espacio ha jugado un
papel crucial en la reproduccién y expansién de este sistema econdémico.
Segun Lefebvre, el espacio urbano no es un ente natural, sino que es el
resultado de las dindmicas de poder y producciéon que configuran cada
sociedad. El capitalismo ha utilizado el espacio para amortiguar sus
contradicciones internas y asegurar su crecimiento, expandiendo su
dominio geograficamente hasta lo que hoy conocemos como economia
global.

La l6gica de la mercancia, que predomina en el capitalismo, afecta

directamente a la vivienda, transforméandola en un bien de consumo mas
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que en un derecho basico. La privatizacién del espacio urbano también
significa que la vivienda se convierte en un sector dominado por intereses
financieros, donde la especulacién inmobiliaria y la acumulacién de capital
afectan directamente el acceso a viviendas adecuadas. Las
transformaciones econdémicas y estructurales que ocurrieron durante el
transito del modelo capitalista transnacional al modelo financierizado, han
dado forma a la metamorfosis urbana contemporédnea. (Mattos, 2016)

Al vincular esta perspectiva con el tema de la vivienda, es
importante resaltar que la financiarizacién de la economfa ha tenido un
impacto directo sobre los mercados inmobiliarios. La incorporacién de la
l6égica financiera en las decisiones de inversion y acumulacion de capital
ha transformado la vivienda en un producto mas de la economfa de
mercado. Esto significa que, en lugar de considerar la vivienda como un
derecho social fundamental, el modelo actual la ve principalmente como
un activo financiero.

La evolucién de la urbanizacion bajo la influencia de la
Financiarizacién global, ha reconfigurado profundamente el papel de la
ciudad en el sistema capitalista. La sobreacumulacién de capital, que
surgié a rafz de la crisis del fordismo, condujo a la revalorizacién del sector
inmobiliario como uno de los destinos preferidos para absorber ese
excedente de capital. La Financiarizacién transformé la ciudad en un
mecanismo clave para la valorizacién de capitales, especialmente
mediante la especulaciéon inmobiliaria.

Al estar la vivienda concebida mas como un activo financiero que
como un bien de uso, los inversores adquieren propiedades no con el
propésito de satisfacer las necesidades habitacionales, sino para
especular y obtener beneficios a través de su revalorizacién o a través de
operaciones como la titulizacién (préstamos hipotecarios).

En muchos contextos urbanos, esto ha resultado en la proliferacion
de viviendas deshabitadas. Dado que la vivienda se convierte en una
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mercancia destinada a generar ganancias para los inversionistas,
especialmente en 4reas urbanas que estdn muy integradas a los flujos
financieros globales, muchos edificios o conjuntos habitacionales quedan
vacfos, esperando ser vendidos a precios mas altos o convertidos en
activos financieros negociables.

La Financiarizacién ha, por tanto, consolidado la urbanizaciéon
como un mecanismo de valorizacién del capital, transformando el espacio
urbano en un recurso destinado a generar ganancias, sin considerar
adecuadamente las necesidades sociales de la poblacién. Las viviendas
deshabitadas son una manifestacién clara de este fendmeno, donde la
l6gica del mercado predomina sobre las necesidades humanas basicas.
Este fendmeno refleja coémo la economia financiera ha alterado
profundamente el sentido y la funcion de la vivienda, priorizando la
rentabilidad por encima del bienestar social.

A medida que las ciudades se convierten en centros de valorizacién
del capital, las viviendas se dejan vacfas, esperando ser revalorizadas o
especuladas, sin que se resuelva el problema del acceso a la vivienda para
las personas que realmente la necesitan. Esto también acentla la
gentrificacién, desplazando a los residentes originales en favor de
proyectos mas lucrativos, lo que genera una creciente exclusién social
dentro de las mismas ciudades.

La financiarizacién ha alterado profundamente el panorama
urbano, no solo en términos de la transformacion fisica de las ciudades,
sino también en las dindmicas sociales y econdémicas que las estructuran.
El proceso ha exacerbado las desigualdades entre areas urbanas y dentro
de ellas, ha promovido la especulacién inmobiliaria y ha contribuido al
aumento de viviendas deshabitadas, lo que pone de manifiesto las fallas
de un modelo que prioriza la acumulacién de capital sobre las necesidades
habitacionales de la poblacién. (Mattos, 2016)
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.7 El' caso mexicano: INFONAVIT, FOVISSSTE vy

desarrolladoras.

En el caso mexicano, la financiarizacion se ha manifestado de
manera particular a través de la alianza entre organismos publicos como
INFONAVIT y FOVISSSTE y grandes desarrolladoras inmobiliarias, en un
esquema que promovid la construccién masiva de viviendas de interés
social a partir del aflo 2000. Estas viviendas fueron adquiridas por
trabajadores mediante créditos hipotecarios subsidiados, bajo el supuesto
de ampliar el acceso a la vivienda formal.

Sin embargo, como advierte (Monkkonen, 2011), este modelo
priorizd la colocacién de créditos por encima de la calidad urbana vy la
habitabilidad. Muchas de estas viviendas se construyeron en zonas
periféricas, sin acceso adecuado a transporte, empleo, servicios o
equipamiento wurbano, lo que ha derivado en altos niveles de
desocupacién y abandono.

A'la par, estas dindmicas de producciéon favorecieron la generacién
de ganancias para desarrolladores y entidades financieras, sin considerar
el bienestar a largo plazo de los usuarios. Asf, el modelo mexicano
reproduce los rasgos mas criticos de la financiarizacién: acumulacién de
vivienda como bien de inversién, desconexién entre producciéon y
demanda real, y de responsabilizacién del Estado en la provisién de
vivienda digna.

|.8 Mercados fallidos y distorsiones del modelo habitacional.
La politica habitacional mexicana ha estado marcada por una
variacion entre el enfoque estatal y el privado, con el Estado
desempefiando un rol clave en la financiacién de viviendas para sectores
de ingresos bajos y medios, y mas tarde, impulsando el modelo neoliberal
bajo gobiernos panistas que favorecieron a grandes desarrolladoras

44



inmobiliarias. La variacion entre un enfoque estatal y privado ha generado
un panorama complejo, marcado por la exclusiéon de los sectores de bajos
ingresos vy la falta de una visiéon integral y sostenible para resolver los
problemas habitacionales del pais. Aunque los esfuerzos del gobierno,
especialmente durante el "Milagro Mexicano", contribuyeron en su
momento a cubrir las necesidades de vivienda, los cambios de modelo
hacia el neoliberalismo vy la apertura al sector privado, impulsados
principalmente en las Ultimas décadas, han mostrado ser perjudiciales
para una gran parte de la poblaciéon. La transformacién de las politicas
habitacionales como estrategia bajo los gobiernos panistas, donde se
favorecié a las grandes desarrolladoras inmobiliarias, en detrimento de
los sectores mas vulnerables, se tradujo en la sobreproduccién de
viviendas en lugares periféricos, muchas de las cuales terminaron vacias
y sin demanda real. La falta de planificacién urbana vy la priorizacién de
los intereses privados frente a las necesidades sociales de la poblacién ha
dejado como resultado no solo una gran cantidad de viviendas
deshabitadas, sino también un déficit habitacional persistente y una
escasa accesibilidad a la vivienda para las personas con ingresos bajos o
irrequlares. Las politicas publicas deben revisar profundamente su
enfoque para poder ofrecer soluciones habitacionales efectivas vy
accesibles, con una visién a largo plazo que contemple no solo la cantidad
de viviendas, sino también la calidad de las mismas y su integracién en el
entorno urbano.

Al integrar la vivienda en paquetes financieros bursatiles, se ha
generado una distorsion en la distribucién de riesgos: mientras los
inversionistas obtienen ganancias rapidas, los acreditados se ven
amenazados por la pérdida de sus viviendas si no logran cumplir con sus
pagos. Lo méas preocupante de este enfoque es la priorizacién del capital
sobre las necesidades reales de la poblacién. A pesar de las politicas
plUblicas implementadas, estas no han logrado atender adecuadamente
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las necesidades habitacionales de los sectores mas vulnerables.
(Valenzuela, 2015)

1.9 Implicaciones socioespaciales: segregacién, periferia y

deshabitacién.

El impacto territorial de este modelo es evidente: los conjuntos
habitacionales construidos bajo esta légica suelen localizarse en éareas
periféricas, con escasa integracién urbana, baja plusvalia y una
infraestructura limitada. Estas condiciones, sumadas a la precariedad
econdémica de muchos adquirientes, generan procesos de abandono
habitacional, donde las viviendas quedan desocupadas por su inviabilidad
social o econémica.

Este fendmeno se traduce en dinamicas de segregacion
socioespacial, pérdida de cohesién comunitaria, deterioro ffsico del
entorno y desvalorizacién de la inversién puUblica. De esta forma, la
financiarizaciéon de la vivienda no solo produce objetos construidos, sino
también territorios fragmentados, habitados parcial o temporalmente,
cuya légica responde mas al capital que a las necesidades humanas.
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CAPITULO I



CAPITULO |l

Desarrollo urbano y politicas de vivienda en México

Este capftulo aporta al objetivo especifico: "FExaminar el papel de Jas
politicas publicas de vivienda y desarrollo urbano en la configuracion y
ocupacion de los conjuntos habitacionales analizados” al explorar cémo
las transformaciones en la politica habitacional mexicana desde un
enfoque estatal de provisiéon directa hacia un modelo de facilitacion al
mercado han condicionado la forma, localizacién y habitabilidad de los
conjuntos urbanos de interés social. En el Capitulo | se explicd la
financiarizacién como marco estructural, en este capitulo se examina
cémo ese marco se institucionalizé en México, configurando un modelo de
produccién masiva, periférica y financieramente orientada que incide
directamente en la ocupacién y habitabilidad de los conjuntos urbanos.

La argumentacién se organiza en cuatro niveles:

Transformacion del rol del Estado en politica habitacional.
Reconfiguracién del mercado de suelo y planeacién urbana.
Criticas al enfoque oferta-demanda.

B w N

Consecuencias territoriales: periferizaciéon y vulnerabilidad
habitacional.

Il.1. De Estado promotor a Estado facilitador: transformacién
del modelo habitacional (antes y después de 1990)

La politica habitacional en México ha experimentado significativos
cambios desde mediados de la década de 1990, debido a modificaciones
en la politica econdémica del pafs. Estos cambios provocaron la
desaparicién de soluciones habitacionales urbanas y rurales dirigidas a los
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grupos mas vulnerables y de menor ingreso. Las instituciones nacionales
y estatales de vivienda también se transformaron, con un cambio notable
en el financiamiento y produccién de vivienda de interés social, mientras
que las empresas desarrolladoras privadas asumieron un papel
predominante en la produccién de vivienda.

Este cambio en los organismos publicos, de promotores a
financieros, se produjo por dos motivos principales. Primero, hubo una
reorientacién y concentracién de la demanda en el sector de trabajadores
formales con ingresos entre tres y diez veces el salario minimo,
representando cerca del 25-30% de la demanda de vivienda urbana.
Segundo, se trasladaron las funciones de incorporacién del suelo a usos
urbanos, urbanizacién, produccién, promocién y venta de viviendas a los
desarrolladores inmobiliarios privados. Como resultado, el mercado
habitacional de interés social, que solfa estar guiado por las necesidades
de la poblacién vy la intervenciéon estatal, ahora es determinado
principalmente por las empresas desarrolladoras, con la aprobacién del
gobierno (Iracheta y Pedrotti, 2013).

Este cambio en el papel del Estado, de benefactor a regulador y
facilitador de negocios, implicé una menor intervencién en aspectos
criticos como la planeacion territorial, la localizacion de conjuntos
urbanos, soluciones habitacionales para sectores mas pobres, vy la
construccién y mantenimiento de viviendas (Puebla, 2004).

En esta nueva politica habitacional, el enfoque del gobierno se ha
centrado en alcanzar metas relacionadas con créditos hipotecarios,
construccién de casas y el desarrollo de estrategias financieras para
impulsar la produccién de viviendas. El Estado mexicano ha asumido el
papel de gestiéon y administracién de mecanismos e instrumentos para
facilitar y garantizar la ejecucién de iniciativas y proyectos del sector
privado, con el fin de cumplir las metas de financiamiento y produccién de
viviendas. Sin embargo, esta orientaciéon podria tener un costo en términos
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de ordenamiento urbano y equilibrio ambiental. (Gonzalez & Carrefio
2017)

Tabla 4. Cuadro Comparativo: Cambios en las Politicas de Vivienda en México: Antes
y Después de 1990.

Categorfa Antes de 1990 Después de 1990

Estado como promotor y proveedor Estado como regulador y
Rol del Estado

directo de vivienda facilitador del mercado
Provisié Vivienda construida por organismos Vivienda construida
rovisién e
Viviend publicos (INFONAVIT, FONHAPO, principalmente por
ivienda
gobiernos estatales) desarrolladoras privadas

- Focalizacion en trabajadores
. o Enfoque en sectores de bajos ingresos ‘
Poblacién objetivo » formales con ingresos entre 3
v poblacion rural

y 10 salarios minimos

o ‘ y , Créditos hipotecarios,
Instrumentos de Subsidios directos, dotacion de tierra, ‘ ‘
) L esquemas financieros,
polftica construccion publica o
subsidios indirectos
., » o Transferencia de funciones de
Intervencién Incorporacion y urbanizacion del suelo

urbanizacion y produccion de
estatal en el suelo por parte del Estado

vivienda al sector privado

; Enfoque  urbano-periurbano,
o Presencia de programas rurales y . o
Enfoque territorial o ) guiado por la [dgica del
urbanos, con criterios sociales i -
mercado inmobiliario

L ‘ Planeacidn subordinada a las
Intervencion directa del Estado en /a

Planeacién urbana B o decisiones del mercado y
planeacion y localizacion
desarrolladores

Cumplimiento de metas

Objetivos Reduccidn del déficit habitacional y o ,
o » ; numeéricas (casas construidas,
prioritarios atencion a los mas pobres o
créditos otorgados)
Evaluacién de /ndicadores  sociales, acceso  y Indicadores  financieros  y
resultados habitabilidad volumen de produccion

Fuente: Elaboracién propia con base en el andlisis de teorfas y enfoques
desarrollados en los textos de Iracheta & Pedrotti (2013) y Garcia Gonzélez (2017),
los cuales analizan la transformacién de las politicas de vivienda en México a partir
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de la década de 1990, en el contexto del cambio hacia un modelo econémico
neoliberal. EI cuadro sintetiza las principales diferencias estructurales entre el
enfoque estatal previo y el modelo orientado al mercado que se consolidé
posteriormente. Notas complementarias para contextualizar: 1. A partir de los afios
90, se consolidé una l6gica de mercado en la politica habitacional. 2. El Estado se
enfocd en facilitar el crédito, no en garantizar condiciones adecuadas de vivienda.
3. El papel de los desarrolladores inmobiliarios se fortalecié con apoyo institucional
y financiero. 4. Esta transformacién se vincula con el modelo neoliberal aplicado en
México a partir del cambio de modelo econémico (lracheta & Pedrotti, 2013);
(Garcfa Gonzalez, 2017).

Il.2 Mercado de suelo urbano y Légica de renta: fundamentos
estructurales

La transformacion de la politica habitacional no puede entenderse
sin analizar el funcionamiento del mercado de suelo.

(Jaramillo, 2009), desafia la causalidad simple que sostiene que los precios
del suelo determinan su uso, proponiendo en cambio una causalidad
indeterminada. Argumenta que las pautas colectivas son el determinante
principal de la asignacién de usos del suelo, lo que potencialmente genera
varias rentas secundarias en un terreno. En este contexto, el mercado
favorecerd el uso que genere la mayor renta, dando lugar a una
competencia entre rentas secundarias. La combinacién y entrelazamiento
de estas rentas dan forma a la configuracién urbana, que varfa entre
ciudades y a lo largo del tiempo.

Jaramillo en el quinto capitulo "Hacia una Teorfa de la renta”
explora la dindmica de los precios del suelo urbano, identificando
determinantes estructurales y coyunturales. La tendencia general al alza
de los precios se relaciona con la operacién del mercado de tierras vy la
dindmica de la economia capitalista. Movimientos coyunturales reflejan
flujos y reflujos de precios, influenciados por la incertidumbre y la toma de
decisiones basada en factores de corto plazo. La especulacion inductiva,
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destacada por Jaramillo, ilustra cémo los grandes promotores aprovechan
esta tendencia alcista para generar sobreprecios mediante construcciones
destinadas a usos mas rentables. En el sexto capitulo, el autor introduce
al Estado y examina cémo los impuestos, regulaciones y decisiones
estatales impactan en los precios del suelo. Sostiene que los impuestos
sobre la renta del suelo no se trasladan al usuario final y aborda la
pertinencia de que la ciudad recupere parte de los incrementos del precio
del suelo generados por acciones estatales. El libro de Jaramillo constituye
un estudio profundo de la propiedad territorial en las ciudades, centrado
en la teorfa de la renta del suelo urbano. El autor navega desde conceptos
bésicos hacia situaciones mas complejas, reconociendo la necesidad de
considerar tanto determinantes estructurales como histéricos. Su analisis
abarca la evolucién histérica de la propiedad territorial y la configuracion
urbana, utilizando las ciudades de Parfs y Bogotd como ejemplos
ilustrativos en el Ultimo capitulo (Jaramillo, 2009).

Esto explica por qué la produccion de vivienda de interés social se
desplazdé hacia periferias donde el suelo es mas barato, aunque
territorialmente menos integrado.

Dentro de las discusiones urbanas, hay una visidon que aborda las
evaluaciones de las politicas publicas para la vivienda, generalmente
en sus analisis, les resulta dificil afrontar el tema de la reduccién de los
déficit en vivienda, nombrados recientemente en México como rezagos,
catalogados en una metodologia tanto cualitativa como cuantitativa, ya
que la conceptualizacion de las carencias habitacionales tiene que ver
en gran medida en cémo se disefian y evalUan las politicas publicas en
la materia, lo cual no estd exento de cargas ideoldgicas y politicas
(Connolly, 2013, pag. 568).

El objetivo de la politica de vivienda para plantear e implementar

estrategias congruentes para el desarrollo, exige a los gobiernos, dar
soluciones competentes en determinados problemas sociales con
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accesibilidad universal y no discrecional. Los instrumentos, las
herramientas, asf como la praxis gubernamental implementa estrategias
para el desarrollo, sin embargo; en dicho proceso se vulnera a los mas
pobres, ademas las administraciones publicas estdn acotadas por el
tiempo precipitando la ejecucion de la aplicacion de recurso, los cuales
debieran ser significativos y potenciales de desarrollo, se convierten en
proyectos exprés, factor que determina la deshabitabilidad de vivienda.
(Cortés & Winfield, 2006)

1.3 Critica al enfoque oferta-demanda en la politica

habitacional.

Diversos autores han sefialado que la politica de vivienda en
México ha estado marcada por una légica de mercado orientado a la
oferta, donde el Estado actlia mas como facilitador del sector privado que
como garante del derecho a la vivienda. En esta légica, el papel del Estado
ha sido promover condiciones para la expansiéon de la produccién, sin
asegurar los mecanismos para el uso adecuado, la habitabilidad o la
permanencia de los habitantes (Smolka, 2013); (Connolly P., 2019).

Esta orientacién ha ignorado las condiciones socioecondémicas
reales de los hogares, como la inestabilidad laboral, los ingresos bajos o
la informalidad, que muchas veces limitan el acceso efectivo a la vivienda,
aln cuando se haya adquirido formalmente. Como resultado, muchas
viviendas terminan vacias o abandonadas, al no poder ser sostenidas por
sus propietarios o adjudicatarios.

Como sefiala Connolly (2019), “la politica de vivienda centrada en
la colocacién de unidades ha promovido una visién reduccionista del
derecho a la vivienda, desconectada de las dindmicas urbanas y sociales
gue hacen posible habitar un territorio”.
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Esta critica permite identificar una de las causas estructurales de
la vivienda deshabitada en México: la distancia entre el modelo
institucional de produccién de vivienda vy las condiciones reales de vida
de la poblacién, especialmente en zonas como Xochitepec, donde las
dindmicas del mercado, el crédito y la urbanizacién se cruzan con

contextos de vulnerabilidad social y econdmica.

II.4. Produccién masiva y segmentacién del mercado (2000-
2012)

Durante los gobiernos federales que concluyeron en 2012, se
destacd la construccién de 6.6 millones de viviendas como un logro
significativo. Esta cifra superd la meta establecida en el Plan Nacional de
Desarrollo 2007-2012, que llevd a una reorganizaciéon de las funciones de
la Comisién Nacional de Vivienda (Conavi) en 2011, con un enfoque en
coordinar acciones de financiamiento de vivienda, particularmente a
través de instituciones publicas como el Infonavit y el Fovissste. A pesar
de la cifra récord de viviendas construidas, el acceso generalizado a
viviendas propias no se materializd, y las construcciones no se alinearon
con las necesidades y preferencias de las familias urbanas y rurales.
Durante los doce afios de gobiernos panistas, se observé un
fortalecimiento de la segmentaciéon del mercado inmobiliario, excluyendo
a familias de bajos ingresos en zonas urbanas y rurales. La mayoria de las
viviendas construidas fueron unifamiliares en 4&reas periféricas,
generando presion en la provision de servicios pUblicos y problemas en la
ocupaciéon de unidades, algunas de las cuales quedaron deshabitadas. La
crisis financiera de 2008 en Estados Unidos tuvo un impacto negativo en
la actividad econdmica mexicana, afectando el empleo y las expectativas
de ingresos de las familias, lo que llevd a la postergacién de decisiones

financieras.
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Para estimular la demanda agregada, se redisefiaron proyectos de
construccién de obra publica y se amplid la disponibilidad de subsidios
para facilitar el acceso al crédito hipotecario. El financiamiento se centré
en la adquisicion de viviendas nuevas y usadas por trabajadores urbanos
afiliados a sistemas de seguridad social, a menudo optando por una
segunda propiedad.

Sin embargo, el autor argumenta que las soluciones de vivienda
asociadas a principios de mercado solo benefician a un segmento de la
poblacién, mientras que el resto de las familias urbanas y rurales con
rezagos habitacionales no tienen acceso a recursos o mecanismos de
financiamiento adecuados. La informacién disponible sobre la demanda
de vivienda se centra en el segmento que opera en condiciones de
mercado, lo que limita la resolucién de las necesidades de vivienda de
familias con rezagos. La confianza en que la construccion de viviendas
respaldada por una fuerte intervencién puUblica podria revitalizar la
actividad econdmica, especialmente después de 2008, se considera
esencialmente correcta, ya que el sector de la construccién tiene un alto
impacto en la demanda de otros sectores y en la generacién de empleos
temporales. La evoluciéon del Producto Interno Bruto (PIB) entre 2000 vy
2012 refleja un proceso de terciarizacion en México, con un aumento en
la contribuciéon de las actividades de servicios en comparacién con las
actividades secundarias y primarias que experimentaron un
estancamiento. (Correa Lopez, 2014, pags. 5-7)

La problematica que surge con la edificacion masiva de vivienda,
es analizada para encontrar los efectos y demostrar la similitud de una
alteracién que es compartida entre un pafs y otro como México y Francia,
donde un gran numero de vivienda abandonada afecta de igual manera y
sus consecuencias se ven reflejadas en el decaimiento acelerado de la
vivienda, subastas para beneficio de los desarrolladores y/o inversionistas,
asi mismo provocando otros factores que alteran la estabilidad social en
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materia de seguridad; existen programas que suponen atender dichos
efectos que son prioridad en la agenda politica, sin embargo el andélisis
presentados de esta comparativa hacen relevante la situaciéon que afecta
directamente a un sector de la poblacién desprotegido. (Paquette &
Arnold, 2013-04)

I1.5 Desarrollo urbano periférico y fraccionamientos cerrados.

Uno de los principales resultados del modelo de produccién masiva
ha sido la proliferacién de fraccionamientos cerrados de baja densidad,
construidos en la periferia de las ciudades. Estos desarrollos se han
convertido en la forma dominante de urbanizacién en muchas regiones
del pafs, especialmente en el centro y norte de México. Su disefio
responde a criterios de eficiencia financiera y rapidez constructiva, mas
que a principios de integracién urbana, movilidad o sostenibilidad. Los
fraccionamientos son muchas veces homogéneos, repetitivos vy
desconectados del entorno, lo que limita las posibilidades de
consolidacién de comunidad, acceso a empleo y servicios, y movilidad
eficiente. Esta forma de urbanizacidon genera un territorio fragmentado,
donde la vivienda existe formalmente, pero no cumple adecuadamente
su funcion social, dando lugar a fenémenos como el abandono, la
sobreocupacién o la informalidad secundaria. En este contexto, Duhau
(2008) identifica a los desarrolladores privados como nuevos productores
del espacio habitable, sefialando que su intervencién no sélo incide en la
producciéon de vivienda, sino también en la configuracién territorial y en
los patrones de expansidon urbana. Desde esta perspectiva, los
fraccionamientos cerrados no pueden entenderse Unicamente como
conjuntos habitacionales, sino como piezas estructurantes del
crecimiento periférico.

En el caso de Morelos y municipios como Xochitepec, este tipo de
urbanizacién ha sido particularmente visible. Conjuntos como Villas de
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Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe Lifestyle comparten
estas caracterfsticas: se ubican en zonas de expansién urbana reciente,
con infraestructura limitada, pobre conectividad vial y escaso
equipamiento urbano, lo que dificulta su consolidaciéon habitacional a
largo plazo.

El estudio de la urbanizacién en paises en desarrollo se ha basado
en dicotomfas como rural-urbano, tradicional-moderno y formal-informal.
Dentro de este contexto, la zona periurbana se considera como un area
de transiciéon, donde se evidencian tanto la pérdida de valores rurales
como la ausencia de caracteristicas urbanas, segun Adell (1999). Este
fendmeno de expansién y crecimiento urbano ha llevado al desarrollo de
diversas teorfas sobre la evolucién de las ciudades. Berry (1976) introdujo
el concepto de "contraurbanizacion" para describir el regreso de la
poblacidn a zonas rurales debido a las actividades inmobiliarias, mientras
que Kayser (1990) sugirié un "renacimiento" de dreas no metropolitanas.
Champion (1992) propuso procesos de desconcentracion y redistribucién
demogréfica, en parte debido a la reestructuracion regional.

Zarate (1991) hablé de la estructura de la organizacién y funciones
del espacio urbano, destacando un centro, areas residenciales, zonas
industriales y areas periurbanas. Allen (2003) afiadié que estos procesos
de cambio reflejan la transicion de una sociedad industrial a una post-
industrial, con una urbanizacién difusa y el surgimiento de dreas
suburbanas o periurbanas. Sin embargo, estos enfoques no son
suficientes para capturar la complejidad de la evolucién de la interface
urbana.

El estudio del periurbano tiene raices histéricas, remontdndose a
ciudades romanas y renacentistas, pero fue durante el siglo XIX cuando la
periferia urbana empezd a cobrar relevancia debido a procesos como la
suburbanizacion en ciudades anglosajonas, fomentada por la Segunda
Revolucion Industrial, el ferrocarril y el automdévil. En el siglo XX, la
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descentralizaciéon productiva, las autopistas y el acceso al crédito
hipotecario llevaron a la "ciudad difusa" en las décadas de 1950 y 1960,
seguida de la expansién de servicios urbanos y la valorizacién del medio
natural, fendmenos que influyeron en el desarrollo del periurbano.

En pafses anglosajones, el periurbano se convirtié en un lugar de
residencia para clases acomodadas, siguiendo modelos de ciudad-jardin.
En América Latina, el periurbano refleja la diferenciacién territorial, donde
conviven barrios de alta renta con zonas marginales y actividades
informales junto a practicas agricolas. En México, Aguilar (2006) describi6
el impacto de grandes obras de infraestructura y complejos de vivienda
unifamiliar en el espacio periurbano.

Esta transformacién llevé a la aparicién de enclaves cerrados,
como gated communities en Estados Unidos, y fraccionamientos en
América Latina, caracterizados por seguridad y exclusividad. El
periurbano, por su parte, se percibe como un espacio en transicién y de
diffcil delimitacién, conocido por diversos nombres, como la ciudad difusa,
la frontera campo-ciudad o exurbia.

Finalmente, el papel del sector privado en la produccién
habitacional, impulsado por las instituciones publicas a principios del siglo
XX, resulté crucial para el desarrollo del espacio periurbano.
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II.6 Vulnerabilidad habitacional y desarticulacién urbana.

El modelo habitacional mexicano, al centrarse en la colocacién
masiva de viviendas sin una planificacién urbana integral, ha producido
formas de vulnerabilidad estructural. Esta vulnerabilidad no solo se refiere
a la precariedad fisica de las viviendas, sino también a la vulnerabilidad
socioecondémica de los habitantes, quienes frecuentemente enfrentan
empleos informales, salarios bajos o inseguridad laboral, lo que dificulta
el pago de hipotecas, el mantenimiento de la vivienda o su habitabilidad
sostenida.

A esto se suma la ausencia de politicas de consolidacién urbana,
mantenimiento o reconversién de fraccionamientos, lo que contribuye al
deterioro acelerado del entorno construido y al desinterés de los usuarios
por habitar esas viviendas. Como resultado, muchos conjuntos quedan
desocupados total o parcialmente, generando un ciclo de deterioro,
pérdida de valor y abandono.

Ademds, las politicas de vivienda en México no han logrado
articularse adecuadamente con las politicas de ordenamiento territorial,
transporte o desarrollo econdmico, lo que limita su efectividad. La
vivienda se produce como un elemento aislado, desconectado del resto
del sistema urbano, lo que refuerza su fragilidad funcional y habitacional.

[1.7 Referentes internacionales: alternativas al modelo

mercantil.

Segun ONU-H&bitat (2011), la oferta de vivienda adecuada vy
asequible depende del equilibrio entre multiples componentes como el
mercado laboral, financiero, hipotecario, la infraestructura urbana y la
disponibilidad de suelo, todos regulados por marcos legales e
institucionales. La OCDE (2021) destaca que el problema de la
asequibilidad surge cuando la oferta de vivienda no logra responder a la

59



alta demanda urbana, en parte debido a limitaciones geograficas y
regulatorias que frenan la inversién. Las politicas publicas han
evolucionado desde enfocarse Unicamente en la cantidad de viviendas,
hacia considerar también su calidad, ubicacién y accesibilidad. Entre las
estrategias mas comunes se encuentran los programas de vivienda social,
gue ofrecen viviendas a precios inferiores al mercado para reducir
pobreza vy desigualdad. Su impacto varfa entre pafses: en 2020,
representaban solo el 6 % de las viviendas en la OCDE, pero superaban el
20 % en paises como Holanda, Austria y Dinamarca.

La vivienda social incluye tanto propiedades publicas como
privadas bajo programas regulados. En muchos casos, los desarrolladores
sociales organizaciones sin fines de lucro o cooperativas construyen estas
viviendas con restricciones en sus ganancias y bajo vigilancia financiera.
Por ejemplo, Viena otorga créditos a largo plazo a cambio de mantener las
viviendas en renta controlada, y en Estados Unidos, el HUD y el HTF
apoyan Con recursos a agencias locales para operar estas viviendas bajo
reglas de asequibilidad.

Un desafio comlUn en estos programas es la sostenibilidad
financiera. Algunos pafses han creado fondos especializados, como el
Fondo Nacional de Construccién en Dinamarca, financiado con
aportaciones obligatorias de inquilinos y usuarios del sistema hipotecario,
0 el Fondo Soberano de Brasil, que se nutre de ingresos del petréleo y gas
para financiar el programa "Mi casa, mi vida".

Las politicas pUblicas pueden fomentar la construccion de vivienda
asequible a través de incentivos fiscales para desarrolladores sociales y
las instituciones financieras que les otorgan crédito. Por ejemplo, en
Austria, la Ley de Medidas Fiscales permite a los bancos emitir bonos con
ventajas fiscales para proyectos de vivienda social, y también se ofrecen
reducciones fiscales a desarrolladores que trabajen en areas especificas
de renovaciéon urbana. En Nueva York, la Corporaciéon de Desarrollo de
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Vivienda emite bonos sociales para financiar la construccion vy
rehabilitacién de viviendas sociales. Un reto importante en muchas
ciudades es la escasez de suelo urbano bien ubicado para desarrollar
vivienda asequible. Las politicas publicas pueden abordar este problema
mediante la regulacion del uso de reservas de suelo, como ocurre en Chile
con el banco de suelo del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, o en Nueva
York con su programa de bancos de tierras. Ademas, se puede mejorar la
eficiencia en el uso del suelo flexibilizando regulaciones, como aumentar
la densidad permitida o eliminar requisitos como estacionamientos.
Autoridades locales, como en Toronto, también pueden agilizar los
permisos para proyectos de vivienda social.

Otro enfoque es la "zonificaciéon inclusiva", que permite a los
desarrolladores recibir un "bono de densidad" a cambio de incluir vivienda
social en sus proyectos. En algunos paises, como Francia, esto se exige
legalmente en dreas urbanas. En América Latina, politicas similares, como
las Zonas Especiales de Interés Social en Brasil o las Declaratorias de
Desarrollo Prioritario en Colombia, buscan facilitar la construccién de
viviendas para grupos vulnerables y evitar la especulacién de terrenos.

El gobierno también puede involucrarse directamente en la
construccion de vivienda social. En Nueva York, la Agencia para el
Desarrollo de Vivienda trabaja con desarrolladores para construir
viviendas sociales en terrenos publicos. En Viena, la ciudad selecciona
proyectos de vivienda social a través de concursos vy financia hasta un
35% del costo de construccién. Ejemplos similares incluyen proyectos en
Bilbao (Espafa) y Norwick (Reino Unido).

En Singapur, la Housing & Development Board (HDB) se encarga
de la planificacién, construcciéon y gestién de viviendas publicas, que
representan el 77% del mercado habitacional. Ademas, algunos gobiernos
ofrecen subsidios a grupos vulnerables para fomentar la autoproduccion
0 mejora de viviendas, como los programas "Techo propio" en Perd,
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"Autoconstrucciéon en terreno propio" en Uruguay y el "Programa de
vivienda social" en México, que también brindan asistencia técnica para
asegurar la calidad en la construccién. (INFONAVIT, 2024).

Todos estos modelos demuestran que el Estado puede
desempefiar un papel activo mas alla de facilitar crédito. Estos referentes
permiten contrastar el modelo mexicano con alternativas que priorizan la

funciéon social.

II.8 Debate contemporaneo: vivienda justa y derecho a la

ciudad.

El Foro "Vivienda justa y prosperidad compartida"” (Durén, 2024)
plantea que: “Mds de 150 millones de personas en el mundo viven sin
hogar y mas de 250 millones de casas vacias existen en e/ mundo, dentro
de un mercado especulativo”.

Miguel Robles Durdn cofundador de Urban Front, hablé
recientemente en el foro de vivienda justa y prosperidad compartida y
declaro desde su perspectiva las 7 direcciones que encaminan a
garantizar el derecho a la vivienda, en concordancia con lo manifestado
con el titular de la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
(Sedatu) Roméan Meyer Falcdn quien comento que el fortalecimiento de
las politicas de planeacidn territorial permitira alcanzar en un corto plazo
un modelo de vivienda sostenible en los préximos afios.

Para Robles Durdn hay algunas direcciones para garantizar el
derecho a la vivienda, las cuales se enuncian a continuacién:

1. Persuadir al gobierno a que retiren la produccién de vivienda del
control de financieros y especuladores depredadores es una tarea
elemental.

2. Una reinvencién de asociaciones publica- comunitarias
escalables son necesarias para deshacer el dogma econémico que ha
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permitido al cartel inmobiliario saquear grandes cantidades de riqueza
publica bajo el nombre de asociaciones publico-privadas.

3.Hoy en dia hay mas dinero en el mundo que nunca antes; sin
embargo, la imposicién de austeridad sigue afectando la politica urbana.
Una nueva politica de redistribucion fiscal urbana es fundamental para
empujar una reinversiéon masiva en el propdsito publico de la vivienda (el
propodsito de derecho).

4. Empujar la implementacion de estructuras interseccionales que
apoyen la gama mas amplia posible de identidades y que se organicen en
oposicién a las formas ideoldgicas impuestas de una sola raza y género.

5. Construir modelos econdémicos y financieros que priorizan la
solidaridad social, la colectividad, la igualdad, el control comunitario, la
transparencia y la responsabilidad ambiental en la produccién de la
vivienda.

6. Abordar la crisis de vivienda es cambiar el imaginario dominante
que nos dice que la vivienda tiene que ser una mercancia antes que todo
iniciativa privada- publica; gobierno-comunidad; vivienda no especulativa.

El foro sobre vivienda justa y prosperidad compartida, organizado
por el Espacio Cultural del Infonavit y Urban Front, presenta un enfoque
necesario para abordar la crisis habitacional global. La cifra de 150
millones de personas sin hogar y 250 millones de casas vacias en un
mercado especulativo es alarmante y subraya la disfuncionalidad del
sistema actual. Miguel Robles Durdn propone una serie de estrategias que
reflejan una visién radical pero urgente para reconfigurar el mercado de
la vivienda.

Duran acierta al destacar la necesidad de desvincular Ia
produccién de vivienda de los intereses financieros y especulativos. La
crisis de vivienda no solo es una cuestién de oferta y demanda, sino
también de justicia social y redistribucién de recursos. Las propuestas de
Durédn, como la reinvenciéon de asociaciones publico-comunitarias y la
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implementaciéon de estructuras interseccionales, son pasos importantes
hacia un modelo méas equitativo.

El enfoque en la solidaridad social y la transparencia es crucial. La
idea de que la vivienda debe ser considerada un derecho y no una
mercancia es un cambio de paradigma que desaffa las normas actuales.
Esto requiere un compromiso significativo por parte de los gobiernos y de
la sociedad en general para transformar coémo entendemos y abordamos
la vivienda.

Sin embargo, la implementacion de estas propuestas enfrentard
resistencia significativa de los intereses establecidos. Las politicas de
austeridad y el dominio del capital financiero en el sector inmobiliario son
barreras diffciles de superar. La verdadera prueba serd coémo se puede
movilizar tanto el apoyo publico como las politicas institucionales para
hacer realidad estas visiones.

El foro, las propuestas de Durdn representan una oportunidad para
repensar y reformar el mercado de vivienda. A medida que enfrentamos
desaffos globales crecientes, es imperativo que consideremos la vivienda
como un derecho universal y no como una mercancia especulativa. La
transformacién del sistema actual hacia un modelo mas justo y sostenible
es no solo deseable, sino esencial para la prosperidad compartida.

Este debate conecta directamente con la critica a la
financiarizaciéon desarrollada en el Capitulo I.
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CAPITULO Il



CAPITULO Il

Vivienda deshabitada: expresion territorial de un modelo

estructural

Este capitulo aporta al objetivo especifico: “Conocer los impactos
que genera la vivienda deshabitada dentro de un contexto urbanizado”,
asicomo “ldentificar los factores estructurales y contextuales que inciden
en el fenémeno de vivienda deshabitada en Villas de Xochitepec, Los
Laureles y Santa Fe Lifestyle” Para ello, se propone un analisis integral
de la vivienda deshabitada como un fenémeno estructural profundamente
vinculado con el modelo de produccién urbana, las dindmicas del mercado
inmobiliario, las politicas de financiamiento publico, las condiciones
socioeconémicas de los habitantes y la planificacion territorial. Lejos de
ser un simple resultado de decisiones individuales o fallas técnicas, la
deshabitacién refleja las contradicciones entre el crecimiento urbano
impulsado por intereses de mercado y las reales condiciones de
habitabilidad, acceso y sostenibilidad para la poblacién. Este capitulo
examina las distintas aristas del fenémeno, comenzando por su
conceptualizacién desde una perspectiva critica, para luego desglosar los
factores socioecondémicos, estructurales y territoriales que lo alimentan.
A través de datos nacionales y locales, se da cuenta de cémo la légica de
expansion urbana basada en la sobreproduccion de vivienda en zonas
periféricas, sin infraestructura adecuada ni integracién urbana, ha
generado territorios fragmentados, vacios habitacionales y exclusién
social. Asimismo, se abordan los desafios actuales que enfrenta el Estado
mexicano en el marco de los Objetivos de Desarrollo Sostenible, asf como
las nuevas propuestas de politica publica que intentan revertir las
consecuencias de un modelo inmobiliario histéricamente excluyente.
Desde esta perspectiva, el andlisis de la vivienda deshabitada en
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fraccionamientos como Villas de Xochitepec, Los Laureles y Santa Fe
Lifestyle permite visibilizar no solo sus causas inmediatas, sino también
las ldgicas estructurales de desigualdad, precarizacién y desarraigo
urbano que la configuran, aportando elementos clave para repensar el
derecho a la vivienda y el desarrollo urbano sostenible en México.

l11.1. Conceptualizacién de la vivienda deshabitada como
fendmeno estructural

La vivienda deshabitada es un fenémeno multifactorial que no
puede entenderse Unicamente desde una perspectiva individual o técnica,
como resultado de decisiones personales de no habitar o de defectos
constructivos. Por el contrario, se trata de un sintoma estructural de un
modelo de produccién urbana que responde a intereses de mercado antes
gue a necesidades sociales.

A nivel conceptual, la vivienda deshabitada puede entenderse
como aquella que, habiendo sido construida y puesta a disposicion para
Su ocupacién, permanece vacia por periodos prolongados, sin que exista
un uso residencial permanente o efectivo. Esto puede deberse a factores
como la baja calidad de la vivienda, la falta de servicios bdsicos, su
localizacién periférica, la inseguridad o la imposibilidad econémica de los
propietarios para mantenerla o habitarla.

Estudios como los de ONU-Habitat (2011) advierten que el
crecimiento acelerado de la vivienda sin una planeacién urbana adecuada
ha producido miles de viviendas abandonadas en distintas regiones de
México, generando un patrén de ocupacién incompleto y discontinuo del
territorio. Este fendémeno no solo refleja ineficiencias del mercado, sino
también una crisis del modelo urbano neoliberal, que ha priorizado el
crédito y la inversién por encima de la habitabilidad.
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[11.1.1. Vivienda deshabitada
Durante el perfodo de 1990 a 2010, la situacién habitacional en
México obedeci6 a la construcciéon de una gran cantidad de viviendas
urbanas nuevas, pero muchas de ellas quedaron deshabitadas debido
a diversos factores, incluyendo la falta de capacidad financiera de las
personas para adquirirlas y el hecho de que estaban ubicadas en zonas
alejadas del centro de la ciudad. Esta situacién es una paradoja, ya que
a pesar de que existe una gran necesidad de vivienda en México,
muchas de las viviendas construidas no se utilizan. Los factores
examinados que contribuyen a esta paradoja han propuesto algunas
soluciones para abordarlas. Entre las propuestas se encuentran la
implementacién de politicas pUblicas que promueven la construccién
de viviendas asequibles en dareas urbanas cercanas al centro de la
ciudad y el apoyo a programas de vivienda social para familias de bajos
ingresos. También es necesario que se realicen investigaciones
exhaustivas sobre la situacién de la vivienda en México para entender
mejor los factores que contribuyen a la paradoja y poder abordarla de
manera mas efectiva en el futuro. Se argumenta que la politica de
financiamiento de vivienda en México, que se presenta como una forma
de garantizar el derecho a una vivienda digna, en realidad beneficia al
capital inmobiliario y deja a las ciudades con problemas como la mala
calidad de las viviendas, la segregacion socioespacial y la violencia.
Segun la perspectiva marxista, los trabajadores que ahorran para
comprar vivienda son los que sostienen el negocio inmobiliario, al
mismo tiempo que se les confina en viviendas cada vez de menor
calidad a un costo financiero alto. Utilizamos datos censales de
poblacién y vivienda que abarcan créditos hipotecarios para demostrar
que la mayorfa de los créditos se concentran en las ciudades mas
grandes, donde hay un mercado cautivo de trabajadores con derecho a
créditos hipotecarios y los ingresos necesarios para sostener la
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rentabilidad del capital inmobiliario, sin preocuparse por garantizar el
derecho a una vivienda digna para todos los residentes. (Hernandez,
2013, pag. 54)

IIl.2 Factores estructurales que explican la deshabitacidn:

condiciones socioecondmicas y vulnerabilidad hipotecaria

Las causas del abandono habitacional estan profundamente
ligadas a las condiciones socioeconémicas de los hogares. En contextos
donde predominan la informalidad laboral, los bajos ingresos, la escasa
movilidad social y la precariedad econémica, mantener una vivienda
formal puede convertirse en una carga financiera dificil de sostener. Esto
es especialmente relevante en zonas donde los habitantes deben
desplazarse grandes distancias para trabajar, carecen de transporte
plblico eficiente 0 no cuentan con acceso a servicios basicos

Ademds, la vivienda adquirida por medio de créditos hipotecarios
en contextos de alta precariedad econdmica puede convertirse en una
trampa financiera para las familias, que deben asumir pagos mensuales
sin recibir a cambio condiciones adecuadas de habitabilidad o acceso a
oportunidades urbanas. En estos casos, muchas viviendas terminan
siendo abandonadas, vendidas informalmente o rentadas en condiciones
de deterioro.

Autoras como (Calderén, 2017) y (Torres, 2020) sefialan que el
fendmeno de la deshabitacion también debe analizarse desde las
desigualdades estructurales del sistema urbano, que asigna territorios
diferenciados segun el nivel de ingresos. De este modo, la deshabitacién
es mas frecuente en fraccionamientos de interés social ubicados en zonas
periféricas o mal conectadas, donde el entorno urbano no favorece la
permanencia de los habitantes.
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I1I.3 Infraestructura, equipamiento y calidad urbana

La vivienda estd estrechamente relacionada con la blUsqueda de
los gobiernos por elevar la calidad de vida de la poblacion. Es dificil para
las personas de bajos recursos tener una vivienda en la actualidad, a
pesar de que la mayoria de las leyes la reconocen como un derecho
ciudadano.

En México, el Estado benefactor ha transformado su funcion de
proveer diferentes bienes, como la vivienda, a ceder estos compromisos
a los agentes financieros, como el sector inmobiliario; dicho sector
construye viviendas pequefas en terrenos reducidos, utilizando
materiales econdémicos y situandolas en zonas cada vez mas alejadas
de la ciudad, con el objetivo de reducir costos y aumentar beneficios, lo
qgue da como resultado que la poblacién padezca una disminucién en su
calidad de vida debido a la falta de infraestructura, equipamientos vy
servicios de calidad, que no se adaptan a su volumen vy perfil.

La dindmica familiarde mudarse a viviren las afueras de la ciudad,
en un lugar desconocido donde no hay contacto con los vecinos y
ademas se requiere ampliar la vivienda, tramitar permisos de acceso a
recursos como los servicios y el equipamiento son muestras de las
experiencias vividas dentro de los desarrollos que tienen un efecto
positivo y/o negativo en la calidad de vida y nos abre el panorama de
cémo se vive dentro de los desarrollos. (Espinosa Ortiz, Vieyra, &
Garibay Orozco, 2015)

Il.4 Dindmicas recientes de produccién y mercado
habitacional

Entre 2021 y finales de 2022, la actividad en la construccién de
vivienda se mantuvo limitada, seglin datos de la ENEC y del IFBKF del
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INEGI en esos afos. No obstante, desde febrero de 2023 comenzd una
recuperacion. Figura 7. De junio de 2023 a junio de 2024, la produccién
de vivienda por constructoras crecié en promedio un 8.9 % anual,
destacando un aumento del 31.5 % en noviembre de 2023. Por su parte,
la inversién en vivienda, tanto de empresas como de particulares, tuvo un
incremento promedio del 1.8 % en 2023 y un 3.1 % en junio de 2024 frente
al mismo mes del afio anterior. En contraste, la inversién en construccion
no residencial crecié un 39.3 % en promedio durante 2023 y se mantuvo
con un crecimiento del 16.8 % entre enero y junio de 2024.

Figura 7. Produccidn de vivienda. Indice, enero 2020=100
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Fuente: Adaptado de Formacién Bruta de Capital Fijo (FBKF) y ENEC, INEGI.

A pesar de la reciente recuperacion, la produccién de vivienda aln
no alcanza los niveles previos a la recesién, ubicandose 14.1 % por debajo
de lo registrado en enero de 2020, seglin datos de la ENEC y del IFBK. Esto

refleja una recuperacion mas lenta en el sector vivienda frente a otros
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como el de edificacion no residencial, que ha mostrado un repunte mas
marcado. Esta diferencia sugiere que el sector vivienda sigue enfrentando
limitaciones que han frenado su recuperacién postpandemia.

En cuanto a la vivienda social registrada en el RUV, se observé una
ligera cafda de 0.4 % en la primera mitad del afio Figura 8, con 60.5 mil
unidades nuevas frente a las 60.7 mil del mismo periodo de 2023. El
crecimiento fue liderado por la vivienda econémica-popular (hasta 660 mil
pesos), que aumentd 2.2 % con 25.8 mil unidades. Por otro lado, la
vivienda tradicional (660 mil a 1.15 millones de pesos) bajé 0.6 % vy la
media-residencial (méas de 1.15 millones) disminuyd 6.4 %, produciéndose
solo 9.4 mil unidades. (Gardufio & Darfo, 2024, pag. 9)

Figura 8. Produccidn de vivienda registrada en el RUV
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Entre enero y junio de 2024, los registros de vivienda en el RUV
aumentaron un 19.3 % en comparacién con el mismo periodo de 2023, lo
que representa 15.4 mil unidades mads. Figura 9. Este crecimiento fue
impulsado principalmente por el segmento econémico-popular, que subié
455 % (12.3 mil viviendas adicionales). El segmento tradicional crecié 6
% (1.8 mil més) y el medio-residencial aumentd 5.6 % (1.3 mil mas).

Esta tendencia sugiere que en los proximos meses podria haber un
aumento en la construccién de viviendas, ya que mas unidades estan en
proceso de iniciar obras. En cuanto al tiempo entre el registro y la
obtencién del dictamen de habitabilidad de las viviendas construidas en
2023, la mediana fue de 14 meses para los segmentos econémico-popular
y tradicional, y de 13 meses para el medio-residencial. (Gardufio & Darfo,
2024, pag. 10)

Figura 9. Produccidn de vivienda registrada en el RUV
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Durante 2024, la produccion de vivienda en México ha mostrado
comportamientos distintos segln la regién. A nivel nacional, la vivienda
social tuvo una ligera caida anual de 0.6 % al alcanzar 60.4 mil unidades
hasta junio. En contraste, la regién de la frontera norte reporté un
crecimiento del 21 %, con 6.7 mil viviendas producidas en el mismo
periodo. Dentro de esta zona, destacan Tijuana, con 1.8 mil viviendas (7.6
% mas que su promedio 2021-2023); Ciudad Judrez, con 0.8 mil (14.6 %
por encima de su promedio); y Matamoros, con 0.7 mil, manteniéndose
estable respecto a afios anteriores. Este crecimiento podria explicarse por
la mayor demanda de vivienda entre trabajadores locales y personas que
se trasladan por razones laborales, impulsado por el dinamismo
econdmico de la regién, su cercanfa con Estados Unidos y el fenémeno del
nearshoring. Este Gltimo ha favorecido la inversién y el empleo formal,
contribuyendo, segun estimaciones, con un incremento promedio de 7.98
puntos porcentuales en el empleo formal en estas dreas. (Ramirez Sierra,
2023)
l11.4.1 Demanda de vivienda

La demanda de vivienda en México estd siendo favorecida por
varios factores clave. Entre ellos destacan un mercado laboral fortalecido,
con aumento en el empleo vy los salarios, asf como cambios demograficos
que incrementan la formacién de nuevos hogares y el nimero de personas
en edad de adquirir vivienda. A esto se suman perspectivas econdémicas
positivas, estabilidad laboral y mejores condiciones de ahorro, lo que crea
un entorno favorable para que los hogares incrementen su gasto en
vivienda en los préximos afios. En conjunto, estos elementos configuran
un panorama optimista para el sector inmobiliario.

La evolucién del mercado laboral en México influye directamente
en la demanda de vivienda, principalmente mediante el acceso al crédito
y la capacidad de ahorro de los hogares. Desde junio de 2021, tanto el
empleo formal como el salario real han mostrado una tendencia general
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de crecimiento, aunque con ciertas variaciones. El salario real alcanzé su
mayor aumento en julio de 2023, con un crecimiento cercano al 6 %,
mientras que el empleo formal crecié en torno al 4 %. A partir del tercer
trimestre de 2023, ambos indicadores comenzaron a desacelerarse, pero
el salario real continué creciendo a un ritmo superior. Para junio de 2024,
el salario real aumentd un 4.3 %, superando al crecimiento del empleo
formal, que fue del 2 %, lo que refleja una mejora en el poder adquisitivo
de los trabajadores. Desde una perspectiva demografica, se observa una
reduccién en la conformacién de nuevos hogares y en las tasas de
fecundidad, especialmente entre la poblacién joven, lo cual podria derivar
en una mayor demanda por viviendas mas pequefias. A esto se suma un
proceso de envejecimiento de la poblacién, evidenciado por la
disminucién del grupo de personas entre 10 y 19 anos de 21.3 % en 2000
a 17.3 % en 2020, segun los censos del INEGI. (Gardufio & Darfo, 2024,
pags. 14, 20) En conjunto, estos factores configuran un entorno mixto,
pero con sefales favorables para el crecimiento del sector vivienda en

México en los préximos afios.

I11.4.2 Evolucién de la produccién de vivienda y asequibilidad

Durante la Ultima década, la produccién de vivienda en México ha
mostrado una tendencia limitada, especialmente desde 2016, afectando
con mayor fuerza a las viviendas destinadas a familias de bajos ingresos.
Esta cafda ha contribuido al aumento del déficit habitacional tanto en
cantidad como en calidad. Segun datos de la ENVI 2020 del INEGI, el pafs
presenta un déficit de 8.2 millones de viviendas, y en 2022, la CONAVI
reporté que 9 millones de viviendas se encontraban en situacién de

rezago.
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De acuerdo con el Registro Unico de Vivienda (RUV), entre 2015 y
2023, la construccion de viviendas en general se redujo 56.6 %. Figura 10.

En particular, la producciéon de viviendas econdémicas-populares
(valuadas en hasta 200 UMA, es decir, 651 mil pesos en 2024) cay6 un
77.3 %, lo que provoco una disminucién en su participacion dentro del

total de la produccién, pasando de representar el 74.6 % al 38.9 %.
(Gardufio & Dario, 2024)

Figura 10. Produccion anual de vivienda 2012-2023
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Segun ONU-Habitat, aproximadamente el 38.4% (Mohd Maimunah,
2019) de los habitantes de México vive en viviendas que no cumplen con
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de hacinamiento, estar construidas con materiales poco duraderos o
carecer de servicios adecuados de agua y saneamiento.

En las Ultimas dos décadas, México impulsé un modelo de
financiamiento y subsidio habitacional que logré la construccién de mas
de 9 millones de viviendas nuevas con el objetivo de abatir el rezago
habitacional histérico del pafs. Sin embargo, permanecen todavia
significativos retos de inclusién social, crecimiento econémico, proteccién
ambiental y coordinacién interinstitucional relacionados con el sector de
la vivienda:

a) Inadecuada localizacién de la vivienda econdémica y no

asequibilidad de la vivienda intraurbana para todos.

b) Prevalencia del rezago habitacional entre grupos vulnerables y
no correspondencia entre las soluciones habitacionales
predominantes y las caracteristicas del rezago.

c) Inexistencia de una politica nacional de vivienda social en
renta, en detrimento de soluciones de vivienda para grupos
vulnerables.

d) Ausencia de acciones para la regeneracién y consolidaciéon de
los  tejidos urbanos existentes, particularmente de
asentamientos precarios.

e) Severos impactos ambientales generados por la acelerada
expansién urbana de las ciudades sobre suelos agricolas y de
alto valor ambiental, situaciéon que incrementa la exposicién y
vulnerabilidad ante desastres climaticos.

f)  Consumo ineficiente de recursos durante todo el ciclo de vida
de la vivienda, situacion que genera elevadas emisiones de GEl
arrojadas a la atmosfera.

ONU-Habitat propone seis estrategias clave, 16 recomendaciones

y 49 acciones detalladas para priorizar la vivienda como un elemento
fundamental en las estrategias nacionales para alcanzar los objetivos de
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la Agenda 2030. Este enfoque se centra en poner a las personas y sus
derechos humanos en el centro de las politicas de desarrollo urbano
sostenible, asegurando que nadie ni ningun lugar quede rezagado. (Mohd
Maimunah, 2019).

El Reporte Anual de Vivienda 2024 del Infonavit resume los

principales avances y acciones del Instituto entre junio de 2023 y junio de
2024 en el sector habitacional e hipotecario. Durante este periodo, se
destacd un crecimiento importante en la oferta de créditos, ampliando
productos adaptados a las necesidades sociales actuales. Entre las
iniciativas se incluyen programas de apoyo como Descuento por
Liquidacion Anticipada, Responsabilidad Compartida 'y Borron y Cuenta
Nueva, asf como medidas especificas ante emergencias, como el huracan
Otis en Acapulco.
El Infonavit reafirma su compromiso con el acceso a vivienda adecuada y
contempla su participacion en la construccién de vivienda social si se
aprueba una reforma propuesta en febrero de 2024. El reporte también
incluye analisis relevantes y buenas practicas en desarrollo habitacional,
con el objetivo de fomentar una politica publica informada. (Veldzquez,
2024)

El reporte analiza el comportamiento de los mercados de vivienda
e hipotecario en México entre junio de 2023 y junio de 2024. Se revisan
aspectos clave como la produccién habitacional, los precios de la vivienda
y los costos de financiamiento, tanto para su construccién como para su
adquisicion. También se examinan los factores que impulsan la demanda,
especialmente los cambios demograficos y el otorgamiento de créditos.
Durante dicho periodo, la construccién de vivienda tuvo un crecimiento
anual moderado, aunque menor al del resto del sector de la construccién
no residencial. A pesar de que los costos de insumos se incrementaron a
un ritmo mas lento, la produccién de vivienda social disminuy6

ligeramente. Por otro lado, los precios de la vivienda también mostraron

78



una desaceleracién en su crecimiento. En cuanto a la demanda, el
dinamismo del mercado laboral y el aumento de salarios reales
contribuyeron a una mayor colocaciéon de créditos, sobre todo entre
personas con ingresos de hasta cinco UMAs mensuales, influenciado
también por un mayor nivel de ahorro. (Gardufio & Darfo, 2024)

II.6 Buenas practicas internacionales y criterios de

localizacién

Segun la OCDE (2023), una planificaciéon y construccién adecuada
de viviendas sociales es crucial para maximizar sus beneficios y evitar
efectos negativos como la segregacion y la discriminacién. Los desarrollos
compactos, como los edificios multifamiliares y verticales, favorecen
vecindarios inclusivos y densos, promoviendo la integracién social y
evitando la segregacién econémica. La inclusiéon se facilita cuando estos
desarrollos se ubican en dreas previamente desatendidas, aprovechando
terrenos baldios o subutilizados y mejorando infraestructuras urbanas y
transporte publico.

La ubicaciéon de la vivienda debe garantizar la seguridad ante
riesgos geoldgicos, hidrometeoroldégicos o de origen humano, lo que
requiere contar con planes urbanos, cdédigos de construccion vy
regulaciones actualizadas. Ademds, las viviendas deben ser resilientes al
cambio climatico y desastres naturales, considerando la vulnerabilidad en
su planificaciéon y construccién.

El uso de procesos constructivos innovadores, como la
construccién modulary componentes prefabricados, puede reducir costos
y tiempos de construccién, mejorar la durabilidad y minimizar los costos
de mantenimiento. Segin McKinsey & Company (2019), la construccién
modular puede reducir el tiempo de edificacién en un 50% y disminuir los
costos en un 20%. Estos avances también contribuyen a la sostenibilidad,
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al mejorar la eficiencia energética de las viviendas, lo que a su vez reduce
el impacto ambiental y mejora la calidad de vida de los habitantes.

Ubicar la vivienda cerca de fuentes de empleo y servicios urbanos
no solo previene la expansién descontrolada de las ciudades, sino que
también mejora la accesibilidad a servicios esenciales como educacién,
salud vy recreacién. De acuerdo con el Centro Mario Molina (2014), la
huella de carbono de las viviendas periurbanas es 32% mayor que la de
las urbanas. Ademads, la eficiencia energética en la vivienda ayuda a
reducir costos operativos y mejorar el confort de los ocupantes.

La vivienda social bien ubicada, combinada con procesos
constructivos innovadores y materiales sostenibles, no solo favorece la
integracién social, sino que también ayuda a combatir el cambio climatico,
alinedandose con los compromisos internacionales como el Acuerdo de
Paris v la Agenda 2030. Las tecnologias como la energia solar vy la
eficiencia en el consumo de agua y energia son fundamentales para
mitigar las emisiones del sector residencial, que contribuye
significativamente a la huella de carbono global.

La correcta ubicacién, la construccién eficiente y el uso de
materiales innovadores y sostenibles son elementos clave para el éxito
de los desarrollos de vivienda social, permitiendo mejorar la calidad de
vida, reducir costos y minimizar el impacto ambiental. (INFONAVIT, 2024)

I1l.7 Nuevo Programa de Vivienda y Regularizaciéon: ;,cambio
de paradigma?
El programa presentado por la presidenta Claudia Sheinbaum propone:

e Construccién de un millén de viviendas.

e Regularizacién de un millén de escrituras.

e Vivienda social cercana a empleo y servicios.

e Programa de renta para jévenes.
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e Inversién de 600 mil millones de pesos.
Se plantea como ruptura con el modelo neoliberal basado en expansién
periférica y sobreproduccion.

El objetivo es brindar vivienda para quien mas lo necesita; "no es
construir viviendas por construir viviendas, esa es la gran diferencia entre
el periodo neoliberal y la Cuarta Transformacion'', destaco Inversion de
600 mil millones de pesos; inicia en 2025 con la construccién de 165 mil
viviendas: Sedatu Se creard el Programa de Vivienda en renta para
jévenes, con precios asequibles de arrendamiento: Conavi La Presidenta
Constitucional de los Estados Unidos Mexicanos, Claudia Sheinbaum
Pardo, presentd el Programa de Vivienda y Regularizacion, a través del
cual se construird un millén de viviendas y se entregara un millén de
escrituras, con la finalidad de apoyar particularmente a poblaciones
vulnerables como mujeres jefas de familia, jovenes, poblacién indfgena y
adultos mayores.

“Son como anunciamos el 1° de octubre un millén de viviendas
que vamos a construir en el sexenio, al menos, y ademas, un millén de
viviendas que vamos a regularizar, ese es el objetivo’’, informé durante la
conferencia de prensa matutina ''Las mafaneras del pueblo”. Explic que,
del millén de viviendas nuevas, 500 mil serdn construidas por el Instituto
del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit) para
la poblacién derechohabiente, mientras que la Comisién Nacional de
Vivienda (Conavi) realizard otras 500 mil para personas no
derechohabientes, cuyo financiamiento serd por parte de la Financiera del
Bienestar (Finabien).

"El objetivo es vivienda de bajo costo para que las familias
mexicanas y particularmente, las y los jévenes, tengan acceso a la
vivienda", agregd. Puntualizd que este programa tiene como principal
objetivo garantizar el derecho al techo, lo que no sucedfa en gobiernos
neoliberales, donde la construccién de viviendas estaba pensada como un
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proyecto de desarrollo inmaobiliario y no como obras para garantizar los
derechos del pueblo de México. "Durante el periodo, principalmente de
Fox y Calderén, Infonavit se dedicé a construir viviendas alejadas de los
centros urbanos, que muchas de ellas estan abandonadas, se habla
incluso de 6.1 millones de viviendas deshabitadas. A diferencia de
entonces, que en realidad era un programa para las inmobiliarias, era un
programa de desarrollo inmobiliario, (...) este programa es totalmente
distinto”.

"Si se fijan, estamos pensando en terrenos vy unidades
habitacionales cercanos a los lugares de trabajo, donde haya servicios,
donde haya acceso a transporte publico. El objetivo es dar vivienda,
generar vivienda para quien mas lo necesita, ese es el objetivo, el derecho
a la vivienda, el derecho a un techo. No es construir viviendas por
construir viviendas, esa es la gran diferencia entre el periodo neacliberal y
la Cuarta Transformacién”, preciso.

La secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano, Edna
Elena Vega Rangel, inform6 que el Programa de Vivienda y Regularizacion
implica la inversién federal de 600 mil millones de pesos (mdp) para
beneficiar a todas las zonas del pais con la construccién de 325 mil
viviendas en el sur; 239 mil 400 en el centro; 228 mil 800 en el centro-
norte y 206 mil 800 en el norte. Ademas, se contemplan 450 mil acciones
de mejoramiento y ampliaciones en zonas prioritarias con alto grado de
marginacién, lo que generard 6.1 millones de empleos directos y 9.2
millones de empleos indirectos. Precis6 que, en 2025, se construirdn 165
mil viviendas nuevas; se mejoraran 100 mil viviendas en la zona oriente
del Estado de México y se regularizardn mas de 120 mil escrituras.

El director general del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores (Infonavit), Octavio Romero Oropeza, sefialé que
para la construcciéon de las 500 mil viviendas nuevas de interés social de
bajo costo se destinard una inversion de 288 mil mdp, asi como la entrega
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de 250 mil créditos para mejoramiento, con presupuesto de 20 mil mdp.
Expuso que, de acuerdo con la instruccién que dio la presidenta de
México, el Infonavit conformard una empresa constructora para disminuir
costos e incrementar la capacidad de vivienda.

El director general de la Comisién Nacional de Vivienda (Conavi),
Rodrigo Chavez Contreras, explicd que esta institucion construird 500 mil
viviendas con todos los servicios con inversiéon de 285 mil mdp y la mejora
de 300 mil viviendas con 15 mil mdp. Destacé que se entregaran
financiamientos subsidiados a poblacién no derechohabiente de bajos
ingresos con tasa de interés del cero por ciento; la capacidad de pago serd
determinada por un estudio socioecondémico, con mensualidades
asequibles que no rebasen el 30 por ciento de los ingresos de los
beneficiarios, tomando en cuenta un periodo de hasta 30 aflos para el
pago total. Para ello, explicd, se realizard un censo casa por casa y se
abrirdn solicitudes a través de los servidores de la nacién. Destacd que,
dentro de las 500 mil acciones de vivienda, se destinardn 100 mil a un
Programa de Vivienda Nueva en renta para jovenes entre 18 y 30 afios
con temporalidad de cinco afios que podrd ampliarse hasta por dos afios
mas en unidades habitacionales cercanas a centros educativos y zonas
industriales, con todos los servicios y cuyo alquiler no rebase 30 por ciento
de sus ingresos, lo cual se determinara con un estudio socioeconémico.

La directora general de Financiera para el Bienestar (Finabien),
Rocio Mejia Flores, detallé que serd esta institucién la encargada de la
dispersion de recursos para el financiamiento de las viviendas de no
derechohabientes, asf como de la recuperacién; esto, a través de las mil
700 sucursales, donde los beneficiarios podran realizar los tramites
correspondientes.

El director general del Instituto Nacional del Suelo Sustentable
(Insus), José Alfonso lIracheta Carroll, puntualizé que, en caso de la
regularizacién de escrituras, este instituto realizard 700 mil trdmites,
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mientras que el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado (Fovissste) se encargard de 100
mil escrituras y finalmente 200 mil serdn responsabilidad del Infonavit.
Explicé que a través del Insus se trabajardan 700 mil escrituras y se
colaborara con Fovissste e Infonavit para alcanzar el millén de escrituras.
En una primera etapa, en 2025, se tendran 120 mil escrituras en el oriente
del Estado de México.

I11.7.1 Desafios y tensiones

El Programa de Vivienda y Regularizacién presentado por la presidenta
Claudia Sheinbaum plantea objetivos ambiciosos que buscan atender las
necesidades de vivienda y regularizacién en México, especialmente para
poblaciones vulnerables. Sin embargo, hay varios puntos que requieren
analisis critico:

1. Replanteamiento del enfoque habitacional: Aunque se enfatiza el
contraste con el periodo neoliberal, el programa enfrenta el desafio
de demostrar cémo este nuevo enfoque garantizard la
sostenibilidad y calidad de las viviendas, especialmente
considerando los problemas histéricos de sobreproduccion vy
abandono en zonas periféricas.

2. Financiamiento y viabilidad: La inversiéon anunciada de 600 mil
millones de pesos es significativa, pero podria encontrarse con
limitaciones en su ejecucion, sobre todo en un contexto econémico
que enfrenta presiones fiscales y alta deuda puUblica. Es
fundamental asegurar que los recursos sean manejados de manera
eficiente y transparente para evitar desviaciones o resultados
insuficientes.

3. Enfoque en poblaciones vulnerables: La inclusién de mujeres jefas
de familia, jovenes, adultos mayores y poblacién indigena es un
avance positivo; sin embargo, el éxito dependerd de la
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implementacién de mecanismos claros para identificar a los
beneficiarios y garantizar que las viviendas sean accesibles para
estas personas sin caer en problemas de exclusién o favoritismo.
Ubicacién y servicios: Se promete construir viviendas cercanas a
centros urbanos con acceso a transporte y servicios, pero esto
plantea dudas sobre la disponibilidad de terrenos y el costo que
representard asegurar estos espacios en zonas bien ubicadas. Esto
podria limitar el alcance del proyecto o impactar la calidad de vida
gue se busca garantizar.

Estrategia a largo plazo: Aungue el programa busca abordar el
déficit habitacional, falta claridad sobre cémo se integrard en un
plan integral que considere no solo la construccion vy
regularizacién, sino también el mantenimiento, la inclusién social
y la planeacién urbana a futuro.

Programa de renta para jovenes: La propuesta de ofrecer viviendas
en renta con precios asequibles para jovenes es innovadora; sin
embargo, deberfa incluir mecanismos de seguimiento para evaluar
si los costos realmente resultan accesibles y si existe una demanda
sostenida por parte de los jévenes en las zonas seleccionadas.
Percepcidon politica y social: La constante comparacion con el
periodo neoliberal podria limitar una evaluacién imparcial del
programa Vy distraer del verdadero objetivo de atender las
necesidades habitacionales. Es importante que el enfoque politico
no reste prioridad al analisis técnico y operativo.

Aungue el programa tiene propuestas valiosas y evidencia una intencién

clara de atender el derecho a la vivienda, su éxito dependerd de cémo se

aborden los retos en términos de financiamiento, sostenibilidad,

transparencia y planificacién integral. Un enfoque equilibrado entre los

aspectos técnicos y las necesidades sociales sera crucial para garantizar

resultados tangibles y duraderos.
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[11.8 Articulacién con el caso de estudio: Xochitepec.

Tabla 5. Articulacion con el caso de estudio: Xochitepec

Dimensién de analisis

Desarrollos
habitacionales
analizados

Caracterfsticas
modelo territorial

de

Factores estructurales

que explican
deshabitacién

la

Elementos
identificados

Villas de Xochitepec

Los Laureles

Santa Fe Lifestyle

Localizacidn
periférica

Infraestructura
limitada

Fragmentacion
urbana

Vulnerabilidad
socioeconémica

Politica de

financiamiento

Mercado de suelo

Localizacion urbana

Condiciones
socioecondémicas

Descripcién / Implicacién en el caso de
Xochitepec

Expresion territorial del modelo de expansion
periférica con limitaciones estructurales.

Desarrollo con caracteristicas de
fragmentacion urbana y problemas de
consolidacion.

Conjunto habitacional que refleja condiciones
de vulnerabilidad y baja integracion urbana.

Ubicacion alejada de centros urbanos y
fuentes de empleo, lo que incrementa costos
de movilidad y reduce habitabilidad efectiva.

Servicios urbanos incompletos o de baja
calidad (transporte, equipammiento, servicios
basicos).

Desconexion fisica y funcional respecto al
tejido urbano consolidado.

Poblacion con ingresos limitados y alta
dependencia de financiamiento.

Esquemas  crediticios  que  priorizaron
cantidad sobre calidad y localizacion.

Produccidn de vivienda en suelo barato y
periférico para maximizar rentabilidad.

Planeacidn  desvinculada de  dinéamicas
econdémicas y laborales.

Inestabilidad laboral y bajos ingresos que
dificultan la permanencia.
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i i o Elementos Descripcién / Implicacién en el caso de
Dimensién de analisis

identificados Xochitepec
Déficit de Insuficiencia de escuelas, centros de salud,
equipamiento COmercio y espacios publicos.

El fendmeno de deshabitacion en Xochitepec
» o ) no es aislado, sino parte de un patron
Conclusion estructural  Dingmica nacional o ) o

estructural de produccion masiva de vivienda

en México.

Fuente: Elaboracién propia con base en el andlisis del caso de estudio en
Xochitepec (2026).
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CAPITULO IV

Metodologia
IV.1 Enfoque Metodoldgico

El presente capftulo expone la metodologia empleada en la
investigacion, detallando el enfoque adoptado, el disefio del estudio, asf
como las técnicas de recoleccién y andlisis de la informacién.

La investigaciéon se desarrolla bajo un enfoque cualitativo, dado
gque el objetivo central es comprender de manera profunda e
interpretativa el fenémeno de la vivienda deshabitada, atendiendo a las
experiencias, percepciones y condiciones socioecondémicas de los
habitantes. Este enfoque permite analizar el problema desde su
complejidad contextual, evitando reducirlo exclusivamente a indicadores
cuantitativos.

Metodolégicamente, el estudio se sustenta en el método de
estudio de caso, el cual resulta pertinente cuando se busca examinar
fenémenos contemporaneos dentro de su contexto real. Esta estrategia
posibilita analizar la vivienda deshabitada no como un hecho aislado, sino
como un fendmeno situado en un entramado territorial, social, econémico
e institucional especifico.

El estudio de caso, ampliamente desarrollado en la investigacion
cualitativa (Coller, 2005), permite explorar procesos urbanos complejos
manteniendo la riqueza contextual, considerando variables como el
entorno fisico, las dindmicas sociales, las préacticas cotidianas, las
estructuras organizativas y los significados simbdlicos atribuidos al
espacio.
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IV.1.1 Tipo de Estudio de Caso

De acuerdo con la clasificacion metodolégica, esta investigacion

adopta la modalidad de estudio de casos multiples o colectivo.
El disefio de casos multiples permite comparar distintas realidades que
comparten un mismo fendémeno la vivienda deshabitada pero que
presentan variaciones en sus condiciones socioeconémicas y urbanas. Este
enfoque fortalece la validez analitica del estudio al posibilitar:
e Identificar patrones comunes entre 10s casos.
e Reconocer diferencias estructurales que expliqguen
comportamientos diferenciados.
e Contrastar hallazgos para ampliar o ajustar interpretaciones
tedricas.
e Construir explicaciones fundamentadas empiricamente.

Siguiendo a Coller (2005), el estudio de casos multiples puede
orientarse tanto a la comprobacion tedrica como a la construccion de
nuevos marcos interpretativos. En esta investigaciéon, el propdsito es
principalmente interpretativo y explicativo, buscando comprender cémo
interactlan los factores socioeconémicos, territoriales e institucionales en

la configuracion del fenémeno de la deshabitacion.

IV.2 Contextualizacién del Objeto de Estudio
El objeto de estudio se centra en el andlisis de las condiciones
socioecondmicas que inciden en el fendmeno de la vivienda deshabitada
en tres desarrollos habitacionales ubicados en el municipio de Xochitepec,
en el estado de Morelos.
Los casos seleccionados son:

e Villas de Xochitepec

e Fraccionamiento Los Laureles

e Santa Fe Lifestyle
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Los tres conjuntos fueron desarrollados por una misma empresa
inmobiliaria, pero dirigidos a distintos segmentos socioecondémicos, lo que
permite establecer una comparacién controlada al minimizar variables
relacionadas con el modelo de gestion.

Mientras que Villas de Xochitepec y Fraccionamiento Los Laureles
corresponden a vivienda de interés social con mayores limitaciones en
infraestructura y servicios, Santa Fe Lifestyle se orienta a un segmento
medio con mejores condiciones constructivas y equipamiento urbano.

La localizacién de los casos en Xochitepec resulta particularmente
relevante debido a que este municipio forma parte de la zona conurbada
de Cuernavaca y ha experimentado un proceso acelerado de expansion
inmobiliaria, caracterizado por desarrollos periféricos destinados a sectores
desplazados de otras areas urbanas. Este contexto ha generado procesos
de fragmentacién territorial, desigualdad en el acceso a servicios y
dindmicas de rotacién y abandono habitacional.

IV.3 Métodos y Técnicas de Recoleccion de Informacidn
El enfoque cualitativo adoptado implico la utilizacién de diversas
técnicas orientadas a captar tanto dimensiones objetivas como subjetivas

del fendmeno.

IV.3.1 Observacién directa

Se implementd la observacién directa en campo como herramienta
central para reconocer dindmicas espaciales, usos cotidianos, niveles de
ocupaciéon y condiciones fisicas del entorno.

Se empled la técnica del "flaneur”, consistente en recorridos
sistematicos sin ruta rigidamente predeterminada, permitiendo captar la
atmdsfera urbana, las interacciones sociales, los signos de apropiacion o
abandono y las practicas cotidianas que configuran el espacio habitado.
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IV.3.2 Registro fotogréfico in situ y aéreo.

Se utilizard fotograffa como herramienta de analisis espacial vy

documental:

Fotograffas aéreas (drones o imagenes satelitales) para identificar
patrones de abandono a escala territorial.

Fotografias in situ de calles, casas abandonadas, zonas
deterioradas, areas comunes y equipamiento  urbano.
Este registro respaldara la evidencia visual del fenémeno y servira
para el analisis comparativo entre los tres desarrollos.

IV.3.3 Entrevistas semiestructuradas a residentes clave

La entrevista semiestructurada constituyé una herramienta clave

para acceder a las percepciones y experiencias de los residentes.

Su aplicacién tuvo como objetivos:

Comprender como los habitantes interpretan el fenédmeno de la
vivienda deshabitada.

Identificar factores socioeconémicos que influyen en la
permanencia o0 abandono.

Reconocer impactos sociales derivados de la desocupacién.
Recuperar propuestas o estrategias comunitarias.

La flexibilidad de esta técnica permitié profundizar en dimensiones

subjetivas, favoreciendo una aproximacion participativa e inclusiva en el

analisis urbano.
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IV.3.4 Experiencia profesional y analisis documental
La investigacion se fortalecié con la experiencia profesional
acumulada durante cinco afios en el area de tramitologla de la
desarrolladora responsable de los conjuntos analizados. Esta trayectoria
permitio:
e Acceso a informacién institucional relevante.
e Comprension de procesos normativos y administrativos.
e Identificacién de tensiones entre planeacién formal y practica
cotidiana.
Asimismo, se realizd revisién documental de normativa urbana,
planes de desarrollo y antecedentes del crecimiento inmobiliario en la
region.

IV.4 Estrategia de Andlisis de la Informacién
El analisis de la informacién se desarrollé bajo un enfoque
interpretativo.
Se llevé a cabo un proceso de:
1. Organizacién y sistematizacién de entrevistas.
2. Categorizacion tematica de discursos.
3. lIdentificacién de patrones comparativos entre los tres casos.
4. Triangulacion entre observacion, entrevistas y registro visual.

La comparaciéon entre los casos permitié distinguir similitudes vy
contrastes en funcién de variables como ingreso familiar, estabilidad
laboral, percepciéon de seguridad, calidad del entorno urbano y acceso a
Servicios.

Este procedimiento analitico facilité construir una explicacién
integral del fenémeno, reconociendo la interaccion entre factores

estructurales y experiencias subjetivas.
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IV.5 Consideraciones Finales del Disefio Metodolégico
El disefio metodoldgico adoptado responde a la necesidad de
abordar la vivienda deshabitada como un fenémeno complejo, multicausal
y contextualizado.
El enfoque cualitativo, sustentado en el estudio de casos multiples,
permitié:
e Profundizar en la experiencia cotidiana del habitar.
e Comprender la relacién entre condiciones socioecondémicas vy
abandono.
e Identificar dindmicas diferenciadas entre desarrollos formalmente
similares.
e Construiruna interpretacién critica situada en el contexto urbano de
Xochitepec.
En consecuencia, la metodologia implementada proporciona bases
solidas para el andlisis posterior y la formulacién de propuestas orientadas
a la revitalizacién habitacional desde una perspectiva socialmente situada.
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CAPITULO V

Vivienda deshabitada en tres Conjuntos Urbanos de

Xochitepec, Morelos

El Capitulo V presenta el estudio de caso de los tres conjuntos
urbanos ubicados en el municipio de Xochitepec, Morelos, comparando sus
condiciones socioecondémicas, urbanas y de infraestructura para explicar la
deshabitacion.

El trabajo de investigacion tiene como eje central el analisis de las
condiciones socioeconémicas que inciden en el fenémeno de la vivienda
deshabitada, en el marco de procesos urbanos contempordneos
caracterizados por la expansién periférica de desarrollos habitacionales
masivos. A partir de esta premisa, se plantea un estudio comparativo de
tres conjuntos habitacionales ubicados en el municipio de Xochitepec,
Morelos: Villas de Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe
Lifestyle, todos desarrollados por una misma empresa inmobiliaria pero
dirigidos a diferentes segmentos socioeconémicos.

Estos tres casos permiten observar contrastes significativos en
términos de tipo de vivienda, accesibilidad, servicios urbanos,
mantenimiento, percepciéon de seguridad y, especialmente, en el perfil
sociodemografico de sus residentes. Villas de Xochitepec vy
Fraccionamiento Los Laureles fueron concebidos bajo esquemas de
vivienda de interés social, con precios accesibles, pero también con
mayores carencias en términos de infraestructura y servicios, lo cual los
hace mas vulnerables a procesos de deterioro, abandono o rotacién
habitacional. En contraste, Santa Fe Lifestyle representa una modalidad
de vivienda media con mejores condiciones constructivas, equipamiento
y control del entorno, orientada a sectores con mayor capacidad
adquisitiva.
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La eleccién de estos tres desarrollos, construidos bajo el mismo
marco institucional, permite minimizar las variables asociadas al modelo
de gestién y enfocarse con mayor claridad en las condiciones
estructurales y socioeconémicas que explican la ocupacién o
desocupacién de las viviendas. Se busca asi analizar cémo los factores
sociales como el ingreso familiar, el nivel educativo, la estabilidad laboral
0 la capacidad de pago interactlan con las condiciones urbanas del
entorno, dando lugar a patrones diferenciados de habitabilidad o
abandono.

Desde un enfoque metodoldégico, se combinaron diversas
estrategias que permitieron aproximarse al fendmeno de la vivienda
deshabitada de manera integral. Se realizé un anélisis territorial de los
desarrollos habitacionales seleccionados, se aplicé observaciéon
participativa en campo y se condujeron entrevistas semiestructuradas
conresidentes de cada fraccionamiento. A estas herramientas cualitativas
se sumé la experiencia profesional acumulada durante cinco afios
laborando en el drea de tramitologfa de la desarrolladora inmobiliaria
responsable de los tres conjuntos habitacionales analizados. Esta
trayectoria facilitdé el acceso a informacién de primera mano sobre los
procesos de desarrollo urbano y permitié identificar tensiones entre la
normativa oficial y las practicas cotidianas que inciden directamente en
las condiciones de habitabilidad. En conjunto, estas herramientas
contribuyeron a construir una mirada situada, critica y empiricamente
fundamentada sobre el problema.

En este contexto, resulta fundamental ubicar geografica, cultural y
socialmente al municipio de Xochitepec, ya que representa no solo el
escenario fisico donde convergen los tres estudios de caso, sino también
un territorio emblematico de los procesos de urbanizacién acelerada en la
regién centro - sur del pafs. Situado en la zona conurbada de Cuernavaca,
Xochitepec ha sido objeto de una intensa presién inmobiliaria,
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particularmente orientada al desarrollo de vivienda econdmica para
sectores medios y bajos desplazados de otras zonas urbanas. Esta
expansidon ha generado nuevas centralidades, al tiempo que ha producido
fragmentaciones sociales, desigualdades en el acceso a servicios bdsicos
y un mercado inmobiliario con altos niveles de rotacién y abandono.

Comprender las dindmicas de vivienda deshabitada en este
contexto implica entonces no solo una mirada urbanistica, sino también
una aproximacion critica a las condiciones socioeconémicas estructurales
gue moldean el habitar cotidiano, y que son determinantes para explicar
por qué ciertos desarrollos logran consolidarse como comunidades
funcionales, mientras que otros reproducen condiciones de precariedad,
segregaciéon y abandono.

V.1 Xochitepec, Morelos

Municipio del Estado de Morelos, México. Superficie total de
Xochitepec 93.08 Km2. Su porcentaje territorial con relacién al Estado de
Morelos es apenas un 2%. Xochitepec, una localidad en la cabeza de
partido de Jiutepec vy la Alcaldia Mayor de Cuernavaca, en el mismo reino
que las anteriores, cuenta con 35 familias de indigenas y 16 habitantes
espafoles y mestizos. Alberga un convento de religiosos de San Francisco.
A pesar de estar rodeada por varios rfos, su territorio y el de los barrios
adyacentes son aridos y estériles debido a que las aguas de estos rfos
corren muy embarrancadas, sin ser aprovechadas. Se encuentra a tres
leguas al sur de su cabecera.

Los colonos espafioles de Temixco fueron confiscando tierras de
Xochitepec, reduciendo asf su extension territorial.

J. Miguel Orozco y Berra, en su Apéndice al Diccionario Universal
de Historia y Geografia (1856: 935-36), ofrece una hermosa descripcién
geografica del drea, mencionando las aguas sulfurosas y gaseosas en el
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pueblo de Xochitepec, ubicadas a una cuarta de legua hacia el sur, cerca
de un arroyo llamado Apatlaco, en una llanura llamada la Vega, entre dos
laderas de una colina, donde se encuentran tres fuentes de aguas
sulfurosas.

En 1848, los indigenas de Xochitepec fueron condenados a garrote
vil por provocar disturbios en la Hacienda Chiconcuac debido a disputas
por tierras.

En 1847, se registré un fendmeno geoldgico (un fuerte temblor) en
el pueblo de Xochitepec. La Sociedad Mexicana de Geograffa y Estadistica
envid a los seflores Santiago Ramirez y Mario Barcena para investigar y
certificar el lugar donde emergié el manantial azufrado de Chiconcuac
(San Ramon).

El municipio de Xochitepec se localiza al poniente del Estado y se
ubica geogréficamente al norte 18°42' latitud norte, al oeste 99°11'
longitud oeste a una altura de 1,112 metros sobre el nivel del mar. Figura
11.

Figura 11. Mapa de/ Municipio de Xochitepec Morelos
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Fuente: Adaptado de INEGI-Censo de Poblacién y Vivienda 2020. Nota: El mapa de
ubicacién del municipio de Xochitepec dentro del territorio estatal de Morelos
resalta las 9,533 viviendas que presentan deshabitabilidad, segin los datos
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proporcionados por el INEGI en su censo de 2020. Este dato subraya la magnitud
de la problematica habitacional en la regién, evidenciando la necesidad urgente de
abordar la rehabilitacién de estas viviendas deshabitadas como una prioridad para
el desarrollo urbano y social del municipio.

La toponimia de Xochitepek, cuyas rafces etimoldgicas vienen de
xochi-tl: "flor"; tepe-tl: "cerro" y k contraccién de ko: adverbio de "lugar";
quiere decir: "En el cerro de las flores", pues posiblemente se refiera a los
relieves de las pirdmides topadas que se localizan, una en el kildbmetro 92
de la carretera México-Acapulco y otra en el centro de la poblaciéon que
sirve de base de sustentacion al pedestal del reloj publico.

Su delimitacién limita al norte con Emiliano Zapata y con Temixco;
al sur con Puente de Ixtla; al este colinda con Tlaltizapan, al oeste
con Miacatlan.(atto.//www.inafed gob.mx/work/enciclopedia/EMMZ29morelos/municipios

Mmunicipios. htm)

V.2 Estudio de Casos

El presente analisis toma como punto de partida el estudio de tres
desarrollos habitacionales ubicados en el municipio de Xochitepec,
Morelos: Villas de Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe
Lifestyle. Estos casos fueron seleccionados intencionalmente por
representar distintas modalidades de produccién de vivienda dentro de
un mismo contexto geografico y bajo un mismo agente desarrollador, lo
que permite una comparacién directa bajo condiciones estructurales
compartidas.

Los dos primeros fraccionamientos, Villas de Xochitepec vy
Fraccionamiento Los Laureles, fueron concebidos bajo un esquema de
vivienda de interés social, dirigido a sectores de ingresos bajos a medios.
En contraste, Santa Fe Lifestyle corresponde a un modelo de vivienda

media residencial, con mayores niveles de inversién en disefio urbano,
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servicios y equipamiento. Esta diversidad tipoldgica resulta clave para
comprender cémo inciden factores como la calidad constructiva, el
mantenimiento de infraestructura, la accesibilidad vy el perfil
socioeconémico de los residentes en el fendémeno de la vivienda
deshabitada.

El hecho de que los tres desarrollos hayan sido realizados por la
misma desarrolladora inmobiliaria bajo esquemas constructivos vy
logfsticos similares, permite aislar variables y enfocar el analisis en las
condiciones sociales, econémicas y urbanas que afectan la ocupacién o el
abandono de las viviendas. En este sentido, estos casos constituyen una
base sélida para aplicar una metodologia cualitativa basada en
entrevistas  semiestructuradas, observacién directa y analisis
comparativo, orientada a identificar patrones y divergencias en torno al

uso y abandono de la vivienda en contextos urbanos periféricos.

Tabla 6. Caracteristicas Clave para Diferenciar los Desarrollos, objetos de Estudio

de Caso
Relevancia
. . para el
. Fraccionamie i
Villas de Santa Fe Estudio de
Aspecto ) nto Los ) o
Xochitepec Lifestyle Vivienda
Laureles .
Deshabitad
a
Total, de
- 1,870
viviendas 4,228 3282
Conjunto Alto
Total, de 974 2, 997
. en desarrollo
viviendas 23% 91%
deshabitadas
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Direccién

Tipo de
esquema

Disefio y calidad

de vivienda

Estado de
conservacién

Precio
aproximado

Avenida Alta
7ension,
Villas ae
Xochitepec,
62790
Xochitepec,
Morelos

Interés social

Diserio
bdsico, bajo

costo

Bajo
mantenimien
to, rapido
deterioro

$521,000 -
$870,000

Boulevard
Museo
Tecnoldgico
S/, 62790
Xochitepec,
Morelos,
Mexico,
Morelos - 03
km

Interés social

Diserio
badsico,  bajo

costo

Bajo
mantenimient
o, rapido
deterioro

$521,000
$870,000

Boulevard Museo
Tecnoldgico S/n,
62790
Xochitepec,
Morelos, Mexico,
Morelos - 03 km

Diferentes
segmentos
socioecond
Medjo residencial mieos

afectan /a
ocupacion y
mantenimie
nto.

Calidad
. Influye  en
Acabados de lujo,
o ; confort  y
aiserio atractivo )
permanenci

a.

Deterioro
fomenta
o abandono,
Mantenimiento ;
mejor

mejor

superior, o
mantenimie

conservacion
nto reduce

deshabitabil
/dad.

Inversion

mayor
$2.456,000 incentiva
ocupacion

constante.
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Infraestructura
y servicios

Mantenimiento
areas comunes

Accesibilidad y
transporte

Equipamiento
urbanoy
servicios

Seguridad

Bésica,
cisternas
generales,
problemas de
agua

Deficiente,
areas verdes
¥ mobiliario
deteriorados

Ubicacion
periférica, sin
transporte
interno,
insequridad

Equipamient
0 bésico
(escuelas,
canchas)

Falta
vigilancia,

de

alumbrado
deficiente

Basica,
cisternas
generales,
problemas de
agua

Deficiente,
areas
comunes
poco
culdadas

Ubicacion
periférica, sin
transporte
interno,
insequridad

Equipamiento
basico,
alberca

Falta
vigilancia,

de

alumbrado
deficiente

Sistemas
eficientes,

paneles  solares,

tratamiento
aguas

Areas
bren

de

comunes
cuidadas,

mobiliario urbano

de calidad

Ubicacion

periférica, mejor

seguridad

Y

mantenimiento

Amenidades
completas
(cancha
alberca,
pet-friendly)

Vigilancia
privaaa,
alumbrado

tenis,
areas

buen

Infraestruct
ura
deficiente
contribuye a
la
deshabitabil
/dad.
Mantenimie
nto
deficiente
genera
sensacion
de
abandono y
desincentiv
a

residencia.
Accesibilida
d limitada y
sensacion
de
insequridad
impactan
abandono.
Mayor
equipamien
to favorece
permanencs
a 4
satisfaccion
residencial.
Seguridad
insuficiente
promueve
abandono
de
viviendas.
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Segmento de Desajuste
Segmento de

bajos i Segmento de entre
L - bajos , , o
Pablico objetivo  recursos, ngresos medios vivienda y
., o recursos, o v
y adecuacion viviendas no . y altos, viviendas necesidade
; viviendas
siempre o confortables S afecta
basicas o
confortables ocupacion.
Mantenimien - Anélisis
o Mantenimient ‘ ;
to deficiente, u Mejor integral
o o deficiente, o
accesibilidad o mantenimiento, muestra
o accesibilidad ) ‘ )
Factores de limitada, o equipamiento  y que  mejor
o ; ) limitada, ; ;
deshabitabilidad /nseguridad, ) sequridad calidad  y
inseguridad, o
escaso reducen Servicios
) ‘ escaso o
equipamient ) ‘ deshabitabilidad  promueven
equipamiento »
0 ocupacion.

Fuente: Elaboracién propia con informaciéon recabada en campo. Nota: La presente
tabla comparativa tiene como objetivo sintetizar y contrastar las principales
caracterfsticas de tres desarrollos habitacionales ubicados en el municipio de
Xochitepec, Morelos: Villas de Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe
Lifestyle. A través del andlisis de variables clave como el tipo de esquema
habitacional, calidad de la infraestructura, estado de conservacién, accesibilidad,
seguridad, servicios publicos y equipamiento urbano, la tabla permite identificar de
forma clara y estructurada los factores que influyen en la deshabitabilidad de las
viviendas. Esta herramienta comparativa facilita la comprensién de cémo distintos
elementos como el nivel socioeconémico del publico objetivo, el mantenimiento de
areas comunes o la ubicacién periférica impactan directamente en la permanencia
o0 abandono de las viviendas. Asimismo, evidencia las diferencias entre desarrollos
de interés social y residenciales, subrayando la necesidad de adaptar las polfticas
de vivienda a las condiciones reales de habitabilidad.

V.2.1 Conjunto Urbano Villas de Xochitepec: &reas marginales,

sin vocacién urbana y condiciones estructurales de deshabitabilidad.

En Villas de Xochitepec, se evidencié que las dreas de donacién

eran ubicadas sistematicamente en terrenos de baja calidad urbana.

Estas dreas solian ser espacios sobrantes del disefio urbano: esquinas
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irregulares, predios sin conexion vial o zonas de dificil acceso, carentes
de planificacién para su integracién como equipamiento Util o como
espacio comunitario. Ademas, se ha documentado que algunos residentes
han procedido a la expropiaciéon ilegal de estos terrenos, apropiandose de
estos espacios para usos particulares, lo que ha contribuido a su deterioro
y a la pérdida de potencial como dreas publicas.

Desde la perspectiva profesional, esta practica respondia a una
l6gica de cumplimiento minimo de la normativa, sin buscar valor social o
urbanfistico. Los testimonios recogidos confirman esta realidad: las y los
habitantes sefialan que esos espacios han quedado abandonados, sin
mantenimiento, sin iluminacién vy sin posibilidad de apropiacién
comunitaria. Esto ha generado una sensacién constante de inseguridad,
especialmente en horarios nocturnos, y ha convertido estos espacios en
focos potenciales de vandalismo o actividades ilicitas. Sin embargo, la
problematica de deshabitabilidad en Villas de Xochitepec no se limita a
las dreas de donacién mal ubicadas. Diversos factores estructurales y
funcionales del desarrollo profundizan esta condicion; la lejanfa de
servicios esenciales: los residentes deben desplazarse grandes distancias
para acceder a hospitales, supermercados, escuelas, espacios recreativos
o0 instituciones publicas. Esta aislacion territorial reduce la calidad de vida
y eleva los costos diarios de tiempo vy transporte. Falta de transporte
puUblico adecuado: aunque existe una ruta periférica de transporte, no
ingresa al interior del fraccionamiento, 1o que obliga a los residentes a
caminar mas de 400 metros en linea recta (distancia que puede ser
considerablemente mayor en el trazo real de calles) para alcanzar un
punto de transporte. Esta carencia afecta especialmente a personas
adultas mayores, estudiantes y quienes no cuentan con vehiculo propio.
Precariedad en el abastecimiento de agua potable: los hogares sufren de
un suministro irregular y limitado debido a los tandeos sin horarios fijos ni
frecuencia garantizada, lo que obliga a las familias a enfrentar una
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constante incertidumbre en el acceso al agua potable, generando un
sentimiento de abandono institucional.

Estas condiciones, lejos de ser incidentales, responden a
deficiencias estructurales en la planeacién, ejecucién y supervisién del
desarrollo urbano, donde se priorizé la aprobacién técnica - documental
por sobre la viabilidad social y territorial del asentamiento. Como
resultado, la suma de estos factores ha derivado en un entorno poco
habitable, generando procesos progresivos de desocupacién, deterioro
urbano y pérdida de valor inmobiliario. Este caso evidencia cémo la
deshabitabilidad no es consecuencia del abandono individual, sino de un
conjunto de decisiones institucionales y empresariales que colocan a los
residentes en una situacién de vulnerabilidad urbana estructural desde el
inicio de la ocupacién.

V.2.2 Conjunto Urbano Fraccionamiento Los Laureles:
concentracién sin integracion y condiciones de aislamiento.

En el caso del Fraccionamiento Los Laureles, si bien existié un
intento por concentrar las areas de donaciéon en una sola ubicacién a
diferencia de los espacios fragmentados en Villas de Xochitepec, este
esfuerzo resultd insuficiente para garantizar su funcionalidad como
infraestructura urbana Gtil. El predio destinado a dicha &rea se encuentra
fuera de la via principal de acceso y desconectado del flujo peatonal y
vehicular del fraccionamiento, lo que ha dificultado seriamente su uso
Como espacio de convivencia, esparcimiento o servicio comunitario.

A esto se suma que el 10% del suelo destinado a donacién por
normativa fue ubicado en terrenos topograficamente accidentados o en
condiciones desfavorables. En términos practicos, esto ha impedido su
aprovechamiento para equipamiento o infraestructura bdsica, ya que su
ubicacion y caracteristicas fisicas implican altos costos de urbanizacién vy
baja viabilidad técnica. Desde la experiencia profesional en tramitologia,
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esta practica respondfa a una ldégica comUn en la industria: entregar el
suelo menos rentable para el desarrollador, aunque con ello se
comprometa su utilidad social.

Desde la experiencia profesional en el ambito inmobiliario, se
identific6 que esta desconexién y mala calidad del terreno no derivaban
de un incumplimiento formal de la normativa, sino de un disefio urbano
técnicamente aprobado, pero poco sensible a las dindmicas cotidianas de
los futuros habitantes. No se contempld una vision articulada del espacio
urbano que favoreciera la accesibilidad, la percepcién de seguridad o la
apropiacién colectiva. La falta de iluminacién, la ausencia de
mantenimiento, vy la nula programacién institucional para su activacién
han convertido este espacio en un entorno percibido como inseguro y sin
funcionalidad real. Esto fue sefalado reiteradamente por las y los
entrevistados, quienes coinciden en describirlo como un lugar "sin
sentido”, "“fuera de lugar” o "olvidado".

No obstante, los problemas de Los Laureles van mucho mas alla
del equipamiento publico. Las condiciones estructurales del entorno
revelan una serie de deficiencias que afectan directamente Ila
habitabilidad del desarrollo: Ausencia de transporte publico interno, al
igual que en Villas de Xochitepec, el transporte colectivo no ingresa al
fraccionamiento. Dado que Los Laureles cuenta con mas de 3,000
viviendas, las distancias para llegar a un punto de transporte publico
pueden alcanzar hasta 800 metros en |inea recta, y aln mas considerando
el trazo vial real. Esto supone una carga significativa, especialmente para
personas con movilidad reducida, familias con nifias y nifios pequefios o
adultos mayores. Desconexién con servicios esenciales, el
fraccionamiento se encuentra alejado de hospitales, tiendas de
autoservicio, supermercados, escuelas, centros de trabajo y lugares de
esparcimiento, lo que obliga a sus residentes a depender del automovil o
del transporte informal, encareciendo su vida cotidiana y reduciendo su
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autonomia territorial. Problemas con el abastecimiento de agua potable:
el suministro de agua se realiza por tandeo, lo que representa un desafio
particular para este conjunto, pues muchas de las viviendas fueron
compradas como casas de fin de semana, es decir, sus residentes no se
encuentran presentes durante la semana y no tienen certeza de cudndo
serd el abastecimiento. Dado que en el disefio original no se contemplaron
tinacos, muchos propietarios tuvieron que improvisar su instalaciéon sin
criterios técnicos o estéticos, 1o que alterd la imagen del conjunto y generé
diferencias visibles entre viviendas ocupadas y deshabitadas. Gestién
postventa inexistente, tras la entrega de las viviendas, no se garantizé un
acompafamiento institucional o de mantenimiento, lo que ha generado
un deterioro acelerado de la infraestructura comun, falta de atencién a
reportes ciudadanos y una generalizada sensacién de abandono.

El caso de Los Laureles muestra cémo un desarrollo puede cumplir
formalmente con ciertos requisitos urbanos como concentrar areas de
donacién o respetar normativas técnicas, pero fracasar en términos de
funcionalidad cotidiana, conectividad y gestion a largo plazo. La
deshabitabilidad agui no surge por errores flagrantes, sino por una suma
de omisiones, decisiones estratégicas de bajo compromiso social y
desconexiones estructurales que terminan por minar la calidad del habitat
urbano desde su origen.

V.2.3 Conjunto urbano Santa Fe Lifestyle: amenidades como valor
agregado con retos de integracién urbana.

El desarrollo Santa Fe Lifestyle representa un caso contrastante
frente a Villas de Xochitepec y Los Laureles. A diferencia de estos, aqufl
las d&reas de donacion no fueron tratadas como una obligacidn
administrativa de bajo impacto, sino como elementos estratégicos del
proyecto inmobiliario. Las superficies destinadas a espacio publico fueron
equipadas desde el inicio con mobiliario urbano, andadores, dreas verdes,
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zonas de contemplaciéon, recreacién y espacios pet-friendly, todo
cuidadosamente disefiado e integrado como parte de la propuesta
estética y comercial del fraccionamiento.

Desde la perspectiva del desarrollador, estos espacios funcionan
como amenidades privadas de uso publico, un valor agregado que eleva
el precio de venta y posiciona el conjunto en un segmento medio-alto del
mercado. La limpieza, el paisajismo organizado y el mantenimiento
constante son elementos visibles incluso durante la fase de construccién,
lo que fortalece la percepcién de orden y seguridad. Las zonas especificas
para mascotas, por ejemplo, no solo responden a una tendencia de
mercado, sino que también fomentan la apropiacién de los espacios
abiertos y la convivencia comunitaria.

Sin  embargo, este modelo no estd exento de desaffos
estructurales. El principal de ellos es la sostenibilidad de estas condiciones
una vez que el desarrollador concluya su participacién directa. A mediano
plazo, cuando el conjunto sea entregado formalmente al ayuntamiento,
surge la preocupacién sobre quién garantizard el mantenimiento, la
calidad y el cuidado de estos espacios. La experiencia en otros
fraccionamientos muestra que, sin mecanismos institucionales claros
Como asociaciones vecinales activas, fideicomisos de mantenimiento o
convenios soélidos con el municipio, los espacios publicos pueden
deteriorarse rdpidamente y perder su valor simbdlico y funcional. Ademés
de este reto, Santa Fe Lifestyle también presenta limitaciones vinculadas
a su insercién territorial, las cuales pueden afectar la calidad de vida de
los residentes a pesar del disefio interno de alto estandar: El transporte
puUblico no ingresa al fraccionamiento, replicando un patrén comun en los
tres casos analizados. Esto obliga a las y los residentes a recorrer
trayectos considerables hasta el acceso principal, lo cual puede
representar una carga significativa para ciertos sectores de la poblacién y
una barrera para la accesibilidad plena del conjunto. Lejania respecto a

109



servicios esenciales: aunque el entorno inmediato del fraccionamiento
ofrece confort y disefio, el acceso a equipamientos urbanos basicos como
supermercados, hospitales, clinicas, universidades o centros de trabajo
implica desplazamientos largos. Esto obliga a las familias a planificar sus
trayectos con antelacién, previendo la compra de insumos o la atencién
médica fuera del horario habitual, especialmente si no cuentan con
automovil. Condiciones de fragmentacién funcional: al privilegiar un
disefio cerrado, con un alto nivel de control interno y seguridad privada,
el fraccionamiento se encuentra aislado del resto del tejido urbano, lo que
limita el contacto con dindmicas comunitarias mas amplias. Esto puede
derivar en una forma de urbanismo excluyente, que, aunque bien
gestionado internamente, no contribuye a la integracién social ni
territorial del entorno inmediato.

Santa Fe Lifestyle se presenta como un desarrollo urbano de
calidad, con una fuerte inversién en imagen, infraestructura interna y
espacios comunes equipados, incluidos aquellos destinados al
esparcimiento de mascotas. No obstante, depende criticamente del
mantenimiento sostenido a largo plazo y de una mejor conectividad
externa. Si no se abordan estos aspectos, el riesgo es que el modelo se
desgaste con el tiempo, reproduciendo los mismos problemas que afectan
a fraccionamientos més antiguos: desgaste infraestructural, deterioro
simbolico y desconexién territorial.

La articulacién entre el conocimiento técnico-administrativo adquirido en
campo, los testimonios recogidos de forma directa con residentes
actuales y anteriores, asf como las opiniones de actores clave que
trabajan directamente en el desarrollo y que pudieron ser entrevistados
abiertamente, permite construir una mirada integral sobre las causas del
fendbmeno de la vivienda deshabitada. Este enfoque multiescalar, que
combina lo institucional (las normativas, programas y decisiones desde
los distintos niveles de gobierno), lo operativo (la implementacién técnica
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y logistica de los proyectos habitacionales) y lo vivencial (las experiencias
cotidianas de los habitantes y su relacién con el entorno construido),
enriquece significativamente la comprensién del fenédmeno urbano.

Al integrar estas diversas dimensiones, se hace visible no solo la
existencia de déficits de planificacién y ejecucién, sino también las
tensiones y contradicciones que emergen entre las politicas publicas y las
realidades sociales locales. En esta linea, autores como (Lefebvre, 1974)
han insistido en la importancia de reconocer el espacio no solo como una
construccion fisica o administrativa, sino como una produccion social
cargada de significado, que se vive, se experimenta y se disputa.
Asimismo, (Massey, 2005) sostiene que los lugares no son entidades fijas,
sino construcciones relacionales donde convergen multiples escalas,
historias y actores, por lo que cualquier intervencién debe atender esa
complejidad.

Desde esta perspectiva, el conocimiento situado, es decir, el saber
producido desde la experiencia concreta de los actores locales se vuelve
indispensable para el disefio de politicas habitacionales efectivas.
(Haraway, 1988) argumenta que todo conocimiento es parcial y situado,
por lo que incorporar las voces de quienes habitan y gestionan los
territorios no solo es un acto de justicia epistemolégica, sino una
estrategia fundamental para construir intervenciones mas ajustadas a la
realidad. En el dmbito urbano, (Roy, 2009) plantea que los enfoques que
incorporan la informalidad, la practica cotidiana y las dindmicas locales
permiten construir una planificaciéon urbana més equitativa y receptiva a
las necesidades reales de la poblacion.

En este sentido, se subraya la urgencia de disefiar e implementar
politicas puUblicas mas sensibles al contexto territorial, capaces de
responder a las condiciones concretas de cada comunidad. Esto implica
no solo una mejora en los instrumentos técnicos de diagndstico vy

ejecucion, sino también un giro hacia procesos mas participativos, donde
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el conocimiento de los actores locales residentes, técnicos de campo,
funcionarios y desarrolladores sea reconocido como un insumo legitimo y
valioso para la toma de decisiones informadas, sostenibles y equitativas.

V.3 Observacién Participativa en los Casos de Estudio

Para complementar la informacién obtenida en los apartados
anteriores, se realizd una observacién participativa directa en los tres
desarrollos habitacionales seleccionados en el municipio de Xochitepec,
Morelos: Villas de Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe
Lifestyle. Esta metodologfa implicé recorridos sistematicos, registros
fotograficos y anotaciones de campo con base en criterios previamente
definidos, como la visibilidad de viviendas abandonadas o deterioradas,
patrones de ocupacién, uso del espacio publico, condiciones urbanas
tangibles (vialidades, transporte, alumbrado, servicios, equipamiento,
seguridad), y percepcién general del entorno. Ademas, se contrasto esta
informacién con los testimonios recabados de residentes, exresidentes y
actores clave involucrados en el desarrollo y gestion de los
fraccionamientos. A partir de esta observacidon participativa, se
identificaron diferencias significativas entre los tres desarrollos, las cuales
permiten comprender de manera mas precisa cémo factores espaciales,
econdmicos y sociales inciden directamente en el fenémeno de la vivienda
deshabitada.

V.3.1 Villas de Xochitepec: deterioro acelerado y abandono
progresivo.

Este fraccionamiento, construidas bajo un esquema de interés
social, presenta uno de los indices més altos de deshabitacién con un 23%
de viviendas desocupadas INEGI 2020. Las viviendas son de disefio basico
y construccién econémica, lo que ha derivado en un deterioro acelerado,
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agravado por la falta de mantenimiento institucional y comunitario.
Durante los recorridos se observaron calles con pavimento dafiado,
banquetas inservibles, lotes baldios y viviendas vandalizadas, muchas de
ellas utilizadas para almacenamiento informal o cerradas completamente.
El espacio puUblico muestra signos de abandono: dreas verdes sin
mantenimiento, mobiliario urbano destruido o inexistente, y una marcada
falta de infraestructura adecuada para el esparcimiento. La ausencia de
transporte puUblico interno vy la ubicacién periférica sin conexion eficiente
con el resto del municipio generan condiciones de aislamiento. Ademads,
el alumbrado publico es deficiente, lo que incrementa la percepciéon de
inseguridad. Residentes entrevistados sefialaron que muchas familias han
optado por abandonar sus viviendas debido a la inseguridad, los robos
frecuentes y la baja calidad de vida.

V.3.2 Fraccionamiento Los Laureles: desocupaciéon critica vy
deterioro estructural.

Este fraccionamiento presenta una situacién aln mas critica que
el anterior, con una tasa de 91% de viviendas deshabitadas, es decir, casi
la totalidad del conjunto. Cabe sefalar que, de acuerdo con el Instituto
Nacional de Estadfstica y Geograffa (INEGI), se considera vivienda
deshabitada a aquellas unidades residenciales que no estan ocupadas ni
utilizadas como residencia principal, y que no presentan signos claros de
uso temporal o de corto plazo al momento del levantamiento censal
(INEGI, 2020). Esta definicién implica que dichas viviendas no son
habitadas de manera regular ni forman parte activa del tejido residencial.

Los Laureles, también construido bajo un esquema de interés
social, reproduce las problematicas estructurales observadas en Villas de
Xachitepec, pero en una escala mucho mas severa. La observacion en
campo revela grandes extensiones de viviendas cerradas, vandalizadas o
parcialmente colapsadas, lo que sugiere no solo abandono residencial
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progresivo, sino también una posible falta de ocupacién efectiva desde su
construccién. A pesar de contar con ciertos espacios comunes, estos se
encuentran completamente en desuso, deteriorados y con evidentes
signos de vandalismo y ausencia de gestién comunitaria, reforzando la
percepcién de un espacio urbano fallido.

Las condiciones urbanas son deficientes: problemas recurrentes
en el suministro de agua, infraestructura vial bdsica y deficiente, vy
practicamente nula vigilancia o presencia institucional. La inexistencia de
transporte publico cercano vy el dificil acceso al fraccionamiento refuerzan
su aislamiento. Los escasos habitantes entrevistados mencionan que
quienes aln permanecen lo hacen por necesidad, pero planean salir en
cuanto sea posible. La falta de pertenencia, el abandono por parte de
autoridades y la inseguridad son elementos clave del abandono masivo.

V.3.3 Santa Fe Lifestyle: mantenimiento adecuado y permanencia
residencial.

En contraste con los anteriores, Santa Fe Lifestyle representa un
desarrollo habitacional de nivel medio residencial, actualmente en
expansién, con un mercado diferenciado que incluye viviendas compradas
para alquiler, uso de fin de semana o como residencia permanente. Su
disefio arquitecténico atractivo, acabados de calidad y régimen de
condominio aseguran un nivel de mantenimiento constante tanto en las
viviendas como en las dreas comunes. Esta diversidad en el uso
habitacional ha favorecido una ocupacién dinamica del conjunto, donde la
gestion eficiente y la apropiacion del espacio por parte de distintos perfiles
de residentes contribuyen a su conservacién y atractivo.

Durante la observacién, se pudo constatar que el desarrollo cuenta
con calles pavimentadas en buen estado, iluminacion funcional, sistema
de recoleccién de residuos eficiente y vigilancia privada, lo que genera
una percepcién de seguridad positiva. Las amenidades como albercas,
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canchas, areas verdes y zonas pet-friendly son utilizadas frecuentemente
por los residentes, lo que demuestra apropiacién del espacio colectivo.
Aunque comparte la misma ubicacién periférica que los otros dos
desarrollos, Santa Fe Lifestyle mitiga esta desventaja mediante un mejor
sistema de accesos, vigilancia y organizaciéon vecinal. Residentes
entrevistados destacan el sentido de comunidad, el nivel de confort y el
valor de la inversién como motivos para habitar y mantener las viviendas.
Aungue el fraccionamiento sigue en desarrollo, el perfil socioeconémico

de los compradores vy la gestién adecuada han favorecido la permanencia.

V.4 Comparacién general y factores diferenciales

La comparacién entre los tres casos evidencia cémo el tipo de
desarrollo, el perfil de los residentes, la calidad del entorno construido y
la gestion de los servicios inciden de manera directa en la ocupaciéon o
abandono de las viviendas. Mientras que en los fraccionamientos de
interés social (Villas de Xochitepec y Los Laureles) la deshabitacién es
consecuencia de infraestructura deficiente, inseguridad, falta de
equipamiento urbano y abandono institucional, en el caso de Santa Fe
Lifestyle, la mejor calidad de vida percibida, la seguridad y 10s servicios
eficientes promueven la ocupacién constante.

Estos hallazgos refuerzan la hipétesis de que la vivienda
deshabitada no responde Unicamente a factores individuales o
econémicos, sino que es el resultado de procesos estructurales,
decisiones de disefio urbano, gestién post-ocupacién y adecuacién o no a
las necesidades reales de la poblacidn.

115



Tabla 7. Factores que inciden en la ocupacion o abandono de viviendas

Factor Villas de Fracc. Los
Analizado Xochitepec Laureles
Tipo de , , . ‘
Interés social Interés social
desarrollo
Bajo ingreso, Bajo ingreso,
Perfil J_ g : ,g
) residencia mayoria
residentes
permanente ausentes
. Bajo: disefio Muy bajo:
Calidad del _
basico, vandalismo y
entorno ;
) deterioro colapso
construido :
acelerado parcial
Gestién del Escasa 0
] i Nula
desarrollo inexistente
Equipamiento Basico y Inexistente o
urbano deteriorado  en desuso
Problemas de o
Servicios
Infraestructura agua, o
o T deficientes o
y servicios vialidades }
; inoperantes
precarias
Inseguridad  Inseguridad
Seguridad y alta, extrema,
percepcién alumbrado espacios
deficiente vacios
Periférica vy
Ubicacién / aislada, sin Periférica,
conectividad transporte inaccesible
publico

Santa Fe Incidencia en la
Lifestyle Ocupacién/Deshabitacién
edio Afecta nivel de inversién,
residencial servicios y perfil de usuarios
Ingresos
medios, uso Influye en apropiacion del

mixto (renta, fin espacio y continuidad de

de semana, ocupacién

permanente)
Alto: acabados ; o ;
; Calidad percibida impacta

de calidad, .
L percepciéon de confort vy
disefio :

i permanencia
atractivo
Régimen de La presencia de gestion

condominio incide en mantenimiento vy
activo cohesién vecinal
Equipamiento adecuado
Completo : :
; favorece calidad de vida y
funcional _
permanencia
Servicios
eficientes o o
Condiciones basicas
(paneles . N
determinan habitabilidad
solares, agua
tratada)
Seguridad
i Entornos seguros fomentan
privada, buen

ocupacion sostenida
alumbrado

Periférica, pero ; ; .
El aislamiento se mitiga con

con mejores o
conectividad %
accesos y o
o i mantenimiento
vigilancia
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Factor Villas de Fracc. Los Santa Fe Incidencia en la
Analizado Xochitepec Laureles Lifestyle Ocupacién/Deshabitacién

Residencia Residencia Modelo mixto:
Modelo de permanente no efectiva, renta, fines de El modelo de uso define el
ocupacion con abandono vacancia semana, dinamismo residencial
progresivo estructural residencia

Fuente: Elaboracién propia con base en trabajo de campo, observacién participativa
y entrevistas realizadas en los desarrollos habitacionales de Villas de Xochitepec,
Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe Lifestyle, municipio de Xochitepec,
Morelos. Nota. Esta tabla tiene como propdsito identificar y comparar los factores
estructurales, operativos y vivenciales que inciden en la ocupacién o abandono de
viviendas en distintos tipos de desarrollos habitacionales. La comparacién permite
evidenciar cémo la calidad del entorno construido, la gestién del mantenimiento, la
seguridad vy la adecuacién de la oferta habitacional influyen directamente en la
dindmica de deshabitacién o permanencia.

La tabla comparativa se construyé con el objetivo de identificar y
analizar de manera sistematica los elementos que inciden en la
permanencia o deshabitacion de viviendas en tres desarrollos
habitacionales del municipio de Xochitepec: Villas de Xochitepec,
Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe Lifestyle.

Para ello, se seleccionaron variables clave que integran aspectos
estructurales, técnicos y sociales observados durante el trabajo de campo
y entrevistas, tales como:

e Tipo de desarrollo y perfil socioeconémico de los residentes

e Calidad del entorno construido y del equipamiento urbano

e Gestion del mantenimiento, infraestructura y servicios basicos

e Condiciones de seguridad, percepcion vecinal y conectividad

e Modelo de ocupacion (residencia permanente, uso temporal o

renta)
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Cada una de estas variables fue comparada entre los tres
conjuntos habitacionales para evidenciar patrones comunes y contrastes
significativos. Este ejercicio permitié visualizar como ciertos factores
como la falta de gestién post-ocupacién, la infraestructura deficiente, y la
inadecuacién de la oferta de vivienda al perfil del residente estan
directamente relacionados con los altos niveles de deshabitacién,
especialmente en los desarrollos de interés social.

En contraste, en el caso de Santa Fe Lifestyle, la mejor calidad
urbana, diversidad de uso habitacional y gestién activa favorecen la
ocupacién constante, lo que demuestra que la problematica no depende
Unicamente de factores individuales o econémicos, sino de un conjunto
de decisiones de disefio, politicas publicas y dinamicas de mantenimiento
a largo plazo. Esta tabla, por tanto, funciona como una herramienta de
diagndstico comparativo que contribuye a una lectura integral del
fendmeno de la vivienda deshabitada y ofrece elementos Utiles para la
formulaciéon de politicas diferenciadas segun el tipo de desarrollo y sus
condiciones territoriales.

Este andlisis comparativo muestra que los tres fraccionamientos,
aunque ubicados dentro del mismo municipio, presentan trayectorias
divergentes frente al fenémeno de la deshabitacién y la organizacién
comunitaria. Mientras Villas de Xochitepec y Los Laureles enfrentan ya las
consecuencias tangibles del abandono y el deterioro urbano, Santa Fe
Lifestyle se sitUa en un momento clave para prevenir estos procesos a
través de una participaciéon anticipada. Las causas estructurales del
abandono como la falta de politicas de seguimiento habitacional,
debilidad institucional y precariedad socioecondémica se expresan de
manera distinta en cada caso, condicionando tanto la respuesta vecinal
como las estrategias propuestas. Por ello, cualquier intervencién pUblica
debe ser territorializada, diferenciada y multisectorial, reconociendo que
la vivienda vacia no es solo un dato estadistico, sino un fenémeno con
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efectos en la cohesién social, el valor simbdlico del espacio y la calidad de
vida urbana.

V.5 Analisis de las entrevistas semiestructuradas a residentes

clave

Como parte del proceso de recoleccién de informacion cualitativa,
se realizaron entrevistas semiestructuradas a personas residentes clave
de los conjuntos habitacionales afectados por la problematica de la
vivienda deshabitada en Villas de Xochitepec. Estas entrevistas tuvieron
como propdsito identificar las percepciones, experiencias y propuestas de
la comunidad en torno al fendmeno, desde una mirada directa y vivencial.

Los participantes, seleccionados por su conocimiento del entorno
y Su permanencia en la zona, compartieron opiniones diversas que
permiten comprender los impactos sociales, urbanos y econémicos que
conlleva la existencia de viviendas deshabitadas. A través de sus
testimonios se evidencian preocupaciones comunes como el deterioro
fisico de los inmuebles, el aumento de la inseguridad, la falta de
mantenimiento urbano vy la limitada intervenciéon de autoridades para dar
solucién al problema. Los testimonios fueron recogidos entre julio y agosto
de 2024 y representan una diversidad de edades, estructuras familiares y

niveles de involucramiento comunitario.

V.5.1 Condiciones socioeconémicas Yy causas de

deshabitacién

Una constante en los testimonios es la identificaciéon de factores
econdmicos como una de las principales razones detrds del abandono de
viviendas. Se menciona el incumplimiento en los pagos de financiamiento
0 hipotecas como motivo recurrente por el cual muchas viviendas quedan

deshabitadas. La falta de acceso a créditos hipotecarios también aparece
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como un impedimento para la ocupacion de casas vacias, sobre todo entre
personas interesadas en comprar pero que no califican para programas
como Infonavit.

Asimismo, se sefiala que algunas casas han quedado en estado de
deterioro o desmanteladas, lo que desincentiva su uso o adquisicién, ya
que implican una inversién adicional para su rehabilitacién. Otro motivo
seflalado es el tamafio reducido de las viviendas, especialmente de las
recamaras, lo cual no responde adecuadamente a las necesidades de
familias numerosas 0 en crecimiento.

La relacion entre el fendémeno de la deshabitacion y los factores
econdémicos se manifiesta de manera consistente en los tres conjuntos
habitacionales analizados, aunque las causas especificas varfan segin el
contexto particular de cada uno.

En Villas de Xochitepec, este fendmeno se asocia principalmente a
la precariedad laboral y a la informalidad econémica, condiciones que
limitan severamente la capacidad de los residentes para cumplir con los
compromisos financieros asociados a la vivienda. Muchos habitantes
provienen de sectores como la construccién, el comercio informal o el
trabajo doméstico, los cuales presentan ingresos inestables y carencia de
seguridad social.

Un caso ilustrativo que refleja las dinamicas de abandono
habitacional vinculadas a la precariedad laboral se puede encontrar en el
testimonio de Dulce Marfa Garcia Primero, residente de Villas de
Xochitepec. Ella sefiala que muchas viviendas permanecen deshabitadas
debido al deterioro fisico y al abandono por parte de propietarios que
dejaron de pagar los créditos. Entre las razones que menciona se
encuentra la imposibilidad de los habitantes de mantener los pagos
hipotecarios, asi como la falta de acceso a programas de financiamiento
como Infonavit, 1o que impide que nuevos residentes puedan adquirir
legalmente las viviendas abandonadas.
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Este testimonio revela un patrén recurrente: personas que
enfrentan inestabilidad laboral o ingresos insuficientes terminan por
abandonar sus propiedades, ya sea por la imposibilidad de cubrir los
pagos, o porque las viviendas en deterioro exigen inversiones que superan
sus capacidades econdémicas. Asimismo, Garcia Primero hace alusién al
hecho de que algunos propietarios prefieren dejar sus casas vacias antes
que rentarlas o venderlas a bajo costo, lo cual perpetla el estado de
desocupacién.

En Villas de Xochitepec el factor socioeconémico juega un papel
determinante, como lo confirma también Martha Gonzalez Avilés, quien
observa que el tamafo reducido de las viviendas no satisface las
necesidades de familias numerosas, y que el abandono muchas veces
esta relacionado con la pérdida de ingresos o con el abandono de pagos
por parte de los propietarios originales.

En el caso del conjunto habitacional Los Laureles, si bien se
comparten condiciones de ingreso limitado con otros desarrollos como
Villas de Xochitepec, el fendmeno de la deshabitacion adquiere matices
particulares debido a la diversidad en los usos asignados a las viviendas
por parte de los propietarios. De acuerdo con testimonios recabados, un
porcentaje significativo de las unidades habitacionales fue adquirido no
con fines de residencia permanente, sino como casa de fin de semana,
modalidad promovida inicialmente por la propia inmobiliaria durante la
etapa de comercializaciéon del fraccionamiento. Esta estrategia de venta,
orientada a personas forédneas en busca de una segunda vivienda en una
zona semiurbana, ha derivado en una ocupacién intermitente de muchos
inmuebles, lo que contribuye a la percepcién de abandono o baja densidad
habitacional.

Ademds, se identificaron casos en los que los propietarios
accedieron a estas viviendas mediante segundos créditos, especialmente
a través de instituciones como Infonavit. En estos escenarios, la
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adquisiciéon se plantea como una forma de inversion o de respaldo
familiar, mas que como un proyecto de vida comunitaria. Como
consecuencia, se genera una alta movilidad residencial, particularmente
en las viviendas destinadas a la renta, lo que dificulta la formacién de
vinculos vecinales estables y limita el arraigo territorial.

A diferencia de Villas de Xochitepec, donde el abandono responde
principalmente a factores de vulnerabilidad econdémica y pérdida de
capacidad de pago, en Los Laureles la deshabitacién esta asociada a una
l6gica mas especulativa y a la falta de consolidacién de una comunidad
permanente. Esta condicidon ha generado una fragmentacion del tejido
social, asf como dificultades para implementar mecanismos colectivos de
cuidado, vigilancia y mantenimiento del espacio urbano.

La configuracion socioecondémica de Los Laureles, combinada con
las estrategias comerciales iniciales y la flexibilidad en el uso de la
vivienda, produce un entorno caracterizado por la ocupacién discontinua,
el escaso sentido de pertenencia y una débil apropiacién del espacio
habitacional.

En contraste con Villas de Xochitepec y Los Laureles, donde la
deshabitacién se asocia mayoritariamente con condiciones de
precariedad econémica, inestabilidad laboral y falta de servicios urbanos
consalidados, Santa Fe Lifestyle presenta una configuracion
socioecondémica diferenciada. Aunque el desarrollo alin se encuentra en
fase de construccién y consolidaciéon, las viviendas han sido adquiridas en
su mayorfa con fines de inversién o renta, y en menor medida como
espacios de residencia permanente.

El andlisis comparativo de los desarrollos Santa Fe Lifestyle, Villas
de Xochitepec y Fraccionamiento Los Laureles permite observar cémo las
condiciones socioecondémicas de los habitantes y las decisiones de
planeacién urbana inciden directamente en los procesos de deshabitacion
0 baja consolidacién habitacional.
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En el caso de Santa Fe Lifestyle, la oferta habitacional estd dirigida
a un segmento de clase media, con mayor capacidad econdmica y
expectativas mas altas respecto a su calidad de vida. Esto ha permitido
una mayor consolidacién inicial del fraccionamiento, con servicios basicos
operando, calles pavimentadas y una imagen urbana atractiva. No
obstante, la deshabitaciéon no es ajena al proyecto, y obedece a una causa
distinta a la de desarrollos de interés social: aquf no se trata tanto de la
falta de recursos de los residentes, sino del incumplimiento de
expectativas y la incertidumbre sobre la sostenibilidad de los servicios
cuando el desarrollo sea entregado al municipio.

Los residentes, aunque cuentan con ingresos estables, temen una
cafda en la calidad de vida si se interrumpe el suministro diario de agua o
si los servicios actualmente garantizados por el desarrollador dejan de
operar con la misma eficacia. La ausencia de infraestructura como tinacos
agrava este temor. Esta condiciéon de vulnerabilidad, aungue diferente a
la precariedad extrema puede llevar a que los propietarios opten por no
habitar las viviendas o intentar venderlas, generando procesos de
desocupacién gradual.

Por otro lado, en Villas de Xochitepec y Los Laureles, la
deshabitacién estd mas claramente relacionada con factores
estructurales de exclusién socioeconémica. Son desarrollos orientados a
poblacién de bajos ingresos, en su mayorfa con empleos informales vy
acceso limitado al crédito. En estos casos, la adquisiciéon de vivienda
representa un esfuerzo econémico considerable, pero no se acompafia de
una mejora real en las condiciones de vida. La ausencia de servicios
publicos, la mala conectividad, el aislamiento geogréafico y la falta de
mantenimiento urbano provocan que muchas personas abandonen sus
viviendas o nunca lleguen a habitarlas, ya que resulta mas costoso o
inviable permanecer en un entorno degradado y desconectado del tejido
urbano.
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La deshabitacién no responde a una sola causa, sino a multiples
factores ligados tanto al perfil socioecondémico de los residentes como al
modelo de gestién urbana. Mientras en Villas de Xochitepecy Los Laureles
la causa principal es la pobreza estructural y la falta de servicios, en Santa
Fe Lifestyle lo es la fragilidad de un modelo privado de urbanizacién que
no garantiza estabilidad a largo plazo. Esta comparaciéon demuestra que
la planeacién urbana debe ir mas alld de la légica de mercado y atender
con rigor la sostenibilidad, el acceso equitativo a servicios y la articulacién
con politicas publicas que eviten la formacién de fraccionamientos
estancados o vacios.

V.5.2 Motivaciones personales y experiencias habitacionales

A pesar de los problemas detectados, la mayorfa de los
entrevistados manifiestan una valoracidon positiva del acceso a la
vivienda, considerdndolo esencial para la estabilidad y desarrollo familiar.
Algunos mencionan que el fraccionamiento ha sido una buena
oportunidad de acceso a un hogar propio, con opciones accesibles de
adquisicion.

No obstante, también se reconoce que la calidad de vida en estos
desarrollos depende fuertemente de la planificacién urbana, la
infraestructura bésica y los servicios publicos. Se reportan problemas con
el suministro de agua, alumbrado publico deficiente, fallas en la
recoleccion de basura y falta de mantenimiento en vialidades,
especialmente en zonas como la avenida de Alta Tensiéon. Estos factores
inciden negativamente en la habitabilidad y promueven el abandono.

En los tres fraccionamientos, los entrevistados expresaron una
valoracién positiva de contar con vivienda propia, aunque matizada porla
decepcién ante la realidad vivida.
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En Villas de Xochitepec predomina una narrativa social asociada a una
"oportunidad frustrada", en la que el acceso a la vivienda propia
inicialmente percibido como un logro significativo en términos de
bienestar y estabilidad se ve progresivamente erosionado por diversas
condiciones estructurales. Entre los factores mas sefialados por los
residentes se encuentra el abandono progresivo de los servicios publicos,
particularmente el suministro de agua potable, cuya disponibilidad ha
disminuido considerablemente en afios recientes. Este fendtmeno se
relaciona con la priorizacién del abastecimiento hidrico hacia nuevas
infraestructuras institucionales, como la Ciudad Judicial y el complejo
penitenciario de Atlacholoaya, cuya demanda no fue contemplada
originalmente en los esquemas de planeacion urbana e hidraulica del
fraccionamiento.

Adicionalmente, el conjunto habitacional enfrenta una situacién de
alslamiento urbano, al encontrarse ubicado en una zona sin perspectivas
de expansién o integracién metropolitana, debido precisamente a su
colindancia con el penal de Atlacholoaya. Esta ubicacién ha contribuido a
la desconexién funcional y simbdlica del fraccionamiento con el resto del
tejido urbano, limitando su desarrollo y reduciendo el atractivo residencial
para nuevos habitantes, lo que acentla aln mas el fendmeno de la
deshabitacion.

En Los Laureles, los residentes reconocen que el acceso a la
vivienda fue inicialmente percibido como una oportunidad facilitada por
las condiciones de adquisicion accesibles. No obstante, también expresan
una percepcion generalizada de desencanto frente al desarrollo posterior
del fraccionamiento, el cual no ha cumplido con las expectativas
generadas al momento de su promocién. En particular, se sefiala que el
conjunto habitacional ha quedado relativamente aislado del resto del

tejido urbano, careciendo de una adecuada conexién con elementos clave
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de infraestructura y equipamiento que son fundamentales para la vida
cotidiana.

Entre las carencias mas mencionadas destacan la ausencia de
Servicios y espacios esenciales, como centros comerciales, mercados,
escuelas, hospitales y zonas recreativas, lo cual ha limitado
significativamente la funcionalidad del fraccionamiento como un espacio
de vida urbana integral. Esta situacién ha generado una progresiva
pérdida de atractivo residencial, tanto para potenciales compradores
como para los actuales habitantes, quienes muestran escaso interés en
invertir en el mejoramiento de sus viviendas ante la falta de condiciones
urbanas favorables que justifiquen dicho esfuerzo.

En este sentido, Santa Fe Lifestyle representa un caso distinto
dentro de los desarrollos analizados, no sélo por el perfil socioecondémico
al que estd dirigido, sino también por la estrategia y visién del
desarrollador, que ha tenido un impacto determinante en la evolucién del
fraccionamiento. A diferencia de Villas de Xochitepec y Los Laureles
proyectos concebidos bajo un modelo de vivienda de interés social
masiva, Santa Fe responde a una légica inmobiliaria que apuesta por un
menor nimero de unidades habitacionales, dirigidas a un segmento
medio residencial, con una infraestructura inicial mas robusta y una
propuesta urbana aparentemente mas cuidada.

Este enfoque ha permitido que, al menos en las etapas tempranas
del desarrollo, se perciba una mayor consolidacién del entorno urbano:
calles pavimentadas, servicios basicos funcionando, suministro constante
de agua proporcionado directamente por el desarrollador, y una imagen
general que remite a un estilo de vida mas ordenado y confortable. Sin
embargo, esta aparente ventaja también plantea interrogantes
sustanciales sobre la sostenibilidad de dicho modelo una vez que el
desarrollo sea entregado al municipio.
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Uno de los principales puntos de preocupacion entre los residentes
es la transicién en la administracién de los servicios, especialmente en lo
que respecta al suministro de agua. Actualmente, este recurso es
gestionado de manera privada por el desarrollador, con un abasto diario
gue cubre las necesidades de los habitantes. No obstante, se anticipa que
una vez que el fraccionamiento pase a manos del municipio de Xochitepec
el cual enfrenta limitaciones estructurales importantes en materia hidrica,
serd necesario tandear el servicio, afectando potencialmente la calidad
de vida de los residentes. Ademas, no se previé desde el disefio original
la instalacién de tinacos, lo cual complica ain mas el escenario ante una
eventual escasez; asi, aunque Santa Fe ha logrado una consolidacién
inicial mas favorable en comparacion con Villas de Xochitepec y Los
Laureles, su estabilidad a largo plazo depende de la capacidad del
municipio para mantener los estdndares de infraestructura y servicios que
hasta ahora ha garantizado el sector privado. En este punto, el desarrollo
enfrenta una vulnerabilidad critica: el riesgo de que la calidad prometida
y en cierta medida entregada no pueda sostenerse una vez que el
proyecto deje de estar bajo control del desarrollador. En contraste, Villas
de Xochitepec y Los Laureles evidencian las consecuencias de una visién
de desarrollo centrada Unicamente en la cantidad de viviendas y no en la
calidad del entorno urbano. Ambos casos reflejan una planeacion
deficiente, con alta densidad habitacional, escasa infraestructura,
servicios publicos colapsados o inexistentes y un fuerte aislamiento fisico
y social. Esta combinacién ha generado una profunda desilusién entre los
residentes, quienes han visto cdmo su inversion no se tradujo en una
mejora significativa en sus condiciones de vida, sino en nuevas formas de
exclusién urbana. La experiencia de Santa Fe Lifestyle permite observar
los limites y contradicciones del modelo de urbanizaciéon privada
contemporanea: aunque ofrece condiciones iniciales mas atractivas que

los desarrollos de interés social tradicional, no garantiza por si sola una
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solucion estructural al déficit de vivienda digna y sustentable. En dltima
instancia, la falta de coordinacion efectiva entre desarrolladores,
autoridades municipales y marcos regulatorios adecuados sigue siendo el
factor comun que compromete la habitabilidad y sostenibilidad de estos

entornos residenciales.

V.5.3 Percepciones comunitarias y afectaciones sociales.

Las viviendas deshabitadas no solo representan un problema
individual, sino que generan afectaciones al tejido social y la seguridad
comunitaria. Las personas entrevistadas advierten que la proliferaciéon de
casas vacfas puede facilitar la ocupacion ilegal, actividades ilicitas y el
deterioro del entorno urbano. Entre las consecuencias mencionadas estan
el crecimiento de maleza, la presencia de animales, el robo de materiales
de construcciéon y una creciente sensacion de inseguridad entre los
vecinos. Esta percepcion se refuerza cuando las viviendas abandonadas
se concentran en ciertas calles o zonas, generando lo que algunos
residentes describen como un entorno de "descuidado" o "abandonado",
lo que impacta negativamente en la convivencia y la cohesién social.

En Villas de Xochitepec, las percepciones comunitarias en torno a
las viviendas deshabitadas evidencian un fendmeno que trasciende lo
individual y adquiere dimensiones colectivas de deterioro urbano,
debilitamiento del tejido social y percepcién creciente de inseguridad. A
diferencia de una desocupacién dispersa, el hecho de que ciertas calles
presenten una alta concentracion de viviendas vacfas agrava las
dindmicas de estigmatizacién territorial, consolidando la imagen del
conjunto habitacional como un espacio fragmentado y vulnerable.

Las personas entrevistadas coinciden en sefialar que las calles con
mayor nimero de viviendas desocupadas tienden a presentar condiciones
de abandono fisico mé&s pronunciadas, tales como acumulaciéon de
maleza, proliferacién de fauna nociva y vandalismo. Por ejemplo, Martha
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Gonzdlez menciona que en las zonas con casas vacfas "el pastoy la yerba
crece y se hace mas grande el bosque, hay mdas animales, en especial
ratones”, lo que ilustra cémo el deterioro del entorno material se traduce
en una pérdida del sentido de orden, higiene y habitabilidad. Estas
condiciones refuerzan la idea de que dichas areas estan al margen del
mantenimiento publico y del interés institucional.

Asimismo, entrevistados como Dulce Marfa Garcia advierten que
la presencia prolongada de casas abandonadas ha propiciado la
ocupacion ilegal y el robo de materiales, afectando tanto la seguridad
como la imagen urbana del fraccionamiento. En sus palabras, "llegan
personas a invadir casas, les roban puertas, herreria, etc., y la imagen
urbana va en detrimento, pues provoca una sensacién de descuido y poca
seguridad en algunas calles". Estas practicas no solo dafian la
infraestructura material, sino que también debilitan los lazos de confianza
entre vecinos, al generar incertidumbre sobre quién habita realmente el
conjunto, quién se hace responsable del espacio compartido y qué
mecanismos existen para resolver estos problemas.

La fragmentacién fisica del espacio urbano, asociada al abandono,
se traduce también en una fragmentacién simbdlica: calles enteras se
vuelven zonas de paso o de evasién, lo que impacta directamente en la
convivencia y la apropiacion del espacio colectivo. Rafael Herrera, otro de
los entrevistados, seflala que este fendmeno "afectaria en el desarrollo
del fraccionamiento"”, reconociendo que la presencia de viviendas vacias
obstaculiza la construccion de comunidad, la participacion vecinal y el
arraigo residencial.

La estigmatizacién del territorio se convierte en una consecuencia
directa del abandono. Los habitantes asocian ciertas areas del
fraccionamiento con inseguridad, deterioro o fracaso habitacional, 1o que
disminuye el sentido de pertenencia y desalienta la inversién en mejoras

individuales o comunitarias. Esta percepciéon colectiva de "zona

129



abandonada” no solo desincentiva la llegada de nuevos residentes, sino
que incrementa la probabilidad de que mas propietarios abandonen sus
viviendas, generando un ciclo de desvalorizacién urbana dificil de revertir.

La concentracién de viviendas deshabitadas en ciertas calles de
Villas de Xochitepec no solo tiene efectos visibles en el espacio fisico, sino
que también genera efectos intangibles en las relaciones sociales, la
percepcién de seguridad vy la imagen del conjunto ante sf mismo y ante
posibles nuevos residentes. Esta condicién demanda politicas publicas
sensibles al fendmeno de la deshabitacién como problema urbano y social
colectivo, més alld de su dimensiéon patrimonial o crediticia.

En el caso de Los Laureles, las afectaciones sociales derivadas de
la deshabitacién adquieren una dimensién particularmente compleja
debido a la alta rotacién de residentes y a la naturaleza fragmentada del
desarrollo habitacional. A diferencia de otros conjuntos, en este
fraccionamiento se ha identificado una menor permanencia de los
habitantes, lo cual impide la consolidacion de vinculos comunitarios
estables y debilita el tejido social local. Esta situacion es atribuida tanto a
las condiciones de adquisicién donde un nimero significativo de viviendas
fue comprado con fines de renta o como segunda propiedad como al perfil
de ocupacién temporal o intermitente de muchos residentes.

Uno de los factores mas evidentes es la presencia visible de
viviendas en condiciones de abandono o invasién, especialmente en
aquellas zonas donde el acceso es libre o no existe un sistema de control
perimetral. Las areas abiertas, como las denominadas "en bolsa" o las
privadas que carecen de rejas o cerramientos, tienden a concentrar mayor
nimero de casas deshabitadas, lo que genera una percepcién
generalizada de inseguridad. Esta condicién ha sido sefialada por los
habitantes como un elemento que afecta directamente la calidad de vida
y el sentido de arraigo en el fraccionamiento.
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La falta de control y delimitacién fisica del espacio urbano permite
el ingreso no autorizado a viviendas vacias, las cuales en muchos casos
son ocupadas por personas ajenas a la comunidad o utilizadas con fines
ilicitos. Esta situacion, ademds de propiciar conflictos de convivencia,
afecta la imagen urbana del conjunto, provocando que algunas zonas sean
percibidas como inseguras o "fuera de control”. La ausencia de un modelo
de gestion comunitaria o de vigilancia organizada acentla esta
problematica, al no existir mecanismos efectivos para contener la
ocupacién irregular o para dar seguimiento a los propietarios ausentes.

A nivel simbdlico, el deterioro fisico de estas viviendas ventanas
rotas, puertas forzadas, patios llenos de maleza transmite un mensaje de
abandono institucional y desinterés colectivo, lo que refuerza la idea de
gue el fraccionamiento no cuenta con las condiciones necesarias para
generar pertenencia o identidad comunitaria. Esta percepciéon se
intensifica por la falta de servicios publicos adecuados, como alumbrado,
recoleccién de residuos, mantenimiento de vialidades y la insuficiencia en
el suministro de agua, lo que en conjunto crea un ambiente de
vulnerabilidad social que impacta especialmente a quienes si habitan de
forma permanente el conjunto.

En este sentido, la fragmentacién social se vuelve mdas que una
caracteristica demografica, convirtiéndose en una barrera estructural
para la organizaciéon vecinal, la cooperacién entre residentes y la
construccién de un entorno seguro y habitable. La dificultad para
identificar a los vecinos, la ausencia de referentes comunitarios duraderos
y el escaso involucramiento de los habitantes en iniciativas colectivas
debilitan alin mas la capacidad de respuesta ante las problematicas
urbanas, como la inseguridad o el deterioro del espacio publico.

La combinaciéon de alta rotaciéon residencial, visibilidad del
abandono y débil cohesiéon social posiciona a Los Laureles como un caso
en el que el fendbmeno de la deshabitacién no solo tiene impactos
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materiales, sino que también incide profundamente en las dimensiones
simbolicas, afectivas y relacionales de la vida urbana. En este contexto,
se hace necesario repensar estrategias de gestién barrial que prioricen la
recuperacion del espacio publico, el fortalecimiento de la participacién
comunitaria y el establecimiento de mecanismos que permitan frenar la
ocupacion irregular y fomentar la permanencia residencial.

En Santa Fe Lifestyle, aunque la desocupacién de viviendas es
menos significativa en comparaciéon con otros fraccionamientos, los
residentes expresan una creciente preocupacién sobre el futuro de los
servicios publicos una vez que el fraccionamiento sea municipalizado.
Actualmente, la inmobiliaria se encarga de la distribucién de los servicios,
como el agua, de manera regular. Sin embargo, los habitantes temen que,
al transferirse la responsabilidad al municipio, puedan surgir problemas
como tandeos o cortes frecuentes, dado que la infraestructura aln esta
en desarrollo y podria no estar completamente preparada para satisfacer
la demanda a largo plazo.

Esta incertidumbre genera desconfianza, tanto hacia la
desarrolladora como hacia las autoridades municipales, quienes seran
responsables de garantizar la continuidad de los servicios pUblicos. Los
residentes temen que, sin una adecuada planificacion, la transicion de la
gestion privada a la publica afecte la calidad de vida en el
fraccionamiento, especialmente en lo que respecta al suministro de agua,
uno de los servicios mas criticos. El desarrollo no presenta una
degradacién evidente del entorno ni un abandono de viviendas, la falta de
certeza sobre la finalizacion completa del proyecto y el temor a posibles
inconsistencias en la prestacién de servicios genera una sensaciéon de
inseguridad entre los residentes. Esta situacién, si no se aborda
adecuadamente, podrfa afectar la percepcién de estabilidad y el atractivo
a largo plazo del fraccionamiento como un lugar adecuado para vivir.
Aunque el abandono no es un problema visible en Santa Fe Lifestyle, la
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incertidumbre sobre la futura gestion de los servicios publicos,
especialmente en relacién con el suministro de agua, genera
preocupacion entre los residentes. Esta situacion, de no ser manejada con
transparencia y eficiencia, podrfa impactar negativamente en la confianza

de los habitantes y en la cohesion del fraccionamiento a largo plazo.

V.5.4 Propuestas comunitarias y estrategias percibidas

Los entrevistados propusieron distintas soluciones al problema de
la vivienda deshabitada desde una perspectiva ciudadana. Entre las ideas
mas destacadas se encuentran:

e Promover la venta o remate de viviendas abandonadas a familias
interesadas.

e Incentivar la renta temporal con opcién a compra, sobre todo para
personas que ya viven en la zona.

e Implementar programas de regularizacién que permitan actualizar
el estatus legal de las viviendas.

e Involucrar a los administradores de fraccionamientos vy
propietarios ausentes para facilitar acuerdos de ocupacién.

Varios entrevistados coincidieron en que es fundamental una
mayor participacién de la comunidad local en los procesos de toma de
decisiones vinculadas al desarrollo urbano y la vivienda. También se
menciond la necesidad de mayor presencia de autoridades municipales y
estatales, ya que muchas veces las comunidades solo son tomadas en
cuenta en periodos electorales.

La comunidad en los tres casos plantea propuestas para reactivar
las viviendas deshabitadas, coincidiendo en la necesidad de intervencién
gubernamental y mayor acceso a informaciéon y regularizacion.

En el caso de Villas de Xochitepec, las propuestas ciudadanas
recogidas durante las entrevistas reflejan una comprension profunda del
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deterioro habitacional y social que afecta al fraccionamiento. Los
residentes enfatizan la necesidad de implementar estrategias inmediatas
y accesibles que contribuyan a revertir el fenémeno de la vivienda
deshabitada, particularmente en las zonas con mayor concentracién de
abandono. Una de las propuestas mas reiteradas por los habitantes es la
promocién de remates accesibles, es decir, la venta a bajo costo de
viviendas actualmente desocupadas y deterioradas, como alternativa
viable para familias en situaciéon de vulnerabilidad habitacional, ya sea
dentro del mismo fraccionamiento o provenientes de otros contextos. Esta
medida es percibida no solo como una solucién al abandono fisico de las
viviendas, sino también como una via para revitalizar la vida comunitaria
y evitar que estas casas sigan siendo foco de inseguridad o vandalismo.
Asimismo, se plantea la posibilidad de establecer mecanismos de
reubicacién para personas que, por razones econdémicas o familiares,
requieren una vivienda inmediata, proponiendo que las casas
abandonadas puedan ser asignadas temporalmente con opcién a
regularizacién posterior. Tal como sefialé una de las entrevistadas, el
fraccionamiento alberga multiples viviendas vacias en condiciones
aceptables, pero cuyo uso estd limitado por la ausencia de esquemas
flexibles de adquisicién o arrendamiento.

Otra demanda relevante es la intervencién de autoridades locales
y estatales en la regularizacién juridica y administrativa de estos
inmuebles. Algunos vecinos mencionan que muchas viviendas han sido
abandonadas sin seguimiento legal por parte de los propietarios o las
instituciones crediticias, generando incertidumbre y obstaculos para su
eventual reintegracién al uso habitacional. Varias personas entrevistadas
subrayan la necesidad de una mayor participacién comunitaria en las
decisiones relacionadas con el futuro del fraccionamiento. Existe una
percepcién generalizada de abandono institucional, donde la falta de
seguimiento por parte de autoridades municipales y estatales ha
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debilitado la confianza ciudadana. Por ello, se propone fomentar canales
de didlogo entre vecinos, administradores de los conjuntos habitacionales
y organismos publicos, con el objetivo de generar acuerdos de ocupacion,
vigilancia y mejora del entorno urbano. En conjunto, estas estrategias
planteadas desde la comunidad reflejan no solo una vision critica sobre
las fallas estructurales del modelo de vivienda social, sino también una
disposicion activa para contribuir en la solucién, siempre que existan
condiciones institucionales que acompafien, financien y legitimen estas
propuestas.

En el caso de Los Laureles, las propuestas comunitarias frente al
problema de la vivienda deshabitada surgen como respuestas practicas
ante una realidad cotidiana de abandono y deterioro urbano. Los
residentes, conscientes de las dificultades estructurales del
fraccionamiento como la precariedad en los servicios publicos, el
aislamiento geogréfico y la falta de mantenimiento general, han planteado
estrategias flexibles y adaptadas a su contexto socioeconémico,
caracterizado por ingresos limitados y una fuerte economia informal.
Entre las propuestas mas recurrentes destaca la implementaciéon de
esquemas de renta con opcién a compra, especialmente dirigidos a
personas que ya viven en la zona o en colonias aledafas. Esta alternativa
es percibida como una via viable para ocupar viviendas abandonadas,
reduciendo la percepcién de inseguridad que genera la deshabitacién vy
ofreciendo a las familias una solucién habitacional accesible y progresiva.
Esta estrategia también refleja una apuesta por la ocupacién gradual vy
por fortalecer los lazos comunitarios desde una ldgica de cercanfa vy
pertenencia. Algunos entrevistados propusieron la creaciéon de redes
vecinales o comités comunitarios que gestionen directamente el contacto
con propietarios ausentes o con las inmobiliarias, con el fin de negociar
condiciones favorables de compra o arrendamiento. Esta iniciativa se

basa en la idea de que la solucién no puede provenir Unicamente de las
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autoridades o del mercado, sino que debe construirse también desde la
accién colectiva local.

En linea con lo planteado en otros fraccionamientos como Santa
Fe Lifestyle y Villas de Xochitepec, los residentes de Los Laureles
coinciden en gue es fundamental fortalecer la presencia institucional, ya
gue perciben un abandono generalizado por parte de las autoridades
municipales y estatales. Sefialan que, fuera de los periodos electorales, la
comunidad es invisibilizada, y que no existen canales claros ni efectivos
para plantear sus necesidades o participar en los procesos de toma de
decisiones relacionadas con la vivienda y el desarrollo urbano. También
se expresd la necesidad de implementar programas de regularizacién
legal y administrativa, ya que muchas viviendas estan en situaciones
jurfdicas poco claras que dificultan su venta, ocupacién o traspaso. Esta
irreqularidad alimenta el circulo vicioso de deshabitacién, deterioro vy
desinterés por parte de potenciales compradores o arrendatarios. Las
estrategias comunitarias identificadas en Los Laureles reflejan un deseo
de reorganizacion barrial desde abajo, impulsado por la necesidad urgente
de transformar el entorno urbano en un espacio mas habitable y seguro.
Si bien los recursos materiales son limitados, los residentes demuestran
disposicion para involucrarse activamente en la solucion del problema,
siempre que exista acompafiamiento institucional, acceso a informacién
clara y oportunidades reales de regularizacién y ocupaciéon de las
viviendas vacfas.

En el caso de Santa Fe Lifestyle, los residentes no identifican, al
menos por ahora, un problema generalizado de vivienda deshabitada,
como ocurre en desarrollos de interés social como Los Laureles o Villas de
Xochitepec. El fraccionamiento, dirigido a un sector de clase media, ha
mantenido una ocupacién relativamente constante, en buena parte
gracias a su propuesta inicial de infraestructura robusta, disponibilidad de
servicios y un entorno urbano planificado que responde a expectativas de
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calidad de vida. No obstante, lo que si predomina entre los habitantes es
una incertidumbre compartida sobre el futuro del desarrollo,
especialmente respecto a la capacidad del municipio de Xochitepec para
sostener los niveles actuales de dotacién de servicios, una vez que el
fraccionamiento sea municipalizado. La principal preocupacion se centra
en el suministro de agua, que actualmente es proporcionado de manera
continua por el desarrollador privado, pero que, al pasar a manos del
municipio carente de infraestructura suficiente, probablemente se verd
sujeto a tandeos o interrupciones regulares.

Este posible escenario no solo afectaria directamente la vida
cotidiana dentro de las viviendas, sino que también tendria repercusiones
en la imagen urbana del fraccionamiento, particularmente en sus areas
comunes y recreativas, que hasta ahora han sido uno de los principales
atractivos del desarrollo. Espacios como parques, jardines o zonas verdes
requieren de mantenimiento constante y acceso regular al agua para
conservar su funcionalidad y estética. Su deterioro, derivado de una
escasa 0 inestable dotacion del recurso, podrfa desvalorizar el entorno
urbano y romper con la idea de calidad de vida que motivd a muchas
familias a invertir en Santa Fe.

A diferencia de otros desarrollos donde las propuestas
comunitarias giran en torno a reactivar viviendas deshabitadas, en Santa
Fe las estrategias percibidas se orientan a la preservacién de los
estandares actuales, con el objetivo de prevenir un deterioro anticipado
del fraccionamiento. Algunas de las iniciativas mencionadas por 10s
residentes incluyen:

e Promover la autogestion de areas comunes, mediante esquemas
de financiamiento vecinal para el mantenimiento de espacios
publicos.
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e Solicitar auditorias técnicas e informes publicos que transparenten
la capacidad del municipio para asumir los servicios basicos, asf
como plazos y condiciones del proceso de entrega del desarrollo.
Adicionalmente, se hace evidente la necesidad de una mayor

comunicacién y presencia institucional, ya que muchos vecinos expresan
desconocimiento o falta de informacién sobre el proceso de
municipalizacion y sus implicaciones. Esta falta de certeza, mas alld de
afectar la confianza, limita la capacidad de la comunidad para organizarse
y anticipar soluciones colectivas. Santa Fe Lifestyle no enfrenta un
problema de deshabitaciéon como tal, la comunidad percibe que la
sostenibilidad de su calidad de vida estd en riesgo, no por abandono de
las viviendas, sino por la posibilidad de que el entorno deje de ofrecer los
estandares de habitabilidad e imagen urbana que lo han distinguido. Las
propuestas ciudadanas, en este caso, se enfocan en la prevencién del
deterioro, subrayando la importancia de una gestién urbana eficiente y
sostenida en el tiempo.

V.5.5 Participacién comunitaria

La disposicién a participar en iniciativas comunitarias para mejorar
la ocupaciéon y gestion del espacio habitacional varfa entre los
entrevistados. Mientras algunos manifestaron su interés en involucrarse
activamente como un acto de responsabilidad ciudadana, otros
expresaron desinterés o desconfianza en los procesos colectivos, lo que
indica la necesidad de fortalecer los lazos comunitarios y fomentar
mecanismos de participacién inclusiva.

El andlisis de las entrevistas semiestructuradas permite visibilizar
una problematica que va mas alld de la simple presencia de viviendas
deshabitadas: se trata de un fendmeno complejo, interconectado con
factores econémicos, sociales, urbanos e institucionales. La voz de los
residentes evidencia una afectacién directa en la vida cotidiana, desde el
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deterioro ffsico del entorno hasta la sensacién de inseguridad y abandono
institucional.

Las respuestas reflejan una comunidad consciente de los retos que
enfrenta, pero también dispuesta a involucrarse en la construccién de
soluciones. Los testimonios sefialan la necesidad de politicas pUblicas mas
accesibles y sensibles al contexto local, asfi como de mecanismos de
participacion ciudadana que fortalezcan el tejido social y fomenten el
arraigo. Las propuestas planteadas, aunque diversas, comparten un
objetivo comun: revitalizar el entorno habitacional y devolverle
funcionalidad y dignidad a los espacios que hoy estan vacios.

En Villas de Xochitepec, la participacién comunitaria se presenta
como una herramienta con potencial, pero aln débilmente articulada,
para hacer frente al proceso de deterioro urbano y social que vive el
fraccionamiento. Las entrevistas realizadas revelan una comunidad que,
si bien reconoce las multiples carencias que afectan su entorno como el
abandono de viviendas, la falta de servicios publicos, la inseguridad vy el
aislamiento, también muestra signos de desgaste, fragmentacién vy
desconfianza hacia las autoridades y hacia los procesos colectivos. Una
parte de los residentes expresé interés en involucrarse activamente en
iniciativas comunitarias, principalmente como una via para mejorar la
seguridad, rehabilitar espacios comunes y recuperar cierto control sobre
el entorno que habitan. Para ellos, participar es un acto de responsabilidad
ciudadana y una forma de resistir al abandono institucional. Sin embargo,
esta disposicion coexiste con otro sector que manifiesta apatia o
escepticismo, al considerar que los esfuerzos colectivos suelen no
prosperar, ya sea por falta de apoyo externo, problemas de organizacién
interna o por experiencias previas fallidas. Este escenario refleja una
comunidad fragmentada, donde la capacidad de accién conjunta esta
limitada por factores estructurales como la precariedad econémica, la alta
rotacion de residentes, y la falta de un liderazgo vecinal consolidado. En
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muchos casos, las viviendas abandonadas o sin habitar dificultan la
creacion de un tejido social estable, impidiendo la consolidacién de
vinculos vecinales duraderos y debilitando el sentido de pertenencia al
territorio.

Aun con estas limitaciones, algunos entrevistados han planteado
propuestas puntuales que apuntan a reconstruir el tejido comunitario,
como la formacién de comités de vecinos, la promocién de jornadas de
limpieza y mantenimiento, o la creacion de espacios de didlogo para
gestionar problematicas comunes. Estas ideas, aunque todavia
incipientes, muestran gque existe una conciencia colectiva sobre la
necesidad de intervenir en el espacio habitacional méas alld de lo
individual. El caso de Villas de Xochitepec demuestra que la revitalizacién
del entorno urbano no puede pensarse sin la participacién activa de
quienes lo habitan. Sin embargo, también evidencia que esta
participacion no surge espontdneamente ni se sostiene sin apoyos
concretos. Para que la comunidad pueda organizarse y asumir un papel
protagénico en la mejora del fraccionamiento, se requiere el
acompafiamiento de politicas publicas sensibles al contexto local, que
faciliten la participacién, generen incentivos reales y fomenten el sentido
de pertenencia.

La experiencia de Villas de Xochitepec reafirma que la solucion al
problema de la vivienda deshabitada y del deterioro urbano no es solo
técnica o institucional, sino profundamente social. Reforzar la
organizacion vecinal y abrir canales de comunicacién entre la ciudadania
y las autoridades es clave para construir entornos mas dignos, funcionales
y sostenibles en el largo plazo.

En el Fraccionamiento Los Laureles, la participacion comunitaria
aparece como un elemento clave pero todavfa incipiente en la gestion de
los problemas derivados de la deshabitacién, el abandono institucional y
el deterioro urbano. A pesar de las condiciones adversas, las entrevistas
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realizadas reflejan una comunidad consciente de las problematicas que
enfrenta y, en varios casos, dispuesta a involucrarse en la construcciéon
de soluciones desde lo colectivo.

Si bien persiste un nivel significativo de desconfianza hacia las
autoridades y una percepcién generalizada de que el fraccionamiento ha
sido olvidado por los gobiernos municipal y estatal, también emergen
testimonios que evidencian iniciativas ciudadanas espontaneas, como la
vigilancia vecinal informal, la organizacién para mejorar la limpieza de
adreas comunes y la blUsqueda de acuerdos para el uso de espacios
publicos. Para algunos residentes, participar representa una forma de
resistir al abandono y reconstruir la dignidad del lugar que habitan, incluso
con recursos limitados.

Sin embargo, esta disposicién no es homogénea. Otros
entrevistados manifestaron desinterés, apatia o escepticismo hacia los
procesos organizativos, influenciados por experiencias anteriores que no
dieron resultados concretos, por la alta rotacién de habitantes o por una
sensacion de impotencia frente a los problemas estructurales del
fraccionamiento. Esta diversidad de posturas evidencia que la
participacion comunitaria se encuentra debilitada, y que requiere de
mecanismos inclusivos, sostenidos y sensibles al contexto local para
fortalecerse.

Los Laureles enfrenta retos importantes: altos niveles de vivienda
deshabitada, deterioro del entorno fisico, problemas de inseguridad,
carencia de servicios publicos basicos y una débil presencia institucional.
En este contexto, la falta de cohesién social agrava las condiciones de
vulnerabilidad, ya que limita la capacidad de accién colectiva y reduce las
posibilidades de transformacién desde lo local. No obstante, las
propuestas planteadas por los residentes como esquemas de renta con
opcién a compra, redes de apoyo entre vecinos o la participaciéon en
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procesos de regularizacién legal indican que existe una voluntad latente
de reorganizaciéon barrial, aunque aln necesitada de impulso externo.

El caso de Los Laureles reafirma que la regeneraciéon urbana vy
habitacional no puede lograrse Unicamente a través de intervenciones
fisicas o legales, sino que requiere una reconstruccién profunda del tejido
comunitario, basada en la confianza, el reconocimiento mutuo y el
acompafamiento institucional. Para que los vecinos puedan asumir un rol
activo en la transformacion del fraccionamiento, es indispensable que
existan politicas publicas accesibles, canales de diadlogo permanentes vy
programas que reconozcan y potencien las capacidades organizativas de
la comunidad. Las experiencias recogidas en Los Laureles muestran que
la participaciéon comunitaria es tanto un desaffo como una oportunidad. A
pesar de las limitaciones materiales y sociales, los residentes demuestran
que el arraigo y la dignidad del habitat pueden ser reconstruidos
colectivamente, siempre que se promuevan condiciones adecuadas para
que esa participacion florezca, se fortalezca y tenga un impacto real en la
vida cotidiana.

En el desarrollo Santa Fe Lifestyle, la participacién comunitaria se
configura desde una légica preventiva y organizativa, impulsada por la
inquietud de los residentes ante la futura municipalizacién del
fraccionamiento. A diferencia de otros conjuntos donde la participacion
surge como una respuesta a problemas ya consolidados como el
abandono de viviendas o el deterioro urbano, en Santa Fe la accién
colectiva comienza a tomar forma en torno a la necesidad de mantener
los niveles actuales de calidad de vida y evitar el deterioro del entorno
urbano construido hasta ahora.

En este contexto, destaca la formaciéon de una asociaciéon civil
conformada por los propios residentes, cuyo propdsito principal es disefiar
y poner en marcha instrumentos de gestién comunitaria orientados al

cuidado y conservaciéon de las dreas comunes, especialmente aquellas
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gue hasta ahora han funcionado como uno de los principales atributos del
fraccionamiento: parques, canchas, espacios recreativos, vialidades
internas y jardines. Esta iniciativa representa un paso importante hacia la
institucionalizacién de la participacién ciudadana dentro del desarrollo,
permitiendo a los vecinos organizarse formalmente y establecer
mecanismos de corresponsabilidad ante la eventual retirada del
desarrollador. Las entrevistas evidencian que existe una disposicién
activa a participar por parte de una parte significativa de los residentes,
quienes entienden la organizacién vecinal no solo como un acto de
responsabilidad ciudadana, sino como una medida de autodefensa ante
la incertidumbre institucional. La asociacién civil permite, ademas,
canalizar inquietudes comunes, establecer reglas internas de convivencia
y anticipar estrategias para mantener operativas las infraestructuras ya
instaladas, en particular el suministro de agua, cuya continuidad se
percibe como un riesgo tras la municipalizaciéon. No obstante, también se
identifican limitaciones en la participacién, ya sea por desconfianza en los
procesos colectivos, desconocimiento de las implicaciones legales de la
asociacion, o por la percepcién de que el mantenimiento del
fraccionamiento deberfa sequir siendo responsabilidad del desarrollador o
del gobierno. Estas posturas, aunque minoritarias, reflejan la diversidad
de expectativas y niveles de compromiso dentro de la comunidad, lo que
obliga a fortalecer los vinculos sociales y los canales de comunicacion
interna.

En Santa Fe Lifestyle se subraya la importancia de construir
modelos participativos desde una perspectiva preventiva y estructurada,
especialmente en desarrollos donde aldn no se ha consolidado el deterioro
fisico, pero si existe un riesgo latente de pérdida de calidad urbana. La
creacion de la asociacion civil representa un ejemplo relevante de cémo
la comunidad puede asumir un rol activo en la gestién del territorio, y
constituye una oportunidad para que las instituciones publicas
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reconozcan y respalden estas formas de organizacién vecinal. La
participacidon comunitaria en Santa Fe Lifestyle se orienta a preservar lo
gue ya se ha construido, entendiendo que la sostenibilidad del desarrollo
dependerd, en gran parte, de la capacidad de sus propios habitantes para
organizarse, incidir y gestionar de forma colectiva los retos futuros. Este
caso demuestra que, incluso en contextos donde la deshabitacién aln no
es un problema, la participacion ciudadana es fundamental para
consolidar procesos urbanos duraderos, equitativos y con sentido de
pertenencia.

Esta seccién pone en el centro del anélisis a quienes habitan el
territorio y viven las consecuencias del problema, reconociendo que
cualquier solucién sostenible deberd considerar sus experiencias,
necesidades y capacidades organizativas. Las entrevistas no solo
documentan una situacién, sino que abren la posibilidad de pensar el
futuro de la vivienda desde una ldégica mas incluyente, colaborativa y

humanizada.

Las entrevistas semiestructuradas que sirvieron como base para el desarrollo del
presente apartado se incluyen en /os anexos de este analisis, con el objetivo de
brindar mayor transparencia y respaldo a las interpretaciones aqui presentadas.
Asimismo, se realizaron entrevistas abilertas a trabajadores vinculados a la
desarrolladora inmobiliaria, asi como a personas que, en su momento, ocuparon
cargos en dependencias estatales y municipales relacionadas con el desarrollo
urbano y la vivienda. Por razones de confidencialidad y en cumplimiento de
principios 8ticos en la investigacion, los nombres de estos actores externos han
sido omitidos, evitando asi cualquier contravencion a su derecho a la privacidad y
al uso responsable de la informacion proporcionada. Tabla 5.
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Tabla 8.

Anélisis

comparativo de

los tres desarrollos

habitacionales Villas de

Xochitepec, Fraccionamiento los Laureles, Santa Fe Lifestyle.

Dimensién

a)
Condiciones
flsicas y de
ocupacién

b)
Percepciones
comunitarias
y
afectaciones
sociales

c) Propuestas
comunitarias

Villas de Xochitepec

Elevado nivel de
abandono concentrado
en calles especificas. El
entorno fisico presenta
signos claros de
deterioro: maleza
abundante, fauna
nociva, grafitis, robo de
puertas y herrerfa.
Estas condiciones
refuerzan la percepcién
de descuido urbano vy
generan sensacién de
inseguridad.

La deshabitaciéon ha
generado un fuerte
impacto simbélico y
social: calles
estigmatizadas como
"zonas inseguras”.
Fragmentacion del
tejido social,
debilitamiento del
sentido de pertenencia
y pérdida del arraigo.
Las viviendas vacfas
funcionan como focos
de deterioro e
incertidumbre.

Se plantea el uso social
de las viviendas vacias:
remates accesibles,

Los Laureles

Abandono extendido y
visible, especialmente
en areas abiertas o sin
cerramiento perimetral.
Acceso libre favorece la
ocupacion ilegal.
Viviendas invadidas y
deterioradas. Aislado
geograficamente, con
servicios publicos
deficientes, lo que
incrementa su
vulnerabilidad urbana.

Alta rotacion de
residentes, perfil de
ocupacion intermitente
y escasa permanencia
limitan la consolidacién
comunitaria. La
ausencia de
cerramientos y
vigilancia genera
percepcién de peligro,
uso ilicito de viviendas
y desvalorizacion del
espacio habitacional.

Las propuestas surgen
de la experiencia
cotidiana: esquemas de

Santa Fe Lifestyle

Actualmente presenta
una ocupacion estable. El
fraccionamiento cuenta
con infraestructura
robusta, areas comunes
cuidadas 'y  servicios

funcionales provistos por

la  desarrolladora. Sin
embargo, existe
preocupacion por la

futura municipalizacién,

que podria afectar estas

condiciones.

Aln  sin  afectaciones
visibles por
deshabitacién, pero con

creciente temor colectivo
ante la posibilidad de que
la calidad de servicios
disminuya. Se teme que
esta transicion afecte Ila
imagen urbana y genere
un ciclo anticipado de
deterioro. La
incertidumbre

institucional es el eje de la

preocupacion.

Estrategias centradas en
del
actual:

la preservacion

entorno
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Dimensién

Villas de Xochitepec

y estrategias reubicaciones

percibidas

d)
Participacién
comunitaria

temporales y
regularizacion juridica
COMO mecanismaos para
reactivar el
fraccionamiento. Hay
una clara demanda de
intervencién estatal vy
acompafamiento
institucional.

Existe una participacion
incipiente, con intentos
de formar comités de
Vecinos y organizar
jornadas de
mantenimiento. Sin
embargo, la
desconfianza, la
fragmentacién social vy
la falta de resultados
anteriores dificultan la
articulacién colectiva.

La capacidad
organizativa estd
debilitada por la

e) Capacidad deshabitacién misma.

organizativa y Las viviendas vacias

desaffos
comunes

fragmentan el tejido
social y dificultan la
articulacién colectiva.
Se requiere de un
fuerte respaldo

Los Laureles

renta con opcién a
compra, redes
vecinales, comités para
contactar a propietarios
ausentes y autogestion
local. Se enfocan en
soluciones flexibles y
progresivas, adaptadas
a la precariedad
econdmica local.

La participacién
comunitaria es
desigual: algunos
sectores impulsan
vigilancia vecinal
informal y acuerdos
locales, mientras que
otros muestran apatia o
escepticismo por
experiencias fallidas. La
organizacién necesita
ser impulsada desde
fuera, con politicas
sensibles al contexto.

A pesar de las
limitaciones materiales
y sociales, la
comunidad muestra
disposicién a
reorganizarse. El
desaffo es romper el
cfrculo de abandono,
inseguridad y falta de
confianza, generando

Santa Fe Lifestyle

del
mantenimiento, exigencia

autogestién

de auditorfas técnicas vy

mayor comunicacion
sobre el proceso de
municipalizacion. La

comunidad se organiza

desde una l6gica
preventiva y busca
conservar estandares
urbanos.

Participacion mas

estructurada y proactiva.
La ha
conformado una

comunidad

asociacién civil gue busca

gestionar los espacios
comunes y prepararse
para el cambio
institucional. Esta
organizacién canaliza

demandas y fortalece la
corresponsabilidad

vecinal.
La comunidad posee
mayor capital social vy

organizativo. El reto no es
revertir el abandono, sino
evitar

su aparicién

mediante una

participacién informada vy

constante.  Se  busca
prevenir el deterioro
antes de que se
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Dimensién Villas de Xochitepec Los Laureles Santa Fe Lifestyle

institucional para estructuras barriales manifieste  material o0
activar la participaciéon. funcionales con apoyo socialmente.
externo.

Fuente: Elaboracion propia con base en el andlisis de las entrevistas
semiestructuradas.

V.6 Narrativas orales conocimientos empiricos

Ademas de las entrevistas realizadas a residentes clave (cuyas
transcripciones completas se anexan al final de este documento), este
analisis incorpora conocimientos empiricos y experiencias adquiridas
durante los cinco afios que trabajé en el drea de tramitologia de una
desarrolladora inmobiliaria, misma que participd en la construccién de los
conjuntos habitacionales que aquf se estudian. Si bien esta experiencia
profesional no sustituye los métodos de investigacién académica formal,
considero que aporta una visién situada desde la practica cotidiana, la
cual me permiti¢ identificar tensiones frecuentes entre lo que establecen
las normativas y lo que ocurre realmente en el campo durante la
planeacién, ejecucién y entrega de desarrollos urbanos.

Las narrativas recopiladas a través de las entrevistas con
habitantes de "Villas de Xochitepec", "Fraccionamiento Los Laureles" y
"Santa Fe Lifestyle" revelan cémo mdultiples factores influyen en la
decisién de habitar o abandonar una vivienda. Estas situaciones, lejos de
ser fortuitas, estdn directamente relacionadas con deficiencias
estructurales en la planificacién y gestién de estos conjuntos, mismas que
también fueron identificadas desde la experiencia empfirica.

Durante el ejercicio profesional en la desarrolladora, se tuvo
contacto directo con los procesos de tramitacién, entrega de areas de
donacién, gestion con dependencias municipales y revisién de
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normativas, lo que permitié observar como muchas de las decisiones que
afectaron negativamente a la habitabilidad de los fraccionamientos se
tomaban desde una ldégica de cumplimiento minimo de requerimientos
legales, sin una vision de largo plazo ni un compromiso efectivo con la
calidad urbana.

De igual forma, en los testimonios se expresa un sentimiento de
abandono institucional, particularmente en relacién con los servicios
basicos. Las personas entrevistadas mencionan como han debido adaptar
sus viviendas para sobrellevar la escasez de agua o la falta de transporte,
estrategias que también fueron observadas desde la practica profesional,
donde se evidencié que la aprobacion de los desarrollos se enfocaba més
en el cumplimiento documental que en la viabilidad real de los servicios
publicos. Es decir, aunque los desarrollos cumplian "en papel" con los
requisitos, en la practica muchas de sus soluciones resultaban
insostenibles a mediano plazo.

Estas narrativas orales y conocimientos empiricos no solo aportan
informacién valiosa sobre los efectos concretos del entorno urbano en la
vida cotidiana, sino que también permiten identificar factores simbdlicos
y emocionales asociados al territorio. La percepcién de inseguridad, la
desconfianza hacia las autoridades, el desgaste por tramites no resueltos
y la frustraciéon por vivir en entornos deteriorados son elementos que
afectan directamente la decisién de habitar, rentar o abandonar una

vivienda.

V.7. Registro fotografico in situ y aéreo

Como parte del trabajo metodolégico de esta investigacion, se
llevé a cabo un registro fotografico exhaustivo, tanto in situ como aéreo,
con el propésito de documentar visualmente las condiciones fisicas vy
espaciales de los tres desarrollos habitacionales analizados: Villas de
Xochitepec, Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe Lifestyle.
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En una primera etapa, se recurri¢ al uso de imagenes satelitales
(provenientes de plataformas como Google Earth), lo cual permitié
observar los desarrollos desde una escala territorial mas amplia. Este
material resulté Gtil para identificar patrones de abandono, éreas con alta
concentracién de viviendas deshabitadas, fragmentacion urbana y zonas
con infraestructura incompleta o sin consolidar. Estas imagenes también
facilitaron la comparacién morfoldgica entre los tres fraccionamientos,
evidenciando diferencias en la planeacién urbana vy la continuidad del
tejido habitacional.

Posteriormente, se realizd un registro fotografico in situ, que
documenté de manera directa diversos elementos del entorno construido.
Se tomaron imagenes de calles, viviendas en evidente estado de
abandono o deterioro, lotes baldfos, dreas comunes descuidadas, asi
como del equipamiento urbano disponible (alumbrado, mobiliario,
accesibilidad, sefialética, etc.). Este trabajo fotografico se desarroll6 de
forma sistematica en cada uno de los desarrollos, siguiendo rutas
previamente definidas y registrando puntos clave para facilitar el analisis
comparativo.

La informaciéon visual recopilada sirvid como evidencia empirica
directa del fenémeno de la vivienda deshabitada, permitiendo respaldar
y enriquecer los hallazgos obtenidos a través de la observacién
participativa, las entrevistas semiestructuradas y el anédlisis territorial.
Ademds, las imdgenes permitieron identificar zonas donde las condiciones
urbanas y socioeconémicas se deterioran mas visiblemente, lo que
refuerza la hipdtesis sobre la relacién entre la vulnerabilidad estructural
de ciertos desarrollos y el abandono habitacional.

En conjunto, el registro fotografico aportd una dimensién espacial
y documental esencial al analisis, al capturar de manera tangible las
manifestaciones del abandono y su impacto en el entorno cotidiano de los
habitantes.
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Tabla 9. 7abla de registro fotografico in situ y satelital.

Desarroll

Tipo de imagen

Villas de
Xochitepec

Fracciona-

miento
Los

Laureles

Descripcién

de la imagen fenémeno

Vista general
del

, patron de
fraccionamiento

abandono por
, se observa alta

y manzanas.
concentracion
de techos
deteriorados.
Imagen cenital
de calles Fragmentacion
principales y del tejido
zonas baldias urbano.

sin urbanizar.

Evidencia del

ldentificacion de

Observaciones

Baja densidad
habitacional en
zonas periféricas.

Calles sin
continuidad e
/nfraestructura

/ncompleta.
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Descripcién  Evidencia del

) Observaciones
. . Desarroll de la imagen fenémeno
Tipo de imagen o
Imagen general Alta ) )
; v - Equipamiento
del conjunto con consolidacion
Santa Fe visible
) areas verdes y  urbana y
Lifestyle ) - y buen estado de
clusteres ocupacion i
mantenimiento.
cerrados. constante.
Vivienda
) abandonada con Evidencia directa Posible problema
Villas de ) ) .
v vidrios rotos y  de de inseguridad
Xochitepec o L L
vegetacion deshabitacion. percibida.
crecida.
Vivienda ) ; Posible
| Evidencia
I abandonada ) problema  de
directa de

tivo “pie de . Inseguridad
deshabitacion. o
casa” percibida.

Los
Laureles

151



Descripcién  Evidencia del
Desarroll delaimagen  fenémeno
o

Observaciones

Tipo de imagen

Transformacion — Percepcion de
Vivienda nueva de/ uso de/ suelo viviendas

WM ! me '-‘“"m [ de nivel medio  y la reasignacion compradas como
‘m- L “ "||"J|:| iy by residencial del espacio inversion y no
& urbano. habitadas
Santa Fe
Lifestyle
Calle con
S ) Afecta
luminarias sin ) i
) Deterioro de/ percepcion de
funcionar y L L
espacio publico.  habitabilidad de/

areas verdes sin
entorno.

mantenimiento

Los
Laureles

Calle con
banquetas
o Contraste con
limpias, Buen
) ) » o otros
/luminacion y mantenimiento y ) )
i . fraccionamientos

vegetacion calidad urbana.

cuidada.

Santa Fe
Lifestyle
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Descripcion  Evidencia del )
) Observaciones
Desarroll de la imagen fenémeno

Tipo de imagen

Areas de Descuidado y sin v
o Carencia de
Infraestructura, mantenimiento, o
) mantenimiento
tanque elevado sin resguardo
programado.
v cisterna aparente
Villas de
Xochitepec
,-F_,ﬁ__
= Palapa
v v Incentiva
comunitara, Aprovechamient

. i permanencia y
cancha y areas o de espacios o
, o aproplacion del
pet-friendly en  publicos.
lugar.
uso.

Santa Fe

Lifestyle

Fuente: Elaboracién propia con informacién recabada en campo. Nota: La evidencia
fotogréafica presentada en esta tabla cumple una doble funcién en el anédlisis del
fenémeno de la vivienda deshabitada: por un lado, permite documentar
visualmente las condiciones fisicas del entorno urbano en los tres desarrollos
habitacionales seleccionados; por otro, posibilita una lectura comparativa que
refuerza la identificacién de patrones espaciales asociados al abandono, la
precariedad en el mantenimiento vy las diferencias en el aprovechamiento de los
espacios publicos. En el caso de Villas de Xochitepec y Fraccionamiento Los
Laureles, las imdgenes permiten constatar visualmente el deterioro progresivo de
viviendas, equipamientos y dreas comunes, lo cual coincide con los reportes de los
residentes y las observaciones participativas realizadas. La vegetacién crecida, las
calles vacfas, el mobiliario urbano dafado vy la falta de iluminacién evidencian un
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entorno que propicia el abandono habitacional y la pérdida de valor del espacio
residencial. Por el contrario, las imé&genes correspondientes a Santa Fe Lifestyle
muestran un conjunto residencial ordenado, activo y bien mantenido, con areas
comunes utilizadas regularmente, infraestructura en buen estado y disefio urbano
coherente. Este contraste no solo subraya las diferencias en la inversién y el modelo
habitacional, sino que también refleja las condiciones socioeconémicas de los
residentes, que inciden directamente en la capacidad de mantener y habitar el
entorno. Este registro visual complementa y refuerza los hallazgos derivados del
analisis territorial, la observacion participativa y las entrevistas, ofreciendo un
respaldo empirico clave para comprender cémo las condiciones materiales del
espacio urbano se relacionan con la deshabitacién, y cémo estas, a su vez, estan
mediadas por factores estructurales como el nivel socioeconémico, la calidad de la
vivienda y el acceso a servicios.

V.8 Analisis tedrico desde una perspectiva socioespacial

La informacién recabada a través de la observaciéon participativa,
las entrevistas a residentes, el registro fotografico y el andlisis territorial
se abordd desde un marco tedrico que articula conceptos clave de la
sociologfa urbana y la geograffa critica, con especial énfasis en las
dindmicas de desigualdad urbana, financiarizacion de la vivienda,
fragmentacién territorial y produccién social del espacio.

Primero, la desigualdad urbana se manifiesta en las diferencias
palpables entre los desarrollos estudiados: mientras Santa Fe Lifestyle
ofrece un entorno residencial con mejores condiciones materiales,
servicios y equipamiento, Villas de Xochitepec y Fraccionamiento Los
Laureles evidencian carencias significativas que afectan la calidad de vida
y fomentan la deshabitacién. Estas disparidades reflejan no solo
diferencias en el poder adquisitivo, sino también en el acceso a derechos
basicos como vivienda digna y servicios urbanos, lo que reproduce vy
profundiza la segregacién social en el espacio urbano.

En segundo lugar, la financiarizacién de la vivienda emerge como

un factor estructural que incide en el fendmeno de la vivienda
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deshabitada. La légica del mercado inmobiliario, orientada a la
rentabilidad y la valorizacién del suelo, genera viviendas gue, aunque
construidas, permanecen vacias por razones especulativas o por la
incapacidad de ciertos sectores para sostener su ocupacion. En este
sentido, la vivienda se convierte en un activo financiero més que en un
hogar, exacerbando la crisis de acceso a una vivienda adecuada y
sostenible para sectores vulnerables.

La fragmentacion territorial se observa en la ubicacién periférica
de los desarrollos, gue limita la conectividad y accesibilidad a servicios y
oportunidades urbanas. Esta periferia marginalizada no solo dificulta la
integracién social y econdémica de sus habitantes, sino que también
fomenta la desconexién entre las viviendas y los espacios comunitarios,
generando condiciones propicias para el abandono y el deterioro.

La perspectiva de la producciéon social del espacio permite
entender cémo los espacios urbanos no son meros escenarios fisicos, sino
construcciones sociales que reflejan y reproducen las relaciones de poder
y desigualdad. Las condiciones materiales observadas en los tres
desarrollos desde la calidad de la infraestructura hasta el mantenimiento
de dreas comunes expresan las tensiones entre las politicas publicas, las
dindmicas del mercado y las practicas cotidianas de los residentes. Esta
mirada posibilita identificar que la vivienda deshabitada no es un
fendmeno aislado, sino resultado de procesos sociales estructurados que
excluyen a ciertos grupos del derecho a la ciudad y a la vivienda digna.

El andlisis tedrico socioespacial articula las evidencias empiricas
con procesos macroestructurales, evidenciando que las condiciones
socioecondémicas no solo impactan en la habitabilidad, sino que estan
inscritas en un modelo urbano que reproduce exclusién y desigualdad,
materializandose en la persistencia de viviendas deshabitadas y entornos
deteriorados en ciertos sectores del municipio de Xochitepec.
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V.9 Cuadro

Analitico

Tabla 10. Cuadro Analitico: Anélisis Tedrico desde una Perspectiva Socioespacial.

Dimensién
analizada

Desigualdad
urbana

Financiarizacion
de la vivienda

Fragmentacién
territorial

Descripcién teérica

Diferencias
estructurales en el
acceso a vivienda,
servicios y calidad
de vida, derivadas
de condiciones
socioecondomicas y
politicas urbanas.

La vivienda como
activo financiero
orientado al lucro,
no al uso
habitacional,
ligado a légicas
especulativas del
mercado
inmobliliario.

Periferizacion de
c/ertos desarrollos,
alejados del centro
urbano, con
escasa
conectividad,
servicios y
transporte publico.

Evidencia
empfrica

Contraste entre
Santa Fe
Lifestyle (alta
calidad) y Villas
de
Xochitepec/Los
Laureles
(carencias
visibles).

Presencia de
viviendas
nuevas
desocupadas,
construidas no
para ser
habitadas, sino
como inversion.

Villas de
Xochitepec y
Los Laureles
ubicados en la
periferia con
limitada
infraestructura y
equipamiento
urbano.

Relacién con la
vivienda
deshabitada

Las zonas con
menos Servicios
¥ baja calidad
promueven e/
abandono de
viviendaas.

Genera
viviendas vacias
no por falta de
oferta, sino por
/naccesibilidad
econdémica o
estrategias de
inversion.

La desconexion
Y dificultad de
acceso
incentivan el
abandono o la
no ocupacion de
viviendas.

Implicaciones
socioespaciales

Reproduccion de

la segregacion
socioespacial,
limitacion del
derecho a /a
cludad para
sectores
vuinerables.

Agravamiento de
la crisis de acceso
a vivienda
adecuada,
exclusion de los
sectores

del

mercado formal.

populares

Aislamiento fisico
Vv social: falta de
integracion
territorial,
debilitamiento del
tejido
comunitario.
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) ) ) ) Relacién con la S
Dimensién o, L Evidencia . Implicaciones
i Descripcion tedrica . vivienda . i
analizada empfrica i socioespaciales
deshabitada

; ; El espacio expresa
Diferencias en

El espacio urbano . desigualdad
Infraestructura, La deshabitacion
como resultado de o } i estructural;
. i mantenimiento  refleja tensiones
Produccién relaciones o - algunos grupos
. ) » v apropiacion entre politicas
social del sociales, politicas y i o son
. _ del espacio publicas, ) "
espacio economicas, no ) sistematicamente
entre /os mercado y vida ‘
solo como o excluidos de
. aesarrollos cotidiana.
contenedor fisico. entornos
observados.

habitables dignos.

L . _ Las viviendas
Logica urbana que Patron repetido ; ) »
- ) o deshabitadas Consolidacion de
prioriza el capital y de vivienda ; -
) i son sintomas de un territorio
reproauce vacia, deterioro ;
; un modelo desigual, con
Modelo urbano desigualdades en  urbano y S
urbano que no  zonas de privilegio

excluyente el acceso al suelo, marginacion en

o responde a las  frente a zonas de

servicios y sectores , »
i . necesidades de exclusion Vv
oportunidades especificos de
) todos los abandono.
urbanas. Xochitepec. ‘
habitantes.

Fuente: Elaboracion propia.

V.10 Anélisis Complementario desde Fuentes Secundarias

El acceso a una vivienda adecuada y habitable sigue siendo uno
de los retos mas significativos en el panorama urbano y social de México.
En particular, el estado de Morelos y el municipio de Xochitepec como
caso emblemético refleja una situacion critica donde el fenémeno de la
vivienda deshabitada y la precariedad en el acceso a vivienda digna se
entrelazan con dindmicas estructurales de desigualdad y especulacién
inmabiliaria.

Este andlisis aborda el estado actual de la problematica
habitacional en 2025, incorporando una perspectiva comparativa
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respecto al periodo 2009-2011. A partir de fuentes oficiales, datos
periodisticos recientes y evidencia empirica de campo, se examinan
cuatro ejes clave: el aumento de viviendas deshabitadas, las reformas
institucionales al Infonavit, los programas emergentes para aliviar
créditos impagables y las nuevas condiciones de acceso a vivienda para
sectores vulnerables.

El andlisis destaca el crecimiento del parque habitacional
desocupado en Morelos con un 36% de viviendas particulares no
habitadas seglin el Censo de INEGI 2020 vy el reciente hallazgo de 979
viviendas abandonadas que el Infonavit ha comenzado a intervenir
mediante esquemas de recuperacion. Frente a ello, las reformas
estructurales implementadas entre 2024 y 2025 plantean un cambio en
el paradigma de la politica habitacional, al promover la vivienda social
construida desde el Estado, facilitar el acceso al crédito y generar
mecanismos de arrendamiento con opcién a compra, todo con énfasis en
la poblacién de bajos ingresos.

Este documento no solo busca ofrecer una radiograffa actualizada
de las condiciones de vivienda en Morelos, sino también proponer una
lectura critica y contextualizada del impacto social, econdmico vy territorial
que tienen estas politicas. En conjunto, el analisis permite valorar si las
medidas implementadas son suficientes para revertir décadas de
abandono, fragmentacién urbana y planeacién centrada en la produccién
masiva mas que en la calidad de vida.

V.10.1 Analisis actual al 2025: Vivienda, demanda vy politicas.
Viviendas deshabitadas en Morelos. Morelos lidera a nivel nacional
en porcentaje de viviendas particulares no habitadas (deshabitada o de
uso temporal), del 36% en 2020 (INEGI 2020). Este patrén refleja
persistencia del problema estructural detectado ya en el censo 2010. A
eso, se suma un informe de Infonavit en 2025, que identific6 979
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viviendas abandonadas en el estado, las cuales se alcanzaron tras un
censo detallado en campo. Se planean esquemas de recuperacion,
rehabilitacién y uso social (INFONAVIT 2025).

V.10.2 Reforma estructural al Infonavit y medidas de alivio

En diciembre de 2024, se aprobd una reforma radical: una filial del
Infonavit podra construir vivienda social y lanzar un programa de
arrendamiento con opciéon de compra. Se proyecta construir unas 165,000
viviendas en 2025 (Programa de vivienda u regularizacion, 2025). En
2025, se simplificaron los requisitos para acceder a un crédito hipotecario:
ahora solo se necesitan 100 puntos (antes 1,080) para quienes ganen
entre 1 y 2 salarios minimos, eliminando requisitos documentales
complejos y restricciones vinculadas al burd de crédito o incumplimiento
del empleador. (Octavio Romero Oropeza, director general del Infonavit,
2025).

V.10.3 Programas de alivio para créditos impagables

A partir de noviembre 2024, se congelaron saldos y mensualidades
de 2 millones de créditos otorgados antes de 2013 bajo sistema VSM, con
extension del programa hacia quienes obtuvieron créditos hasta 2020.
(INFONAVIT 2024, Gobierno de México). En mayo 2025, correspondientes
a créditos "emproblemados" en todo el pafs: 4.1 millones de créditos
afectados entre cuotas impagables, falta de escrituracion, juicios o alta
deuda. En esos casos, se evita el desalojo y se ofrecen mecanismos de
reestructura, descuentos, disminucion de tasas y opciones como
(INFONAVIT, 2025).
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V.10.4. Accesibilidad y beneficios para derechohabientes

En Morelos, Infonavit ha implementado condiciones mas
favorables para adquirir vivienda: sin enganche, sin comisiones, tasas de
interés entre 3.5-10.45 %, plazos flexibles (1-30 afios), y aportaciones
patronales abonadas al capital domiciliario. (Elsa Julita Veites Arévalo,
delegada del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores en Morelos, 2025). También, desde 2019 a julio 2024, bajo
el programa Responsabilidad Compartida, se han otorgado mas de 1,139
millones de pesos en descuentos a cerca de 9,471 morelenses que tenfan
créditos impagables en VSM (INFONAVIT Morelos, 2025).

Tabla 11. Resumen comparativo 2009-2011 vs. 2025

Aspecto 2009-2011 2025 (actual)
o ; 2020: ~36% no habitadas;, 979
Viviendas 2010. ~27 % no habitadas i o
) viviendas abandonadas identificadas
deshabitadas (Morelos)

(Infonavit)

o En marcha construccion de 165,000
) Poca oferta de vivienda ) o 3
Oferta accesible o viviendas  sociales;,  créditos  mas
econdémica )
accesibles

i Restricciones de puntos, Solo 100 puntos y menos requisitos;
Acceso al crédito

requjsitos exigentes enfoque en incluir sectores vulnerables
) Congelamiento de saldos,
. ) No habia programas
Créditos impagables reestructuras, descuentos §%
estructurados ) ‘
arrendamiento social

i Mayo sin COmIsiones, tasas

Beneficios o » ‘
Limitados competitivas y aportes al capital

adicionales Infonavit
reducen deuda

Fuente: Elaboracién propia con base en informacién recabada de fuentes oficiales
y periodisticas, incluyendo: La jornada (2020, 2024), Excélsior (2024), Diario de
Morelos (2024), E/ Sol de Cuernavaca (2024), E/ Contribuyente (2025), Sintesis
Nacional (2025), N+ (2025), De Luna Noticias (2025), Lo de Hoy Morelos (2025), £/
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Pals (2024), datos del INFONAVIT (2025) y el Registro Unico de Vivienda (RUV,
2010-2011, 2024).

La informacién correspondiente al periodo 2009-2011 fue
proporcionada por un actor clave que ocupd un cargo directo en la
Subsecretarfa de Desarrollo Urbano y Vivienda, especificamente en la
Direcciéon Estatal de Fraccionamientos, Condominios y Conjuntos Urbanos.
Por razones de confidencialidad, su identidad se omite. Los datos fueron
compartidos exclusivamente con fines académicos y de andlisis
socioespacial.
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CAPITULO VI



CAPITULO VI

Reflexiones y Conclusiones

V1.1 Reflexiones finales desde la observacidn participativa

La observacién participativa en campo fue crucial para
comprender las diferencias entre los fraccionamientos mas alla de lo
cuantitativo. Este ejercicio permitié contrastar discursos oficiales con la
realidad tangible, visibilizar desigualdades urbanas y detectar
oportunidades de mejora concretas. El analisis directo del entorno
construido, junto con la recoleccién de testimonios de actores clave vy
residentes, revelé que el fenémeno de la vivienda deshabitada es
profundamente territorial y diferenciado, por lo que requiere respuestas
contextualizadas.

A partir de esta observacion, se identifican lineas de accién
prioritarias diferenciadas para cada uno de los desarrollos habitacionales:

Villas de Xochitepec. Rehabilitacién y mantenimiento de areas
comunes: Urge intervenir las zonas compartidas (calles, parques,
mobiliario urbano), muchas de las cuales se encuentran en avanzado
estado de deterioro. Su recuperacién podria incentivar el uso colectivo y
reforzar el sentido de pertenencia vecinal. Mejora en la infraestructura
basica: Se requiere una intervencién integral en los sistemas de agua
potable, drenaje y alumbrado publico, ya que las fallas en estos servicios
basicos afectan directamente la habitabilidad y calidad de vida.
Reforzamiento de la seguridad y transporte publico: Es necesaria la
implementacion de estrategias de seguridad vecinal, iluminacién eficiente
y rutas de transporte publico que conecten al fraccionamiento con centros
laborales y comerciales, reduciendo el aislamiento funcional. Mecanismos
de gestién comunitaria: Se recomienda fomentar la organizacion vecinal

mediante comités de mantenimiento o consejos ciudadanos que
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colaboren en el cuidado del espacio comun vy articulen demandas hacia
las autoridades. Adecuacién de la oferta habitacional: La revision del
modelo de vivienda social aplicado en este fraccionamiento debe
considerar si el disefio y ubicacion realmente responden a las necesidades
de su poblaciéon objetivo. Evitar replicar este modelo sin ajustes
significativos es clave para prevenir futuros casos de abandono.

Fraccionamiento  Los Laureles.  Rehabilitacion vy

mantenimiento de &reas comunes: Este fraccionamiento requiere una
intervencién urgente, dado el alto grado de desocupacién y deterioro
visible. La recuperacién de espacios comunes, incluso con estrategias
temporales o provisionales, puede ser un primer paso para evitar el
colapso total del conjunto. Mejora en la infraestructura bésica: La
infraestructura hidraulica, eléctrica y de vialidad se encuentra en
condiciones criticas. Se requiere un diagnostico técnico detallado y una
intervencién a corto plazo que garantice condiciones minimas de
habitabilidad para los residentes actuales. Reforzamiento de seguridad y
transporte: Al ser un conjunto altamente deshabitado, la vulnerabilidad
ante delitos es mayor. Es prioritario implementar vigilancia, asf como
generar alternativas de movilidad que faciliten la conexién con otros
puntos del municipio, ya sea mediante rutas publicas o transporte
comunitario. Mecanismos de gestion comunitaria: Dado el abandono, se
sugiere trabajar con los residentes que habitan el fraccionamiento para
establecer procesos de organizacién, incluso con apoyo institucional o de
organizaciones sociales, que fomenten la activacién progresiva del
entorno. Evaluacion integral del desarrollo: Este caso exige un
replanteamiento profundo sobre la viabilidad de su recuperacién total.
Podrfa contemplarse la reconversién parcial del uso del suelo, estrategias
de redensificacién selectiva o reconfiguracién del conjunto, priorizando

sostenibilidad y adecuacién al contexto local.
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Santa Fe Lifestyle. Rehabilitacién y mantenimiento de é&reas
comunes: Aunque en buen estado general, se recomienda mantener vy
fortalecer las practicas de conservacion que actualmente son efectivas.
Un enfoque preventivo ayudard a conservar la calidad urbana a largo
plazo. Mejora en la infraestructura basica: A pesar de contar con servicios
eficientes, se sugiere implementar sistemas de mantenimiento preventivo
y monitoreo en temas como energia, agua y gestién de residuos, para
asegurar su sustentabilidad. Reforzamiento de la seguridad y transporte
puUblico: Aunque la seguridad interna es alta, la ubicacion periférica sigue
siendo una limitacién. Serfa valioso impulsar conexiones mas eficientes
con el transporte publico del municipio, que faciliten la movilidad de
residentes vy trabajadores. Mecanismos de gestién comunitaria: Este
fraccionamiento cuenta con un régimen de condominio funcional, pero
podria fortalecerse con mayor participacién en procesos de planeacién
vecinal, decisiones sobre el entorno y sostenibilidad ambiental.
Evaluaciéon y seguimiento de la oferta habitacional: Dado que el conjunto
aln se encuentra en desarrollo, es importante monitorear el crecimiento
y evitar una sobreoferta que desborde la demanda real, lo que podrfa
derivar en futuros problemas de deshabitacion.

Estas reflexiones permiten identificar que, aunque los tres
desarrollos comparten una ubicacién periférica, sus desafios v
posibilidades son radicalmente distintos. Las estrategias para atender la
vivienda deshabitada no pueden ser homogéneas, sino que deben
responder a las condiciones urbanas, sociales y econémicas particulares
de cada fraccionamiento.

La combinacién de observacion participativa, andlisis técnico vy
escucha de actores locales permite formular propuestas mas cercanas a
la realidad y con mayor potencial de incidencia, reforzando la necesidad
de enfoques multiescalares y sensibles al territorio.
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V1.2 Consideraciones Finales

El caso de Xochitepec evidencia cémo el fenédmeno de la vivienda
deshabitada estd profundamente ligado a factores estructurales,
especialmente a la desconexiéon entre la oferta habitacional y las
condiciones socioecondémicas reales de la poblaciéon. En un contexto de
ingresos precarios y alta informalidad laboral, la produccion masiva de
vivienda de interés social en zonas periféricas sin servicios adecuados ha
resultado en graves procesos de abandono y deterioro urbano. Esta
situacién no responde Unicamente a decisiones individuales, sino a un
modelo de desarrollo urbano excluyente que prioriza la cantidad sobre la
calidad y el mercado sobre el derecho a habitar. El estudio subraya la
urgencia de una politica habitacional integral y contextualizada, que no
solo construya viviendas, sino ciudad con justicia social, equidad territorial
y sostenibilidad a largo plazo.

VI.2.1 Politica mas inclusiva, pero aun desconectada del
territorio

Las reformas habitacionales impulsadas entre 2024 y 2025
representan un paso importante hacia una politica mas inclusiva en
términos financieros y administrativos. Medidas como la flexibilizacién de
requisitos para créditos, el reconocimiento de ingresos mixtos o
informales y el impulso al arrendamiento social permiten que sectores
histéricamente excluidos especialmente aquellos que perciben entre 1y
2 salarios minimos puedan aspirar a una solucién habitacional formal.

Sin embargo, el caso de Xochitepec demuestra que la inclusién
financiera no garantiza inclusién territorial. Tanto en Villas de Xochitepec
como en Los Laureles, muchas de las viviendas fueron adquiridas
mediante créditos accesibles, pero terminaron en abandono debido a la
mala calidad constructiva, falta de servicios béasicos y desconexién
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geografica. La politica habitacional debe ir mas alld del acceso al
financiamiento e incluir la planeacién urbana, la ubicacién adecuada vy la
integracién con servicios, transporte y empleo.

VI.2.2 Reaprovechamiento del parque habitacional
subutilizado: oportunidades y Ifmites

La identificaciéon de 979 viviendas abandonadas por parte del
INFONAVIT en Morelos ofrece una oportunidad concreta de
reaprovechamiento, sobre todo en municipios como Xochitepec. El caso
del Fraccionamiento Los Laureles es emblematico: mas del 90% de sus
viviendas estan deshabitadas, muchas desde el momento de su entrega.
Este conjunto practicamente vacio representa no solo un fracaso urbano,
sino un potencial espacio de intervencién.

Si estos desarrollos se rehabilitan con inversion publica vy
participacion  comunitaria, pueden convertirse en  soluciones
habitacionales reales para familias desplazadas, jovenes sin acceso a
crédito o grupos vulnerables. No obstante, el caso de Villas de Xochitepec
muestra que, sin mantenimiento constante y gestién local, estos intentos
de recuperacién tienden a fallar, reforzando el ciclo de abandono.

VI.2.3 Atencién a créditos impagables y su efecto territorial

Las politicas de reestructuracion y condonacion parcial de créditos
histéricos (especialmente aquellos en VSM o adquiridos bajo esquemas
poco claros) son fundamentales para evitar la pérdida masiva de
patrimonio familiar. Estas acciones tienen un impacto no solo financiero,
sino urbano.

En Villas de Xochitepec, por ejemplo, muchas familias
abandonaron sus viviendas al no poder sostener el pago de un crédito
injusto frente al deterioro progresivo de su entorno. El congelamiento de
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saldos y la condonacién de deudas podria ofrecer a estos hogares una
nueva oportunidad, pero solo si se acompafia de mejoras tangibles en su
entorno urbano. Sin alumbrado, agua potable, sequridad y transporte, el

incentivo para retornar o permanecer sigue siendo limitado.

VI.2.4 Sostenibilidad y seguimiento: el papel clave de la
gestion

El éxito de las nuevas politicas habitacionales dependerd de su
capacidad de articularse con procesos locales de seguimiento,
participacion social y gestién comunitaria. Santa Fe Lifestyle demuestra
que, cuando existe un régimen de condominio activo y una gestién
sostenida, es posible mantener en buen estado los desarrollos incluso en
zonas periféricas.

Por contraste, Los Laureles es un ejemplo extremo de ausencia de
gestion, donde las dreas comunes estan completamente vandalizadas, no
existe representaciéon vecinal activa, y la vivienda no cumple ninguna
funcion social. La sostenibilidad habitacional requiere entender la
vivienda como parte de un ecosistema urbano, no como un producto

aislado.

V1.3 Reflexion final desde la comparacibn de casos en
Xochitepec

El andlisis comparativo entre Villas de  Xochitepec,
Fraccionamiento Los Laureles y Santa Fe Lifestyle revela una serie de
aprendizajes clave para pensar el futuro de la politica de vivienda en
México:
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Villas de Xochitepec

Este fraccionamiento, con una ocupacién parcial pero visible
deterioro, refleja las limitaciones de un modelo de interés social centrado
en el bajo costo, donde el mantenimiento es responsabilidad exclusiva de
los residentes. Las fallas en infraestructura bésica, el aislamiento vy la
inseguridad han generado una ocupacién inestable, con procesos de
abandono intermitente. La falta de servicios sostenibles y espacios
publicos funcionales reduce el arraigo vy la permanencia a largo plazo.

Fraccionamiento Los Laureles

Este conjunto, con un alarmante 91% de viviendas deshabitadas,
constituye un ejemplo de colapso urbano por desconexién total entre
disefio habitacional y realidad social. A pesar de haber sido financiado y
entregado como parte de programas de vivienda social, su mala
localizacién, la carencia de transporte, y la falta de gestién institucional o
comunitaria lo convirtieron en un espacio vacio. Es un caso urgente para
intervenir desde politicas de reconversién habitacional o reutilizacién para

otros fines sociales.

Santa Fe Lifestyle

En contraste, Santa Fe Lifestyle muestra cémo la calidad
constructiva, el régimen de condominio, la seguridad y la diversidad de
usos (residencia permanente, renta o fines de semana), pueden generar
ocupaciéon estable incluso en zonas periféricas. Aun cuando enfrenta
desaffos de conectividad, su gestién activa y sentido de pertenencia
permiten pensar modelos alternativos para el desarrollo urbano con

vocacion sostenible.

169



V1.4 Hacia una politica de vivienda integral y territorializada

La vivienda deshabitada no puede seguir tratdndose como una
consecuencia del mercado o del "mal uso" por parte de las y los
habitantes. Este fendémeno, como se observa en Xochitepec, es el
resultado de una politica habitacional desconectada del territorio y de las
condiciones reales de la poblacion. Para revertir los patrones de abandono
y fragmentacién urbana, se requiere una polftica habitacional integral que
contemple: El acceso justo al crédito, pero también la localizacién, calidad
y disefio; El reaprovechamiento de lo existente, con participacién social y
mantenimiento sostenido; La revalorizacién de la vivienda como parte de
un derecho a la ciudad, no como un producto financiero; Y, sobre todo,
una planeacién urbana con justicia territorial, que atienda las
desigualdades estructurales que producen, reproducen y agravan el
problema de la vivienda deshabitada.

VI.5 Reflexidn final desde las condiciones socioecondmicas: el

caso de Xochitepec

El estudio de Xochitepec como caso de andlisis del fendmeno de la
vivienda deshabitada permite visibilizar con claridad la interrelacién entre
las condiciones socioeconémicas de la poblacién, las estrategias de
produccién habitacional y los efectos territoriales que estas generan. En
este contexto, la vivienda desocupada no es un fenémeno aislado ni
atribuible exclusivamente a factores individuales, sino el resultado de un
modelo urbano-econémico estructuralmente excluyente.

Xochitepec es un municipio donde una gran parte de la poblacién
activa se inserta en la economia informal, sin acceso a seguridad social ni
ingresos estables, y donde la mayorfa de los hogares perciben ingresos
inferiores a cuatro salarios minimos (INEGI, 2020). En tales condiciones,
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el acceso a la vivienda formal, aunque sea de interés social, se convierte
en una promesa insostenible para gran parte de la poblacién local.

El desfase es evidente: la oferta habitacional masiva construida en
los Ultimos veinte afios, como Villas de Xochitepec y Fraccionamiento Los
Laureles, fue diseflada pensando en un perfil de comprador con acceso a
crédito formal, ingresos estables y capacidad de mantenimiento. Sin
embargo, no se considerd la situacién socioeconémica del territorio, lo
que derivd en una ocupacién parcial, un rapido deterioro de las viviendas,
y un posterior abandono en masa. En Los Laureles, este proceso alcanz6
un punto critico, con un 91% de viviendas deshabitadas, muchas de las
cuales nunca llegaron a ocuparse de forma efectiva.

Desde un enfoque socioespacial, estos casos permiten constatar
cémo el espacio urbano se produce a partir de relaciones de poder
desiguales, donde las necesidades reales de los sectores populares son
sistemdaticamente ignoradas en la toma de decisiones. Tal como advierte
(Lefebvre, 1974) "el derecho a la ciudad no es simplemente el derecho a
acceder a ella, sino a transformarla colectivamente y a apropiarse de sus
beneficios". En Xochitepec, ese derecho estd ausente: la poblaciéon con
menores ingresos es desplazada hacia zonas periféricas, mal conectadas,
con servicios deficientes y sin oportunidades de arraigo.

Asimismo, siguiendo a (Harvey, 2012), es posible afirmar que el
fendmeno de la vivienda deshabitada en contextos como Xochitepec es
una expresion de la acumulacién por desposesion, donde la produccién
de vivienda se convierte en un mecanismo de especulacién inmobiliaria
antes que en una respuesta a las necesidades sociales. Esto explica por
qué muchos conjuntos habitacionales, aln recién construidos, terminan
vacios, vandalizados o abandonados, generando entornos urbanos
fragmentados, inseguros y de baja habitabilidad.

En contraste, el caso de Santa Fe Lifestyle muestra cémo la
vivienda si puede mantenerse habitada y funcional, incluso en contextos
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periféricos, cuando se combina una mejor calidad constructiva, una
gestion activa del condominio, seguridad privada, y un mercado mas
diversificado (uso de fin de semana, inversién o renta). Sin embargo, esta
experiencia no es replicable directamente en sectores de bajos ingresos,
lo que refuerza la necesidad de modelos habitacionales diferenciados,
contextualizados y con participacién comunitaria real.

Desde esta perspectiva, Xochitepec se convierte en un caso
paradigmatico que invita a repensar profundamente las politicas de
vivienda. No se trata solo de edificar mas unidades habitacionales, sino
de construir ciudad de manera justa, equitativa y sostenible. Como
plantea (ONU-Habitat M., 2021), una vivienda adecuada debe integrarse
en un entorno urbano funcional, con acceso a servicios, transporte,

espacios publicos, empleo y redes comunitarias.

V1.6 Conclusién critica

La vivienda deshabitada en Xochitepec es el reflejo de una politica
habitacional que priorizd la cantidad sobre la calidad, y que operd bajo
légicas de produccidon masiva desconectadas del contexto social vy
territorial. Sin embargo, la problematica no inicia Unicamente en el
abandono posterior de las viviendas, sino desde la fase de aprobacion de
los conjuntos urbanos.

En diversos casos, la autorizaciéon de desarrollos habitacionales en
zonas periféricas se realizd sin la aplicacion estricta de la normatividad
urbana y sin la elaboracién o adecuada valoraciéon de los estudios de
impacto urbano. Esta omisiéon implicd no prever de manera integral los
efectos en movilidad, infraestructura, equipamiento, servicios basicos y
sostenibilidad social. Como medida paliativa, en algunos desarrollos se
incorporé equipamiento minimo frecuentemente una escuela primaria u

otro servicio aislado bajo la légica de "cumplimiento” formal. No obstante,
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estas acciones resultaron insuficientes para satisfacer las necesidades
sociales, culturales, recreativas y econémicas de la poblacién residente.
La localizacién periférica, sumada a la desconexién de redes de
transporte, empleo, comercio y servicios especializados, generd entornos
urbanos fragmentados y con baja habitabilidad efectiva. En consecuencia,
el abandono habitacional no puede entenderse como una decisiéon
individual, sino como el resultado estructural de fallas en la planeacién,
regulacién y gestiéon urbana.
La experiencia en el municipio demuestra que, sin justicia espacial, no hay
derecho a la vivienda efectiva. Las soluciones al problema deben ser
integrales, intersectoriales y sostenidas, e incluir:
1. La rehabilitacion del parque habitacional existente con enfoque
social.
La integraciéon de vivienda con servicios, empleo y movilidad.
La participacion activa de las comunidades en la planeacién vy
gestion urbana.
4. El fortalecimiento de los mecanismos de evaluacién vy
cumplimiento normativo en la aprobaciéon de nuevos desarrollos.
5. El reconocimiento explicito de que la vivienda no es un producto
financiero, sino un derecho humano y un componente clave para
la cohesidn social y el bienestar colectivo.
Solo a partir de una visién estructural que articule planeacién territorial,
regulacién efectiva y enfoque de derechos serd posible revertir las
dindmicas de deshabitacién y fragmentacién urbana observadas en
Xochitepec.
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ANEXOS

ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA

Objetivo: Conocer la percepciéon que tiene los usuarios de la
vivienda. Explorar las percepciones, experiencias y opiniones de las
personas que viven dentro de los conjuntos urbanos afectados por la
vivienda deshabitada, y como estas pueden ayudar a identificar
reflexiones sobre posibles soluciones desde la perspectiva de la
comunidad.

ENTREVISTA | 04 DE AGOSTO DE 2024
Nombre completo: Rafael Herrera Garcia, £dad: 63 arios Sexo: Masculino; Domicilio:
Calle dos casas 24, Villas de Xochitepec, Xochitepec, Morelos.
Ndmero de habitantes en su vivienda. Adulto Hombre(s).1, Adulto Mujer(es):1,
Nifa(s):1
CONTEXTO GENERAL:
1. ;Como describirias la situacion actual de tu conjunto urbano en
relacion con la ocupacion de viviendas?
Como un 80% habitable
2. Has notado la presencia de viviendas deshabitadas en tu entorno y, en
caso afirmativo, ;Cual crees que es la razon detras de ello?
Si, porque son bajo financiamiento y dejan de pagar.
PERCEPCIONES Y EXPERIENCIAS PERSONALES:
1. /Cudl es tu percepcion sobre la importancia del acceso a la vivienda
en tu comunidad?
Es un lugar importante para el desarrollo de la familia.
2. JHas experimentado o conoces a alguien que haya experimentado
dificultades para acceder a una vivienda en el area?
No
3. ¢sCOmo crees que la existencia de viviendas deshabitadas podria afectar
ladinamica y el tejido social de la comunidad?
Afectaria en el desarrollo del fraccionamiento.
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IMPACTO EN LA CALIDAD DE VIDA:
1. ;Como crees que la planificacidn urbana y los desarrollos inmobiliarios
influyen en la calidad de vida de los residentes en tu drea?

Ofreciendo una ubicacion privilegiada.

2. ¢Has experimentado problemas relacionados con la falta de servicios
basicos o infraestructuras en tu vivienda o comunidad?

Si, falta de agua.

CONOCIMIENTO SOBRE EL FENOMENO:
1. JEstas al tanto de las razones por las cuales algunas viviendas en tu
areapodrian estar deshabitadas?
No
2. ¢;Qué opinas sobre las politicas gubernamentales y las practicas del
sectorprivado en relacion con el mercado inmobiliario en tu municipio?
Deben apoyar mds en cuestion de financiamiento
POSIBLES SOLUCIONES Y ESTRATEGIAS:

1. Desde tu perspectiva, jCuales crees que podrian ser soluciones
efectivaspara abordar el problema de las viviendas deshabitadas
en tu comunidad?

Ponerlas en remate para familias que si las necesitan.

2. ¢Consideras que la comunidad local deberia estar mas involucrada
en la toma de decisiones relacionadas con el desarrollo urbano y la
ocupacion deviviendas?

S/
COLABORACION COMUNITARIA:
1. /Has participado o considerarias participar en iniciativas comunitarias

para abordar problemas relacionados con la vivienda y la ocupacion de
viviendasen tu area?
Si
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ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA

Objetivo: Conocer la percepciéon que tiene los usuarios de la
vivienda. Explorar las percepciones, experiencias y opiniones de las
personas que viven dentro de los conjuntos urbanos afectados por la
vivienda deshabitada, y como estas pueden ayudar a identificar
reflexiones sobre posibles soluciones desde la perspectiva de la
comunidad.

ENTREVISTA Il JULIO DE 2024
Nombre completo: Vania Matchely Salomoén Castro, Fdad:- 34 arfios Sexo: Femenino,
Domicilio: Privada Ciruelos, Villas de Xochitepec, Xochitepec, Morelos.
Numero de habitantes en su vivienda: Adulto Hombre(s):1, Adulto Mujer(es):1;
Adolescente Mujer(es).: 1
CONTEXTO GENERAL:
1. ;Como describirias la situacion actual de tu conjunto urbano en relacion con
la ocupacion de viviendas?
Como un conjunto con poblacion escasa ya que existen muchas viviendas
vacias.
2. Has notado la presencia de viviendas deshabitadas en tu entorno y, en caso
afirmativo, ;Cudl crees que es la razon detras de ello?
Si.
PERCEPCIONES Y EXPERIENCIAS PERSONALES:
1. JCual es tu percepcion sobre la importancia del acceso a la vivienda en tu
comunidad?
Me parece que son viviendas de facil acceso ya que tienen varias
opciones para poder adquirir alguna.
2. JHas experimentado o conoces a alguien que haya experimentado dificultades para
acceder a una vivienda en el area?
No
3 ¢sComo crees que la existencia de viviendas deshabitadas podria afectar la
dinamica y el tejido social de la comunidad?
Nos pueden afectar en cuestion de seguridad, tenemos un caso en una
privada dentro del fraccionamiento en la cual ingresaron personas con actividades
flicitas que estén afectando la armonia y sequridad de la comunidad.
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IMPACTO EN LA CALIDAD DE VIDA:

¢Como crees que la planificacion urbana y los desarrollos inmobiliarios influyen en
la calidad de vida de los residentes en tu drea?
Influyen de manera permanente ya que si la planificacion es buena y la inmobiliaria
realiza un buen trabajo contaremos con viviendas dignas y seguras.
¢Has experimentado problemas relacionados con la falta de servicios basicos o
infraestructuras en tu vivienda o comunidad?
No
CONOCIMIENTO SOBRE EL FENOMENO:
¢Estds al tanto de las razones por las cuales algunas viviendas en tu area
podrian estar deshabitadas?
Solo de las de mi privada.
cQué opinas sobre las politicas gubernamentales y las practicas del sector
privado en relacion con el mercado inmobiliario en tu municipio?
Que no son buenas ya que no ponen mucha atencion dentro de los mismos ya que
estédn llenas de baches y con indigentes viviendo en la calle.
POSIBLES SOLUCIONES Y ESTRATEGIAS:
Desde tu perspectiva, ;Cudles crees que podrian ser soluciones efectivaspara
abordar el problema de las viviendas deshabitadas en tu comunidad?
Podrian conectar los administradores a los duerios y proponerles que vendan o
renten sus viviendas.
¢sConsideras que la comunidad local deberia estar mas involucrada en la toma de
decisiones relacionadas con el desarrollo urbano y /la ocupacion deviviendas?
Si
COLABORACION COMUNITARIA:
JHas participado o considerarias participar en iniciativas comunitarias para
abordar problemas relacionados con la vivienda y la ocupacion de viviendasen tu
area?
Posiblemente
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ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA

Objetivo: Conocer la percepciéon que tiene los usuarios de la
vivienda. Explorar las percepciones, experiencias y opiniones de las
personas que viven dentro de los conjuntos urbanos afectados por la
vivienda deshabitada, y como estas pueden ayudar a identificar
reflexiones sobre posibles soluciones desde la perspectiva de la
comunidad.

ENTREVISTA Ill JULIO DE 2024
Nombre completo: Martha Gonzalez Avilés, Edad: 36 afios Sexo: Femenino,
Domicilio: Amapolas 19, Villas de Xochitepec, Xochitepec, Morelos.
Ndmero de habitantes en su vivienda. Adulto Hombre(s):.1, Adulto Mujer(es):1,
Niria(s):3
CONTEXTO GENERAL:
1. ;Como describirias la situacion actual de tu conjunto urbano en relacion con
la ocupacion de viviendas?
Cada dia se va habitando mds las casas y no se ve solo el fraccionamiento
2. Has notado la presencia de viviendas deshabitadas en tu entorno y, en caso
afirmativo, ;Cual crees que es la razon detras de ello?
Si, porque las dejan de pagar y por el espacio pequerio de los cuartos.
PERCEPCIONES Y EXPERIENCIAS PERSONALES:
1. /Cudl es tu percepcion sobre la importancia del acceso a la vivienda en tu
comunidad?
La seguridad y la tranquilad de vivir en un lugar seguro.
2. JHas experimentado o conoces a alguien que haya experimentado dificultades para
acceder a una vivienda en el area?
No
3 ¢sComo crees que la existencia de viviendas deshabitadas podria afectar la
dinamica y el tejido social de la comunidad?
El pasto y la yerba crece y este mads grande sea el bosque, hay mas
animales en especial los ratones
IMPACTO EN LA CALIDAD DE VIDA:

1. ;COmo crees que la planificacion urbana y los desarrollos inmobiliarios influyen en
/a calidad de vida de los residentes en tu area?
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La calidad de vida de los habitantes y da forma al desarrollo en la
comuniaad.

¢Has experimentado problemas relacionados con la falta de servicios basicos o
infraestructuras en tu vivienda o comunidad?
No
CONOCIMIENTO SOBRE EL FENOMENO:
cEstas al tanto de las razones por las cuales algunas viviendas en tu area
podrian estar deshabitadas?
No tanto, pero si por el espacio pequerio que es la casa.
;Qué opinas sobre las politicas gubernamentales y las practicas del sector
privado en relacion con el mercado inmobiliario en tu municipio?
Pues que nos escuchen y generen las soluciones importantes para un lugar
sequro.
POSIBLES SOLUCIONES Y ESTRATEGIAS:
Desde tu perspectiva, ;Cudles crees que podrian ser soluciones efectivaspara
abordar el problema de las viviendas deshabitadas en tu comunidad?
Venderlas mds baratas y hacer las casas méds grandes.
¢sConsideras que la comunidad local deberia estar mas involucrada en la toma de
decisiones relacionadas con el desarrollo urbano y la ocupacion deviviendas?
Claro que si, para que le municipio y e/ gobierno vea nuestras
necesidades para estar mejor.
COLABORACION COMUNITARIA:
;Has participado o considerarias participar en iniciativas comunitarias para
abordar problemas relacionados con la vivienda y la ocupacion de viviendasen tu
area?
No, no me interesa
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ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA

Objetivo: Conocer la percepciéon que tiene los usuarios de la
vivienda. Explorar las percepciones, experiencias y opiniones de las
personas que viven dentro de los conjuntos urbanos afectados por la
vivienda deshabitada, y como estas pueden ayudar a identificar
reflexiones sobre posibles soluciones desde la perspectiva de la
comunidad.

ENTREVISTA IV JULIO DE 2024
Nombre completo: Dulce Marfa Garcla Primero, Edad: 43 arios Sexo: Femenino,
Domicilio: Calle dos casas 32, UH Villas de Xochitepec Seccion A. CP 62790, Villas
de Xochitepec, Xochitepec Morelos.
Numero de habitantes en su vivienda: Adulto Mujer(es):1
CONTEXTO GENERAL:
1. ;Como describirias la situacion actual de tu conjunto urbano en relacion con
la ocupacion de viviendas?
La ocupacion es aceptable, siendo las ultimas calles de la UH las que mds
casas desocupadas tienen.
2. Has notado la presencia de viviendas deshabitadas en tu entorno y, en caso
afirmativo, ;Cual crees que es la razon detras de ello?
Algunas personas no quieren rentar sus casas, olras estan
desmanteladas o deterioradas, generando que sea complicado
establecerse pues hay que invertir muchos recursos en repararias.
PERCEPCIONES Y EXPERIENCIAS PERSONALES:
1. /Cual es tu percepcion sobre la importancia del acceso a la vivienda en tu
comunidad?
La vivienda es un derecho humano y es vital para el desarrollo de las
comuniaades.
2. JHas experimentado o conoces a alguren que haya experimentado dificultades
para acceder a una vivienda en el area?
Si. Algunos no quieren rentar, solo vender y prefieren tener las viviendas
abandonadas por arios. Otro problema es la falta de acceso al Infonavit o
préstamo hipotecario para acceder a una vivienda.
3 sComo crees que la existencia de viviendas deshabitadas podria afectar la
dinamica y el tejido social de la comunidad?
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Afecta pues ha pasado que llegan personas a invadir casas, les roban
puertas, herrerfa, etc, y la imagen urbana va en detrimento, pues provoca
una sensacion de descuido y poca sequridad en algunas calles.

IMPACTO EN LA CALIDAD DE VIDA:

1. ;COmo crees que la planificacion urbana y los desarrollos inmobiliarios influyen
en la calidad de vida de /os residentes en tu area?
Si influye pues los desarrollos deben contar con los servicios necesarios, la
sequridad y la infraestructura para poder ser habitados.
2. ¢Has experimentado problemas relacionados con la falta de servicios bdsicos
o Infraestructuras en tu vivienda o comunidad?
Si, ocasionalmente. Desde que hicieron la Cd. judicial cercana al penal de
Atlacholoaya, el agua ha tenido algunas fallas, ademds de los servicios de
recoleccion de basura son selectivos y no se llevan todos los desechos. El
alumbrado publico de la avenida también falla constantemente. Asimismo, en la
avenida de Alta Tension, requiere ser mejorada y habilitada en algunos tramos con
estacionamiento y drenaje, pues en época de lluvias se inunda.
CONOCIMIENTO SOBRF EL FENOMENO:
1. JEstds al tanto de las razones por las cuales algunas viviendas en tu area
podrian estar deshabitadas?
No realmente. Algunas viviendas sé que dejaron de ser pagadas y quedaron abandonadas.
2. /;Qué opinas sobre las politicas gubernamentales y las practicas del sector
privado en relacion con el mercado inmobiliario en tu municipio?

Es deficiente, pues, aunque hay viviendas hechas, muchas personas no pueden
acceder a ellas por falta de créditos y también porque es sabido que en algunos
desarrollos no tienen agua potable, ni la seguridad garantizada.

POSIBLES SOLUCIONES Y ESTRATEGIAS:
1. Desde tu perspectiva, ;Cuales crees que podrian ser soluciones efectivaspara
abordar el problema de las viviendas deshabitadas en tu comunidad?
Implementando un programa de regularizacion de vivienda para conocer el estatus y quizd
algunos de los que rentan y tengan posibilidad, podrian interesarse en comprar.

2. ¢Consideras que la comunidad local deberia estar mas involucrada en la toma de
decisiones relacionadas con el desarrollo urbano y la ocupacion deviviendas?
Si, pues dnicamente se Visita a la comunidad cuando habré elecciones, fuera de eso, nadie
acude de ninguna dependencia, ni municipal, ni estatal, ni federal.
COLABORACION COMUNITARIA:
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1. /jHas participado o considerarias participar en iniciativas comunitarias para
abordar problemas relacionados con la vivienda y la ocupacion de viviendasen tu
area?

Si. Serla un buen ejercicio de responsabilidad ciudadana.

ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA

Objetivo: Conocer la percepciéon que tiene los usuarios de la
vivienda. Explorar las percepciones, experiencias y opiniones de las
personas que viven dentro de los conjuntos urbanos afectados por la
vivienda deshabitada, y como estas pueden ayudar a identificar
reflexiones sobre posibles soluciones desde la perspectiva de la
comunidad.

ENTREVISTA V 05 DE AGOSTO DE 2024
Nombre completo: Elvia Nohemi Cruz Lépez: Fdad- 45; Sexo:. Femenino,
Domicilio: Calle tres, casa 3, Villas de Xochitepec, Xochitepec Morelos.
Numero de habitantes en su vivienda: Adulto Hombre(s) 2; Adulto Mujer(es): 1
CONTEXTO GENERAL:
1. ;Como describirias la situacion actual de tu conjunto urbano en
relacion con la ocupacion de viviendas?
Este conjunto estd un poco desatendido, este descuidado. Las calles ya
necesitan mantenimiento, y seria muy bueno tener una barda en la
avenida.
2. Has notado la presencia de viviendas deshabitadas en tu entorno y, en
caso afirmativo, ;Cual crees que es la razon detras de ello?
Si, hay casas deshabitadas, considero que los duerios pueden tener
diferentes razones para no habitarlas como la distancia, problemas
familiares, etc.
PERCEPCIONES Y EXPERIENCIAS PERSONALES:
1. /Cudl es tu percepcion sobre la importancia del acceso a la vivienda
en tu comunidad?
Ahora ya existen muchas posibilidades de adquirir una casa, la desventaja
de vivir aqur es la distancia a los trabajos o escuelas, si no se cuenta
con un coche resulta més complicado.
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2. JHas experimentado o conoces a alguien que haya experimentado
dificultades para acceder a una vivienda en e/ area?
No
3. ¢sCOmo crees que la existencia de viviendas deshabitadas podria afectar
la dinédmica y el tejido social de la comunidad?
Las viviendas se van deteriorando y con ello el conjunto habitacional va
perdiendo estética. En algunos casos puede llegar gente a invadirias.

IMPACTO EN LA CALIDAD DE VIDA:
1. ;Como crees que la planificacidn urbana y los desarrollos inmobiliarios
influyen en la calidad de vida de los residentes en tu drea?

Algunos vecinos que he tenido se han mudado conforme sus hijos han

crecido, ya que las preparatorias y universidad estén un poco retiradas.

2. ¢Has experimentado problemas relacionados con la falta de servicios
bdsicos o infraestructuras en tu vivienda o comunidad?
En el municipio se cuenta con lo basico.
CONOCIMIENTO SOBRE EL FENOMENO:
1. JEstas al tanto de las razones por las cuales algunas viviendas en tu
areapodrian estar deshabitadas?
Las que conozco han sido abandonadas por sus duerios.
2. ¢;Qué opinas sobre las politicas gubernamentales y las practicas del
sectorprivado en relacion con el mercado inmobiliario en tu municipio?
Aqufl en el municipio ha crecido el mercado inmobiliario, a los fordneos
les gusta el clima y el pueblo. El municipio se encarga de publicar las
ventajas de vivir aqur.
POSIBLES SOLUCIONES Y ESTRATEGIAS:

1. Desde tu perspectiva, jCuales crees que podrian ser soluciones
efectivaspara abordar el problema de las viviendas deshabitadas
en tu comunidad?

La solucién que conozco es que Infonavit recupera las casas y las
vuelve a vender.

2. ¢Consideras que la comunidad local deberia estar mas involucrada
en la toma de decisiones relacionadas con el desarrollo urbano y
la ocupacion deviviendas?

Totalmente, debe estar involucrada en el desarrollo y beneficio de la
comunidad. Sobre la ocupacion de viviendas le corresponde al Infonavit,
como vecinos no podemos hacer nada.
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COLABORACION COMUNITARIA:

1. /Has participado o considerarias participar en iniciativas comunitarias
para abordar problemas relacionados con la vivienda y la ocupacion de
viviendasen tu drea?

No he participado.
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COORDINACION DE LA MAESTRIA EN ESTUDIOS
TERRITORIALES, PAISAJE Y PATRIMONIO.

FACULTAD DE ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MORELOS
PRESENTE.

Por medio de la presente le comunico que he leido la tesis:

Condiciones socioecondmicas y su relacion con la vivienda
deshabitada en desarrollos urbanos de Xochitepec, Morelos.

Elaborado por: C. Janet Estela Judrez Roman

Para obtener el grado de Maestro(a) en Estudios Territoriales, Paisaje y Patrimonio. Considero que dicha
tesis retine los requisitos necesarios para ser sustentada en el examen de grado por lo que doy mi VOTO
APROBATORIO para que se proceda a la defensa de la misma.

Lo anterior con base en lo siguiente:

La tesis muestra una investigacion bien realizada, fundamentada en la teoria, con una metodologia
pertinente, con objetivos concretos y un desarrollo que permite llegar a conclusiones validas, acordes a los
objetivos. La redaccion y la estructura del documento es adecuada, y ha tomado en cuenta las
observaciones que se hicieron previamente para mejorar su calidad.

Analiza el fenbmeno de la vivienda deshabitada en tres conjuntos habitacionales en el municipio de
Xochitepec. Parte de un marco tebérico basado en una perspectiva socio-espacial y la critica del
neoliberalismo en la politica y la practica empresarial, que prioriza el interés privado sobre el interés publico
y afectan los derechos de bienestar. Utiliza un esquema metodoldgico cualitativo, basado en estudios de

caso, mediante entrevistas a residentes y otros informantes clave, y el analisis del contexto territorial. Sus
conclusiones incluyen propuestas de solucion a la problematica de estudio.

Sin mas por el momento me despido, quedando de usted para cualquier aclaracion.
Cuernavaca, Morelos, 12 de marzo del 2026.

ATENTAMENTE

DR. FRANCISCO RODRIGUEZ HERNANDEZ

@ﬁ Av. Universidad 1001 Col. Chamilpa, Cuernavaca Morelos, México, 62209, 2° nivel, Edificio 1 UAE M
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UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL
ESTADO DE MORELOS

Se expide el presente documento con firma electrénica UAEM, soportada por el certificado vigente a la fecha de su
elaboracién y con efectos plenos de conformidad con los LINEAMIENTOS EN MATERIA DE FIRMA ELECTRONICA PARA
LA UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MORELOS PUBLICADOS en el ORGANO INFORMATIVO
UNIVERSITARIO "ADOLFO MENENDEZ SAMARA" nimero 117 de fecha 20 de abril de 2021.

Sello electronico

FRANCISCO RODRIGUEZ HERNANDEZ | Fecha:2026-03-12 15:12:34 | FIRMANTE
JFSjRgMkloC7Mv/UVq23Duely692kiV4z0tGXnP6DPgFAVWaqwSEOb6K7E0iOk9c2zhKxLehM6qpTz0LrdeVMAOKkOMU8aOUxqgS9t3eg8mzMXpgLDsbXaRd8mOL76PKHawoz
m9yFkfdVbLZOGO2poOYnAKTWHI3Vnkx+EhXwL1cPLFKDZrfZeU7800w1YO0rr50tdcCb4M7PAbsdON9IR7Y197Rw/68utiMPhW44HkJhoY QiPRLIAA+QF/UBxzkLyk/1XIkMQVnI
Uf2UIr2XidRsAi4fiKFh5kxiJufmNKerTZHCqHF/oAvAEFZtUdbN5ZPLuq08Wt5CIgR213+Q27Q==

Puede verificar la autenticidad del documento en la siguiente direcciéon electronica o
escaneando el cédigo QR ingresando la siguiente clave:

g2rAiIEWXp

https://efirma.uaem.mx/noRepudio/bjaMKnNTER6dBwGyyd3Z9qPdns4U4okw
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COORDINACION DE LA MAESTRIA EN ESTUDIOS
TERRITORIALES, PAISAJE Y PATRIMONIO.

FACULTAD DE ARQUITECTURA

UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MORELOS
PRESENTE.

Por medio de la presente le comunico que he leido la tesis:

Condiciones socioeconémicas y su relacion
con la vivienda deshabitada en desarrollos
urbanos de Xochitepec, Morelos.

Elaborado por: C. Janet Estela Juarez Roman

Para obtener el grado de Maestro(a) en Estudios Territoriales, Paisaje y Patrimonio. Considero que dicha
tesis retine los requisitos necesarios para ser sustentada en el examen de grado por lo que doy mi VOTO
APROBATORIO para que se proceda a la defensa de la misma.

Lo anterior con base en:

El presente trabajo de tesis aborda de manera pertinente y actual el tema de investigacion planteado,
mostrando coherencia entre el titulo, los objetivos establecidos y el contenido desarrollado. La redaccion es
fluida, precisa y utiliza un lenguaje académico propio del nivel de posgrado, lo que permite comprender con
claridad los fundamentos tedricos y metodolégicos que sustentan el estudio. La organizacién del documento
es solida y bien estructurada; los capitulos se enlazan de manera légica y ordenada, facilitando la
identificacion del planteamiento del problema, el marco teodrico, el disefio metodolégico, el analisis de los
resultados y las conclusiones. De igual forma, existe congruencia entre los objetivos propuestos y los
resultados obtenidos. EI marco tedrico se encuentra actualizado y resulta pertinente para el tema abordado,
mientras que la metodologia empleada es adecuada al tipo de estudio realizado, lo que respalda la
consistencia y validez de los resultados. Las conclusiones se desprenden directamente del analisis
efectuado y contribuyen de manera significativa al area de conocimiento correspondiente.

En virtud de lo anterior, estimo que la investigacidon cumple con los requisitos académicos y metodoldgicos
exigidos, por lo que otorgo mi voto aprobatorio y la considero procedente para su presentacion en el examen
de grado.

Sin otro particular, quedo a su disposicion para cualquier aclaracion

Cuernavaca, Morelos, 27 de febrero del 2026.

ATENTAMENTE

MTRO. ADOLFO ENRIQUE SALDIVAR CAZALES

@ﬁ Av. Universidad 1001 Col. Chamilpa, Cuernavaca Morelos, México, 62209, 2° nivel, Edificio 1 UA E M
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UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL
ESTADO DE MORELOS

Se expide el presente documento con firma electrénica UAEM, soportada por el certificado vigente a la fecha de su
elaboracion y con efectos plenos de conformidad con los LINEAMIENTOS EN MATERIA DE FIRMA ELECTRONICA PARA
LA UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MORELOS PUBLICADOS en el ORGANO INFORMATIVO
UNIVERSITARIO "ADOLFO MENENDEZ SAMARA" nimero 117 de fecha 20 de abril de 2021.

Sello electronico

ADOLFO ENRIQUE SALDIVAR CAZALES | Fecha:2026-03-04 18:01:57 | FIRMANTE
ucp0ZSqYrn37zXApBJxgCdpeupFrOtE5fmqlgZ8l1z9wC/kul5tzgiB1PBZXNcsLRW/I0bJkcVh5p61J0t6+XVyvNan+wbVD4F605rknX3CoppFv+3UHO03GKQ39jHr7UefEVbskae7JJrJZ
jLUO1IHjo+C2PsYdBIPVpREGCgsAWakPdjGqvjtOlOMGnMrcYR4TaB8OyEQAtWmkkpNGadgxVC30kZ9I19y0uAUzQk/xug1CHHMffPAVpHCMMP2Y zc+FzdgimVWkK9WcXIUjAk
X0ZJgh79ZbTTOzVGoWtQoE3STdPpcmGGCwDKkC/P7GbhCgqTJ5/YKCATZSIPta4JQpw==

Puede verificar la autenticidad del documento en la siguiente direccion electréonica o
escaneando el cédigo QR ingresando la siguiente clave:

5cNaTjudB

https://efirma.uaem.mx/noRepudio/TfnohSOAIUHUTINVO27 IkaypGp8fnidv
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COORDINACION DE LA MAESTRIA EN ESTUDIOS
TERRITORIALES, PAISAJE Y PATRIMONIO.
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MORELOS
PRESENTE.

Por medio de la presente le comunico que he leido la tesis:

Condiciones socioecondmicas y su relacion
con la vivienda deshabitada en desarrollos
urbanos de Xochitepec, Morelos.

Elaborado por: C. Janet Estela Juarez Roman
Para obtener el grado de Maestro(a) en Estudios Territoriales, Paisaje y Patrimonio. Considero que dicha
tesis reune los requisitos necesarios para ser sustentada en el examen de grado por lo que doy mi VOTO
APROBATORIO para que se proceda a la defensa de la misma.
Lo anterior con base en: que la tesis estd adecuadamente estructurada en su desarrollo capitular al incluir
un correcto planteamiento del disefio de la investigacién, una revisidon tedrica y un planteamiento
metodolégico encaminados a la realizacion de un estudio de caso en el tema de la vivienda deshabitada en

el municipio de Xochitepec, Morelos. Los resultados obtenidos son acordes a los objetivos de investigacion
planteados y aportan conocimiento nuevo en el tema, lo que constituye una aportacion destacada.

Sin mas por el momento me despido, quedando de usted para cualquier aclaracion.

Cuernavaca, Morelos,12 de marzo del 2026.

ATENTAMENTE

DR. GUILLERMO OLIVERA LOZANO

@a Av. Universidad 1001 Col. Chamilpa, Cuernavaca Morelos, México, 62209, 2° nivel, Edificio 1 UAE M
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UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL
ESTADO DE MORELOS

Se expide el presente documento con firma electrénica UAEM, soportada por el certificado vigente a la fecha de su
elaboracién y con efectos plenos de conformidad con los LINEAMIENTOS EN MATERIA DE FIRMA ELECTRONICA PARA
LA UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MORELOS PUBLICADOS en el ORGANO INFORMATIVO
UNIVERSITARIO "ADOLFO MENENDEZ SAMARA" nimero 117 de fecha 20 de abril de 2021.

Sello electronico

GUILLERMO OLIVERA LOZANO | Fecha:2026-03-13 16:22:44 | FIRMANTE

CT+qkPjkv4TSTfQ7TOPJL7bg4A/E7A3coVJSbnxIFhQf8Zg/epDVGLcOZzY Ji7KybmoLS3lJosR1HpXY GeF6+rONv8rd/1K8S1/AeSLtHG2IfCy1aDqY 1PXiYRAZwmrsAST+/NGukwV
XDGE 18y854X6veKGC5Ic6NigQOhPh1K4gi/NTQ6j586+yDuB8HVO3MZdN7ezY0vz8Pa2XACgDtmxdCS+3DDKvZQFN1/rfRPdbgjxI6pWHDQBko2VgGVWvosKYwtaCJe+Ddxe8
g1tw2UXeHcAblkZ7Po75xJrmGv0Y C2proZThoaQwD1VORa7SXlke58 GONz6eXbAaxcDg1w==

Puede verificar la autenticidad del documento en la siguiente direcciéon electronica o
escaneando el cédigo QR ingresando la siguiente clave:

bOVjmlsu8

https://efirma.uaem.mx/noRepudio/BqGBhCQtFjcRfYBvDIKAYyEhZGqIRv2t
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COORDINACION DE LA MAESTRIA EN ESTUDIOS
TERRITORIALES, PAISAJE Y PATRIMONIO.
FACULTAD DE ARQUITECTURA
UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MORELOS
PRESENTE.

Por medio de la presente le comunico que he leido la tesis:

Condiciones socioecondmicas y su relacién
con la vivienda deshabitada en desarrollos
urbanos de Xochitepec, Morelos.

Elaborado por: C. Janet Estela Juarez Roman
Para obtener el grado de Maestro(a) en Estudios Territoriales, Paisaje y Patrimonio. Considero que dicha
tesis reune los requisitos necesarios para ser sustentada en el examen de grado por lo que doy mi VOTO
APROBATORIO para que se proceda a la defensa de la misma.
Lo anterior con base en: (enlistar brevemente las razones por las que emite el voto aprobatorio).
La tesis cumple con una redaccion adecuada, una estructura de analisis acorde con el titulo y tema. Los
capitulos de la tesis son claros y mantienen una estructura légica en funcién de los objetivos e hipétesis

planteada. El trabajo da respuesta a las interrogantes enunciadas, por lo que se considera listo para
presentarse como examen de grado

Sin més por el momento me despido, quedando de usted para cualquier aclaracién.

Cuernavaca, Morelos, 01 de diciembre del 2025.

ATENTAMENTE

DR. FRANCISCO SALVADOR GRANADOS SAUCEDO

@a Av. Universidad 1001 Col. Chamilpa, Cuernavaca Morelos, México, 62209, 2° nivel, Edificio 1 UAE M
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UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL
ESTADO DE MORELOS

Se expide el presente documento con firma electrénica UAEM, soportada por el certificado vigente a la fecha de su
elaboracién y con efectos plenos de conformidad con los LINEAMIENTOS EN MATERIA DE FIRMA ELECTRONICA PARA
LA UNIVERSIDAD AUTONOMA DEL ESTADO DE MORELOS PUBLICADOS en el ORGANO INFORMATIVO
UNIVERSITARIO "ADOLFO MENENDEZ SAMARA" nimero 117 de fecha 20 de abril de 2021.

Sello electronico

FRANCISCO SALVADOR GRANADOS SAUCEDO | Fecha:2025-12-01 17:59:03 | FIRMANTE
B4ToSi1eYu+KGR8KJzDLhtPSuyTe16HxxDRJrvADYkmJRa0OWFznZIbtX+TZ2DZ7Dzu3vEdakXyCjS/MmOA+cOPYmiwnBE4HM3i9moDMinQMyFw358W2UABKEdEPqzwmARD
8cLJBHTmUuq/uzF 1jfygjb31x1wzd2PZIHL3vShs75uJOK6IG078bVkcOJW2zCqvNkJy5UWis300Q4uWNmMdARTr/jaYQ/p8SPUHNFBMGT9b1F4FJ2SUKYAKGpcOc8HOSQbNSLh
fOAELCGqC3HKS5G4SdrfmeAKpOD2SvhtWDTnpgXsRjIV4PNzbGzhy+HvhtzPv6cxoK7R8WzN0OSoyAA==

Puede verificar la autenticidad del documento en la siguiente direcciéon electronica o
escaneando el cédigo QR ingresando la siguiente clave:

mVewUrjgs
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