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I.1. INTRODUCCION.

En el capitulo de introduccion se desarrolla la estructura metodoldgica de la investigacion,
se plantea y delimita el problema, se realiza una justificacion y se establecen los objetivos

del trabajo y la hipotesis de trabajo.

La industria de la construccion en México, es uno de los sectores mas importantes en el
desarrollo econdmico, ya que por su dinamica es un motor que impulsa permanentemente el
progreso de la sociedad. Sin embargo, también es uno de los sectores que menor grado de
desarrollo presenta, convirtiéndose en una actividad caracterizada por grandes deficiencias y

falta de efectividad, lo que se traduce en baja competitividad. (Valdivia, 2014).

Dicha industria abarca varios sectores entre los que destaca el sector vivienda, el cual en los
ultimos afios se ha constituido como uno de los ejes mas importantes del desarrollo en
México. El proceso de produccion y adquisicion de vivienda, no sélo produce un efecto
multiplicador sobre la economia nacional y es un importante generador de empleos. También
demanda una gran cantidad de bienes, insumos y servicios asociados a la produccion de
vivienda y es un elemento fundamental para el crecimiento de las ciudades (Consejo Nacional
de Vivienda, 2007).

En América Latina, region en la cual los déficits cuantitativos cualitativos de vivienda han
constituido histéricamente una problematica estructural, la configuracion de cuasi-mercados
a partir de la década de 1990 esta relacionada con la transformacion del papel del Estado en
la politica habitacional, declinando su rol regulador para convertirse en un organismo
facilitador y articulador del conjunto de acciones realizadas bajo su intervencion. (Cordova,
2015).

Sin embargo, como lo indica Sanchez (2012) la oferta masiva de vivienda en los Gltimos afios
se ha edificado en la periferia de las ciudades, bajo esquemas en donde el tamafio, calidad y
disefio estan determinados por el costo de produccion (Pérez, Cervantes, & Rivas, 2008),
condicionando al comprador a adaptarse a un producto que se aleja de la satisfaccion de sus

necesidades y expectativas.
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En Baja California, donde se desarrollara la investigacion, existian para el 2010 870,769

viviendas. En la tabla 1 se observa el crecimiento de las viviendas habitadas en el estado de

Baja California.

Tabla 1.
Viviendas habitadas segln afio censal.
1990 2000 2005 2010
Baja California 373,898 610,057 738,857 870,769
Ensenada 60,224 92,336 110,552 129,657
Mexicali 135,782 190,426 229,590 265,805
Tecate 11,584 19,020 23,148 26,254
Tijuana 166,308 292,782 357,321 423,987
Playas de 15,493 18,246 25,066
Rosarito

Fuente: INEGI (2010).

1.2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

Durante la administracion del presidente Vicente Fox Quesada (2000-2006) y Felipe
Calderdn Hinojosa (2006-2012), el Plan Nacional de Vivienda estuvo orientado a ser una
fuente generadora de empleo y demanda habitacional para la poblacion de bajos ingresos,
alcanzando las cifras mas altas de produccién de vivienda durante los ultimos 20 afios
(Sanchez, 2012).

De acuerdo al Plan Nacional de Vivienda 2014-2018 bajo la administracion del presidente
Enrique Pefia Nieto (2012-2018) se propuso impulsar la calidad en las viviendas, asi como
asegurar que contaran con la infraestructura y servicios necesarios. Durante su presentacion
las acciones de las desarrolladoras descendieron en la BMV (Cruz, 2018). Actualmente el
Programa Nacional de Vivienda (2021-2024) pretende concentrarse de manera muy
particular en las necesidades de las familias de menores recursos que hasta la fecha de

publicacion del programa no eran sujetas a crédito.

Sin embargo se mostro como en distintas etapas la politica de vivienda fue orientada por
los lineamientos de los organismos multilaterales. Por lo anterior, comprobamos que la
gestion gubernamental de la produccion habitacional se desvirtla y se convierte en generador

de ganancias para las empresas privadas; de tal manera, su papel fundamental en el
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desarrollo social queda relegado (Peralta, 2013). Asi mismo, el fendmeno de deshabitacion
es uno de los sintomas més claros de que las desarrolladoras de vivienda se han enfocado en
mejorar procesos constructivos para maximizar ganancias y dejando de lado las necesidades

de los futuros habitantes.

Esto ha generado un déficit de espacio, calidad de los materiales y carencias en la
conectividad o servicios, asi como la falta de mecanismos adecuados para su financiamiento.
En este contexto, es posible distinguir la vulnerabilidad de un modelo de negocios orientado
a las ventas, en donde el gobierno ha fungido como un facilitador de politicas, programas y
financiamientos con el objetivo de convertir al empresario privado en una fuente generadora
de empleo y demanda interna. Sin embargo, dichas empresas dependen de sus entornos para
poder funcionar de forma efectiva y permanente, por lo que necesitan informacién del
exterior que les permita prevenir riesgos, reconocer oportunidades y mejorar su desempefio
(Galindo, 2016). Bajo este argumento, se plantean los objetivos de investigacion que buscan
conocer la competitividad de las empresas desarrolladoras de vivienda social y conocer el
grado de satisfaccion del usuario con la vivienda en Baja California, ademas de la injerencia

de los actores implicados en el mercado.
1.3. DELIMITACION DEL PROBLEMA.

La cuestion habitacional es un problema social, econdmico, ideolégico y politico, para el
cual no se han podido aportar soluciones de manera definitiva y satisfactoria en ningdn
pais. En la medida en que es un bien necesario, esta ligado a las politicas publicas que deben
considerar a la vivienda como un derecho. Al mismo tiempo, se halla intimamente
relacionada con los intereses de los propietarios del suelo y con el sector industrial,
constructor, comercializador y financiero que pugnan porque sélo se le vea como una

mercancia (Peralta, 2013).

Las ciudades estan lejos de ofrecer condiciones y oportunidades equitativas a sus habitantes.
La poblacién urbana, en su mayoria, esta privada o limitada -en virtud de sus caracteristicas
econdmicas, sociales, culturales, étnicas, de género y edad- para satisfacer sus mas
elementales necesidades y derechos. Contribuyen a ello las politicas puablicas, que al
desconocer los aportes de los procesos de poblamiento popular a la construccion de ciudad y
de ciudadania, violentan la vida urbana (Carta Mundial Por el Derecho a la Ciudad, 2005).
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Asimismo, como lo exterioriza Sanchez (2012) este tipo de vivienda (vivienda social),
presenta las dimensiones minimas habitables y la gente utiliza gran parte de sus
ingresos para transportarse a los centros de trabajo. La mayoria de estos conjuntos
habitacionales carecen de comercio, educacion, cultura, asi como lugares de

esparcimiento, por lo que se convierten en grandes dormitorios aislados de la ciudad.

La investigacion se limita espacialmente al de los fraccionamientos con vivienda social
edificados por las desarrolladoras afiliadas a la CANADEVI B.C. (Camara Nacional de la
Industria de Desarrollo y Promocién de Vivienda), en el Estado. En el ambito temporal, la

recoleccion de datos cubriré el primer trimestre del afio 2016.
1.4. JUSTIFICACION.

De acuerdo al informe de Resultados de vivienda 2015 y proyeccion de construccion 2016
de CANADEVI B.C., el INFONAVIT (Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores) reporta que para Baja California, del 100% de los trabajadores inscritos en el
Instituto, existen 176,498 derechohabientes con crédito disponible para utilizarse. El 30% de
los derechohabientes dice tener una intencién de compra inmediata, lo que significa que se

tienen 52,900 demandantes de vivienda.

En 2016, el gobierno federal entrego 187.1 millones de pesos en subsidios para la adquisicion
de una solucion de vivienda en el estado de Baja California. El inventario en Baja California
se ubico en mas de 18 mil 460 unidades a junio de 2016. Se espera que este indicador siga
creciendo, dado que existe la reserva territorial disponible para producir vivienda hasta el
afio 2030. (Gobierno de la republica, 2016).

Cabe sefialar que la situacion de las viviendas deshabitadas en la entidad un serio problema,
toda vez que esto provoca contaminacion, inseguridad y que se corrompa el ejido social;
ademas, Baja California esta por encima de la media nacional de viviendas deshabitadas
(14%) y es el primer lugar en todo el pais con mayor proporcion de viviendas deshabitadas

(Programa sectorial de vivienda de Baja California 2014-2019).

En particular, el sector vivienda tiene que encontrar la forma de satisfacer las necesidades de
sus clientes debido al numero de empresas compitiendo en ese giro. Existen estudios que

cuantifican la demanda de viviendas, asi como aquellos que revelan la cantidad de casas
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vendidas por afio en una region. Sin embargo, las investigaciones en México enfocadas a
establecer los niveles de satisfaccion de los clientes con sus hogares son escasas (Joaquin,
2013).

1.5. OBJETIVOS.
1.5.1. OBJETIVO GENERAL.

Determinar la satisfaccion residencial de los usuarios de vivienda de interés social en Baja
California a partir de las caracteristicas fisicas de la vivienda, el entorno habitacional y la

interaccion social.
1.5.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS.

e Determinar la relacion entre satisfaccion residencial de los usuarios y las
caracteristicas fisicas de las viviendas de interés social en Baja California.

e Determinar la relacion entre satisfaccion residencial y el entorno habitacional de los
usuarios de las viviendas de interés social en Baja California.

e Determinar la relacion entre satisfaccion residencial y la interaccién social de los
usuarios de las viviendas de interés social en Baja California.

e Identificar las diferencias en la satisfaccion residencial de acuerdo al desarrollo

habitacional del que se trate.
1.6. HIPOTESIS DE TRABAJO.

Las caracteristicas fisicas de la vivienda, el entorno habitacional y las interacciones sociales
determinan la satisfaccion residencial de los usuarios de las viviendas de interés social en

Baja California.
1.6.1 HIPOTESIS ESTADISTICAS.

Las caracteristicas fisicas de la vivienda estan directamente relacionadas a la satisfaccion

residencial de los usuarios de las viviendas de interés social en Baja California.

El entrono habitacional esta directamente relacionado a la satisfaccion residencial de los

usuarios de las viviendas de interés social en Baja California.
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Las interacciones sociales estan directamente relacionadas a la satisfaccion residencial de los

usuarios de las viviendas de interés social en Baja California.
1.7. METODO.

Para realizar esta investigacion se implementé una metodologia cuantitativa se utilizaron
encuestas para la recoleccion de datos. Ademas, se disefiaron guias de entrevista para la parte

cualitativa.

La presente investigacion se define como no experimental, ya que es una indagacion empirica
y sistematica en la cual no se tiene un control directo sobre las variables porque sus

manifestaciones ya han ocurrido o porque son inherentemente no manipulables.
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Il. MARCO CONTEXTUAL.

En el capitulo Il se presenta el marco contextual de la investigacion. A partir de una
minuciosa revision bibliografica se abordan los conceptos basicos de la vivienda social, su
clasificacion, su evolucion en el entorno latinoamericano, mexicano y, por ultimo, a nivel de
estado, en Baja California. Se discuten las politicas federales y estatales en materia de
vivienda, el estado actual de la industria de la construccion, el disefio de viviendas y los

problemas de financiamiento y ocupamiento en el estado.

La satisfaccion residencial es un pardmetro que permite cuantificar la calidad de vida de las
personas. La sensacion de bienestar o felicidad viene determinada por el contexto social,
cultural, econémico y politico en el que se desarrolla la cotidianidad de las personas. La
satisfaccion residencial termina siendo también una consecuencia de como se ve el individuo

respecto a su entorno y cémo observa su vivienda respecto al contexto de su dia a dia.

Para tener una idea mas clara de cdmo y porque se presenta en una region o comunidad
determinado indice de satisfaccion residencial, primero es necesario analizar el estado de la
materia de la vivienda social a nivel mundial, nacional y regional. Asimismo, se debe realizar
un andlisis de las politicas sociales y econdémicas que definen el entorno en el que, tanto la
industria, el comercio y los compradores, deben desenvolverse para desarrollar conjuntos

habitacionales en Baja California, y, finalmente, poder adquirir una vivienda.

En este capitulo se intenta abordar la realidad de la vivienda de interés social desde un sentido
critico, sefalando los factores que inciden en el proceso de construccion de los conjuntos

residenciales, y el proceso de adquisicion de una vivienda.
I1.1. CONCEPTO DE VIVIENDA SOCIAL Y SU CLASIFICACION.

Uno de los principales anhelos de las personas y las familias es poder contar con una vivienda
que les proporcione un lugar donde vivir de manera digna, y que a su vez le permita afianzar
su patrimonio. La vivienda constituye un elemento fundamental que aporta bienestar,
proteccion y seguridad; asi como también sentido de pertenencia e identificacion con un
nucleo social (Audeves-pérez et al., 2013). Segun la RAE (Real academia espafiola, en el
Diccionario de la Lengua Espafiola, 2017) “vivienda”, es un lugar cerrado y cubierto

construido para ser habitado por personas. Esta es una definicion muy amplia. Tanto el
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concepto como los atributos que debe de tener una edificacion para ser considerada como
unas viviendas se han discutido de manera extensa. En el articulo 4° de la Constitucion
Politica Mexicana se establece el derecho “a disfrutar de una vivienda digna y decorosa. La
ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo”. Aunque
se omiten los parametros que definen que es digno y decoroso (Constitucion Politica
Mexicana, art.4 modificado 1983). Una de las definiciones mas extendidas es la de INEGI
(Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, 2000) se presenta de esta manera, “Vivienda.
Espacio delimitado normalmente por paredes y techos de cualquier material, con entrada
independiente, que se utiliza para vivir, esto es, dormir, preparar los alimentos, comer y

protegerse del ambiente”.

Generalmente, muchas de las necesidades que se buscan complacer al adquirir una vivienda
estan dadas por como el individuo percibe la satisfaccién generada por el inmueble. Estas
necesidades estan jerarquizadas desde los niveles mas bajos y mas basicos, hasta las de
niveles mas altos. Dichas necesidades se encuentran organizadas estructuralmente con
distintos grados de poder, de acuerdo a una determinaciones bilégicas, culturales y sociales
(Andrade, Aguirre, & Mora, 2007). Bajo este enfoque, se entiende entonces a la vivienda
como el &mbito fisico-espacial que presta el servicio para que las personas desarrollen sus
funciones vitales bésicas. Este concepto implica tanto el producto terminado como el
producto parcial en proceso, que se realiza paulatinamente en funcién de las posibilidades
materiales del usuario (Codigo de Edificacion de Vivienda, 2010). Se puede entender como
vivienda social, aquella destinada al mejoramiento de la situacion habitacional de los grupos
mas desposeidos de la sociedad (Haramoto, 1985). De acuerdo al cddigo de Edificacion de
vivienda (segunda edicion), la edificacion de la vivienda obedece en gran parte a las pujanzas
del mercado y de las politicas de las instituciones financieras. De igual manera, se hace
referencia a que las principales particularidades de diferenciacion de las viviendas son el
precio final de mercado, la forma en que estas se producen, asi como el nimero de cuartos o
superficie construida. En lo que se refiere a la forma de construccién las viviendas se
clasifican en autoconstruccién o a encargo por medio de desarrolladoras de vivienda. Para

este trabajo se considerara la clasificacion por precio.
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Para la clasificacion por precio se toma como base el precio de mercado de la vivienda y su
forma de produccion. Dentro de esta tipologia la vivienda social se clasifica en econdmica,
popular y tradicional. Ademas de estas se encuentran las viviendas media, residencial y
residencial plus, que se edifican en fraccionamientos y conjuntos habitacionales. La tabla 2
muestra la clasificacion de las viviendas por precio, ademas de otras caracteristicas como la

superficie construida promedio y su distribucién por cuartos.

Tabla 2.
Clasificacién de la vivienda por precio promedio.
. . . . . . Residencial
Promedios Econdomica Popular Tradicional Media Residencial -
us
Superficie
construida 30 m? 42,5 m? 62.5 m? 97.5 m? 145 m? 225 m?
promedio
Costo promedio
Veces salario
minimo
mensual del 118< 118.1 a 200 200.1a350 350.1a750 750.1a1500 > 1500
DF
(VSMMDF)
vDe3a5 vDe3a5
v Bafio bafios bafios
V% bafio v Cocina v Cocina
Vv Bafio Vv Bafio .
] ] v'Cocina VvSala VvSala
Vv Bafio v Cocina v Cocina
. . . v Sala v'comedor v'comedor
Ndmero de VCocina v Estancia- v Estancia- ]
. v'comedor vDe3a4 v'De 3 amas
cuartos Vv Areadeusos  comedor comedor ) )
o vDe2a3 recamaras recamaras
multiples vDela2 vDe2a3 )
) ) recamaras vCuartode vDe2a3
recamaras recamaras o
v Cuarto de servicio cuartos de
servicio VvSala servicio
familiar V' Sala familiar

Fuente: Codigo de Edificacion de Vivienda 2010.

De acuerdo a la CONAVI (2014), los tres elementos considerados para determinar el rezago
habitacional son: Hacinamiento: Cuando existe mas de un hogar en la vivienda. Materiales
regulares: En paredes: lamina metalica o de asbesto, madera o adobe. En techos: lamina
metalica o de asbesto, madera, tejamanil o teja. Materiales en deterioro: En paredes: material
de desecho, lamina de carton, carrizo, bambd, embarro o bajareque. En techos: material de

desecho, lamina de carton.
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La calidad de vida es otro concepto importante para analizar en un contexto mas amplio las
implicaciones de las politicas de vivienda en un pais. La calidad de vida es la autoevaluacion
de la satisfaccion que realiza la persona sobre su vida, la cual se complementa con el bienestar
objetivo, relacionado con una nocién econémica, que considera el ingreso o el consumo
familiar, y una socioldgica que se centra en las condiciones materiales de la vida de las
personas, como indicadores del bienestar. (Noriega, Hernandez & Quintana, 2017) El
concepto de calidad de vida generalmente debe contrastarse con el de pobreza, la cual
generalmente se asocia con la carencia de bienes y servicios; con la insatisfaccion de
necesidades humanas bésicas. La pobreza es un testimonio de derechos humanos

incumplidos, de falta de respeto a la dignidad humana (Boltvinik & Damian, 2003).
I1.2. LA VIVIENDA SOCIAL EN LATINOAMERICA.

En Latinoamérica, la estructura espacial de las ciudades se ha caracterizado tradicionalmente
por tres rasgos principales: los grupos de ingresos mas bajos ocupan areas de baja densidad,
periféricas y con servicios pobres; los grupos de ingresos elevados se agrupan en un area de
la ciudad, generalmente con un vértice en el centro historico y; existe una mayor
homogeneidad socioeconémica en los barrios de bajos ingresos (Griffin & Ford, 1980;
Sabatini, 2003). Aunque el reciente surgimiento de comunidades cerradas y de desarrollos
comerciales en la periferia de las ciudades ha engendrado debates acerca de la
suburbanizacion latinoamericana y la fragmentacion del espacio urbano (Ford, 1996;
Borsdorf, 2003), la mayoria del espacio periurbano sigue estando habitado principalmente

por los grupos de bajos ingresos. (Monkkonen, 2012).

En estas areas perimetrales generalmente se acentlan las carencias en la disponibilidad de
estructuras y servicios como drenaje, electricidad y agua potable. Estos son servicios basicos
que toda vivienda debe tener para contar con la posibilidad de una vida digna. En las
carencias de estos servicios encontramos el mayor grado de los problemas que presentan los
conjuntos residenciales de viviendas sociales en México (Narro Robles, Moctezuma Navarro,
& de la Fuente Stevens, 2013). En cuanto a la falta de acceso a servicios basicos de la
vivienda, es particularmente inquietante la falta de acceso a los mismos en las zonas rurales.
Actualmente en México, la proporcién en cuanto al acceso a servicios basicos rural-urbano

es mayor de 6:1, mientras que la cantidad de individuos con ingresos menores a la linea de
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bienestar minimo en el medio rural es mas de dos veces aquella de la poblacion urbana (Narro
Robles et al., 2013)

En Latinoamérica son comunes los problemas sociales relacionados al desarrollo de
urbanismos y viviendas que no cumplen con las condiciones adecuadas de habitabilidad
(Atienza, 2005). En México, La Sociedad Hipotecaria Federal aplica desde el afio 2006 la
Encuesta de Satisfaccion Residencial. Este es un instrumento que calcula el indice de
satisfaccion de los residentes con respecto a la vivienda, la colonia y la ciudad (Martinez y
Salazar, 2017). El concepto de satisfaccion residencial y su estimacion se han convertido en
elementos fundamentales del proceso de construccion de la vivienda social. Su inclusién
como factor clave en el disefio de la vivienda y su entorno inmediato impacta en el bienestar
del usuario y garantiza el éxito economico de las empresas productoras a través de las
compras (Ameérigo y Aragones, 1997). Esto incide directamente en la estabilidad econémica,
en la viabilidad de las politicas gubernamentales y en el beneficio de todas las instituciones
y empresas involucradas en el mercado de los bienes raices ciudad (Martinez y Salazar,
2017).

La cuestion habitacional es un problema social, econémico, ideolégico y politico, para el cual
no se han podido aportar soluciones de manera definitiva y satisfactoria en ningun pais. En
la medida en que es un bien necesario, estd ligado a las politicas publicas que deben

considerar a la vivienda como un derecho. (Garcia Peralta, 2010)
11.3. LA POLITICA DE VIVIENDA EN MEXICO.

Las politicas publicas para el acceso a la vivienda en México han sido siempre un tema
principal en la agenda de gubernamental. Las estrategias para afrontar los problemas del
crecimiento de la poblacion y como el estado debe proveer de las condiciones minimas
necesarias para que los mexicanos tengan acceso a una vivienda digna siempre han sido tema
de debate. Las acciones tomadas por los poderes legislativo y ejecutivo en este tema han
sufrido importantes transformaciones a lo largo de las décadas. A pesar de esto, en la realidad
actual del acceso a la viviendo en México, existe un rezago socioecondmico que se traduce
principalmente en bajos niveles de PIB per capita, falta de empleo digno y acceso a vivienda.
La cultura empresarial mexicana tiene una falta de vision de largo plazo y el rechazo hacia

la delegacion de responsabilidad y el trabajo en equipo. En este sentido, la implementacion
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de politicas publicas de apoyo ha sido incapaz de resolver este problema y los principales

actores en materia de vivienda parecen trabajar por separado. (Saavedra & Tapia, 2012)

De acuerdo con la "Declaracion Universal de los Derechos Humanos" de la Organizacion de
las Naciones Unidas (ONU) publicada en 1948, la vivienda es un derecho universal de todas
las personas. En su Articulo 25, la declaracion expresa que “Toda persona tiene derecho a un
nivel de vida adecuado que le asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en
especial la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales
necesarios”. Es vital para la planificacion de las politicas gubernamentales, dimensionar
adecuadamente la importancia que la vivienda tiene para el desarrollo socio-econémico del
pais. La realidad historica refleja que la vivienda social en México nunca ha recibido recursos
fiscales suficientes. Los programas mas importantes se han formulado a partir de recursos
provenientes de los ahorradores, mediante la intervencion de la banca y del ahorro de los
trabajadores. (Garcia Peralta, 2010)

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicano introduce, en su articulo 4° el
concepto de vivienda digna y decorosa. Sin embargo, a pesar de estar considerado en la carta
magna, el significado y alcance de estas definiciones no es claro. (Kunz-Bolafios & Romero-
Vadillo, 2008). Como resultado de esta ambiguedad, el concepto de vivienda digna y
decorosa resulta por demas relativo y cada actor politico le ha dado el significado que se
amolda mas a sus intereses particulares. El concepto de vivienda incluye al menos cuatro
componentes: a) proteccion o abrigo; b) funciones de la casa (descanso, sustento,
reproduccion y socializacion); ¢) elementos decorativos que trascienden la sobrevivencia y
la existencia y acttan como indicador de relaciones y conciencia social; y d) el acto de
consumo que supone hablar de mercados, créditos, salarios, etc. (Ennals y Holdsworth,
1998). El conjunto de estos componentes lleva a una mezcla compleja de atributos que se
insertan en una realidad aun mas compleja que afecta el concepto a través de factores de muy
diversa indole, como el cultural, los cambios en las necesidades sociales, las tradiciones, la
ideologia y el habitat (Kunz-Bolafios & Romero-Vadillo, 2008).

La politica habitacional en México se ha centrado en el reconocimiento y desarrollo de
acciones que impacto social, muchas veces con la intencion de obtener fortaleza politica que

permita ganar elecciones. Los resultados de estas estrategias han derivado en una serie de
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problemas que tienen su origen en la falta de viabilidad econémica para ofrecer viviendas
que cumplan con las minimas condiciones de habitabilidad. La eficiencia financieray el flujo
de subsidios de las instituciones y programas no se han contemplado. tampoco existen
muchos estudios que permitan entender el funcionamiento de los mercados habitacionales.
(Connolly, 1997)

Sin embargo, desde hace varias décadas las politicas implementadas por el estado mexicano
en materia de vivienda han tenido que alinearse a los planes estratégicos de organizaciones
internacionales como el Fondo Monetario Internacional y el Banco Mundial. Este
alineamiento se establecio con el objetivo de poder recibir el financiamiento necesario que
permitiera desarrollar y gestionar proyectos habitacionales a escala nacional. Las propuestas
del Banco Mundial plantean que el peso especifico de las politicas de vivienda debe estar
enfocado en preservar el criterio de rentabilidad. En este sentido, las propuestas de esta
institucion internacional establecen como una de las condiciones necesarias para sacar
adelante lo que considera una adecuada politica habitacional, el que la inversion destinada a
ese rubro sea rentable; esto es, que sean recuperados en su totalidad los créditos personales
para la adquisicion o mejoria de inmuebles habitacionales, otorgados por las instituciones

gubernamentales (Boils, 2004).

Los argumentos que expone el Banco Mundial para otorgar créditos a los paises se
fundamentan en que la relacion entre el crecimiento econémico de un pais y su expresion
espacial, en particular en lo referente al desarrollo urbano, es ciertamente compleja, dindmica
y con importantes procesos de retroalimentacion (Black y Henderson, 1999). Las relaciones
de causalidad entre el crecimiento econdmico y la urbanizacion se dan en ambas direcciones.
Asi, el desarrollo econémico de un pais suele implicar el transito de una economia
fundamentalmente agricola y rural a una economia industrial y de servicios con predominio
de las zonas urbanas. Este proceso de urbanizacidon, en especial en las primeras fases de la
industrializacion, genera externalidades positivas y ganancias en eficiencia que refuerzan el

dinamismo econdémico (Galindo, Escalante, & Asuad, 2004).

En términos de politica habitacional, quiza lo méas decisivo que trajo consigo el
financiamiento del Banco Mundial fue la insistencia del Banco en la eliminacién de los

subsidios a las familias a las cuales se proporcionan créditos para vivienda. En el afan por
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mantener funcionando las finanzas de los organismos mexicanos sobre la base de la
rentabilidad, y en apego al comportamiento determinado por la oferta y la demanda, el
mercado llegd a desempefiar un papel determinante (Boils, 2004). A pesar de esto,
lamentablemente dichas politicas de fomento a la vivienda no se han acompariado de la

inversion publica suficiente en terminos de infraestructura (Jacquin, 2012).

Los grupos populares de ingresos bajos son histéricamente los mas vulnerables y han tenido
alternativas limitadas para dar solucion a sus necesidades de alojamiento. Las soluciones
brindadas por el estado a estos grupos generalmente se han caracterizado por consistir en
construcciones precarias, faltas de espacios para las diferentes actividades domésticas y en
general con condiciones de habitabilidad deficientes. (Hernandez, 2003). A Pesar de esto, el
parque habitacional en México se ha incrementado considerablemente durante las Gltimas
décadas. Entre 1990 y 2010 el numero de viviendas particulares ocupadas crecié de 16 a 28.6
millones, segun datos del Censo 2010 del INEGI. Todo indica que esta tendencia positiva
continuard, pues la Comisién Nacional de Poblacion (CONAPO) estima que este nimero
crecera a 43.7 millones en 2050 (Molina, 2012). Por otro lado, existe un rezago en vivienda
que alcanza a 13 millones de habitantes, lo que se traduce de acuerdo con INEGI (2010) en
un déficit de 4 millones de viviendas. Este es un aspecto en el que deben que seguir trabajando
el gobierno federal y los gobiernos estatales, otorgando las facilidades necesarias a los
trabajadores de escasos recursos con el fin de acceder a financiamientos de largo plazo y con

tasas fijas de interés. (Saavedra & Tapia, 2012)

A pesar de esto, la produccion de vivienda en México ha tenido un crecimiento sostenido en
los ultimos afios. Sin embargo, en la mayoria de los casos, estas viviendas no alcanzan los
parametros minimos de habitabilidad. Tampoco existen estadisticas confiables sobre el
comportamiento, nivel de calidad de vida y satisfaccion alcanzados por los usuarios que
habitan una vivienda (Herndndez & Velasquez, 2014). En un principio, la planificacion y
desarrollo de complejos habitacionales cristalizaron sus acciones a través de la construccién
de grandes conjuntos habitacionales. Estos conjuntos residenciales estaban integrados por
viviendas amplias y una diversidad de espacios de uso privado y colectivos que se ofrecian
en renta. Esta accion habitacional llegaba basicamente a los grupos de poblacion asalariada

del sector privado, las fuerzas armadas o de la burocracia estatal, lo que ocasion6 que buena
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parte de la demanda de vivienda planteada por los grupos populares quedara fuera de las

opciones que el Estado mexicano ofrecia. (Hernandez, 2003)

Dentro del Plan Nacional de Desarrollo publicado por el Gobierno Mexicano en 2013, se
establecio el programa Vivienda Digna con el objetivo de proveer un entorno adecuado para
el desarrollo de una vivienda digna, mediante la estrategia de aplicar un modelo de desarrollo
urbano sustentable y contribuir a que los mexicanos en situacion de pobreza patrimonial
mejoren su calidad de vida a través de acciones de vivienda (Ibarra et al., 2016). A pesar de
esto, la realidad es que en muchos casos las viviendas en México son entregadas por los
constructores sin que cuenten con los servicios basicos indispensables. En estados como Baja
California, las viviendas de interés social tienen en promedio un area construida de 36m?
sobre un terreno de 60m2, donde la familia promedio que la habita esta integrada por cuatro

personas Yy s6lo cuenta con los servicios basicos de luz y television (Galindo y Lopez, 2016).

El tema de la vivienda y su entorno, a nivel federal y estadal, requiere de la implementacion
de una politica pablica que defina las estrategias y acciones adecuadas, que impacten en los
problemas de fondo y que en su conjunto conduzcan a la reduccion del rezago habitacional.
Las acciones y estrategias del estado, de la banca publica y privada y los constructores deben
ir canalizadas hacia la mejora de las condiciones de habitabilidad de la poblacion urbana y
rural, favoreciendo la construccién de ciudades mas eficientes y compactas a través de
desarrollos habitacionales mas integrales e integrados, todo a favor de mejorar la calidad de

vida de la poblacion del Pais.

Otro gran problema tiene que ver con la articulaciéon de las acciones municipales una vez
entregados los conjuntos construidos. Los municipios deben hacerse cargo de una serie de
actividades y gastos necesarios para la ocupacién y funcionamiento de los nuevos
fraccionamientos: desde la prestacion de servicios (como la recoleccion de residuos) hasta el
mantenimiento de los espacios publicos, y aun los privados, de esos conjuntos. Los gobiernos
locales deben aportar recursos para cubrir estas actividades y muchas veces terminan por

tener retrasos o incluso ausencia total (Pirez, 2014).

Algunos estudios realizados en la materia indican que, respecto a la medicion de la
satisfaccion residencial, mas del 90 % de los encuestados manifiestan que la adquisicion de

su vivienda aporto a la prosperidad y crecimiento personal. En contraste, el 61 % de los
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habitantes manifestd que los espacios de sus viviendas no eran lo suficientemente amplios
para contener los muebles de uso diario, lo que provocaba incomodidad a los miembros de
la familia (Hernandez & Velasquez, 2014).

I1.4. LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION EN MEXICO.

Un anélisis del estado del arte de la industria de la construccion realizado en México destaca
que las condiciones del mercado no son favorables para propiciar crecimientos constantes y
acelerados de las empresas en el ramo de la construccion, por lo que resulta importante contar
con investigaciones que contribuyan a definir factores criticos para que una constructora
pueda tener éxito en los mercados actuales (Joaquin & Liliana, 2013). Se ha logrado un
proceso de urbanizacion de muy amplia cobertura al bajar notablemente los costos, de manera
que se ampliara la accesibilidad socioeconémica sin disminuir las posibilidades de obtener
ganancias. Para ello se han realizado modificaciones importantes en el proceso de produccién

y en el producto, lo que ha dado lugar a un modelo diferente de urbanizacion (Pirez, 2014).

Asimismo, otro aspecto critico en los problemas de urbanismo en México tiene que ver con
la infraestructura general de los conjuntos residenciales. Para el disfrute de cada usuario y
una percepcioén adecuada de la satisfaccion residencia, se requiere que en las areas
construidas se desarrollen poligonos multifuncionales, a fin de eliminar barreras
arquitectonicas, poligonos que permitan a cada persona acceder y utilizar, poder entrar y
moverse en ambientes construidos en los que se promueva el “disefio universal” o el “disefio
para todos” (Morini, 2007), de tal forma que sirva para satisfacer las necesidades de cada uno

de los usuarios y del grupo en su conjunto (Vazquez Honorato & Salazar Martinez, 2010).

La realidad de la mayoria de los conjuntos residenciales que se construyen actualmente en el
pais se contrapone fuertemente a los criterios antes mencionados. Al momento de calificar la
relacién vinculadora de los espacios en dichos urbanismos, queda de manifiesto la reduccion
de los espacios a un minimo practicamente inhabitable. Las vinculaciones horizontales como
pasillos, andadores y distribuidores se ven absorbidos por los espacios y son parte de las
dimensiones totales. Por esta razén, el desplazamiento de un espacio a otro se colapsa e

imposibilita el libre transito de un lado a otro de la vivienda. (Hernandez & Velasquez, 2014)
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I1.5. EL FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA SOCIAL EN MEXICO.

La oferta de vivienda en México se ha sostenido por muchas décadas esencialmente en la
intervencion de particulares y en la promocién puablica de vivienda de interés social.
Progresivamente se ha consolidado un sector inmobiliario significativo, entre otros por la
integracion vertical entre las actividades de compra del suelo, provisién de servicios y
construccién de vivienda con la oferta de préstamos a los posibles adquirientes (Hiernaux,
2013). En esta dinamica, los administradores de recursos han sido los fondos nacionales de
vivienda. En 1963 surge el Programa Financiero de la Vivienda (PFV) mediante la creacion
del Fovi, que se financid a partir de la obligatoriedad impuesta a las instituciones bancarias
de destinar una parte de los recursos captados del ahorro publico a préstamos para la
adquisicion o construccion de viviendas. Desde su creacion, dicho programa funcioné como
un organismo coordinador de las inversiones y la oferta de la vivienda de interés social. En
este sentido, su principal tarea fue la de actuar como el movilizador fundamental de los
recursos internos para destinarlos a la vivienda de bajo costo. Asi, el aumento de los recursos
financieros mixtos y las reformas juridicas, brindaron la oportunidad al gobierno de ofrecer
el acceso a crédito barato a una reducida parte de la poblacion como respuesta a las demandas
de viviendas presentadas por las capas medias y bajas de la poblacion urbana. No obstante,
las crisis recurrentes de la economia del pais, asi como las propias caracteristicas del sistema
de pagos, mantuvieron una tendencia constante de desplazamiento de su cobertura social

hacia los sectores de mayores ingresos (Garcia Peralta, 2010)

En 1972 se creo el Infonavit, con el objetivo de establecerse como un fondo solidario en el
que las aportaciones de los trabajadores de mayores ingresos facilitaran el acceso al crédito
a los de menores ingresos, es decir, a los trabajadores mas necesitados. El Infonavit se destaco
rapidamente como el mas importante de los fondos de vivienda, por tener la mayor cantidad
de agremiados y manejar los recursos monetarios mas cuantiosos. Asimismo, este organismo
desde su creacidn tuvo la capacidad para financiar la mayor cantidad de viviendas. Cada uno
de los actores que intervinieron en la creacion del Infonavit, tenia expectativas e intereses
especificos respecto del organismo, sin embargo, durante la década de los setenta la vivienda
promovida por el Infonavit se perfild6 como un importante factor de cooptacion politica y

poder econémico (Garcia Peralta, 2010).
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Si bien las politicas de vivienda en México se han concebido con una vision de estrategia
financiera, irbnicamente el criterio financiero nunca ha jugado un papel significativo en el
disefio y operacion de los programas. Los fondos no se han planteado como instituciones
financieras que deberian asegurar su sustentabilidad, es decir como fondos revolventes a
mediano y largo plazos. Por el contrario, el financiamiento habitacional se ha manejado
principalmente como un medio de inversion publica a fondo perdido. Lo anterior se refleja
en la falta de estudios y estadistica confiable sobre los aspectos financieros de las
instituciones. La excepcion ha sido el Programa Financiero de Vivienda, que representa una
opcidn para los activos bancarios, aunque tampoco aqui existe mucha claridad en el manejo
financiero de los programas correspondientes (Connolly, 1997). Una de las principales
consecuencias de las politicas aplicadas es que la vivienda de interés social en México tiene
una sustentabilidad media-baja, ubicandose en un rango de 41 a 48 puntos en una escala de
0 a 100. Este nivel de desempefio es propio de una vivienda con un cumplimiento minimo de

la normatividad a nivel nacional. (Molina, 2012)

Aunque el financiamiento hipotecario de la banca comercial poco tiene que ver con el
problema de la vivienda de bajo costo, tiene muchisimo que ver con la cuestion de los
subsidios. También la participacion de las hipotecas en el programa de rescate bancario
comprueba la nocion de que el financiamiento habitacional, ain de la vivienda de alto costo,
0 quiza especialmente la vivienda de alto costo, es un pozo sin fondo (Connolly, 1997). El
abatimiento de los costos de las viviendas "para lograr su adaptacion al cajon crediticio™
condujo a la disminucion de su superficie y a su adecuacién con relacién al lote, a la pérdida
de funcionalidad y a la rigidez del disefio. Esto implicd una falta de ambitos para las
actividades economicas, y contribuyé a la promocion de la individualizacion, el aislamiento

y la desvinculacion del entorno y de los vecinos (Pirez, 2014).

Del afio 2000 hasta hoy, con el motivo de responder a la demanda de vivienda, pero también
para impulsar a un sector clave de la economia, la construccion, el Estado siguid
flexibilizando las condiciones de acceso a las hipotecas para la comercializacion de vivienda
de interés social. Los hogares de menores recursos (de 2 salarios minimos3) hasta los salarios
mas elevados pueden beneficiar de un crédito por parte de los organismos publicos. (Jacquin,

2012). Sin embargo, un efecto secundario derivado de esta estrategia es que actualmente hay
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una fuerte tendencia a validar viviendas minimas, menores a 55 m2 y que pueden llegar a ser
tan pequefias como 36 m2. (Kunz-Bolafios & Romero-Vadillo, 2008). Las familias
beneficiarias de una vivienda de este tipo tienen que amoldar su vida cotidiana a los espacios
disefiados por una normatividad establecida en funcion de la busqueda de hacer rendir el
presupuesto a través de materiales baratos y en serie. (Hernandez, 2003). Esto ha terminado
derivando en la reconsideracion de muchos conceptos bésicos que tienen que ver con la
dignidad, derechos humanos y la habitabilidad. Si bien la vivienda en primera instancia sirve
para colmar las necesidades basicas del ser humano, también debe cumplir y satisfacer las
aspiraciones de sus habitantes de una forma integral, por tanto, debe formar parte de este
proceso de interaccion entre habitante y medio ambiente (Nishikimoto, 2002). La vivienda
debe entenderse como todo &mbito protegido y estable que posibilita la intimidad personal y
familiar y que esté integrada mediante significacion compartida a lo comunitario —en cuanto
a las costumbres—y a lo social —en cuanto a las normas— que regulan los habitos cotidianos
encaminados a satisfacer tanto las necesidades como las aspiraciones de sus habitantes
(Herndndez & Velésquez, 2014).

11.6. LA VIVIENDA SOCIAL EN BAJA CALIFORNIA.

Dado que la vivienda es un derecho universal, se considera un elemento primordial para el
pleno desarrollo de la sociedad, y es fundamental que todos los ciudadanos cuenten con una
vivienda y que sea digna, tanto en zonas urbanas como rurales; como establece la Ley de
Vivienda en México en su Articulo 2 (Gobierno Federal, 2015): Se considerara vivienda
digna y decorosa la que cumpla con las disposiciones juridicas aplicables en materia de
asentamientos humanos y construccién, salubridad, cuente con espacios habitables y
auxiliares, asi como con los servicios basicos y brinde a sus ocupantes seguridad juridica en
cuanto a su propiedad o legitima posesion, y contemple criterios para la prevencion de
desastres y la proteccidn fisica de sus ocupantes ante los elementos naturales potencialmente

agresivos.

En Baja California existen un total de 870,310 viviendas particulares habitadas (viviendas
particulares que tienen residentes habituales). De estas, el 28.5% son "no propias”, es decir
gue son rentadas, prestadas o en otra situacion (INEGI, 2010). EI promedio nacional en este

rubro es del 23%, con lo que Baja California ocupa la sexta posicién de las entidades con

Doctorado en Ciencias Administrativas, Facultad de Ciencias Administrativas y Sociales, UABC.



20
Analisis de la satisfaccion residencial en las viviendas de interés social del Estado de Baja California.

mayor porcentaje de viviendas no propias en Mexico. Esto indica una necesidad clara para
los habitantes del estado en cuanto el acceso a una vivienda propia. Parte de esta realidad
esta relacionada a los mecanismos necesarios para acceder a un crédito hipotecario. En
México, los hogares que retnen las caracteristicas minimas para tener acceso a un crédito
hipotecario representan solo el 20% del total de hogares del pais, de los cuales la tercera parte
corresponde a hogares sin ninguna afiliacion a seguridad social. La limitante principal para
acceder a un crédito hipotecario es el ingreso minimo que se solicita, sobre todo para los
hogares que no se encuentran afiliados a ningun tipo de seguridad social y que por tanto no
cuentan con Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) o Fondo
de la Vivienda del Instituto de Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE). Los solicitantes que no cuentan con INFONAVIT o FOVISSSTE se les pide
al menos 3.3 veces el salario minimo (vsm) de ingresos familiares para acceder a un crédito
hipotecario, mientras que a los hogares si afiliados se les pide como minimo solo 1.7 vsm de
ingresos familiares. En Baja California el 35% de los hogares tiene acceso a un credito
hipotecario, y aunque es una proporcion relativamente baja, ocupa el tercer lugar a nivel
nacional entre las entidades con mayor acceso de hogares a créditos hipotecarios, y se

encuentra por encima del promedio nacional que es del 20.2% (SHF, 2014).

De acuerdo al estudio de Demanda de Vivienda al 2015 de la Sociedad Hipotecaria Federal
(SHF), se estima que la demanda total de vivienda en Baja California para el afio 2015 sera
mayor a la que se presentd en el afio 2014, y que la demanda seguira superando a la oferta.
Para efecto de no confundir la demanda de vivienda con el rezago habitacional, es importante
aclarar que la demanda total de vivienda se compone por los hogares que se estima
demandaran algun crédito de vivienda en el afio en curso, y se determina de acuerdo a cuatro
componentes: rezago habitacional, formacion de nuevos hogares, movilidad habitacional
(familias que demandaran una vivienda con mejores atributos comparada con su vivienda
actual.), y las curas de originacion (los rechazados para adquirir un crédito hipotecario y que
posteriormente se les autoriza como resultado de una mejora en su perfil crediticio) (SHF,
2015).

A nivel nacional el 25% de los hogares cuentan con jefatura femenina, tendencia que se

mantiene casi igual en Baja California donde en el 26% de los hogares el jefe de familia es
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mujer (INEGI; 2010). Esto resulta relevante dado que los hogares con jefatura femenina
entran en el grupo de poblacién vulnerable, por lo que resulta de gran importancia el canalizar
apoyos para este sector de la poblacién, y es de acuerdo a esta necesidad que, a nivel nacional
a junio de 2015, se ha destinado el 39.3% de los subsidios a mujeres jefas de familia
(CONAVI, 2015). La demanda potencial de vivienda nueva que el INFONAVIT identifica a
febrero de 2015, que corresponde a la cantidad de derechohabientes de INFONAVIT que se
estima demandaran algun crédito de vivienda en el afio para vivienda nueva o mejoramiento
de viviendas existentes. En este punto se resalta el déficit de vivienda propia en la entidad,
sobre todo para el segmento de poblacion que percibe menos de 4 vsm que representa el 71%,
siendo este segmento de poblacién el que presenta mayor demanda, y siendo el segmento de
mayor ingreso (mas de 11 vsm) el que presenta menor demanda, tendencia que se mantiene

en todos los municipios de la entidad.

En cuanto a la distribucion por municipio en Baja California de la vivienda nueva vigente,
cabe destacar que Ensenada es el Gnico municipio que ubica la mayor parte de la misma
dentro del PCU U1, mientras que en los demas municipios la vivienda nueva vigente se
concentra en el PCU U3 o incluso fuera de cualquiera de los contornos (FC), situacién que
es importante revertir para que se pueda acceder a mayor cantidad de subsidios y

financiamientos en la entidad.

En consideracién a la demanda potencial de INFONAVIT para el 2015, cuyo grueso se
concentra en el segmento de la poblacion que percibe menos ingresos, y toda vez que de la
poblacion econdémicamente activa en la entidad a marzo del 2015, que corresponde a
1,498,466 habitantes, el 59%, es decir 882,425 habitantes, se ubica dentro de este segmento
dado que percibe 3 vsm o menos (ENOE, 2015).

Resulta ser este segmento de la poblacion el prioritario para buscar ampliar su acceso a la
oferta de créditos hipotecarios y subsidios para vivienda, de acuerdo a su capacidad de
ingresos y endeudamiento, tomando en consideracion el sector de actividad econdmica en el
que se desemperia este grupo de habitantes en Baja California, donde el 33% desempefia
actividades del sector terciario, 22% del sector secundario, y 4% del sector primario4 (ENOE,
2015).
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11.6.1. FINANCIAMIENTO DE VIVIENDA SOCIAL EN BAJA CALIFORNIA.

En respuesta a la demanda potencial de vivienda, con el objetivo de ampliar las oportunidades
de acceso a la vivienda en Baja California y dado que solo el 35% de los hogares
bajacalifornianos tienen acceso a un crédito hipotecario (SHF, 2014), se han llevado a cabo
diversas acciones de financiamiento para vivienda en la entidad, tanto para vivienda nueva,
y usada como para mejoramiento de vivienda existente. El municipio de Tijuana es el que se
ha visto mayormente beneficiado en estas acciones, con un 56% de las acciones, seguido por

Mexicali con el 31%, mientras que los demas municipios no alcanzan ni el 10% cada uno.

Entre los organismos que otorgan estos financiamientos, ya sea a manera de
cofinanciamientos, subsidios o créditos individuales, se encuentran: FOVISSSTE,
INFONAVIT, SHF (Fondeo), Banco Nacional del Ejército, Fuerza Aérea y Armada
(BANJERCITO), Banca (CNBV), Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), Fideicomiso
del Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPOQ), Instituto para el Desarrollo
Inmobiliario y de la Vivienda para el Estado de Baja California (INDIVI), Instituto de
Seguridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas (ISSFAM), y Comision Federal de
Electricidad (CFE), y en Baja California son BANJERCITO, SHF, INFONAVIT, INDIVI,
HABITAT, ISSFAM y CONAVI quienes se enfocan en mayor medida en el segmento de

poblacién de menores ingresos.

Los financiamientos otorgados se reflejan en la cantidad de viviendas nuevas disponibles,
que de acuerdo al Registro Unico de Vivienda (RUV), a mayo del 2015 en Baja California
se cuenta con 17,258 viviendas nuevas vigentes, es decir, que no han sido comercializadas
con créditos FOVISSSTE o INFONAVIT, lo que representa solo el 3% del &mbito nacional.
Por otra parte, la ubicacion de estas viviendas dentro de los Perimetros de Contencién Urbana
(PCU) ubica solo al 38% de las mismas dentro de los perimetros U1y U2, que son los ideales

para desarrollo de vivienda y donde se puede aspirar a un mayor subsidio (CONAVI, 2015).
11.6.2. OCUPAMIENTO DE VIVIENDA SOCIAL EN BAJA CALIFORNIA.

En el tema de la condicion de la ocupacion de la vivienda, en Baja California, de las

1,142,658 viviendas particulares levantadas en el Censo de Poblacion y Vivienda 2010 de
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INEGI, el 76% (870,310 viviendas) se encuentran habitadas permanentemente, y el 19%
(214,705 viviendas) se encuentran deshabitadas (INEGI, 2010).

De acuerdo con el estudio del estado actual de la vivienda en México 2014 de la SHF, las
dos razones principales por las que puede presentarse la deshabitacion de vivienda son:
vivienda comercializada con cuenta activa no ocupada (que esta siendo remodelada o
mejorada y los propietarios no viven ahi mientras tanto, tanto como cuando es una vivienda
recién adquirida o ya residen actualmente); y vivienda comercializada con cuenta activa en
proceso de compra, venta o alquiler por parte del propietario anterior (por lo general los
propietarios anteriores -vendedores- se mudan durante el proceso de venta o antes de que
Ileguen los nuevos propietarios; en el caso de vivienda puesta en alquiler a veces el inquilino
se va y se deshabita la vivienda mientras se busca un nuevo inquilino; o la vivienda solo
representa una inversion para el comprador y no la habita). Ademas, también se identifica
vivienda deshabitada que corresponde a vivienda comercializada con crédito vencido donde
el propietario simplemente la abandona, y de acuerdo a datos de INFONAVIT, en el 2012 en
Baja California se identificaron en esta situacion 7,457 viviendas, que representan el 8% del
total de viviendas abandonadas con crédito vencido a nivel nacional ese afio, que
correspondid a un total de 89,591 viviendas (INFONAVIT, 2013).

INFONAVIT estima que la construcciéon de vivienda en zonas periféricas y con acceso
restringido a servicios e infraestructura, representa una de las causas del incremento en el
namero de viviendas abandonadas y, por lo tanto, de rezago habitacional. Una de las
herramientas que se encuentra en proceso de desarrollo por parte de INFONAVIT es el
Observatorio de Vivienda. Este organismo tiene como funcién identificar las causas del
deterioro, deshabitacidon y abandono de las viviendas en los desarrollos financiados por el
Instituto, con el objetivo de reducir su incidencia, ademas que busca implementar acciones
para su recuperacion (INFONAVIT, 2015). Cabe mencionar que ya se han llevado a cabo
acciones de recuperacién de vivienda abandonada en la entidad, en el 2012 se recuperaron
4,616 viviendas en Baja California (INFONAVIT, 2012), que representan el 11% de las
viviendas recuperadas a nivel nacional en ese afio (41,386 viviendas recuperadas); uno de los

ejercicios de recuperacion de vivienda es el caso de la zona de Valle de Puebla en la zona
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urbana del municipio de Mexicali, con el Programa VIVE de Regeneracion Urbana y Social

de INFONAVIT, en donde se subastaron 200 viviendas recuperadas.

Cabe sefialar que la situacion de las viviendas deshabitadas en la entidad es un serio
problema, toda vez que esto provoca contaminacion, inseguridad y que se corrompe el tejido
social. Ademas, Baja California esta por encima de la media nacional de viviendas
deshabitadas (14%) y es el primer lugar en todo el pais con mayor proporcion de viviendas
deshabitadas. Sin embargo, a la fecha no se cuenta con un inventario puntual o actualizado
del fenomeno, siendo INEGI la fuente oficial de mayor confiabilidad disponible.
Lamentablemente, aln se desconoce a ciencia cierta el universo de las causas y efectos de la

vivienda deshabitada.
11.7. POLITICAS DE VIVIENDA EN BAJA CALIFORNIA.

Parte de las estrategias y acciones que llevan a cabo los gobiernos estatal y municipales en el
estado tratan de abordar el problema del déficit habitacional agrupando las carencias de
vivienda en tres tipos: aquellas que tienen que ver con los materiales con que esta construida,
las que se refieren al espacio para medir hacinamiento; y las carencias por falta de conexiones

de servicios basicos indispensables.

El andlisis de los materiales de construccion de las viviendas en Baja California, se elabora
de acuerdo a datos del INEGI de 2010, considerando el total de viviendas particulares
habitadas a nivel nacional (28,607,568 viviendas), y el total de viviendas particulares
habitadas de Baja California (870,310 viviendas), y de estas comprende a las que cuentan
con materiales durables de construccidn en pisos, paredes y techos, y cada caso considera lo

siguiente:

e Material durable en pisos: Con recubrimiento en los pisos que puede ser firme o

cemento, mosaico, madera u otro material.

e Material durable en paredes: Tabique, ladrillo, block, piedra, cantera, cemento o

concreto.

e Material durable en techo: Losa de concreto o viguetas con bovedilla.
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Las viviendas particulares habitadas en Baja California que cuentan con recubrimiento en
pisos presenta gran cobertura, correspondiendo a 818,880 viviendas que representa el 94%
de las viviendas particulares habitadas de la entidad; la vivienda con material durable en la
entidad presenta una cobertura del 77%, lo que corresponde a 669,641 viviendas; y las
viviendas con material durable en techos presenta una baja cobertura con 430,661 viviendas,
lo que representa el 49%. En comparacion con los porcentajes a nivel nacional se aprecia que
en cuanto al recubrimiento en pisos la cobertura es muy similar y casi del 100% en ambos
ambitos. Sin embargo, para el caso de los materiales durables de las viviendas particulares
habitadas en paredes y techos, la cobertura a nivel nacional supera la cobertura existente en
Baja California, por lo que se requieren acciones de mejoramiento en cuanto al material de

las viviendas, principalmente en paredes y techos.

Parte de las acciones para mejoramiento de la calidad de las viviendas proviene del programa
"Vivienda Digna" de FONHAPO, mediante el cual el gobierno federal otorga subsidios
destinados a los hogares mexicanos con ingresos por debajo de la linea de bienestar, para que
construyan, amplien 0 mejoren sus viviendas, asi como también del programa "Mejoravit"
de INFONAVIT que ofrece a sus derechohabientes financiamiento para el mejoramiento o
ampliacién de su vivienda, y entre 2007 y 2014 Baja California se ubicé como la novena
entidad entre las que recibieron mayor porcentaje de subsidio de este programa, con el 4.4%
(INFONAVIT, 2014).

La estimacion de hacinamiento en las viviendas particulares habitadas en Baja California,
considerandolo como tal cuando existen mas de dos ocupantes por dormitorio en una
vivienda, lo estima CONAVI en 28% (243,686 viviendas) para el 2010, en base a una muestra
del Censo de Poblacion y Vivienda 2010 para Baja California de INEGI, y presenta mayor
proporcion en las zonas urbanas con el 22% (191,468 viviendas), y con solo el 6% en zonas
rurales (52,218 viviendas). Asi pues, el hacinamiento en las zonas urbanas de Baja California

es un tema relevante a atender.

En cuanto a la disponibilidad de servicios basicos dentro de las viviendas particulares
habitadas en Baja California, se cuenta con cobertura arriba del 90% tanto para agua potable,
drenaje y energia eléctrica, y se mantiene una cobertura por arriba del 80% en todos los

municipios, siendo Tijuana y Mexicali los municipios con mejores niveles de cobertura
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(INEGI, 2010). En cuanto a la cobertura de los servicios basicos por zona rural y urbana en
la entidad, la CONAVI estima que las zonas urbanas son las que cuentan con mejor cobertura
(casi del 100%) en comparacion con las zonas rurales (CONAVI, 2010). En este mismo tema
de cobertura de servicios basicos, la Comision Estatal del Agua de Baja de California (CEA),
identifica que para marzo del 2015 las diferentes comisiones estatales de servicios publicos
del Estado (CESPE; CESPM; CESPTE; y CESPT), que son las encargadas de proporcionar
el servicio de agua potable y alcantarillado sanitario a la poblacién, reportan muy buenos
niveles de cobertura, con porcentaje de poblacién servida arriba del 99% para agua potable
en todos los municipios, y arriba del 89% de poblacion servida para alcantarillado sanitario
en todos los municipios. Sin embargo, segun sus datos a marzo de 2015, la poblacion servida
para ambos servicios en las zonas rurales es bastante menor, sobre todo en el municipio de
Ensenada (CEA, 2015).

El tema de la autoproduccion de vivienda en los Gltimos afios no se ha atendido de acuerdo
a las necesidades, vislumbrandose como una oportunidad ya que la vivienda digna se
encuentra en la agenda nacional de la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
(SEDATU). Por otra parte, como programa permanente de la administracion estatal, en los
ultimos seis afios se dotaron a familias de escasos recursos un total de 8,075 lotes con
urbanizacion progresiva, como un instrumento de planeacion para regular el desarrollo

urbano y procurar vivienda digna.
11.8. DISENO EN LA VIVIENDA.

Desde diferentes enfoques del disefio se pueden abordar los desafios que presenta la vivienda
social y mejorar la satisfaccion residencial del usuario. De acuerdo con Richter (2018), en
arios recientes la parte social en campos como los estudios urbanos se ha generado un cuerpo,
material y basado en la practica, particularmente en la arquitectura y contextos de disefio, en
el sentido de que ya no solo se refiere a estructuras capitalistas, sino que también ha sido

asociado con participacion comunitaria y enfogques de abajo hacia arriba.

El disefio ha sido utilizado por otras industrias para dar solucién a problemas complejos y
puede aplicarse a la resolucién de la problematica de vivienda social. Denning (2013) expone

que existe gran interes por aplicar el pensamiento de disefio en la resolucion de problemas
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sociales, dado que la posicion de un modelo se ajusta a todos, no funciona para la diversidad

de necesidades y deseos de las comunidades a las que se busca servir.

En palabras de Brown (2008), el pensamiento de disefio tiene mucho que ofrecer al mundo
de los negocios en el cual la mayoria de las ideas administrativas estan disponibles de manera
gratuita para ser copiadas y explotadas. Los lideres ahora ven hacia la innovacion como la
principal fuente de diferenciacion y ventaja competitiva, harian bien en incorporar el

pensamiento de disefio a todas las fases del proceso.

El disefio de la vivienda social y el conjunto habitacional deben ser considerados como de
vital importancia para hacer frente a los desafios que se presentan en el sector. Ya que a
través de este se debe encontrar la manera de satisfacer a los diferentes actores involucrados.
Por un lado puede ser un gran aliado a la hora de mejorar la satisfaccion del usuario,

cumpliendo ademas con el marco normativo que presenta el estado.

Pero también y quizés esta es la faceta que mas ha sido olvidada por parte de los
desarrolladores. Tiene el potencial de generar una ventaja competitiva importante para quien
la sepa desarrollar de manera adecuada, sin olvidar que el objetivo final del disefio de la

vivienda social y el conjunto habitacional es la satisfaccion residencial.

11.9. ESTADO ACTUAL DE LA SATISFACCION RESIDENCIAL EN BAJA
CALIFORNIA.

La satisfaccion residencial suele definirse como la distancia que hay entre las caracteristicas
reales del ambiente residencial y las deseadas por sus habitantes. La satisfaccién termina
siendo un pardmetro que encierra elementos subjetivos a nivel socio psicoldgico y elementos
objetivos determinados por el contexto espacial. La dinamica social y las tendencias que han
ido afianzandose con fortaleza durante los Ultimos afios en Baja California estan
influenciadas en gran medida por el turismo, la industria del vino y los productos marinos.
En los ultimos 10 afios los complejos turisticos, de alojamiento y restaurantes han
experimentado un crecimiento exponencial, y con ello la plusvalia de los terrenos con
vocacion residencial. En este sentido, el costo de los terrenos ha venido aumentando con el

paso de los afios, lo que repercute directamente en el costo de las viviendas.
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Esta realidad contrasta con los programas de credito, tanto de entes publicos como privados,
que en la mayoria de los casos alcanza a cubrir solo entre el 50 y 70 por ciento del costo de
las viviendas. Las dificultades para adquirir una vivienda en el estado, muchas veces termina
creando en el comprador una sensacién de satisfaccion que va mas alla de la adquisicién del
inmueble. A pesar de las deficiencias en los criterios para el desarrollo de politicas y
proyectos habitacionales que cuenten con el minimo requerimiento de espacio y elementos
arquitectonicos, el habitante termina reduciendo sus expectativas y capacidad critica respecto

al nuevo hogar, aceptando como un enorme logro el hecho de haber adquirido la casa.

Tomando en cuenta que la satisfaccion residencial parte tanto de una situacién real
observada, como por el deseo de construir un patrimonio, el alto costo de las viviendas y la
capacidad de financiamiento, terminan distorsionando el analisis del comprador que enfoca

el maximo esfuerzo en la adquisicién de la vivienda.

Se necesitan de instrumentos de valoracion adecuados para poder cuantificar de manera
adecuada el nivel de satisfaccion residencial de los habitantes, a partir de los elementos del
entorno inmediato (el complejo residencial) y la comunidad en general, para que el individuo
tenga elementos que le ayuden a tener un criterio mas objetivo a la hora de realizar una

encuesta.
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I11. MARCO TEORICO.

Este capitulo consiste en el marco tedrico de la tesis. Se realiza una revision de las teorias de
sistemas, desarrollo organizacional, recursos y capacidades, entre otros. Se abordan, ademas,

topicos relacionados al entorno inmobiliario, la competitividad y la toma de decisiones.

El problema de la vivienda social relaciona tépicos variados como la politica, economia,
tendencias, aspectos culturales y demograficos, entre otros. Las decisiones en torno al
desarrollo de las estrategias y la implementacion de programas de vivienda social implican
la actuacion de organizaciones y sistemas que abarcan desde la banca publica y privada hasta
los intereses de las grandes constructoras e industria de materias primas. EI proceso de toma
de decisiones esta, por ende, directamente relacionado a la dinamica interna de las

instituciones y su manera de resolver problemas, obtener resultados y generar bienestar.

Por esta razén, para entender las consecuencias de la implementacion de los planes de
vivienda social, se necesita comprender primero cémo funcionan los sistemas y
organizaciones que desarrollan los proyectos de construccion de conjuntos habitacionales,
cudles son sus objetivos a priori y que tan importante es el concepto de la satisfaccion

residencial dentro del disefio de las viviendas y el negocio inmobiliario.

La toma de decisiones es un proceso que viene determinado por el sistema bajo el cual se
desarrolla una actividad. Esta estrechamente relacionado con la cultura organizacional y con
la planificacion. Desde las politicas sociales, pasando por las estrategias econémicas, como
las reglas mismas del mercado inmobiliario, estan influenciadas por factores como la
especulacidn, el crecimiento o no de los mercados, estrategias gubernamentales y, en el caso
de Latinoamérica, también a politicas populistas. EIl poder analizar a fondo el funcionamiento
de los sistemas y la toma de decisiones, permite contemplar el comportamiento de la vivienda
social y la satisfaccion residencial, no solo desde una perspectiva externa, sino desde las

entrafias mismas de su concepcion.
I11.1. TEORIA DE LOS SISTEMAS.

La Teoria General de Sistemas (TGS) consiste en una forma sistematica y cientifica de
aproximacion y representacion de la realidad, que tiene como objetivo establecer las bases

para orientar la investigacion hacia enfoques interdisciplinarios. La TGS tiene una
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perspectiva holistica e integradora, en donde lo importante son las relaciones y los conjuntos
que a partir de ellas emergen. En la préctica, la TGS ofrece las condiciones necesarias para
la interrelacion y comunicacion efectiva entre especialistas y especialidades (Cathalifaud,
1998).

La teoria de sistemas parte de asumir la creciente complejidad de las sociedades
contemporaneas como una realidad que se contrapone a las definiciones clasicas. La TGS es
ambiciosa en el sentido de intentar elaborar una teoria general que no se limite a una teoria
de la sociedad, sino que tenga aplicacion en otras esferas. A pesar de esto, algo paradojico en
sus postulados es que la teoria resigna inclinaciones totalizantes al incorporar la
temporalidad, la contingencia y el caos (en oposicion a la tendencia "natural” al equilibrio)

como componentes intrinsecos de sus fundamentos (Luhmann, 1998).

El nacleo de la TGS son las sociedades contemporaneas. Dentro de la TGS se reconocen tres
sistemas basicos: vivos, psiquicos y sociales. Estos se diferencian por su propio tipo de
operacion y el modo en que reducen la complejidad, para lo cual, los sistemas utilizan la
diferencia como principio orientador y principio de procesamiento de la informacion. La
reduccion de la complejidad se realiza a través de una estabilizacion interna/externa. Para
sobrevivir, un sistema debe establecer una relacién concordante entre su propia complejidad

con la del medio ambiente (Luhmann, 1998).
111.1.1. DEFINICION DE SISTEMAS.

Existen muchas definiciones de que es un sistema, dependiendo de la naturaleza del estudio
y de los enfoques de la investigacidn. Los sistemas son un conjunto de partes coordinadas y
en interaccion para alcanzar un conjunto de objetivos (Johansen, 1975). Segun el General
Sistem Society For Research, un sistema es “un conjunto de partes y sus interrelaciones”
(Johansen, 1993). En las definiciones mas sencillas, se identifican los sistemas como
conjuntos de elementos que guardan estrechas relaciones entre si, que mantienen al sistema
directo o indirectamente unido de modo mas o menos estable y cuyo comportamiento global
persigue algun tipo de objetivo. Estas definiciones que se enfocan en un reconocimiento
“hacia lo interno” deben ser complementadas con una concepcion de sistemas abiertos, en
donde queda establecida como condicion para la supervivencia del sistema, el

establecimiento de un flujo de relaciones con su entorno (Arnold, 1989).
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111.1.2. SISTEMAS ABIERTOS Y SISTEMAS CERRADOS.

En términos generales, los sistemas se definen como un conjunto de partes interrelacionadas.
Ahora, analizando bien esta la definicidn se deduce de que practicamente no existe objeto en
el universo que no se encuentre comprendido en ella (excepto lo conglomerado). Incluso el
conglomerado mantiene relaciones (de atraccion, repulsion, simplemente de contexto).

Segun Forrester (1968) podemos dividir a los sistemas en abiertos y cerrados.

a. Sistemas abiertos: aquellos cuya corriente de salida no modifica a la corriente de
entrada (un estanque en el que la salida del agua no tiene relacion con el flujo de
entrada)

b. Sistemas cerrados: aquel cuya corriente de salida, es decir su producto, modifica su
corriente de entrada, es decir sus insumos.

111.1.3. CLASIFICACION BASICA DE SISTEMAS GENERALES.

A pesar de la renovacion que significo para la ciencia clésica la postulacion de la TGS, esta
teoria no despega, al menos en lo fundamental, del modo cartesiano (separacion
sujeta/objeto). Asi, dentro de sus bases se establecen las definiciones del status de realidad
de sus objetos, como el desarrollo de la instrumentacion analitica adecuada para el
tratamiento lineal de los comportamientos sistémicos (esquema de causalidad). Bajo ese
marco de referencia los sistemas pueden clasificarse de la siguiente manera (Cathalifaud,
1998):

a. Segun su entitividad, los sistemas pueden ser agrupados en reales, ideales y modelos.
Mientras los primeros muetran una existencia independiente del observador (quien
los puede descubrir), los segundos son construcciones simbdlicas, como el caso de la
I6gica y las matematicas, mientras que el tercer tipo corresponde a abstracciones de
la realidad, en donde se combina lo conceptual con las caracteristicas de los objetos.

b. Con relacién a su origen, los sistemas pueden ser naturales o artificiales, distincion
que apunta a destacar la dependencia 0 no en su estructuracion por parte de otros

sistemas.
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c. Con relacién al ambiente o grado de aislamiento, los sistemas pueden ser cerrados o
abiertos, segun el tipo de intercambio que establecen con sus ambientes. En este punto
se han producido importantes innovaciones en la TGS (observacion de segundo
orden), tales como las nociones que se refieren a procesos que aluden a estructuras
disipativas, autorreferencialidad, autoobservacion, autodescripcion,
autoorganizacion y reflexion (Arnold, 1991).

111.2. TEORIA DE LOS SISTEMAS COMPLEJOS.

La teoria de sistemas complejos tiene su origen y principales aplicaciones en el ambito de las
ciencias exactas; tal como otros conceptos que han tenido origen en diversas ciencias, hay
numerosas investigaciones en campos como la psicologia, administracién y logistica entre
otros (Ponce, 2009).

La teoria de sistemas complejos busca comprender la relacién entre el caos y el orden y su
aplicacion a los sistemas organizacionales. Un sistema puede pasar del orden al caos,
partiendo de un periodo de comportamiento uniforme a través de ciclos de oscilacion,
turbulencia y caos hasta que se auto-organiza. En el proceso inverso el sistema puede pasar
del caos al orden gracias a la existencia de atractores extrafios, que permiten atraer al sistema
a un estatus de orden. Dolan (2003) establece que el paso de un sistema de un estatus al otro
es posible gracias a que los atractores extrafios poseen dos patrones de conducta. El primero
es deterministico porque define el comportamiento del sistema, fijando un limite a éste
indicando la situacion a la que el sistema tendera a ir en lugar de determinar una posicion
exacta. El segundo es cadtico debido a que su comportamiento es indeterminable, no se puede

saber en qué parte dentro del limite se encontrara el sistema en cada momento (Ponce, 2009).

Un sistema complejo (SC) es un sistema en el cual los procesos que determinan su
funcionamiento son el resultado de la confluencia de multiples factores que interactian de
tal manera que el sistema no es descomponible sino sélo semi-descomponible. Por lo tanto,
ningun sistema complejo puede ser descrito por la simple adicion de estudios independientes
sobre cada uno de sus componentes (Garcia, 2006). EI SC es un sistema compuesto de
muchos elementos, los cuales interactian entre si. Mientras mas elementos y/o mas
interacciones entre ellos haya serd& mas complejo (Naranjo, 2007). Para explicar el

funcionamiento de un sistema complejo, es necesario distinguir los diferentes niveles de
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organizacion del sistema, que deben corresponder a diferentes niveles de analisis entre los
que exista cierto grado de autonomia. Por otra parte, los SC se -caracterizan
fundamentalmente porque su comportamiento es imprevisible. Sin embargo, complejidad no
es sindénimo de complicacion: este vocablo hace referencia a algo enmarafiado, enredado, de
dificil comprension. En realidad, no existe una definicion precisa y absolutamente aceptada

de lo que es un SC, pero pueden darse algunas peculiaridades comunes (Moriello, 2003).

En primer término, esta compuesto por una gran cantidad de elementos relativamente
idénticos. Por ejemplo, el nimero de células en un organismo, o la cantidad de personas en
una sociedad. En segundo lugar, la interaccion entre sus elementos es local y origina un
comportamiento emergente que no puede explicarse a partir de dichos elementos tomados
aisladamente. Por dltimo, es muy dificil predecir su evolucion dindmica futura; o sea, es
practicamente imposible vaticinar lo que ocurrird mas alla de un cierto horizonte temporal
(Arenas, 2015).

Los SC estan formados por elementos que interacttan buscando lograr una meta o finalidad
comun, y donde esas relaciones (o interacciones) no son lineales (entendiendo lineal como
causa-efecto), es decir, cada interaccion genera cambios en el escenario imposibles de
predecir (Romay, 2014).

111.3. TEORIA DEL DESARROLLO ORGANIZACIONAL.

El movimiento de desarrollo organizacional (DO), surgi6 a partir de 1962 como un conjunto
de ideas respecto del hombre, de la organizacién, y del ambiente, orientado a propiciar el
crecimiento y desarrollo segin sus potencialidades. EI DO puede describirse como un
resultado practico y operacional de la teoria del comportamiento orientada hacia el enfoque
sistematico (Trejo, 2008).

El objetivo del DO es mejorar la capacidad de la organizacion para manejar su
funcionamiento interno y externo, asi como las relaciones. Sus acciones involucran las
mejoras de los procesos interpersonales y de grupo, una comunicacién mas eficaz, mayor
capacidad para hacer frente a problemas de todo tipo en la organizacidn, procesos de toma

de decisiones maés eficaces, estilo de liderazgo méas adecuado, mejores aptitudes en lidiar con
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los conflictos y mayores niveles de confianza y de cooperacion entre los miembros de la

organizacion (Pérez, 2016).

Estos objetivos se derivan de un sistema de valores basado en una vision optimista de la
naturaleza del hombre ya que el hombre en un ambiente de apoyo es capaz de lograr mayores
niveles de desarrollo y realizacion. Especialmente esencial para el desarrollo y la eficacia de
la organizacion es el método cientifico mediante la investigacion-accion, representada como
un proceso ciclico de cambio, la que permite una basqueda rigurosa de las causas, las pruebas

experimentales de las hipétesis, y la revision de los resultados (Trejo, 2008; Torres, 2016).
El desarrollo organizacional se caracteriza por un modelo ciclico que incluye varias etapas:

e Identificacion de problemas.

e Consulta al especialista en DO.

e Integracion de datos del diagnostico preliminar.

e Retroalimentacion.

e Diagndstico conjunto.

e Desarrollo de acciones.

e Integracion de datos posterior a la accion.
De forma resumida se puede decir que hay tres componentes basicos que los directivos no
deben perder de vista en la ejecucion de todo programa de DO, estos son: diagndstico, accion
y administracion del programa. EI componente del diagnéstico representa una recopilacién
continua de datos acerca del sistema total o de sus subunidades y acerca de los procesos y la
cultura del sistema y de otros objetos de interés. EI componente de la accidn consiste en todas
las actividades y las intervenciones disefiadas para mejorar el funcionamiento de la
organizacion. EI componente del programa gerencial abarca todas las actividades disefiadas
para asegurar el éxito del programa, como desarrollar la estrategia general del DO, vigilar los
acontecimientos a lo largo del camino, y abordar las complejidades y sorpresas inherentes en

todos los programas (Morales, 2010).
111.3.1. CULTURA ORGANIZACIONAL.

La cultura organizacional es un concepto que empieza a tener importancia a finales de los 70

y principios de los 80, aunque en los afios 30 la escuela de “relaciones humanas” dedicaba
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un alto porcentaje de su atencion, al estudio del aspecto humano de la institucion y se la

considera precursora en el estudio de la cultura organizativa (Morales, 2010; Pérez, 2016).

La organizacién fuese un ser humano, la “cultura organizacional” seria su personalidad. Esta
se ha descrito como los valores, principios, tradiciones y formas de hacer las cosas que
influyen en la forma en que actdan los miembros de la organizacién. Aquellas organizaciones
en que los valores fundamentales estan profundamente arraigados y son compartidos, tienen
mayor influencia sobre los empleados. Ademas, se ha encontrado que son mas leales y estan
asociadas con el alto desempefio organizacional. Los empleados "aprenden” dicha cultura de
diversas maneras, las mas comunes son a través de historias, rituales, simbolos materiales y
lenguaje. Esto influye y condiciona la forma en que los gerentes planean, organizan, dirigen

y controlan la organizacion (Nava, 2013).

La cultura de la organizacion o la cultura organizativa facilita la implantacion de la estrategia
si existe una fuerte coherencia entre ambas o, por el contrario, impedir o retrasar su puesta
en practica. Si se parte de la premisa de que la estrategia institucional, ademas de conducir a
la organizacidon hacia la realizacion de determinados objetivos econémicos, le sirve de guia
en su constante basqueda para mejorar su funcionamiento. Se puede establecer, por tanto,

que la cultura puede influir sobre los resultados de la actividad de la misma (Pérez, 2016).
I11.4. TEORIA DE LOS RECURSOS Y CAPACIDADES.

El origen de la Teoria de Recursos y Capacidades se situa habitualmente en el afio 1984, con
la publicacion del articulo «The resource-based view of the firm» del profesor Binger
Wernerfelt (Fernandez, 1996), trabajo que posteriormente dio nombre a esta corriente del
pensamiento. En concreto, el enfoque de la Teoria de Recursos y Capacidades trata de
explicar los motivos por los cuales las empresas, que desarrollan su actividad en el mismo
entorno competitivo y que, estarian sujetas a los mismos factores de éxito identificados en el

sector economico, obtienen niveles de rentabilidad diferenciados (Lopez, 2004).

Por lo tanto, el proposito del andlisis de los recursos y capacidades es identificar el potencial
de la empresa para establecer ventajas competitivas mediante la identificacion y valoracion
de los recursos y habilidades que posee 0 a los que puede acceder, centrando su atencion en

el andlisis de los recursos y capacidades que presentan las empresas, asi como en sus

Doctorado en Ciencias Administrativas, Facultad de Ciencias Administrativas y Sociales, UABC.



36
Analisis de la satisfaccion residencial en las viviendas de interés social del Estado de Baja California.

diferencias y en la importancia que este hecho tiene para explicar la evoluciéon de sus
resultados. Se adopta, por lo tanto, una orientacién interna méas que externa, en la formulacion

de la estrategia de la empresa (Navas y Guerras, 2002).
111.4.1. RECURSOS Y CAPACIDADES.

Los recursos se definen como los inputs en las organizaciones de la firma, como
planta y equipos, propiedad intelectual, entre otros, como a las capacidades y competencias
de la gente (Wernerfelt, 1984). Es importante destacar que los recursos por si solos no crean
valor, sino es su interaccion con las capacidades organizacionales la que genera valor
agregado, siempre y cuando estos cumplan con las siguientes caracteristicas: sean dificiles
de imitar por la competencia, ser valiosos, raros y dificiles de sustituir (Barney, 1991;
Riveros, 2010). Los recursos pueden considerarse tanto tangibles como intangibles (Figura
1) y se requiere que exista entre ellos coordinacion y cooperacion para hacerlos productivos
(Grant, 1991) y que sean propiedad de la empresa (Riveros, 2010).

—
—

TANGIBLES
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RECURSOS
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Figura 1. Clasificacion de los recursos de una empresa. Fuente (Navas, 2002).

Las capacidades (Grant, 1991) se definen como la habilidad de desempefiar una tarea o
actividad que involucra patrones complejos de coordinacion y cooperacion entre la gente y
los recursos, servicio al cliente de clase superior, entre otros. A través de la gestion de las
capacidades se consiguen llevar a cabo las actividades y cronogramas que permiten alcanzar

objetivos y metas (\VVentura, 1996; Riveros, 2010).
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La teoria de recursos también proporciona respuestas a la pregunta de si existe algun tipo de
diversificacion que conlleve mejores resultados. Si se clasifican los distintos tipos de recursos
en funcion de su grado de especificidad, tendremos que los recursos mas especificos serian
los fisicos, seguidos de los intangibles y por Gltimo, los financieros. Como hemos visto con
anterioridad, las empresas que poseen mas recursos fisicos e intangibles en exceso son las
que entraran con mayor probabilidad en negocios proximos o similares a los originales,
mientras que para las empresas con exceso de recursos financieros es dificil predecir la
orientacion de su diversificacion. La teoria de los recursos postula que la diversificacion
hacia negocios relacionados es la que tiene mayor racionalidad, puesto que, transfiriendo
factores valiosos, se conseguira replicar las capacidades originales. No es el grado de cercania
entre los sectores lo que determina el éxito de la estrategia de diversificacion, sino la forma
como se utilicen los recursos y capacidades disponibles. El grado de especificidad de los
activos y, por tanto, su posibilidad de ser utilizados en otros negocios similares esta vinculado

con los niveles de rentabilidad que las empresas puedan obtener (Lopez, 2004).
I11.5. TEORIA DE CONTINGENCIA.

La Teoria de la Contingencia se basa en la premisa de que una adecuada consideracién de
factores contingentes al disefiar el paquete de mecanismos de control de una firma permitira
lograr los resultados deseados. El enfoque contingente o teoria de la contingencia nacio de la
necesidad de completar otros enfoques de la administracion, que abarcaban de forma
universal los ideales que se podian aplicar (Porporato, 2011). Este enfoque, consiste en que
no existe una forma genérica para administrar una organizacion, ya que cada caso es Unico y
las propuestas pueden cambiar segun situaciones internas o externas. La Teoria de la
Contingencia explica como un sistema de contabilidad de gestion apropiado se puede disefiar
segun la estructura, la tecnologia, la estrategia y el entorno o medio ambiente de la firma, lo
que sugiere que recetas universales no son aplicables (Otley, 1980; Emmanuel et al., 1990).
Sin embargo, esta teoria ha sido criticada validamente por varios autores ya que a pesar de
que es capaz de explicar casi todas las relaciones, las revisiones bibliograficas de la Teoria
de la Contingencia muestran la falta de un marco conceptual solido para el analisis de las
relaciones entre los factores contingentes y el sistema de control (Chapman, 1997; Chenhall,
2003).
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La Teoria de la Contingencia aparecio por primera vez en estudios de administracion en la
década de 1960 que criticaban las teorias universales y presentaban esta teoria como un
instrumento Util para mejorar las teorias de administracion. El supuesto basico fundamental
es que las variables de la organizacion tienen una compleja interrelacion entre ellas y con las
condiciones en el entorno (Porporato, 2011). Esta teoria de contingencia sugiere los factores
y las relaciones a considerar cuando se disefian las organizaciones para tratar con condiciones
ambientales especificas. Tres trabajos pioneros ofrecen evidencia de que diferentes formas
de organizacion se requieren para tratar efectivamente con las diferentes tareas, las
condiciones estructurales, culturales, estratégicas y ambientales (Burns y Stalker, 1961;
Chandler, 1962; Woodward, 1965).

La Teoria de la Contingencia es una teoria 0 marco tedrico aceptado en las revistas
académicas anglosajonas mas prestigiosas. Esta teoria es lo suficientemente flexible para
adaptarse a las particularidades de las organizaciones a estudiar, y esta teoria se aplica en
estudios empiricos basados tanto en casos como en cuestionarios (Chapman et al., 2007). De
un total de 72 articulos empiricos recopilados por Hopper et al. (2008) sobre economias
emergentes solo seis usaron datos de organizaciones latinoamericanas y de ellos cuatro
hicieron uso del marco conceptual provisto por la Teoria de la Contingencia. Por lo anterior,
sugerimos que la Teoria de la Contingencia es el marco conceptual que mejor se adapta a los

estudios empiricos que emplean datos de organizaciones latinoamericanas (Porporato, 2011).

En la teoria de administracion los trabajos de Thompson (1967) y Lawrence y Lorsch (1967)
se consideran entre los primeros textos que emplean la teoria de contingencia. Lawrence y
Lorsch (1967) fueron capaces de definir las organizaciones en funcién de dos factores claros
y sencillos: diferenciacion e integracion. Thompson (1967) trata de demostrar que las teorias
universales no son completamente verdaderas. De esta forma, el enfoque contingente debe

ser considerado particularmente para entender los mecanismos de control de gestion.

La teoria de la contingencia se basa en considerar las posibles condiciones o contingencias
de la organizacion, para trabajar el enfoque de las acciones administrativas, asegurando a su
vez que el disefio estructural sea el adecuado segln cada caso o situacion en particular. El
administrador es el encargado de identificar estos factores contingentes, y observar

atentamente como se relacionan con la situacién de la empresa, buscando de esta forma una
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respuesta certera que se ajuste al conjunto de variables. De forma resumida, identifica que

técnica o herramientas son las mejores para alcanzar los objetivos, teniendo en cuenta ciertas

circunstancias en momentos concretos (Porporato, 2011).

111.5.1. PRINCIPIOS DE LA TEORIA DE LA CONTINGENCIA.

Los principios que rigen una organizacion son situacionales, no son universales. Las
situaciones del entorno los definiran.

El enfoque contingente otorga una vision de la capacidad que tiene la empresa para
adaptarse a factores externos e internos, integrando ambos de la mejor manera.

El tipo de administracion dependera de la complejidad de cada situacion.

Se aplica un enfoque “Si... entonces...” El si es un factor independiente, y el entonces
sera la variable dependiente, que seré la técnica a implementar en dicha situacion.

El tamafio de la empresa podria considerarse una variable principal, ya que este
numero ejerce gran influencia en la forma de administracion, a mayor numero sera
mas compleja la coordinacion.

El entorno genera incertidumbre, provocado por cambios socioculturales,
tecnoldgicos, politicos, econdmicos, entre otros. Todo esto genera un impacto en el
proceso administrativo, ya que, por ejemplo, las técnicas que funcionan en un entorno
estable, seran inapropiadas en un ambiente cambiante.

Todas las personas son diferentes, y estas diferencias individuales juegan un papel
importante. El lider deberd hacer uso de esto para disefiar los puestos, y generar

técnicas de motivacion con un estilo de liderazgo adecuado.

La Teoria de la Contingencia se considera muy adecuada para modelizar estudios

exploratorios y permite elaborar modelos de relaciones entre variables independientes y

dependientes explicadas por algunas variables mediadoras 0 moderadoras. La variable

dependiente que normalmente se ha escogido es el desempefio organizacional, las variables

independientes son los factores contingentes, y las variables moderadoras pueden ser

variables tales como propdsito de uso (controlar o coordinar) o intensidad de uso (alta o baja)

de los sistemas de control de gestion ya sean mecanismos o tipos de informacion (Davila,
2000; Porporato, 2008).
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Segun la Teoria de la Contingencia, la coordinacion y el control de los miembros de una
organizacion esta determinado por el entorno externo e interno y la naturaleza del trabajo
realizado. La Teoria de la Contingencia sugiere que las demandas impuestas por el entorno
y las tareas en la organizacion alientan el desarrollo de estrategias para coordinar y controlar
las actividades internas Mas especificamente, segln esta teoria, cuando las practicas de
coordinacion y control coinciden con la naturaleza del entorno y las tareas a realizar, el

desempefio de la organizacion mejora (Gerdin y Greve, 2004).
111.5.2. EL PROCESO DE LA TOMA DE DECISIONES.

Uno de los principales retos del campo de la estrategia ha sido el desarrollo de herramientas
que permitan apoyar el proceso de toma de decisiones estratégicas. Estos instrumentos son
la interfaz entre los marcos tedricos y aquellos esquemas simples de dia, disefio, analisis e
implementacién de acciones requeridas por la gerencia de las empresas, permitiendo asi
facilitar no so6lo la toma de decisiones (Pulgarin, 2012). Por toma de decisiones se entiende
todo un proceso o actividad de procesamiento de la informacidn necesaria, que permite llegar
a un fin satisfactorio. Debe entenderse como un proceso continuo de caréacter cognitivo,
emocional y social. Este proceso requiere de una constante revision en funcion de las nuevas
informaciones que el sujeto va adquiriendo a lo largo de su vida, ademas de una implicacion
por parte del propio interesado (saber interiorizar el proceso y querer afrontarlo). La persona
ha de sentirse identificada con cada una de sus decisiones. La decisién es la eleccion que

sigue a la deliberacién consciente y reflexiva (Gonzélez, 2009).

El proceso de toma de decisiones se pueden adoptar diferentes estilos y estrategias de
decision (Alvarez, 2004; Alvarez, 2006; Blustein, 1987; Corominas, 1999; Harren, 1979;
Jepsen, 1974; Johnson, 1978; Krumboltz 1979; Niles, et al. 1997). Estos se podrian agrupar

en.

e Activos: Se implican desde el primer momento en el proceso y son conscientes de su
papel. Sienten la necesidad de tener que asumir las decisiones y tomar la iniciativa
desde el principio. Se ven protagonistas y manifiestan una fuerte voluntad por
implicarse en dicho proceso.

e Pasivos: Les cuesta mas afrontar la eleccion. Se ven influenciados por los que le

rodean a la hora de tomar sus propias decisiones, quieren satisfacer a los demas y se

Doctorado en Ciencias Administrativas, Facultad de Ciencias Administrativas y Sociales, UABC.



41
Analisis de la satisfaccion residencial en las viviendas de interés social del Estado de Baja California.

sienten seguros si otras personas respaldan su decision. En definitiva, quieren que los
demas le saquen “las castafias del fuego” y sean los que lleven la “voz cantante”.

e Ldgicos: Manifiestan a lo largo de todo el proceso un proposito definido por afrontar
sus propias decisiones y por querer resolver sus problemas con la ayuda de si mismo
y de los demas. Valoran los pros y contras de forma objetiva, razonada y sin
precipitacion. Ven este proceso como algo que forma parte de su proyecto personal y
profesional.

e Impulsivos y emocionales: Los sujetos se guian méas por lo emocional que por lo
cognitivo y suelen mostrarse un tanto impulsivos en sus acciones. No maduran lo
suficiente los diferentes pasos que han de seguir antes de tomar la decision definitiva.
Se mueven por impulsos emocionales y no tanto por razonamientos logicos y
racionales. La toma de decisiones depende, en gran medida de su estado de animo.

111.6. TEORIA DE LA UTILIDAD ESPERADA.

La Teoria de la utilidad esperada (TUE) tiene su origen en la corriente utilitarista del siglo
XVIII donde se desarrolla el concepto de utilidad. La TUE aborda el analisis de situaciones
donde los individuos deben tomar una decision sin saber qué resultados pueden trascender
de esa decision; es decir, tomar decisiones bajo incertidumbre (Twersky, 1986). Estos
individuos elegiran el acto que daré lugar a la utilidad esperada mas alta, siendo ésta la suma
de los productos de probabilidad y utilidad sobre todos los resultados posibles. La decision
también dependera de la aversion al riesgo del agente y la utilidad de otros agentes (Levin,
2006). El término utilidad esperada fue inicialmente introducido por Daniel Bernoulli, que
lo utiliz6 para resolver la paradoja de San Petersburgo, ya que el valor esperado no era
suficiente para su resolucion. Bernoulli introdujo el término en su libro “Commentarii
Academiae Scientiarum Imperialis Petropolitanae” (Exposicién de una nueva teoria en la
medicién del riesgo), 1738, donde resolvia la paradoja. Sin embargo, John von Neumann y
Oskar Morgenstern (1944), publicaron en 1944 “Theory of Games and Economic Behavior”
(Teoria de juegos y comportamiento econémico), considerado la piedra angular de la teoria
de la utilidad esperada. El texto proporciona grandes contribuciones y desarrolla una
fundacion matematica para la solucion de la paradoja de Bernoulli. Los autores desarrollan
un conjunto de axiomas para las relaciones preferenciales con el fin de garantizar que la

funcién de utilidad funciona correctamente.
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La utilidad es una medida creada para definir un nivel de satisfaccion, felicidad o placer
creado por el consumo de cualquier bien. Se asume que los individuos tienen una funcion de
utilidad generada por un conjunto de opciones completamente conocido por estos y que se
conduce maximizando esta utilidad. La gran virtud que tiene esta teoria y la razon principal
de su éxito es que soluciona dos problemas fundamentales al modelar la conducta humana:
Simplifica el fendbmeno multivariable de la conducta en base a unos cuantos supuestos
razonables y define un patrén comdn permitiendo realizar poderosas predicciones. Aunque
muchas veces la TUE se aleje bastante de la realidad, sigue siendo una gran herramienta de
analisis y un valioso intento de transformar un fendmeno real que a simple vista parece
ambiguo, o dificilmente observable, en un modelo predictivo simple. Dicho esto,
corresponde dar énfasis a la necesidad latente de reformar o mejorar la TUE, incorporando
supuestos mas realistas sobre la base del estudio empirico de la conducta de los individuos,

con el fin de crear un modelo con mayor capacidad predictiva (Moubarak, 2008)
I11.7. TEORIA DE LA UTILIDAD MULTIATRIBUTO (UMA).

La Teoria de la Utilidad Multiatributo (UMA) proporciona una base formal para describir o
prescribir elecciones entre alternativas cuyas consecuencias estan caracterizadas por
maultiples atributos relevantes. En los afios 70 se publicaron algunos resimenes muy buenos
de esta teoria, Fishburn (1970,1977), Krantz et al. (1971), Farquhar (1977,1980), Roberts
(1979) y Keeney (1976), siendo este ultimo un excelente libro cuya contribucién fue
fundamental dentro del area de la utilidad multiatributo, reeditado en 1993, y que después de
25 afios se considera que en sus aspectos tedricos y de fundamentos continta siendo basico.
Tales resimenes no han tenido una clara continuidad posterior ya gque los avances en cuanto
a fundamentos tedricos han sido escasos, aunque si se han publicado diferentes desarrollos
tedricos como extension de los ya planteados anteriormente en un intento de superar diversas
objeciones, habiendo surgido también un notable nimero de aplicaciones de esta teoria a

problemas reales (Rios-Insua, 2002).

En la UMA se considera util la distincion entre la teoria descriptiva y la prescriptiva. Una
teoria descriptiva es simplemente un cuadro conjeturado de la realidad, es decir, una
proposicion que refleja posibles relaciones entre objetos o clases de objetos del mundo

exterior y asi los modelos UMA descriptivos pretenden explicar y predecir los intercambios
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(trade-offs) que llevan a cabo los decisores utilizando para ello sus propios artificios o
ingenios. Sin embargo, las teorias prescriptivas no describen como son las cosas, sino que
proporcionan consejos sobre la eleccion o juicios que debe realizar el decisor, resultando que
los modelos UMA prescriptivos se han disefiado para ayudar a los individuos a llevar a cabo
los intercambios, con la esperanza de alcanzar mejores decisiones. Asi, al nivel mas simple,
un analisis prescriptivo guiard al individuo en las elecciones que lleve a cabo, construyendo
un modelo de decision que describe las alternativas con las que se enfrenta y prediciendo sus
consecuencias. En resumen, un analisis prescriptivo aconseja de dos formas. Primero en la
construccién del modelo para el decisor guidndole a traves de un proceso de evolucion y
clarificacién de las preferencias y creencias y, segundo, mostrando al individuo lo que un
decisor racional haria al enfrentarse con una situacion de eleccién semejante. Con ello, es de
esperar que el analisis prescriptivo mejore la percepcion por parte del individuo del problema,

asi como sus sensaciones sobre él (Keeney y Raiffa 1976).

También es util la distincion entre decisiones bajo certidumbre y bajo incertidumbre o riesgo.
En el primer caso, los individuos actian con informacién perfecta en el sentido de que seran
capaces de especificar con seguridad las consecuencias de los diferentes cursos de accion.
En el segundo caso, el decisor posee Unicamente informacidn parcial y se supone que es
capaz de asignar probabilidades subjetivas a cada una de las posibles consecuencias de las
alternativas en consideracion. Podria argumentarse que ninguna decision es en certidumbre,
sin embargo, para algunos propositos la suposicién de eleccidn bajo certidumbre proporciona
una aproximacion razonable a la situacion con la que se enfrenta un decisor. En todo caso, la
distincion entre eleccion bajo certidumbre frente a incertidumbre es importante ya que se

requeriran distintas clases de modelos UMA para ambas situaciones.
111.8. TEORIA PROSPECTIVA.

La teoria prospectiva o teoria de las perspectivas (Prospect Theory) fue desarrollada en 1979
por los psicélogos Daniel Kahneman y Amos Tversky. Esta teoria permite describir como
las personas toman sus decisiones en situaciones donde deben decidir entre alternativas que
involucran riesgo, por ejemplo, decisiones financieras. Partiendo de evidencia empirica, la
teoria describe como los individuos evalUan las potenciales pérdidas y ganancias (Kahneman,

1979). La teoria prospectiva pertenece a la economia conductual y destaca como un modelo
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alternativo a la teoria de la utilidad esperada (ver 1l.y y 11.8), ya que se cuestiona la validez
del supuesto neoclésico del agente racional. Utilizaron los resultados obtenidos tanto de sus

propias observaciones empiricas, como de varios experimentos (Kahneman, 2012).

El enfoque prospectivo describe como los individuos establecen preferencias en funcion de
una situacion y circunstancias especificas, en lugar de en términos absolutos. Esto significa
que, en funcion de su situacion inicial, los agentes actuaran de una manera u otra. Uno de los
resultados de este razonamiento conduce a asimetrias de comportamiento entre las
situaciones de posibles pérdidas o ganancias (Kahneman, 1979). Los individuos, por
ejemplo, son generalmente mas adversos a las pérdidas que amantes de las ganancias. Este
analisis corrobora que, en términos generales, la compensacion requerida por alguien para
deshacerse de un bien es mas grande de lo que estaria dispuesto a pagar para adquirirlo
(Kahneman, 1987). Esta teoria ayuda a entender por qué el mismo individuo puede ser, en
diferentes situaciones, amante o adverso al riesgo. También explica comportamientos
observados en economia, como el efecto disposicién o por qué la misma persona puede

comprar tanto un billete de loteria y una poéliza de seguro (Kahneman, 1981).
111.8.1. PRINCIPIOS BASICOS DE LA TEORIA PROSPECTIVA.

Los principios basicos de la teoria prospectiva fueron descritos por Kahneman (1979, 1981)

y establecen que:

1. Laevaluacion de un resultado es relativa a un punto de referencia neutral, que a veces
se denomina “nivel de adaptacion”. Para resultados monetarios, el punto de referencia
habitual es el statu quo (el nivel de riqueza actual), pero puede ser también el
resultado esperado. Resultados mejores que el punto de referencia se consideran
ganancias; por debajo del punto de referencia, son pérdidas.

2. La sensibilidad a los cambios es decreciente, tanto para las dimensiones sensoriales
como para los cambios en la riqueza.

3. Adversion a la pérdida. Cuando se ponderan ganancias y pérdidas del mismo calibre,
estas Ultimas 'pesan' mas. Es decir, la valoracion subjetiva de una pérdida es mayor

que la de una ganancia objetivamente equivalente.
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111.9. TEORIA AFECTIVA DE LA TOMA DE DECISIONES.

La toma de decisiones es un complejo proceso que involucra la participacion de aspectos
cognitivos (racionales) y emocionales (irracionales). La complejidad de la toma de decisiones
deriva también de que, anatbmicamente, involucra diferentes regiones cerebrales y requiere
de la participacion de las funciones ejecutivas (Gordillo, 2011). El recuerdo de las
experiencias pasadas y la valoracion de las consecuencias futuras se integran y procesan a
nivel prefrontal con claras implicaciones sociales, repercutiendo directamente a la hora de
decidir respecto a un tema que, en ocasiones, puede no solo motivar al decisor en aspectos
de la ganancia objetivo, sino también en las emociones que despierta en éste al resultado final
o incluso, la misma toma de decision. La corteza prefrontal ventromedial, implicada en la
toma de decisiones (Martinez-Selva, 2006), es el lugar donde se procesan los refuerzos y
castigos asociados a la conducta para optimizar las respuestas futuras ante situaciones
ambiguas (Oya, 2005).

111.9.1. LA TOMA DE DECISIONES.

Las respuestas emocionales y racionales han sido estudiadas en la Psicologia del Estrés como
formas diferentes de afrontamiento ante situaciones estresantes. Algunos estudios proponen
que el afrontamiento puede ser clasificado en dos factores: afrontamiento racional (focalizado
en el problema) y afrontamiento emocional (focalizado en las emociones) (Gordillo, 2011).
La respuesta de afrontamiento emocional es considerada un afrontamiento desadaptativo, en
tanto que el afrontamiento racional es considerado adaptativo, sugiriendo que la intervencion
de las emociones o de la razdn para la toma de decision ante escenarios estresantes tiene
diferentes implicaciones para la adaptacion individual al entorno (Monat, 1991; Roger,
1993).

La utilizacion de escenarios ante los cuales se deben tomar decisiones es habitual en estudios
cientificos de la literatura del juicio y la toma de decision. Algunos estudios sobre la toma de
decision ante dilemas morales utilizan escenarios hipotéticos que pueden representar
situaciones muy distantes de la realidad cotidiana del participante. Por ejemplo, un escenario
propone a los participantes, los cuales en ocasiones suelen ser estudiantes universitarios,

decidir sobre cual ruta debe tomar un tranvia para evitar la muerte de una o varias personas
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(Foot, 2013). Como es evidente, esos participantes no estan haciendo cursos de conductores

de tranvias (Cosentino, 2016).

El uso de metéforas actuales tales como “escucha tu corazon” o “usar la cabeza” que utilizan
las personas para comunicarse entre si, hacen referencia a la contraposicion entre la
intervencion de las emociones o de la razén para la toma de decisiones (Lakoff, 1999).
Estudios recientes han mostrado que ubicar el self en el corazon en oposicion a ubicarlo en
la cabeza o el cerebro, tiene relevancia para la toma de decisiones (Adam, 2015; Cosentino,
2016).

111.10. LA COMPETITIVIDAD SUSTENTABLE.

La competitividad es un constructo compuesto de diferentes factores, intimamente ligado a
la productividad. Sin embargo, es mucho mas; es un sistema en donde se relaciona la empresa
con las instituciones publicas, la infraestructura, los sistemas de comunicacion, la tecnologia,
la sociedad, la naturaleza y el mercado. ElI primero en introducir el concepto de
competitividad ademés de construir una teoria alrededor del mismo fue Michael Porter, su
definicion fue la siguiente: “La capacidad para sostener e incrementar la participacion en los
mercados internacionales, con una elevacion paralela del nivel de vida de la poblacion. El
unico camino para lograrlo, se basa en el aumento de la productividad” (Porter, 1990 citado

en Sufiol, 2006).

La competitividad ha sido ampliamente estudiada en la CEPAL desde la perspectiva y
contexto de los paises latinoamericanos. Una de las aportaciones de este grupo de expertos
ha sido la diferenciacion que realizan entre lo que llaman la competitividad autentica y la
espuria. “La equidad es un determinante esencial de la competitividad auténtica, por cuanto
favorece la difusion, incorporacion, adaptaciébn y adecuacion de estandares
tecnoldgicos y propende a la nivelacion de los niveles de productividad, facilitando
asi las posibilidades de insercion internacional.” “La competitividad que se logra
sobre la combinacion de una renta geografica o de recursos naturales y a expensas de
remuneraciones laborales (...) se trata de una competitividad espuria y efimera. Este tipo de
competitividad dista de la denominada “competitividad auténtica” (Fajnzylber, 1989-1991
citado en Torres, 2006). Como se observa en la tabla 3 el WEF, 2014 define competitividad

como el grupo de instituciones, politicas, y factores que determinan el nivel de productividad
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de un pais. Los niveles de prosperidad y las tasas de retorno por inversiones generan un
crecimiento econdémico, los cuales son establecidos por los niveles de productividad que

genera un pais, por lo que son esenciales en sus tasas de crecimiento, resultando en una

economia mas competitiva (WEF, 2014).

Tabla 3.

Los 12 pilares de la competitividad WEF 2014.

Pilares de la competitividad WEF 2014

Instituciones

Infraestructura

Entorno
macroeconémico
Salud y educacién
primaria

Educacion superior y
capacitacion
Eficiencia
mercado de bienes

del

Eficiencia del
mercado laboral
Desarrollo del

mercado financiero
Preparacién
tecnoldgica

Tamafio del mercado
Sofisticacion del
negocio

Innovacién

Estd determinado por el marco legal y administrativo en el que individuos,
empresas y gobiernos generan riqueza.

Una infraestructura extensa y eficiente es critica para el funcionamiento efectivo
de la economia. Factor importante para determinar la ubicacién y el tipo de
actividades que puede desarrollar un pais.

Su estabilidad es importante para los negocios. Un entorno macroeconémico
desordenado puede dafar el desempefio econémico.

Una fuerza de trabajo saludable es vital para la productividad. Este pilar también
considera la cantidad y calidad de la educacion basica recibida por la poblacién.
Su calidad es crucial para las economias que desean elevar la cadena de valor mas
alla de simples procesos de produccién y productos.

Paises con un mercado de bienes eficiente estan bien posicionados para producir
la mezcla correcta de productos y servicios dada sus condiciones particulares de
oferta-demanda.

Su eficiencia y flexibilidad son criticas para asegurar que los trabajadores sean
asignados a su uso mas efectivo en la economia y sean provistos de incentivos
para dar su mejor esfuerzo en sus trabajos.

La crisis econémica y financiera ha resaltado el papel central de un sector
financiero firme y funcionando bien para las actividades econémicas.

Mide la agilidad con la que una economia adopta las tecnologias existentes para
mejorar la productividad de sus industrias.

Afecta la productividad ya que los mercados grandes permiten a las empresas
explotar economias de escala.

Las practicas de los negocios sofisticados conducen a una alta eficiencia en la
produccion de bienes y servicios.

Este pilar se enfoca en la innovacion tecnoldgica ya que estas han estado en la
base de ganancias productivas que nuestras economias han experimentado
histdricamente.

Fuente: Elaboracion propia.

Conforme el concepto de competitividad ha ido evolucionando se vio la necesidad de hacer
una diferencia en cuanto a la operacionalizacién de sus variables dependiendo del nivel en el
cual se realiza el analisis, el enfoque sistémico hace mencidn de cuatro niveles: meta, macro,

meso y micro, como se plasma en la tabla 4.
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Tabla 4.

Niveles de competitividad y sus caracteristicas.

Niveles

de

Competitividad

Caracteristicas

Nivel Meta

Nivel Macro

Nivel Meso

Nivel

Micro

Este nivel se inserta de forma complementaria en cada uno de los otros niveles, y se
refiere a aspectos del recurso humano, como desarrollo de habilidades y conocimientos
y, por ende, comprende los temas de educacién y capacitacién.

En este ambito aparecen elementos 12 de caracter social (como la inseguridad
ciudadana), y las wvariables macroeconémicas manejadas por el Estado, como el
déficit fiscal, la inflacion, y conella el tipo de cambio y la tasa de interés, las cuales
afectan sustancialmente el comportamiento productivo. También entran en juego
aquellos aspectos externos al pais y que influyen en la cadena, como son los
precios internacionales y las exigencias de calidad en los mercados finales. Las
politicas de manejo integrado de recursos naturales se conciben en este ambito con
el fin de mantener el equilibrio de todo el sistema de desarrollo sostenible. Asimismo,
dentro de este &mbito, se encuentran factores referentes a la demanda, tales como:
gustos y preferencias de los consumidores, volumen y tendencia de crecimiento, origen,
tipo y grado de segmentacion y exigencias o grado de sofisticacion de los
consumidores.

En este espectro se destacan elementos como la infraestructura y el desarrollo de
logistica, la base de recursos naturales, las caracteristicas agroecoldgicas y los
elementos climaticos.

Se identifican factores que condicionan el comportamiento de la empresa, como la
productividad, los costos, los esquemas de organizacion, la innovacion con
tecnologias limpias, la gestion empresarial, el tamafio de empresa, las practicas
culturales en el campo, tipo de tecnologias, conciencia ambiental de la empresa,
diversificacion y control de calidad de los productos, avance en esquemas de
comercializacion y distancias entre fuentes de materias primas, empresa y mercados

(traducido en costos de transporte).

Fuente: Elaboracion propia con informacion de Rojas (1999).

Segln Saavedra (2014) la competitividad sistémica se caracteriza por reconocer que un

desarrollo industrial exitoso no se logra solo a través de una funcion de produccion en el nivel

micro, o de condiciones macroecondémicas estables en el nivel macro, sino también por la

existencia de medidas especificas del gobierno y de organizaciones privadas de desarrollo

orientadas a fortalecer la competitividad de las empresas. Prominentemente, la visién
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reciente de la competitividad en las empresas de la construccion se enfoca principalmente en

perspectivas economicas, pero falla en integrar las perspectivas sociales (Awale, 2014).

De acuerdo con Chang (2017) existen complejas interacciones entre sustentabilidad y
competitividad en las empresas constructoras. Esto lleva a relaciones inciertas entre la
sustentabilidad y la competitividad, que dependen del contexto. Bajo la evolucion del entorno
econdémico Yy socio-politico, la sustentabilidad y competitividad de las empresas
constructoras podrian hacer la transicion de mutuamente excluyentes a apoyarse mutuamente
y finalmente fusionarse en competitividad sustentable. Mientras que no hay visiones
unificadas en la teoria con respecto a la definicion conceptual del fenémeno de
competitividad, esta siendo menos discutible que en términos estrictamente econdémicos,
competitividad es sinbnimo de productividad. Sin embargo, se debe hacer notar que el
crecimiento en la productividad es acompafiado por imbalance social creciente (Por ejemplo,
inequidad en la distribucién del ingreso por un lado y por otro lado la contaminacion
ambiental, no puede ser una garantia de mejorar la competitividad de los paises en el largo

plazo (Despotovic, 2015).

El WEF, 2014 define la competitividad sustentable como el conjunto de instituciones,
politicas y factores que hacen a una nacién productiva en el largo plazo mientras se asegura
la sustentabilidad social y ambiental. La sustentabilidad ambiental, en cambio, se define
como las instituciones, politicas y factores que posibilitan a todos los miembros de la
sociedad de experimentar la mejor salud, participacion y seguridad; y que maximiza su
potencial para contribuir y beneficiarse de la prosperidad econdmica del pais en donde viven.
El concepto de competitividad sustentable de un pais implica la habilidad de alcanzar las
necesidades econémicas, sociales y medioambientales de la sociedad. Expande el concepto
convencional de competitividad que descansa dominantemente en el mecanismo de precio.
Brevemente, el concepto de competitividad sustentable de un pais reconoce bienes que no
pueden ser remplazados (agua, aire, salud, seguridad) y que no pueden ser distribuidos

utilizando solamente el mecanismo de mercado (Despotovic, 2015).
111.11. ENTORNO INMOBILIARIO.
Anteriormente se establecio que la vivienda es universalmente considerada como un derecho,

y por tal motivo es competencia del estado realizar las gestiones necesarias para que este bien
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esté al alcance de todos los ciudadanos de un pais. Durante la administracion del presidente
Vicente Fox Quesada (2000-2006) y Felipe Calderén Hinojosa (2006-2012), el Plan Nacional
de Vivienda estuvo orientado a ser una fuente generadora de empleo y demanda habitacional
para la poblacion de bajos ingresos, alcanzando las cifras mas altas de produccion de vivienda
durante los ultimos 20 afios (Sanchez, 2012). La cuestion habitacional es un problema social,
economico, ideoldgico y politico, para el cual no se han podido aportar soluciones de manera
definitiva y satisfactoria en ningun pais. En la medida en que es un bien necesario, esta
ligado a las politicas publicas que deben considerar a la vivienda como un derecho. Al mismo
tiempo, se halla intimamente relacionada con los intereses de los propietarios del suelo y con
el sector industrial, constructor, comercializador y financiero que pugnan porque sélo se le

vea como una mercancia (Peralta, 2013).

Se podria suponer que la produccion de un bien o un servicio es mas susceptible de ser
controlada por el Estado cuanto mas indispensables se consideran estos bienes o servicios
a lo que podriamos denominar la opinion movilizada o actuante (por oposicion a la idea
de “opinién publica”), y cuanto mas defectuoso es el mercado del sector (Bourdieu, 2015).
“El mercado de viviendas esta controlado, directa e indirectamente, por los poderes
publicos. EIl Estado fija sus reglas de funcionamiento a través de toda una reglamentacion
especifica que se suma a la infraestructura juridica (derecho de propiedad, derecho
comercial, derecho del trabajo, derecho contractual, etc.) y a lareglamentacion general
(bloqueo o control de los precios, controles del crédito, etc.)” (Bourdieu, 2015). Difiero
de la percepcion absoluta de Bourdeu (2015) cuando dice que el mercado esta controlado
directa e indirectamente por los poderes publicos, ya que deja de lado la fuerza que pueden
ejercer a su vez otros actores que interfieren en el mercado y resaltados por Perlata, como

son los propietarios de los terrenos, desarrolladores e instituciones financieras.

En América Latina, region en la cual los déficits cuantitativos y cualitativos de vivienda han
constituido histéricamente una problematica estructural, la configuracion de cuasi-mercados
a partir de la década de 1990 esta relacionada con la transformacion del papel del Estado en
la politica habitacional, declinando su rol regulador para convertirse en un organismo
facilitador y articulador del conjunto de acciones realizadas bajo su intervencion (Cordova,

2015). ElI mercado o cuasi mercado de la vivienda en México como en otros paises de
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Latinoamérica ha sido formado en gran parte por las leyes, reglamentos e instituciones
gubernamentales con el fin de dotar de este derecho a los usuarios. Sin embargo, la realidad
nos dice que los ganadores de estas acciones han sido tanto los desarrolladores de vivienda
como el sector industrial y financiero. El estado atendié mas a la generacion de empleo y
capital econémico del sector empresarial de vivienda que a las necesidades de los usuarios
de las viviendas que fueron la razén de la implementacion de los programas publicos en

primer lugar.

Ademas, se mostré como en distintas etapas la politica de vivienda fue orientada por los
lineamientos de los organismos multilaterales. Por lo anterior, comprobamos que la gestion
gubernamental de la produccién habitacional se desvirtia y se convierte en generador de
ganancias para las empresas privadas; de tal manera, su papel fundamental en el desarrollo

social queda relegado (Peralta, 2013).
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IV. METODOLOGIA.

En el siguiente capitulo se presenta la metodologia de la investigacion. Se describen de
manera secuencial las herramientas estadisticas que se aplican para conseguir resultados que
permitan analizar la hip6tesis de la investigacion y poder cumplir con los objetivos de la

investigacion.
IV.1. DEFINICIONES CONCEPTUALES Y OPERACIONALES DE VARIABLES.

A partir de la percepcion del usuario, encontramos conceptos como: la empatia, los valores
y la integracion; las demandas sociales resultan de una union de intereses personales como
el derecho a vivienda y solvencia econdmica, existiendo intereses habituales como el respeto

a los derechos humanos y al medio ambiente (Marti y Puerta, 2011).

En términos conceptuales, la satisfaccion del usuario se define como la respuesta emocional
del consumidor a la compra de productos, basada en una comparacion de las recompensas y

los costos de compra, en relacion a los resultados esperados (Churchill y Surprenant, 1982).

Los usuarios de la vivienda social se encuentran entre los estratos con mas vulnerabilidad de
la sociedad. Con salarios bajos y pocas oportunidades de financiamiento. Lo que limita de
gran manera sus opciones en el mercado de vivienda. Pero esto no significa que deban

conformarse con viviendas que no los satisfagan como usuarios.

La satisfaccion del usuario deberia ser fundamental en el proceso de construccion de la
vivienda social; en el entorno inmediato impacta en el bienestar del individuo, pero ademas
en las ganancias de las empresas productoras a través de las compras, a la vez que contribuye
para la estabilidad econémica y de las estructuras politicas. Todas estas entidades se
benefician de la produccién y recepcion de resultados satisfactorios, particularmente en los
mercados (Oliver, 2010, pagina 4).

Mohit (2014) define la satisfaccion como un proceso de evaluacion entre lo que se obtiene y
lo que se esperaba. Esta puede ser definida como la discrepancia percibida entre la aspiracion
y el logro, yendo desde la percepcion de cumplimiento hasta la percepcion de carencia. La

satisfaccion es una respuesta subjetiva a un ambiente objetivo.
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Segun Amérigo (1995), la satisfaccion residencial es un indicador subjetivo que refleja la
calidad de vida considerando aspectos que refieren a las caracteristicas de la vivienda, el

conjunto habitacional, su localizacion y la disposicion de servicios.

En la Tabla 5 Se muestra la operacionalizacion de la variable satisfaccion residencial y sus
dimensiones: caracteristicas fisicas de la vivienda, entorno habitacional e interaccion social.
Tabla 5.

Variable de satisfaccion residencial y sus dimensiones.
Variable: Satisfaccion Residencial

EvalGa el nivel de percepcién que tiene el usuario de la vivienda en cuanto a sus
Definicién operacional: expectativas de las caracteristicas fisicas de la vivienda, el entorno habitacional y la

interaccion social.

Dimension items Cantidad de items
Caracteristicas fisicas de la vivienda la22 22
Entorno habitacional 23a34 12
Interaccion social 35a40 6
40

Fuente: Elaboracién propia.

IV.2. PARTICIPANTES.

La presente investigacion se enfoca en los desarrollos de vivienda social construidos por las
desarrolladoras de vivienda afiladas a la CANADEVI en Baja California.

El grupo de participantes de la prueba piloto del instrumento se integré de 24 personas, de
los cuales 12 fueron hombres y 12 fueron mujeres, con edades desde los 36 a los 71 afios de

edad. De los mismos 7 rentan la vivienda y 17 son duefios de la misma.
IV.2.1. CRITERIOS DE INCLUSION.

Que el desarrollo de vivienda social haya sido construido por una empresa perteneciente a la
CANADEVI.

Que el desarrollo siga en construccién, esto para poder utilizar el marco normativo mas

actual.
1V.2.2. CRITERIOS DE EXCLUSION.

Que a la vivienda se le esté dando un uso diferente, ejemplo: abarrotes.
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IV.3. MUESTREO.

Para la etapa de piloto de la investigacion se considerd pertinente tomar una muestra no
probabilistica por conveniencia, en donde la unidad de analisis fueron los habitantes del
fraccionamiento Villas del Campo, ubicado en la ciudad de Ensenada, Baja California. El
tamario de la muestra fue de 24 usuarios de viviendas de un total de 346 viviendas habitadas
del fraccionamiento objeto de estudio segun datos del Inventario Nacional de Viviendas Inegi
(2016).

IV.4. MEDICIONES Y COVARIANTES.

En esta investigacion las covariantes mas importantes son los metros cuadrados del terreno
de y los metros cuadrados de construccion para lo cual se capacito a los asesores para realizar

dicha medicioén. Para lo cual se utilizé cinta métrica.
IV.5. DISENO DE LA INVESTIGACION.

El disefio de investigacidn se presenta como no experimental de tipo transversal, al no tener
control sobre la realidad observada y debido a que la recoleccion de los datos se da en un

tiempo determinado, lo que permitira describir y analizar las variables de manera naturalista.
IV.6. DISENO DE INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS.

El instrumento utilizado para recolectar los datos para medir las variables del modelo de esta
investigacién, es un cuestionario compuesto por 40 preguntas en una escala tipo Likert,
ademas de preguntas de tipo general para la caracterizacién sociodemogréfica de la muestra.
Dicho instrumento se realiz6 a partir del andlisis del marco teérico ademas de la influencia
de dos instrumentos, uno de ellos es la encuesta de satisfaccion residencial (Sociedad
Hipotecaria Federal 2014), y la encuesta disefiada para la satisfaccion residencial elaborada
por la M. Sc. Arg. Lenimar N. Arends Morales de la Universidad Politécnica de Catalufia.

Los pasos para su elaboracion fueron los siguientes:

e Paso 1. Construccion del instrumento cuantitativo.
e Paso 2. Se aplico una prueba piloto con 24 personas.

e Paso 3. Disefio de guia tematica para entrevista (instrumento cualitativo)
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e Paso 4. Aplicacién del instrumento cualitativo.

e Paso 5. Anélisis de contenido de las entrevistas.

e Paso 6. Creacion de la base de datos.

e Paso 7. Analisis de la base de datos con pruebas estadisticas en SPSS.
e Paso 8. Analisis de cddigos y categorias de la entrevista.

e Paso 9. Elaboracion de diagrama de entrevista.

e Paso 10. Reporte de resultados de instrumento cualitativo.

e Paso 11. Reporte de resultados de la prueba piloto del instrumento cuantitativo.
IV.7. VALIDEZ, CONFIABILIDAD Y ANALISIS FACTORIAL.

Para determinar la validez de contenido se sometera el instrumento a la revision de 5 expertos
en el tema. De igual manera se determind la validez mediante el método de correlacion de
Pearson, en donde se determind una correlacion positiva entre los items de R= 0.68. En el
mismo tenor se determind la validez convergente al aplicar de manera conjunta la encuesta
de satisfaccion residencial de la Sociedad Hipotecaria Federal 2014. Encontrandose que
obtuvo valores similares a nuestro instrumento. En cuanto a la confiabilidad, el instrumento

de Satisfaccion Residencial mostro un alfa de cronbach de 0.869.

IV.8. INSTRUMENTO DE MEDICION.

A continuacion, se presenta el instrumento que se aplicara para efectos de medir la
satisfaccion residencial en la muestra seleccionada.

Tabla 6.
Instrumento de medicidn aplicado en esta investigacion.

CUESTIONARIO DE SATISFACCION RESIDENCIAL

DATOS GENERALES
Fecha de realizacion de la encuesta

Conjunto habitacional

Régimen de tenencia
Hombre ‘ Mujer ‘ ‘ Edad ‘

Nacionalidad

Nivel de escolaridad

éTrabaja? ‘ éA qué se dedica? ‘
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DATOS GENERALES DE VIVIENDA Y ESTRUCTURA DEL HOGAR

m2 de terreno m2 de construccién Numero de banos

No. de habitaciones No. De espacios de estacionamiento

No. De personas que ocupan la vivienda (incluyendo al encuestado):

Estructura familiar

Existe alguna persona con disminucion fisica en el hogar Si ‘ | No ‘

Se ha realizado alguna ampliacion

Cuantos carros hay en el hogar

INSTRUCCIONES: Conteste las siguientes preguntas con una respuesta numeérica, de acuerdo a la siguiente
tabla:

1 | Nada Satisfecho

Poco Satisfecho
Medianamente Satisfecho
Satisfecho

Muy Satisfecho

bW IN

frems |12 3 4 5

El espacio de la cocina es adecuado para realizar mis actividades.

El espacio del comedor es adecuado para realizar mis actividades.

El espacio del bafio es adecuado para realizar mis actividades.

El espacio de los dormitorios es adecuado para realizar mis actividades.

La ventilacidn de la vivienda es adecuada.

La distribucidon del espacio es adecuado para realizar mis actividades.

La iluminacidn natural es adecuada para realizar mis actividades.

El aislamiento térmico (frio y calor), es adecuado.

La vivienda cubre las necesidades de espacio de todos los integrantes de la familia.

No se han presentado problemas de calidad de la vivienda (grietas, humedad, otros.)

La vivienda tiene espacio para ampliarse.

Los espacios de estacionamiento son adecuados.

Los espacios para jugar son adecuados (nifios).

Me gusta la fachada de mi vivienda

El fraccionamiento es silencioso.

El fraccionamiento es seguro.

El fraccionamiento es bello.

El fraccionamiento es limpio

El fraccionamiento cuenta con areas verdes y parques.

El fraccionamiento cuenta con espacios deportivos y de recreacion.

El fraccionamiento cuenta con comercios, mercados y farmacias.

La distancia a mi trabajo es corta.

La distancia a la escuela de los nifios y jovenes es corta.

La distancia al centro de salud es corta.

Las vialidades de acceso al fraccionamiento son adecuadas.

El servicio de transporte en el fraccionamiento es adecuado.

Tengo buena relacidon con los vecinos.
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Conozco a la mayoria de los vecinos.

Me reuno regularmente con los vecinos.

En mi fraccionamiento tenemos un comité de vecinos.

Soy amigo de mis vecinos

Los vecinos son buenas personas.

Los vecinos son gente trabajadora.

Los vecinos no son ruidosos.

Los vecinos son respetuosos.

Me identifico con los vecinos.

Los vecinos son limpios.

Los vecinos me hacen sentir seguro.

Me siento satisfecho con la distribuciéon de mi vivienda.

Me siento satisfecho con los espacios en el interior de mi vivienda

Me siento satisfecho con el espacio para patio y estacionamiento

Me siento satisfecho con la ubicacion de mi fraccionamiento.

Me siento satisfecho con la calidad de los servicios

Me siento satisfecho con la ventilacién, iluminacién natural y aislamiento térmico.

Creo que el precio de mi vivienda es adecuado

Los pagos de mi vivienda son accesibles

Mi vivienda cumplié con mis expectativas

Vivir en este fraccionamiento ha mejorado mi vida.

No me gustaria cambiar de vivienda.

Gracias por contestar esta encuesta.

Gracias por contestar esta encuesta.

Comentarios.

Fuente: Elaboracién propia.
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V. RESULTADOS.

En este capitulo se presentan los resultados de la investigacion. Se muestran de manera
secuencial los derivados de la aplicacion de los instrumentos desarrollados en la metodologia.
Se presentan los coeficientes calculados a partir de los datos recabados en la etapa de

muestreo y su analisis.
V.1. CARACTERISTICAS DEL INSTRUMENTO.

El instrumento utilizado para recolectar los datos, es un cuestionario compuesto por 49
preguntas en una escala tipo Likert con opciones desde totalmente en desacuerdo hasta
totalmente de acuerdo, ademas de preguntas dirigidas a la caracterizacion sociodemografica

de la muestra.
V.1.1. CARACTERISTICAS GENERALES DE LOS PARTICIPANTES.

A continuacion, se presentan una serie de tablas que describen las caracteristicas de la
poblacién en estudio. La tabla 7 muestra el universo de usuarios utilizados en la aplicacion
del instrumento. Dicha poblacion esta constituida por un total de 357 usuarios de vivienda
social, de los cuales 237 son mujeres y 120 hombres. Las mujeres representan el 66.4% del
total de la muestra.

Tabla 7.
Distribuciones de frecuencia para la variable género.
Genero
Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido
Valido Hombre 120 33.4 33.6
Mujer 237 66.0 66.4
Total 357 99.4 100.0

Fuente: Elaboracion propia.

En la tabla 8 se muestra la distribucion de la muestra analizada por edades y por nimero de
ocupantes de la residencia. Las edades de las personas encuestadas oscilan entre los 15 afios
y 80 afios, con una media de 36.28 afios y una desviacion estandar de 12.06 afios. Por otra

parte, la tabla muestra también que la media de las personas que ocupan la vivienda,
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incluyendo al encuestado, es de 3.61 habitantes por residencia, con un minimo de una persona

y un méximo de 11 personas.

Tabla 8.
Edad y nimero de personas que ocupan la vivienda.

Estadisticos descriptivos

Desviacion

N Minimo Maximo Media estandar

Edad 349 15.00 80.00 36.2837 12.06864
No. de personas 356 1.00 11.00 3.6124 1.41869

que ocupan la
vivienda(lncluye
al encuestado)

Fuente: Elaboracién propia.

El nivel de escolaridad de la poblacion estudiada se muestra en la tabla 9. En ella se observa
que el nivel més frecuente es el de secundaria, conformado por 147 individuos que
representan el 41.9% de la poblacion; el segundo nivel es el de preparatoria, con 102
individuos, que representan el 29.1%; el tercer nivel es el de primaria con 61 individuos
(17.4% de la muestra); en cuarto lugar, el nivel de licenciatura donde aparecen 38 individuos
que representan el 10.8%; en el quinto lugar se ubican las personas sin estudios (2), que
conforman el 0.8% de la muestra y; en ultimo lugar, se encuentra un individuo con nivel de

escolaridad de posgrado, que representa el 0.3% de la poblacién.

Tabla 9.
Nivel de Escolaridad de la muestra.

Nivel de escolaridad

Porcentaje
Frecuencia valido
Valido Sin estudios 2 0.6
Primaria 61 17.4
Secundaria 147 419
Preparatoria 102 291
Licienciatura 38 10.8
Posgrado 1 0.3
Total 351 100.0

Fuente: Elaboracion propia.

La situacion laboral de la poblacion estudiada se muestra en la tabla 10. En ella se observa
que el 69.4% (245 individuos) y 108 no lo hacen, representando un 30.6%.
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Tabla 10.
Situacién laboral (¢ Trabaja?).
Trabaja?
Porcentaje
Frecuencia valido
Vdlido Si 245 69.4
No 108 30.6
Total 353 100.0
Total 359

Fuente: Elaboracién propia.

En latabla 11 se presenta el régimen de tenencia de las residencias ocupadas por la poblacion
encuestada. En este sentido, 259 individuos manifestaron ser propietarios de las viviendas
que habitan, lo que representa un 74.9% del total de la muestra analizada.

En contraparte, 78 individuos, equivalentes al 22.5% de la muestra, respondieron que habitan
las residencias bajo contrato de arrendamiento. El resto de la poblacion estudiada manifestd
que les han prestado el inmueble en el que viven.

Tabla 11.
Régimen de Tenencia.

Regimen de tenencia

Porcentaje

Frecuencia valido

Valido Propia 259 749
Rentada 78 22.5

Prestada 9 2.6

Total 346 100.0

Fuente: Elaboracion propia.

La tabla 12 corresponde a la realizacién de ampliaciones en las residencias habitadas por la
poblacion encuestada. En ella se observa que de 357 individuos que representan el 100% de
la muestra, solo 56 han realizado algun tipo de ampliacion en las viviendas que habitan, lo
que representa el 15.7% de la poblacion analizada.

Tabla 12.
¢Se ha realizado alguna ampliacién?

Se ha realizado alguna ampliacion

Porcentaje

Frecuencia valido

Valido Si 56 15.7
No 301 84.3

Total 357 100.0

Fuente: Elaboracion propia.
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La tabla 13 presenta informacion respecto a las dimensiones fisicas de la vivienda en metros
cuadrados, asi como de los espacios internos de la vivienda. En lo referente a las dimensiones
del terreno, la encuesta arrojo los siguientes resultados: en promedio los terrenos tienen unas
dimensiones de 81.59 m2, con una desviacion estandar de 33.6, un tamafio minimo de 42 m2
y un maximo de 123 m2. Asimismo, los resultados muestran que la media de los metros
cuadrados de construccidn es de 44.27 m2, con una desviacion estandar de 7.76mz2, un valor
maximo de 61m2 y un minimo de 35.0 m2. Las habitaciones en promedio tienen unas
dimensiones de 1.87 m2, los bafios un promedio de 1.02 m2, mientras que los espacios de

estacionamiento tienen una media de 1.48 m2.

Tabla 13.
Dimensiones Fisicas de la Vivienda.

Dimensiones fisicas de la vivienda

Desviacion

N Minimo Maximo Media estandar

m? de terreno 358 42.00 123.00 81.9598 33.64316

m? de 358 35.00 61.00 442733 7.76017
construccion

No. de bafios 358 1.00 2.00 1.0251 0.15677

No. de 357 1.00 4.00 1.8739 0.48958
habitaciones

No. de espacios 357 1.00 5.00 1.4818 0.60227

de
estacionamiento

N valido (por 357
lista)

Fuente: Elaboracion propia.

V.2. ANALISIS ESTADISTICOS INFERENCIALES.

Para poder analizar adecuadamente patrones en los datos y extraer inferencias acerca de la
poblacion de estudio, se aplican técnicas de estadistica inferencial para determinar
propiedades de la poblacion a traves de la induccion. En este sentido, para efectos de
comprender mejor las variables analizadas en este estudio se realizaron analisis paramétricos

y No paramétricos.
V.2.1. ANALISIS PARAMETRICOS.

Conocido el modelo de distribucién de la poblacion, se busca estimar entonces los parametros
de la misma con base a la muestra seleccionada, analizando variables cuantitativas continuas
(medibles). En este sentido, es importante mencionar que mientras mas grande sea la muestra

mAas exacta sera la estimacion y, mientras mas pequefia sea, mas distorsionada sera la media
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de las muestras. Para cubrir lo planteado en los objetivos de esta investigacion, se utilizan los

Coeficientes de Correlacion de Pearson para realizar los anélisis paramétricos.
V.2.1.1. COEFICIENTES DE CORRELACION DE PEARSON.

En la Tabla 14 se muestran las correlaciones significativas entre las Caracteristicas Fisicas
de la Vivienda, el Entorno Habitacional, la Interaccion Social y la Satisfaccion Residencial.

Dicha correlacion bilateral es positiva menor a 0.000 en todos los casos.

Tabla 14.
Tabla de coeficientes de correlacion de Pearson.

Correlaciones

Caracteristicas
Fisicas de la Entorno Interaccion Satisfaccion
vivienda habitacional social Satisfaccion Residencial

Caracteristicas Correlacién de 1 3717 315" 580" 595"
Fisicasdela Pearson
vivienda Sig. (bilateral) 0.000 0.000 0.000 0.000

N 306 306 306 306 306
Entorno Correlacién de 3717 1 520" 566 775"
habitacional Pearson

Sig. (bilateral) 0.000 0.000 0.000 0.000

N 306 306 306 306 306
Interaccion Correlacion de 315" 520" 1 493" 705"
social Pearson

Sig. (bilateral) 0.000 0.000 0.000 0.000

N 306 306 306 306 306
Satisfaccion  Correlacion de 580" 566 493" 1 662"

Pearson

Sig. (bilateral) 0.000 0.000 0.000 0.000

N 306 306 306 306 306
Satisfaccion  Correlacién de 595" 775" 705" 662" 1
Residencial Pearson

Sig. (bilateral) 0.000 0.000 0.000 0.000

N 306 306 306 306 306

**_La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).

Fuente: Elaboracion propia.
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V.2.2. ANALISIS NO PARAMETRICOS.

Las pruebas no paramétricas nos permiten analizar datos en escala nominal u ordinal. Estos
analisis puedes utilizarse aun desconociendo algunos de los pardmetros de la poblacion en
estudio. Los analisis no paramétricos suelen emplearse para contrastar datos independientes

con las hipotesis establecidas en la investigacion.
V.2.2.1. TABLAS DE CONTINGENCIA MULTIDIMENSIONALES.

Como se indica en la tabla 15 el 52.8% de los usuarios de vivienda social se encuentran
medianamente satisfechos con las caracteristicas fisicas de la vivienda. El 24.7% esta
satisfecho, el 15.1% manifesto estar poco satisfecho, mientras que el 6.4% dijo sentirse muy
satisfecho. El 0.8% de la poblacion analizada se mostr6 nada satisfecha con las caracteristicas
fisicas de la vivienda social en Baja California.

Al revisar los resultados por conjunto habitacional se puede ver que en el conjunto residencial
Casa Magna se encuentra el mayor porcentaje de individuos satisfechos y muy satisfechos
con las caracteristicas fisicas de su vivienda, lo que corresponde a un 50% del total de los
usuarios de dicho conjunto habitacional. De igual forma, se observa que en el conjunto
habitacional Las Delicias el porcentaje de medianamente satisfecho y poco satisfecho con las

caracteristicas fisicas de su vivienda lo cual representa un 74.28% de sus usuarios.

Tabla 15.
Caracteristicas Fisicas de la vivienda* Conjunto Habitacional.

Tabla cruzada Caracteristicas Fisicas de la vivienda*Conjunto Habitacional
Recuento
Conjunto Habitacional

El Santo Real Rosarito
Montemar Campanario Domingo Los Portales 5 Casa Magna Natura Puerta Plata  Las Delicias 2 Total
Nada 0 0 0 0 1 2 0 0 0 3
Satisfecho
Poco 10 1 0 8 6 14 2 12 1 54
Satisfecho
Medianament 25 11 19 17 13 50 9 40 4 188
e Satisfecho
Satisfecho 0 6 4 9 14 29 9 12 5 88
Muy 0 2 0 5 6 4 0 6 0 23
Satisfecho
Total 35 20 23 39 40 100 20 70 10 356

Fuente: Elaboracion propia.

La tabla 16 muestra la relacion entre el entorno habitacional y el conjunto habitacional. En
los resultados de esta tabla se observa que el 69.9 % de los usuarios de vivienda social en
Baja California se encuentra medianamente satisfecho o poco satisfecho con su residencia.

De los conjuntos residenciales estudiados, los resultados correspondientes a Montemar y
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Santo Domingo muestran los porcentajes mas altos de poca satisfaccion, con 97.1% y 69.6%

respectivamente.

Tabla 16.

Entorno Habitacional*Conjunto Habitacional.

Tabla cruzada Entorno habitacional*Conjunto Habitacional
Recuento

Conjunto Habitacional
El Santo Real Rosarito

Montemar Campanario Domingo  Los Portales 5 Casa Magna Natura Puerta Plata  Las Delicias 2 Total
Entorno Nada 0 0 2 1 0 1 0 3 0 7
habitacional ~ Satisfecho
Poco 34 2 16 11 2 7 2 26 0 100
Satisfecho
Medianament 1 15 4 18 2 62 13 30 4 149
e Satisfecho
Satisfecho 0 3 1 8 25 22 4 11 5 79
Muy 0 0 0 1 11 7 1 0 1 21
Satisfecho
Total 35 20 23 39 40 100 20 70 10 356

Fuente: Elaboracion propia.

En la tabla 17 se muestra la relacion entre la Interaccion Social y el conjunto habitacional.
Los resultados obtenidos muestran que los niveles mas altos de individuos que manifestaron
sentir poca satisfaccion se encuentran en los conjuntos residenciales Montemar y el
Campanario, con 40% y 20% respectivamente. El conjunto residencial que muestra los
niveles mas altos de satisfaccion en esta tabla es el de Casa Magna, con un 45% de individuos
que contestaron sentirse satisfechos con la interaccion social y un 32.5% que manifestaron

sentirse muy satisfechos con este parametro.

Tabla 17.
Interaccién Social*Conjunto Habitacional.

Tabla cruzada Interaccion social*Conjunto Habitacional
Recuento

Conjunto Habitacional

Santo Real Rosarito
Montemar El Campanario Domingo  Los Portales 5 Casa Magna Natura Puerta Plata  Las Delicias 2 Total
Interaccion Nada 0 0 0 1 0 3 0 3 0 7
social Satisfecho
Poco 14 4 1 3 1 8 3 11 0 45
Satisfecho
Medianamente 20 6 15 12 8 50 10 33 ] 160
Satisfecho
Satisfecho 1 8 7 19 18 32 7 19 4 115
Muy 0 2 0 4 13 7 0 4 0 30
Satisfecho
Total 35 20 23 39 40 100 20 70 10 357

Fuente: Elaboracion propia.

La tabla 18 muestra los resultados de la relacion cruzada entre las variables de Régimen de
Tenencia y Satisfaccion Residencial. En este sentido, la mayoria de la poblacion analizada
manifestd sentirse medianamente satisfecha o satisfecha con el parametro analizado. Es
importante destacar que la mayoria de la poblacion encontrada en estos dos valores de

medicion son individuos duefios de los inmuebles que habitan.
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Tabla 18.
Régimen de Tenencia*Satisfaccion Residencial.

Tabla cruzada Regimen de tenencia*Satisfaccion Residencial

Satisfaccion Residencial

Recuento
Poco Medianamente
Satisfecho Satisfecho
Regimen de  Propia 35 124
tenencia Rentada 15 32
Prestada 2 5
Total 52 161

Muy
Satisfecho Satisfecho
53
22
1
76

A = =2 W

Total

215
70

294

Fuente: Elaboracién propia.

La tabla 19 muestra la relacidn entre la satisfaccion residencial y el género del individuo

encuestado. Del total de la muestra analizada, 163 individuos (113 mujeres y 50 hombres)

manifestaron sentirse medianamente satisfechos con el parametro analizado. Es importante

destacar que el porcentaje de mujeres evaluadas en ésta tabla es de casi el doble a la cantidad

de hombres encuestados.

Tabla 19.
Género*Satisfaccion Residencial.

Tabla cruzada Genero*Satisfaccion Residencial

Satisfaccion Residencial

Recuento
Poco Medianamente
Satisfecho Satisfecho
Genero Hombre 16 50
Mujer 36 113
Total 52 163

Muy
Satisfecho Satisfecho
38
44
82

H

Total

107
197
304

Fuente: Elaboracién propia.

En la tabla 20 se presentan los resultados del analisis de la Satisfaccion Residencial respecto

al nimero de personas que ocupan la vivienda. Los valores mas elevados que se muestran en

esta tabla corresponden a medianamente satisfechos y satisfechos, en valores de nimeros de

ocupantes de 3 a 5 personas por vivienda. La mayoria de los encuestados que habitan

residencias con 6 o méas habitantes manifestaron sentirse medianamente o poco satisfechos

con su satisfaccion residencial.
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Tabla 20.

Personas que ocupan la vivienda*Satisfaccion Residencial.

Tabla cruzada No. de personas que ocupan la vivienda(Incluye al
encuestado)*Satisfaccion Residencial

Satisfaccion Residencial

Recuento
Poco Medianamente
Satisfecho Satisfecho
No. de ".00 4 5
personas que " oo 15 31
ocupan la [2
vivignda(lnclu '3‘00 L. =
ye al 4.00 9 48
encuestado) 5.00 9 26
'6.00 2 12
"7.00 1 0
'8.00 0 1
"11.00 2 0
Total 52 161

Satisfecho

2
12
26
23

Muy
Satisfecho

N O O O O N W OoODN o

Total

Fuente: Elaboracién propia.

66

En latabla 21 se muestra la relacion entre la Satisfaccion Residencial y los metros cuadrados

de construccion. El valor més alto registrado en los resultados de la medicion se presenta en

la celda correspondiente medianamente satisfecho y 42 m2 de construccion, con un total de

62 individuos que seleccionaron esta opcion. Un numero igualmente importante de

individuos manifestaron sentirse poco satisfechos (23 personas) con las construcciones de

35.51 m2 y medianamente satisfechos (24 personas) con las viviendas de 35 m2. En este

sentido, del total de poblacién analizado (305 individuos), un 70.5% manifestd sentirse

medianamente satisfecho o poco satisfecho con el parametro analizado.

Tabla 21.

m2 Construccion*Conjunto Habitacional.

Tabla cruzada m? de construccion*Satisfaccion Residencial

Recuento
Poco
Satisfecho
e "35.00 5
construccion 3551 23
"40.00 1
"41.23 3
"42.00 7
"50.12 1
'54.00 6
’61.00 6
Total 52

Satisfaccion Residencial

Medianamente
Satisfecho

24
12

8
13
62
13
17
14

163

Satisfecho

Muy

10
0
28
4
27
6
5
3
83

Satisfecho

N O O O A O WO O

Total
39

35
40
20
100
20
28
23
305

Fuente: Elaboracion propia.
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V.2.2.2. PRUEBA DE INDEPENDENCIA DE VARIABLES (CHI-CUADRADA, X?).

En la tabla 22 se puede observar que con una Chi Cuadrada de 253.96 y una significacion
bilateral menor a 0.000 se puede inferir que existe una asociacion entre los valores obtenidos
en las variables de Satisfaccién de Entorno habitacional y el Conjunto Habitacional al que

pertenecen las viviendas ocupadas por los usuarios de la muestra.

Tabla 22.
Chi Cuadrada Satisfaccion de Entorno Habitacional / Conjunto Habitacional.

Pruebas de chi-cuadrado

Significacion
asintotica
Valor df (bilateral)
Chi-cuadrado 253.961° 40 0.000
de Pearson
Razon de 248.634 40 0.000
verosimilitud
Asociacion 19.588 1 0.000
lineal por
lineal
N de casos 357
validos

a. 31 casillas (57.4%) han esperado un recuento menor que
5. El recuento minimo esperado es .03.

Fuente: Elaboracién propia.

Como se observa en la Tabla 23, con un valor de Chi Cuadrada de 100.77 y una significacion
bilateral menor al 0.000, se determina la existencia de asociacién entre los valores obtenidos
en las variables de Satisfaccion de la Interaccion Social y el Conjunto Habitacional al que

pertenecen las viviendas ocupadas por los usuarios de la muestra.

Tabla 23.
Chi Cuadrada Satisfaccion de Interaccion Social/Conjunto Habitacional.

Pruebas de chi-cuadrado
Significacion

asintética
Valor df (bilateral)
Chi-cuadrado 100.775% 32 0.000
de Pearson
Razén de 101.640 32 0.000
verosimilitud
Asociacion 1.532 1 0.216
lineal por
lineal
N de casos 357
validos

a. 24 casillas (53.3%) han esperado un recuento menor que
5. El recuento minimo esperado es .20.

Fuente: Elaboracion propia.
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V.2.3. ANALISIS DE REGRESION LINEAL.
Dado que en el analisis de correlacion se variables se observaron correlaciones entre las
variables se evalud la significancia de un modelo para predecir el indice de Satisfaccion

Residencial en funcion del conjunto habitacional, género, metros cuadrados de construccion

y el numero de carros en el hogar.
V.2.3.1. MULTIPLE.

En la tabla 24 se presenta el resumen del modelo. Dicho modelo arroja una bondad de ajuste
de 0.806. Esto quiere decir que el modelo explica el 80.4% de la variacion del indice de

Satisfaccion Residencial.

Tabla 24. Resumen del modelo.

Resumen del modelo

R cuadrado Error estandar de la
Modelo R R cuadrado ajustado estimacion
1 .898° 0.806 0.804 0.32692

a. Predictores: (Constante), Satisfaccion, Interaccion social, Caracteristicas Fisicas de la
vivienda, Entorno habitacional

Fuente: Elaboracion propia.

La Tabla 25 muestra los resultados arrojados por el analisis Anova. En ésta se tiene que F
(6,04) = 313.59, P<0.05. Por lo tanto, se demuestra que existe relacion entre las variables

involucradas.

Tabla 25. Anova. Fuente: Elaboracion propia.

ANOVA?®
Suma de
Modelo cuadrados gl Media cuadratica F Sig.
1 Regresion 134.065 4 33.516 313.593 .000°
Residuo 32.170 301 0.107
Total 166.235 305

a. Variable dependiente: Satisfaccion Residencial
b. Predictores: (Constante), Satisfaccion, Interaccion social, Caracteristicas Fisicas de la vivienda, Entorno habitacional
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Tabla 26. Coeficientes. Elaboracion propia.

Coeficientes®

Coeficientes

Coeficientes no estandarizados estandarizados

Modelo B Error estandar Beta t Sig.

" (Constante) 0.147 0.090 1.635 0.103
Caracteristicas 0.238 0.027 0.274 8.796 0.000
Fisicas de la
vivienda
Entorno 0.356 0.026 0.448 13.716 0.000
habitacional
Interaccion 0.285 0.025 0.347 11.201 0.000
social
Satisfaccion 0.061 0.028 0.078 2.156 0.032

a. Variable dependiente: Satisfaccion Residencial

En la tabla 26 se muestran los resultados para el andlisis de los coeficientes, donde:
Bo=0.147 B1=0.238 B2=0.356 B3=0.285 B4=0.061
De esta manera, se puede presentar la ecuacion del modelo como sigue:

indice de Satisfaccion Residencial = 0.147 + 0.238 Caracteristicas fisicas de la vivienda

+ 0.356 Entorno Habitacional + 0.285 Interaccion Social + 0.061 Satisfaccion
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VI. DISCUSION DE RESULTADOS.

En este capitulo se presenta una discusion de los resultados, contrastando el objetivo de la

investigacion con lo arrojado en los resultados.
Obijetivo:

El objetivo de esta tesis era analizar el proceso de la toma de decision para el disefio de
desarrollos de vivienda social en Baja California. Partimos de la suposicion de que el disefio
de la vivienda social tiene como principal objetivo lograr la satisfaccion residencial de los

usuarios.

El articulo 4to de la constitucion mexicana vigente expresa el derecho de toda familia a una
vivienda digna y decorosa, de igual forma decreta que la ley establecerd los medios
necesarios para dicho fin. Aunque la construccion de los desarrollos de vivienda social ya no
estd en manos del estado, el cuasi mercado de la vivienda social en México ha sido moldeado

por las politicas publicas en la materia a través de los afios.

Por lo cual se busco medir la satisfaccion residencial de los usuarios de vivienda social en
Baja California, mismos que habitan en desarrollos que no se habian finalizado a diciembre
de 2014 y por tanto deberian cumplir con los requerimientos de los desarrollos urbanos

integrales sustentables (DUIS).

Estudios previos realizados por la direccion de estudios econémicos de vivienda de la
Sociedad Hipotecaria Federal (2014), en su encuesta de satisfaccion residencial, nos
muestran que el indice de satisfaccion residencial a nivel nacional se ubic6 en 6+ 0 poco
satisfactorio de acuerdo a su escala. De igual manera el indice de satisfaccion con el conjunto

habitacional y la ciudad se ubic6 en 6+, es decir poco satisfactorio.

De acuerdo al estudio de caso llevado a cabo por Galindo (2016), se obtuvo que la
satisfaccion del usuario de vivienda de interés social en Ensenada, Baja California, el 78.1%
de una muestra de 78 viviendas se percibe como nada satisfecho con su experiencia de uso,

un 20.5% se siente poco satisfecho y el 1.4% tenia un nivel medio de satisfaccion.

Dentro de nuestro instrumento de satisfaccion residencial se incluyeron las siguientes

variables:
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1) Caracteristicas fisicas de la vivienda: Percepcion del usuario con respecto al espacio y

funcién que posee el disefio de la vivienda y sus materiales.

2) Entorno habitacional: Percepcion del usuario de la vivienda con respecto a la localizacion

del fraccionamiento, su disefio y el entorno que le rodea.
3) Interaccion social: Percepcion de la interaccion con los vecinos.

4) Satisfaccion: Percepcion del usuario de lo esperado y lo obtenido en cuanto a las

caracteristicas fisicas de la vivienda, entorno habitacional e interaccién social.
Postura Critica:

Los obstaculos a los que nos enfrentamos en la realizacion de la investigacion durante el

proceso de la recoleccion de los datos fueron dos.

1) En primer lugar la falta de disposicion, debido a que los usuarios se encontraban en
algunos casos ocupados con labores del hogar o no deseaban compartir sus
percepciones, en cuanto a la disponibilidad nos enfrentamos a la falta de acceso a
diferentes complejos habitacionales ya que estaban enrejados y con candado debido
a la inseguridad. Hecho que se observé mas marcado en el municipio de Ensenada en

lo que respecta a la disposicion y en Tijuana con la disponibilidad.

2) Por otro lado dada la naturaleza cuantitativa del instrumento y el limite temporal para
la obtencion de los datos no se tuvo el tiempo necesario para ganarse la confianza de
los usuarios. Por lo que hubo muchas ocasiones en las que las respuestas de los

usuarios no se percibieron del todo sinceras por el equipo que levanto las encuestas.

Se intentd generar un ambiente de confianza para el usuario, teniendo especial cuidado con
las preguntas que pudieran generar incomodidad o desconfianza, por ejemplo el nimero de

personas que habitan la vivienda en el caso de madres solteras.

En cuanto a las fortalezas del trabajo se encuentran que en la elaboracion del instrumento se
contemplan la inclusion de la variable satisfaccion, refiriéndose a lo esperado y obtenido en

cuanto a las caracteristicas fisicas de la vivienda, entorno habitacional e interaccién social,
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lo cual se considera importante por el autor de la presente tesis. Los algunos de los autores

que fueron tomados consideracion son los siguientes.

1. Amerigo (1995): Las variables utilizadas en su teoria son las caracteristicas de la

vivienda, el conjunto habitacional, su localizacion y la disposicién de servicios.

a. Puntos fuertes: toma en cuenta el conjunto habitacional y no solamente la unidad
vivienda.
b. Puntos débiles: No se toma en consideracion la interaccidn social, ni lo que esperaba

recibir el usuario de su vivienda social.

2. Mohit (2014): Dentro de sus hallazgos nos presenta que las caracteristicas
sociodemogréficas de los usuarios inciden en la satisfaccion de manera diferente segun la
cultura, sostiene que las caracteristicas de la vivienda también tienen un efecto sin embargo
no es concluyente, en cuanto a las caracteristicas del vecindario la seguridad incide
positivamente en la satisfaccion residencial. El nivel de satisfaccion puede llevar a la
migracion dependiendo de qué tan bajo sea y la capacidad de reubicacion del usuario.

a. Puntos fuertes: toma en cuenta las caracteristicas sociodemogréaficas de los usuarios,
las caracteristicas de la vivienda, caracteristicas del vecindario y el comportamiento de los

usuarios.

b. Puntos débiles: No se toma en consideracion la interaccién social, ni lo que esperaba

recibir el usuario de su vivienda social.

Se sugiere una aproximacién de tipo cualitativo con la finalidad de obtener respuestas mas

honestas de parte de los usuarios.
Nivel explicativo:

Los resultados de esta investigacion demostraron que considerando las caracteristicas fisicas
de la vivienda, asi como la escala del entorno habitacional y la interaccion social, la
satisfaccion residencial de los usuarios de viviendas sociales construidas por desarrolladores
de vivienda en Baja California es medianamente satisfecho, es decir 3 en una escala del uno

al 5 utilizada en el instrumento, donde uno es nada satisfecho y cinco es totalmente satisfecho.
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De igual forma se encontro que existe asociacion entre los valores obtenidos en las variables
de satisfaccion de las caracteristicas fisicas de la vivienda, el entorno vivienda e interaccion
social y el Conjunto Habitacional al que pertenecen las viviendas ocupadas por los usuarios.
Estos resultados indican que las diferencias en las caracteristicas de los conjuntos
habitacionales considerados en la muestra generan una diferencia en los niveles de

satisfaccion de los usuarios para estas tres escalas.

Como variables predictoras de la satisfaccion residencial en un 14.4%, se tuvieron el conjunto

habitacional, el género, los m2 de construccion y el nimero de carros en el hogar.

En atencion a estos datos se rechaza la hipotesis y se infiere que el proceso de la toma de
decision para el disefio de desarrollos de vivienda social en Baja California no se enfoca en

la satisfaccion residencial del usuario.

En el mismo tenor la satisfaccién residencial del usuario de las viviendas construidas por las

desarrolladoras de vivienda en Baja California es medianamente satisfecha.
Nivel conclusivo:

Dado que se evidencio que la satisfaccion residencial de los usuarios de viviendas sociales
construidas por las desarrolladoras de vivienda en Baja California es medianamente

satisfactoria existen oportunidades de mejora.

Se necesita estudiar a fondo cuales son las expectativas de los usuarios con respecto a sus
viviendas sociales y el conjunto habitacional. EI hecho de que existan variaciones en la
satisfaccion del usuario dependiendo del conjunto habitacional que se trate muestra que las

diferencias entre ellos deben tomarse en cuenta.

Uno de los predictores de la satisfaccion residencial que concierne directamente al disefio de
la vivienda son los m2 de construccion, por lo que vale la pena reabrir el debate de lo que la
vivienda minima debe medir en el estado de Baja California, considerando las caracteristicas

sociodemogréficas y culturales de los usuarios.
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CONCLUSIONES.

La cuestion habitacional en México es un problema social, econoémico, ideoldgico y politico,
para el cual no se han podido aportar soluciones de manera definitiva y satisfactoria en ningun
pais. En la medida en que es un bien necesario, esta ligado a las politicas publicas que deben

considerar a la vivienda como un derecho.

El sector vivienda tiene que encontrar la forma de satisfacer las necesidades de sus clientes debido
al nimero de empresas compitiendo en ese giro. Existen estudios que cuantifican la demanda de

viviendas, asi como aquellos que revelan la cantidad de casas vendidas por afio en una region.

Para realizar esta investigacion se utilizd una metodologia mixta, dentro de la metodologia
cuantitativa se utilizaron encuestas para la recoleccion de datos. Ademas, se disefiaron guias de
entrevista para la parte cualitativa. La investigacion fue no experimental, ya que es una indagacion
empirica y sistematica en la cual no se tiene un control directo sobre las variables porque sus

manifestaciones ya han ocurrido o porque son inherentemente no manipulables.

Muchas de las necesidades que se buscan complacer al adquirir una vivienda estan dadas por como
el individuo percibe la satisfaccion generada por el inmueble. Estas necesidades estan jerarquizadas
desde los niveles méas bajos y mas basicos, hasta las de niveles mas altos. Dichas necesidades se
encuentran organizadas estructuralmente con distintos grados de poder, de acuerdo a una

determinaciones bildgicas, culturales y sociales.

La calidad de vida es otro concepto importante para analizar en un contexto mas amplio las
implicaciones de las politicas de vivienda en un pais. La calidad de vida es la autoevaluacion de la
satisfaccion que realiza la persona sobre su vida, la cual se complementa con el bienestar objetivo,
relacionado con una nocion econémica, que considera el ingreso o el consumo familiar, y una
socioldgica que se centra en las condiciones materiales de la vida de las personas, como indicadores

del bienestar.

La cuestion habitacional es un problema social, econémico, ideoldgico y politico, para el cual no
se han podido aportar soluciones de manera definitiva y satisfactoria en ningun pais. En la medida
en que es un bien necesario, esta ligado a las politicas publicas que deben considerar a la vivienda

como un derecho.
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El tema de la vivienda y su entorno, a nivel federal y estadal, requiere de la implementacién de una
politica publica que defina las estrategias y acciones adecuadas, que impacten en los problemas de

fondo y que en su conjunto conduzcan a la reduccién del rezago habitacional.

La realidad de la mayoria de los conjuntos residenciales que se construyen actualmente en el pais
se contrapone fuertemente a los criterios antes mencionados. Al momento de calificar la relacion
vinculadora de los espacios en dichos urbanismos, queda de manifiesto la reduccion de los espacios

a un minimo précticamente inhabitable.

Si bien las politicas de vivienda en México se han concebido con una vision de estrategia
financiera, irdbnicamente el criterio financiero nunca ha jugado un papel significativo en el disefio
y operacidn de los programas. Los fondos no se han planteado como instituciones financieras que

deberian asegurar su sustentabilidad, es decir como fondos revolventes a mediano y largo plazos.

Parte de las estrategias y acciones que llevan a cabo los gobiernos estatal y municipales en el estado
tratan de abordar el problema del déficit habitacional agrupando las carencias de vivienda en tres
tipos: aquellas que tienen que ver con los materiales con que esta construida, las que se refieren al
espacio para medir hacinamiento; y las carencias por falta de conexiones de servicios basicos

indispensables.

El tema de la autoproduccion de vivienda en los Gltimos afios no se ha atendido de acuerdo a las
necesidades, vislumbrandose como una oportunidad ya que la vivienda digna se encuentra en la

agenda nacional de la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano.

El disefio de la vivienda social y el conjunto habitacional deben ser considerados como de vital
importancia para hacer frente a los desafios que se presentan en el sector. Ya que a través de este

se debe encontrar la manera de satisfacer a los diferentes actores involucrados.

El mercado o cuasi mercado de la vivienda en México como en otros paises de Latinoamérica ha
sido formado en gran parte por las leyes, reglamentos e instituciones gubernamentales con el fin
de dotar de este derecho a los usuarios. Sin embargo, la realidad nos dice que los ganadores de

estas acciones han sido tanto los desarrolladores de vivienda como el sector industrial y financiero.

Los usuarios de la vivienda social se encuentran entre los estratos con mas vulnerabilidad de la

sociedad. Con salarios bajos y pocas oportunidades de financiamiento. Lo que limita de gran
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manera sus opciones en el mercado de vivienda. Pero esto no significa que deban conformarse con

viviendas que no los satisfagan como usuarios.

Los resultados de esta investigacion demostraron que considerando las caracteristicas fisicas de la
vivienda, asi como la escala del entorno habitacional y la interacciéon social, la satisfaccion
residencial de los usuarios de viviendas sociales construidas por desarrolladores de vivienda en
Baja California es medianamente satisfecho, es decir 3 en una escala del uno al 5 utilizada en el
instrumento, donde uno es nada satisfecho y cinco es totalmente satisfecho.

Se encontrd que existe asociacion entre los valores obtenidos en las variables de satisfaccion de las
caracteristicas fisicas de la vivienda, el entorno vivienda e interaccion social y el Conjunto
Habitacional al que pertenecen las viviendas ocupadas por los usuarios. Estos resultados indican
que las diferencias en las caracteristicas de los conjuntos habitacionales considerados en la muestra

generan una diferencia en los niveles de satisfaccion de los usuarios para estas tres escalas.

Dado que se evidencio que la satisfaccion residencial de los usuarios de viviendas sociales
construidas por las desarrolladoras de vivienda en Baja California es medianamente satisfactoria

existen oportunidades de mejora.

Se necesita estudiar a fondo cuales son las expectativas de los usuarios con respecto a sus viviendas
sociales y el conjunto habitacional. EI hecho de que existan variaciones en la satisfaccion del
usuario dependiendo del conjunto habitacional que se trate muestra que las diferencias entre ellos

deben tomarse en cuenta.
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