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RESUMEN EXTENSO
INTRODUCCION

En afios recientes, la produccién de la vivienda ha aumentado en mas del 40 por ciento, lo
que representa una de las etapas mas importantes del proceso econdmico y de urbanizacion en
México. El sector de la vivienda en México, se ha constituido como uno de los principales
detonantes del desarrollo en México, ya que el proceso de produccion y adquisicion de vivienda, no
s6lo produce un efecto potenciador de la economia nacional, es un importante generador de empleos,
demanda una gran cantidad de bienes, insumos y servicios asociados a la produccion de la vivienda y
es un elemento fundamental para el crecimiento de las ciudades. (CONAVI, 2007: 7)

Si bien en México el fortalecimiento financiero ha permitido otorgar méas créditos de vivienda,
y este a su vez ha incentivado la construccion de grandes desarrollos de vivienda, esta mejora no
ha garantizado la calidad de las viviendas. Como lo menciona el Plan de Desarrollo Estatal de B.C.
“Tan importante es contar con recursos financieros para atender la demanda de créditos como
mantener y mejorar la calidad de la vivienda de interés social.” (PED 2008-2013: 89).

En Baja California se estableci6 como politica del Programa Sectorial de Vivienda 2002-2007
atender el déficit de vivienda en 5 afios; lo que significé una meta de 20,000 viviendas anuales
durante 5 afos. (Programa Sectorial de Vivienda, 2002: 28).

En Ensenada fue a partir de 2004 que los detonadores habitacionales se enfocaron al
Nororiente de la ciudad, area con una importante reserva territorial y con zonas de alto valor
ecolégico como es la zona de la presa Emilio Lopez Zamora y el Cafion de Dofia Petra. Debido a la
gran presién de crecimiento sobre estas zonas de alto valor ecolégico, se publicaron en octubre de
2004 las Directrices de Desarrollo para el Sector Noreste de la Ciudad de Ensenada, estas son una
propuesta integral que tiene por objetivo la identificacién, designacién y condicionamiento de las
areas aptas para el desarrollo urbano. (Directrices Generales del Sector Noreste, 2004: 15 ). Sin
embargo los desarrollos de vivienda en el Sector Noreste iniciaron antes de la publicacién de las
directrices, se construyeron casi 6000 viviendas en el periodo 2003-2006.

La poblaciéon objeto de estudio en la presente investigacion fueron los desarrollos de
vivienda en el periodo 2003-2006 en el Sector Noreste de la ciudad de Ensenada, B.C. El objetivo
general fue analizar la teoria de La Nueva Gestion Publica (NGP) y relacionarla con la gestién
publica de la vivienda, y su impacto en la calidad de infraestructura urbana. En los objetivos
particulares se establecié: medir el nivel de satisfaccién de la poblacion con respecto a la calidad de
la infraestructura basica en los desarrollos de vivienda e investigar con las autoridades estatales,
municipales y desarrolladores privados, los problemas a los que se enfrentan en los procesos

vinculados con los desarrollos de vivienda.
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La administracion publica esta involucrada en todos o casi todos los aspectos de la vida, a
través de normas y procedimientos, que deben ordenar, vigilar y asegurar aspectos que inciden
directamente en la calidad de vida de los ciudadanos, de ahi que su importancia sea cada vez
mayor. Existen muchas definiciones de Administracion Publica, antiguas como la de Lorenzo Von
Stein: “Actividad del Estado, que tiene lugar mediante los érganos estatales y constituye, por tanto, la
vida propiamente exterior del Estado.” (Guerrero, 1986: 139).Y los que la definen como el gobierno
en accion como Woodrow Wilson (1980): “La administracion es la parte mas obvia del gobierno; es
este mismo en accidn; es el aspecto mas visible del gobierno, el ejecutivo, el operativo; y es, por
supuesto, tan antigua como él mismo.”( Woodrow, 1980: 276)

“La Nueva Gestiéon Publica (NGP) o Nuevo Gerenciamiento Publico como algunos lo llaman,
conocida en muchos paises por su nombre en ingles, New Public Management (NPM), es un vasto
conjunto de ideas, conceptos, procedimientos que forman una poderosa corriente teérica y practica
de la administracién publica contemporanea.” (Pichardo, 2004: 167). La NGP, se extendio
rapidamente a la mayoria de las administraciones de los paises que integran la Comunidad Britanica
y a los Estados Unidos. Desde ahi se propago a los paises desarrollados que integran la OCDE v,
posteriormente, al resto de los paises en transicion y en desarrollo. La NGP busca aplicar técnicas y
meétodos de la iniciativa privada al sector publico, con un enfoque que va mas alla de los procesos y
las normas, se encamina a los resultados, al bienestar de ciudadano o cliente, y a buscar su
participacion como una forma de tomarlo en cuenta para hacerlo corresponsable de los resultados.

Olias Lima define a la La Nueva Gestion Publica (NGP) como una alternativa tanto a la
gestion tradicional como al gerencialismo clasico, trata de construir un cuerpo de conocimientos y
técnicas para el sector publico, orientandolo hacia el rendimiento y los resultados. En nuestro medio
hispanoamericano, considera que los atributos fundamentales de las propuestas de la NGP son:
(Olias de Lima, 2001: 10-19)

e Lareduccion del tamafio del sector publico

e La descentralizacion de las organizaciones

e Las jerarquias aplanadas

e Laruptura del monolitismo y especializacion

e Ladesburocratizacion y competencia interna

e El desmantelamiento de la estructura estatutaria
e Clientelizacién

e Laevaluacion

e El cambio cultural.

Olias Lima sefiala que en la NGP sélo se puede mejorar aquello que se mide, la evaluacion permite
conocer desde cémo se esta haciendo o implementando un programa, hasta cuales son realmente su

beneficiarios, pasando por el impacto o el efecto conseguido. (Olias de Lima, 2001: 19)
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Dentro de la administracion piblica en México existen pocos sistemas de evaluacion de los
desarrollos de vivienda; en la Ley de Vivienda publicada en 2006, se contempla la evaluacion con el
Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda (SNIIV), por su parte el Fondo Nacional
de la Vivienda para los trabajadores (INFONAVIT) mide actualmente la calidad de los desarrollos con
el indice de Calidad de Vivienda Infonavit (ICAVI) enfocado a los conjuntos habitacionales que se
estan comercializando.

En México los instrumentos que regulan la edificacién de la vivienda desde el punto de vista
técnico, son los denominados Reglamentos de construccién. Los gobiernos locales (estados y
municipios) son los encargados de elaborar la normatividad en donde participan principalmente los
profesionistas y el gobierno. (Cdodigo de Edificacion 2007: 13). M&s de cien reglamentos estatales y
municipales impactan al 75 por ciento de las edificaciones y solo el 7 por ciento de los municipios del
pais cuenta con un reglamento vigente de zonificacién para los usos de suelo. Un enorme reto
representa la politica de suelo de vivienda en los diferentes ambitos de gobierno, que requiere contar
con instrumentos normativos apropiados a cada realidad urbana, a fin de generar territorios
compactos y sostenibles. Alentar estos patrones de ocupacion ayudara a mitigar riesgos, evitar
asentamientos en zonas no aptas y optimizar los servicios e infraestructuras de las zonas urbanas.
(Estado Actual de la Vivienda 2008:9).

Un adelanto significativo en normatividad fue la Ley de Vivienda expedida el 27 de junio de
2006 que establece en el Articulo 2 el concepto de vivienda digna, se considerard vivienda digna y
decorosa la que cumpla con las disposiciones juridicas aplicables en materia de asentamientos
humanos y construccion, habitabilidad, salubridad, cuente con los servicios basicos y brinde a sus
ocupantes seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima posesién, y contemple criterios para
la prevencion de desastres y la proteccion fisica de sus ocupantes ante los elementos naturales
potencialmente agresivos. (Ley de Vivienda, 2006: 1)

En el articulo 72 se establece que corresponde a la Comisién Nacional de Vivienda
(CONAVI) con base en el modelo normativo que al efecto formule, promovera que las autoridades
competentes expidan, apliquen y mantengan en vigor y permanentemente actualizadas disposiciones
legales, normas oficiales mexicanas, coédigos de procesos de edificaciéon y reglamentos de
construccion que contengan los requisitos técnicos que garanticen la seguridad estructural,
habitabilidad y sustentabilidad de toda vivienda, y que definan responsabilidades generales, asi como
por cada etapa del proceso de produccién de vivienda. (Ley de Vivienda, 2006: 23-24)

En base a lo dispuesto en la ley de vivienda , en 2007 CONAVI emite el cddigo de edificacion
que tienen como objetivo regular en sus aspectos esenciales el proceso de edificacién de vivienda,
incorporando la reglamentacion para el desarrollo de una construccion segura, confiable y habitable
en un contexto urbano, estableciendo las obligaciones y responsabilidades de los agentes que
intervienen en dicho proceso, con el fin de asegurar la calidad mediante el cumplimiento de los
requisitos basicos de las viviendas y unidades habitacionales y la adecuada proteccién de los
intereses de los usuarios. (CONAVI, 2007 :13)
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En la publicacion Rezago Habitacional 2000 se menciona a la vivienda como un indicador
béasico de bienestar de la poblacion, constituye la base del patrimonio familiar y es al mismo tiempo,
condicién para tener acceso a otros satisfactores. Es el lugar donde se reproducen las costumbres y
los valores, propicia un desarrollo social sano en las familias, asi como mejores condiciones para su
insercién social. El tipo de materiales, las dimensiones, ubicacidn geogréfica, asi como disponibilidad
de infraestructura basica y de servicios, constituyen la calidad y el grado de satisfaccion.
(CONAFOVI, 2000: 6)

La infraestructura, de manera genérica, es el “conjunto de elementos o servicios que se
consideran necesarios para la creacion y funcionamiento de una organizacion cualquiera.”
(Diccionario de la lengua espafiola, vigésima edici6bn)En el caso de un pais, region o localidad, la
infraestructura es necesaria como mecanismo de generacion, almacenamiento, transporte y/o
distribuciéon de materia y energia, con el fin de satisfacer las necesidades basicas y complementarias
del ser humano como agua, luz, vivienda, servicios sanitarios, caminos, centros de abastecimiento
alimentario, areas recreativas, etcétera. (Infraestructura y Desarrollo Sustentable, 2008, p:iii)

La existencia o carencia de la infraestructura impacta de manera directa en la calidad de vida
de las personas y puede tener impacto en el bienestar de comunidades, regiones o paises enteros.

(Infraestructura y Desarrollo Sustentable, 2008, p:iii)

EL IMPACTO EN LA CALIDAD DE LA INFRAESTRUCTURA URBANA

“Existen multiples estudios dedicados a la ponderacién de los avances en el financiamiento y
los procedimientos mediante los cuales la poblacion puede adquirir una vivienda. Sin embargo, poco
se ocupan de la evaluacion de los aspectos relacionados con la calidad de las viviendas y la
localizacion de los << mega conjuntos habitacionales>>, los servicios, la seguridad, el transporte y la
convivencia social.” (CIDOC Y SHF, 2008: 70)

Por la magnitud de los problemas sociales que empiezan a emerger en los mega-conjuntos
habitacionales, el tema de habitabilidad partiendo de la vision de los que habitan la vivienda y no sélo
de los que la desarrollan, es ya un aspecto que debe ser ampliamente estudiando en nuestro pais.
(CIDOC Y SHF, 2008: 70).

En un sentido mas amplio la calidad residencial forma parte del concepto de calidad de vida.
Es una forma de destacar lo importante de la vivienda y su entorno, vinculados a la ciudad,
considerando aspectos como el social, cultural, econémico y politico. “Por su parte la satisfaccion
residencial se define como la percepcion y valoracion de los atributos de la vivienda y su entorno... de
acuerdo a sus necesidades y aspiraciones que definen un modo especifico de apreciar su calidad
residencial.” (CIDOC Y SHF, 2006: 64)

Segun encuesta de habitabilidad (ENHAB) 2004-2005, elaborada por la UNAM, en 6

conjuntos habitacionales del Estado de México, las fallas en los materiales y servicios sumaron el 29
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por ciento de las quejas de los habitantes. Si estas se suman a las atribuibles a un disefio deficiente,
el porcentaje de necesidades de mantenimiento y adecuacién sube hasta el 87 por ciento, lo que es
un porcentaje elevadisimo si se toma en cuenta que se trata de una vivienda nueva. Que por esa
misma razén evidencia una falta absoluta de controles de calidad tanto en su disefio como en su
construccion. En la misma encuesta se detectd que la atencidn de las empresas ante los reclamos de
la poblacién para que se atiendan los defectos y fallas de elementos, infraestructuras y servicios,
muestra carencias de buenas practicas y control de calidad. (CIDOC Y SHF, 2008: 71)

“Es necesario conocer y escuchar a nivel nacional, las demandas de la poblacion respecto a
los espacios habitacionales que caracterizan los conjuntos desarrollados con vivienda de interés
social. La magnitud del problema so6lo se resolverd en la medida que se apliquen estudios de
habitabilidad de la vivienda, que permitan a su vez optimizar disefios y la produccién de conjuntos
habitacionales con el propésito de mejorar la calidad de vida de sus habitantes.” (CIDOC Y SHF,
2008: 72)

En el presente estudio, como instrumento de investigacion, se aplicé una encuesta, con la
finalidad de medir el nivel de satisfaccién de los ciudadanos con respecto a la infraestructura basica
de los desarrollos de vivienda, para lo cual se consideraron aspectos incluidos en el Codigo de
Edificacién 2007 emitido por la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) en el capitulo de Ingenieria
Urbana y Vialidades en donde se consideran elementos como el Agua Potable, alcantarillado
sanitario, telefonia, electrificacién y alumbrado publico, vialidades, vialidad peatonal y sefializacion o
nomenclatura .Con la finalidad de conocer la prioridad que tiene la infraestructura sobre otros
aspectos o servicios de la administracion publica se incluyeron: areas verdes, los servicios publicos,
transporte y seguridad. La muestra, fue seleccionada en base al listado proporcionado por la
Direccién de Control Urbano, de los desarrollos de vivienda autorizados para su construccién en el

Sector Noreste de la ciudad de Ensenada, B.C. en el periodo 2003-2006.

Nombre Fecha de publicacién viviendas viviendas
solicitadas construidas
Arco Iris 17de octubre de 2003 592 563
Nuevo Reforma 8 de diciembre de 2003 332 329
Lomas de la Presa 20 de agosto de 2004 740 617
Villa Residencial del Sol 17 de septiembre del 2004 1105 957
Villa Residencial del Sol 1l etapa 15 de abril de 2005 546 615
Villa Residencial del Prado | 28 de octubre de 2005 1317 1666
Nuevo Reforma |l etapa 28 de octubre de 2005 284 282
Los Encinos 24 de marzo de 2006 1226 907
Total 6142 5936

Cuadro 1. Desarrollos que solicitaron permiso de construccion, en el Sector Noreste periodo
2003-2006, proporcionado por la Direccion de Control Urbano.

“Una encuesta es una investigacion realizada sobre una muestra de sujetos representativa de
un colectivo mas amplio, que se lleva a cabo en el contexto de la vida cotidiana, utilizando

procedimientos estandarizados de interrogacion, con el fin de obtener mediciones cuantitativas de
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una gran variedad de caracteristicas objetivas y subjetivas de la poblacion.”(Manzano, Rojas y
Fernandez, 1996: 16)
Basados en la metodologia planteada por Rall Soriano Rojas en muestras para estudios sencillos, se
considero conveniente trabajar en esta formula (Vid.William G. Cochran, Sampling Techniques, citado
por Rojas Soriano, 2007-2008:298)
n=22pgq
EZ
Donde:
Z= nivel de confianza requerido para generalizar los resultados hacia toda la poblacién
Pq =se refiere a la variabilidad del fenémeno estudiado,
E =indica la precisién con que se generalizan los resultados.
Aplicando la férmula con un nivel de confianza del 95 por ciento al cual le corresponde el valor de
1.96 segun tabla de curva normal, considerando la maxima variabilidad del 50 por ciento y 50 por
ciento, y un nivel de precision del 8 por ciento.
n=(1.96)2)(0.5)(0.5) = 150
(0.08) 2
El resultado fue la aplicacién de 150 encuestas, de las cuales fueron contestadas 126, lo que

nos elevo el nivel de error, quedando el porcentaje de precisioén (E) en 8.6 por ciento. EI método de
muestreo fue probabilistico del tipo aleatorio simple, enumerando las viviendas, Yy realizando una
seleccion aleatoria.

RESULTADOS DE ENCUESTA SOBRE NIVEL DE SATISFACCION DE LA CALIDAD EN LA
INFRAESTRUCTURA

1.- La mayoria de los encuestados, ante la pregunta ¢ Considera usted que el lugar donde vive le

brinda calidad de vida? Respondio “Si “ 86 por ciento, sélo el 14 por ciento respondi6 “No”.

2.-Al pedirles que ordenaran de mayor a menor del 1 al 7, en orden de importancia, los aspectos que
consideren un factor determinante en su calidad de vida. El resultado fue el siguiente: La poblacion
ubica en promedio en primer lugar la seguridad, los servicios publicos y los servicios de agua y luz
con una ligera tendencia a ubicar como nimero uno la seguridad. Seguido de las vialidades, drenaje
y alcantarillado y trasporte publico. Consideraron en ultimo lugar, en orden de importancia las areas

verdes. (ver grafica 1)

¢ Qué aspecto de la infraestructura basica considera un factor determinante en su calidad de
vida?
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Gréafica 1.-Factores determinantes en la calidad de vida

3.- Al solicitarles evaluar aspectos de la infraestructura en cuanto a su calidad, el resultado fue el

siguiente:

En la gréfica 2 se muestran los valores promedio segun encuesta, en una escala del 0 al 3, donde 0

corresponde a mala, 1 a regular, 2 a buena y 3 excelente. La mas baja calificaciéon en cuanto a
calidad la tiene el alumbrado publico con 1.29, seguido de las vialidades con 1.40. La mas alta

calificacion la tiene la telefonia y el drenaje con 1.97, seguido de la energia eléctrica con 1.87.

De los siguientes aspectos ¢que valoracién general le
merecen en cuanto a calidad ?
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Grafica 2 .-Valoracion de la infraestructura en cuanto a calidad

4.- Al preguntarles ¢Conoce usted qué dependencia del gobierno es la que se encarga de otorgar y

dar seguimiento a las licencias de construccion de los fraccionamientos y viviendas? Se observa un
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desconocimiento marcado de la dependencia, respondieron “No” 83.3 por ciento, y “Si” 16.7 por
ciento, la mayoria respondié de manera incorrecta el nombre de la dependencia y solo un 42.9 por
ciento respondié correctamente Direccion de Control Urbano, Desarrollo Urbano o la Secretaria de
Administracion Urbana. Al pedirles que calificaran su desempefio, la mayoria 33.3 la calific6 como
regular, 23.8 por ciento como buena y 14.3 por ciento como mala. (ver grafica 3)

¢,Como calificaria el desempefio de la Direccién
de Control Urbano?

MALO

H malo

NS/NC
regular
4 bueno
B NS/NC
BUENO REGULAR

Grafica 3.-Desempefio de la Direccidon de Control Urbano

5.- Ante la pregunta ¢ Ha realizado alguna solicitud, denuncia o queja al gobierno, en relacién con su
vivienda? La mayoria de los ciudadanos nunca ha realizado una denuncia, solicitud o queja al
gobierno respecto a su vivienda, solo el 23.8 por ciento lleg6 a realizar algin tramite de solicitud,
individual o colectivo. El aspecto mas denunciado o motivo de queja fueron problemas relacionados

con la vivienda con un 26.7 por ciento, (ver gréafica 4).

OTROS ¢ En que aspecto?

DRENAJE Y H vivienda
ALCANTARILLADO 7% VIVIENDA
7% H seguridad puUblica
 servicios publicos
SERV. DE
AGUAY LUZ o
H servicios de agua y luz
SEGURIDAD M drenaje y alcantarillado
SERVICIOS DE PUBLICA
PUBLICOS M otros

Grafica 4.-Aspectos de denuncia, solicitud o queja al gobierno
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A preguntarles por la atencion recibida con motivo de su solicitud, 50 por ciento manifesté que ésta
fue atendida y no fue resuelta, sélo 23.3 por ciento fue resuelta, 10 por ciento redireccionada a la

constructora de la vivienda y 16.7 por ciento se clasific6 como otros.(ver gréafica 5)

¢,Como hasido la atendion recibida?

ATENDIDAY il ATENDIDA PERO NO
RESUELTA - RESUELTA

H atendida pero no
resuelta

H redireccionado

OTROS id otros

REDIRECCIONADO M atendida y resuelta

Grafica 5.-Atencion recibida del gobierno por denuncia, solicitud o queja

6.- ¢, Como calificaria la atencion que le ha brindado el gobierno en problemas relacionados con la
vivienda?

Pocos han tenido la experiencia de haber hecho una solicitud, denuncia o queja, por lo que se
incluyeron sélo las respuestas de aquellos que habian tenido la experiencia, la mayoria un 33.3
respondié que la atencién ha sido mala, seguido del 26.7 por ciento que la calific6 como buena y
23.3 regular, mientras que so6lo 6.7 por ciento calificé de excelente la atencion. Finalmente 10 por

ciento no contesté o no supo responder (ver gréfica 6).

¢, Como calificaria la atencién que le ha brindado el
gobierno en problemas con su vivienda?

NS/NC
7%

H mala

EXCELENTE
MALA Hbuena
M regular
REGULAR H excelente
ENS/NC

BUENA

Gréfica 6.-Calificacion de atencion recibida de gobierno
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7.- Al pedirles que evallen la atencion que le ha brindado la constructora en problemas relacionados
con la vivienda. La mayoria 84.9% han tenido la experiencia de haber hecho una solicitud, denuncia o
gueja a la constructora, por lo que sélo un 15.1 por ciento no respondio esta pregunta (ver grafica
7). Al calificar la atencién en una escala del 0 al 3, el promedio de la encuesta fue de 1.22 lo que la
sitla en regular, al inferirla a toda la poblacién el valor esta entre 1.06 y 1.39 lo que también la sitia
en regular (ver gréafica 7).

¢, Como calificaria la atencidon que le ha brindado la
constructora en problemas relacionados con su
vivienda?

NS/NC

EXCELENTE 2% BUENA ¥ buena
/ Hregular
MALA i mala
H excelente
M NS/NC

REGULAR

Grafica 7.-Calificacién de atencion recibida de constructora

Como dato adicional la encuesta detecto que el 87.3 por ciento de los encuestados son propietarios,
sélo el 11.1 por ciento manifestd no ser el propietario y rentar la casa. El 1.6 por ciento no contesto o
no sabia.

En el enfoque cualitativo se utilizé un cuestionario estructurado que sirvi6 como guia para
conducir la entrevista. Se disefiaron dos tipos de cuestionario uno para funcionarios de gobierno y
otro enfocado a las constructoras de vivienda.

El primer cuestionario se aplicé a funcionarios de gobierno vinculados con la cuestién urbana.
Al preguntarles sobre la eficiencia y eficacia de los procesos que le corresponden a la administracion
urbana, ¢Cuales se pueden mejorar? hubo coincidencias entre los funcionarios entrevistados,
destacaron como areas de mayor oportunidad de mejora la adquisicién de suelo y el desarrollo de
infraestructura.
Ante el cuestionamiento de ¢ qué redisefiarian de la gestion local?, las respuestas fueron:

e Actualizar los instrumentos de planeacion.

e Elaborar planes parciales de desarrollo.

e Presupuestar inversion publica de acuerdo a planeacion de las ciudades.

¢ Investigacion en cuanto a materiales y procesos constructivos.

e Vincular los procesos constructivos nuevos con el financiamiento.

e Asegurar las reservas territoriales.

¢ Definir mejor las condiciones minimas de la vivienda.
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e Modernizacion de los procesos de gestién urbana.
e Modernizacion catastral.
e Gestion digital.

e Control de calidad.

Por otra parte al preguntarles sobre la forma en que como administracion evallan la eficiencia y
eficacia, la mayoria acepté que no existen formas o procesos claros orientados a evaluarla, se

establecen metas, se vigila el cumplimiento, se lleva a cabo un seguimiento financiero y técnico.

Con el segundo cuestionario se entrevisté al Arg. Alberto Mueller actualmente Supervisor de
Imagen Urbana y andlisis de proyectos urbanos, de la constructora de vivienda Urbi Desarrollos
Urbanos S.A. de C.V., empresa lider en el Norte del pais.

Al cuestionarle si considera eficientes y eficaces los procesos que corresponden a la
administracion urbana respondio: que se puede mejorar la planeacién urbana, estableciendo un plan
de trabajo en conjunto con el Instituto de Investigaciéon y Planeacién (IMIP), pero destaco que para
que funcione este deberia ser autbnomo, ya que actualmente la administracién municipal tiene el
control total de la planeacién. El Arg. Mueller destacé como aspectos con perspectivas de mejora, la
profesionalizacion. “Se requiere la creacién de grupos y/o institutos con conocimiento, ejecutorios en
base a presupuestos realizables, agrego que las administraciones locales deberian tener una
duracion de al menos el doble del tiempo, esto en base a resultados.” (entrevista, Mueller, 2009)

Ante la pregunta de ¢ Si considera que los actuales desarrollos de vivienda son de calidad? ,
la respuesta en general fue que son de una calidad regular, y por consecuencia ofrecen una regular
calidad de vida. “Entre regular y mala, se esta escatimando mucho dinero, hay malos materiales,
malos constructores, falta de supervision por parte del gobierno, no se necesitan inspectores, se
requieren peritos urbanos y ambientales”. (entrevista, Mueller, 2009)

En cuanto a la forma en que evallian su eficiencia y eficacia de las acciones que les
corresponden como constructores de vivienda, comento el Arg. Mueller “Se hacen monitoreos
semestrales, pero la meta ultima no es servir a los clientes o ciudadanos, es el negocio.”

Un aspecto positivo es su comunicacion con los clientes, “Actualmente se trabaja en planes
de integracion social o planes comunitarios, que conllevan someter a los clientes para adoptar
actitudes de cooperacion, tener lazos de convivencia social ha facilitado la comunicacion. Ademas

se ofrece actualmente una pdliza de garantia por vicios ocultos.”
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CONCLUSIONES

La vivienda es una necesidad y un derecho consagrado en la Declaracion Universal de los
Derechos Humanos y en México esté establecido en el articulo 4to de la Constitucion. En el pais el
tema de la vivienda a través del tiempo ha sido ampliamente analizado y diagnosticado por diversos
organismos, al consultarlos concluimos que la gestion puablica de la vivienda debe evolucionar a una
verdadera articulacién entre politica de vivienda, programas de vivienda, normatividad, todos dentro
de un contexto local que considere aspectos como el social, cultural, econémico y politico Ya que
en dicha articulacion, la gestién publica es el enlace entre las politicas publicas y los resultados.

A la fecha los resultados de las politicas de vivienda en el Estado de Baja California : Han
contribuido a reducir el rezago habitacional, se han cumplido metas ambiciosas en cuanto a nimero
de viviendas , y los esfuerzos han llegado a quienes necesitan de una vivienda, mejorando con ello
la calidad de vida de muchos ciudadanos. Asi lo demuestran los resultados de la encuesta donde la
mayoria son habitadas por sus propietarios.

En los resultados de la encuesta, la percepcidon general que tienen los ciudadanos de tener
calidad de vida en sus nuevas viviendas es sin duda positivo y alentador, aunque al momento de
evaluar la infraestructura en cuanto a calidad esta es calificada como regular, destaca el alumbrado
publico y las vialidades con las calificaciones mas bajas, aspectos que ademas los ciudadanos
consideran como factores prioritarios para su calidad de vida. Los resultados estan estrechamente
ligados con la gestion publica, las fallas en el servicio de alumbrado tiene que ver con aspectos
administrativos, de mantenimiento y a su vez con el procedimiento de la entrega- recepcion de los
fraccionamientos por parte del constructor al Ayuntamiento; esto favorecido por la falta de una
normatividad municipal de fraccionamientos que obliguen al constructor o en su defecto al gobierno
a asumir la responsabilidad del mismo en tanto el fraccionamiento no es entregado, asimismo se
evidencio que existe un sub-ejercicio en la aplicacion de la normatividad vigente esto de acuerdo a
informacién proporcionada en entrevista a funcionarios de la Secretaria de Administracién Urbana,
“no se aplica la normatividad al 100 por ciento”, por diversas razones, entre ellas, la falta de personal
para la supervision, la falta de presupuesto, y por la enorme presion que ejerce el factor econémico
y la derrama que representa la inversion en vivienda, lo que da lugar a que se maximicen los
intereses de los constructores de vivienda y se favorezca la no aplicacion de la ley .

En el tema de las vialidades si bien estas existen en los fraccionamientos, faltan vialidades
primarias que faciliten la conectividad con otros fraccionamientos y en general con la ciudad, este
problema esta ligado a la falta de planeacién o al no respeto de los planes de desarrollo urbano y
centro de poblacién , al problema del rezago en cuanto a pavimentacién, y a la falta de compromiso y
responsabilidad de la administracion publica, para disefiar presupuestos de inversion apegados a
planes estratégicos y politicas publicas.

La poblacién encuestada demostr6 muy poco conocimiento sobre las dependencias de

gobierno, al desconocer la mayoria la existencia de la Secretaria de Administracion Urbana y la
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Direccion de Control Urbano. El gobierno, a través de su administracion, debe de establecer
mecanismos de comunicacion mas eficientes y eficaces, dando a conocer a los ciudadanos como
esta conformada la administracion publica, sus dependencias y sus atribuciones, y mostrarse abierto
a las solicitudes, quejas y denuncias. El tema de la calidad de vivienda esta estrechamente ligado no
s6lo a su forma y localizacién, sino también a la participacion ciudadana.

En la entrevista a funcionarios de gobierno se detecto la falta de evaluaciones de resultados,
en su mayoria se enfocan a llevar una evaluacién financiera o contable, es decir se evallan montos
de inversion, nimeros de viviendas, metros cuadrados. Es necesario evolucionar a una evaluacion en
términos de calidad, de impacto, de percepcion, y satisfaccion de los ciudadanos.

En contraparte en la encuesta a los ciudadanos se evidencio un aspecto positivo para los
constructores , la evaluacion que hacen los ciudadanos de la atencion recibida en problema
relacionados con su vivienda por parte de la constructora en su mayoria es calificada como buena,
a diferencia de la evaluacion que hacen del gobierno en cuanto a la misma atencibn que es
calificado como regular, aspecto que es importante conocer y mejorar , ya que de acuerdo a la
Nueva Gestion Publica , el fin de la administracién publica no es sélo alcanzar, la eficiencia, la
eficacia y la economia, es el bienestar del ciudadano, servir al ciudadano , no basta con intentar
cumplir con los objetivos , aplicar correctamente los procedimientos, ser eficiente en el uso de
recursos, aplicar las mejores técnicas , cumplir con la normatividad , hay que darle al ciudadano
sobre todo la oportunidad de participar en las decisiones relacionadas con sus necesidades ; el
ciudadano debe ser el centro de la administracion , el actor principal de la administracién puablica.

Hoy dia tenemos que hablar sobre lo que podria ser una politica de vivienda o una politica de
la ciudad en funcién de la respuesta a ¢como queremos la ciudad?, pero desde una perspectiva
democratica, que sea incluyente. Que parta de preguntar a los ciudadanos no sélo como queremos
nuestra casa, también como queremos nuestra ciudad. Una politica de vivienda donde el ciudadano
pase de ser un consumidor a un ciudadano actor, que ademas de demandar su derecho a la vivienda,
sea un ciudadano consiente de los ciclos ecol6gicos, respetuoso del medio ambiente y de la ciudad
donde vive. En este sentido los ciudadanos necesitan ser portavoces de una actitud mas critica. El
buen ciudadano aprende a serlo cuando demanda mejores resultados de sus gobernantes y se

preocupa por su entorno y calidad de vida.

Recomendaciones
En la gestion publica de la vivienda es necesario establecer una especie de concertacion o
negociacion entre los actores, en donde se lleguen a equilibrar los intereses de todos, para lo cual se
establecen las siguientes recomendaciones:
e Una gestion publica que responda a una politica de vivienda enfocada a un desarrollo
urbano planificado y a un mayor impacto social.
e Como administraciéon publica, establecer mecanismos de regulacion del precio del suelo,

asegurar las reservas territoriales necesarias para el crecimiento proyectado a 2030.
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e Desincorporar al Instituto de Planeacion Municipal de la administracion publica municipal,
para asegurar su libre actuacion.

e Evaluar permanentemente los resultados como administracion publica, considerando la
calidad residencial, constructiva, y la satisfaccién de los ciudadanos. Formular metas en
términos de necesidades habitacionales, diferenciandolas de aquellas que sélo se refieren a
la vivienda como un objeto aislado.

e Privilegiar como administracién publica, los aspectos sociales sobre los econémicos.

e Asumir como administracion publica, la responsabilidad de aspectos prioritarios para la
seguridad de los ciudadanos, como son el alumbrado publico vy la vigilancia.

¢ Incluir en la normatividad local, reglamento de fraccionamientos. Establecer plazos para la
entrega-recepcion de los fraccionamientos.

e Priorizar la inversién publica en los rubros de infraestructura, en funcion de los planes
estratégicos.

e Mejorar el programa actual de pavimentacion.

e Incrementar el rol de los gobiernos locales, las organizaciones no gubernamentales y los
ciudadanos en las politicas de vivienda. Favorecer e incentivar la participacion de los
ciudadanos, libre de intereses partidistas y practicas clientelares.

e Intermediacion de la administracion publica para disminuir el lucro excesivo de los
constructores.

e Favorecer la organizacion de los ciudadanos para el cuidado y mantenimiento de los
desarrollos de vivienda.

e Otorgar como administracion publica asistencia técnica a los ciudadanos desde la
adquisicion de su vivienda, hasta la post-venta.

e Establecer en la administracién publica programas de profesionalizacién de acuerdo a las
necesidades.

e Reducir y simplificar los tramites relacionados con la autorizacion de fraccionamientos. Sin
gue esto signifique una falta de aplicacion de la normatividad.

e Aumentar la supervision y la garantia por vicios ocultos de la infraestructura basica de los

desarrollos de vivienda.
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