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Resumen
Esta investigación se centra en la habitabilidad, específicamente en el caso de la Zona Metro-
politana del Valle de México. Las dinámicas dentro de dicha zona, conformada por munici-
pios de tres entidades federativas, pone de relieve las diferencias entre la Ciudad de México 
y el resto de los municipios conurbanos y resalta las disparidades en equipamiento, acceso a 
servicios, entre otras características. El objetivo principal es contrastar algunos indicadores 
que se retoman para medir la habitabilidad, con la percepción de las condiciones de la vivienda 
y el espacio construido, para lo cual se tomará el caso del municipio de Ecatepec. Se trabajó 
con datos de la Encuesta Intercensal, además de información recabada a través de entrevistas 
semiestructuradas. Se destaca la importancia de considerar no solo aspectos cuantitativos para 
entender la habitabilidad, sino tener en cuenta la percepción de la población sobre este tema.

Abstract
This research focuses about habitability, specifically the case of the Metropolitan Area of the 
Valley of Mexico. The dynamics within this area, which is made up by municipalities from 
three states, highlight the differences between Mexico City and the rest of municipalities in 
the conurbation, especially the disparities in equipment and access to services, among other 
characteristics. The main objective is to contrast some indicators that are used to measure 
habitability, with the perception of housing conditions and the space built. To this end, we 
chose the municipality of Ecatepec. We use data from the 2015 Intercensus Survey, as well as 
information collected through semi-structured interviews. We highlight the significance of 
considering not only quantitative factors to understand habitability, but also taking into ac-
count the perception of the population on this subject.

Resumo
Esta pesquisa centra-se na habitabilidade, especificamente no caso da zona metropolitana do 
Vale do México. A dinâmica desta área, formada por municípios de três entes federais, destaca 
as diferenças entre a Cidade do México e os demais municípios suburbanos, destacando as dis-
paridades em equipamentos, acesso a serviços, entre outras características. O objetivo principal 
é contrastar alguns indicadores que servem para medir a habitabilidade, com a percepção das 
condições de habitação e espaço construído, para o qual será tomado o caso do município de 
Ecatepec. Trabalhamos com dados da Pesquisa Intercensitária, além de informações coletadas 
por meio de entrevistas semiestruturadas. Destaca-se a importância de considerar não apenas 
aspectos quantitativos para compreender a habitabilidade, mas também levar em conta a per-
cepção da população sobre esta questão.
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Introducción

La acelerada industrialización que inició 
en México a partir de los años cuarenta 
y cincuenta del siglo xx derivó en una 
urbanización precipitada, incremento de 
la población y aglomeración de las ciuda-
des, además de un crecimiento económico 
desigual que ha generado, a su vez, una 
distribución geográfica polarizada. Al 
respecto, los esfuerzos estatales se han 
centrado en atender las problemáticas de 
las grandes ciudades, donde la vivienda 
ha sido una temática de vital importancia 
(Cortés, 2016; Galindo et al., 2004).

Incluso el tema de la vivienda está 
presente desde la Constitución Política 
de los Estados Unidos Mexicanos, en la 
cual el artículo 123, fracción xii, refiere 
el derecho social a la vivienda, por lo que 
el Estado ha incentivado algunos progra-
mas y apoyos al acceso y mejoramiento 
de la vivienda de población; no obstante, 
dichas medidas no necesariamente logran 
visualizar las verdaderas características 
demográficas, sociales y culturales de la 
población.

En este sentido, son los sectores me-
nos favorecidos los que no cuentan con 
el acceso a una vivienda, en tanto que 
quienes logran tener acceso, por lo ge-
neral, acceden a viviendas ubicadas en 
las periferias, donde no cuentan con las 
condiciones mínimas de habitabilidad. 
Por otra parte, las zonas centrales, al 
contar con una alta demanda y costos 
exorbitantes, se quedan fuera del alcance 

de un importante porcentaje de la pobla-
ción, que no dispone de los recursos para 
costear estos espacios.

En México, la problemática de la vi-
vienda se ha arraigado como un desafío 
estructural, debido a la escasez de vivien-
das, la deficiencia en la infraestructura, la 
falta de servicios básicos en las viviendas 
existentes y las fallas en la implementación 
de políticas de vivienda. En los últimos 
años, esta necesidad de vivienda se ha 
vuelto aún más apremiante, como lo de-
muestran los datos proporcionados por el 
Instituto Nacional de Estadística y Geo-
grafía (Inegi, 2014). Entre 2010 y 2020, 
la población de México aumentó en apro-
ximadamente 14 millones de personas, lo 
que llevó a un incremento en la demanda 
de viviendas. Sin embargo, a pesar de que 
existen 35 219 141 millones de viviendas 
particulares en el país, muchas de estas 
se encuentran en un estado de deterioro 
y carecen de acceso adecuado a servicios 
básicos. Además, un número significativo 
de personas se ven obligadas a vivir en 
asentamientos irregulares, lo que agrava 
aún más la crisis de vivienda en México 
(Olivera & Serrano, 2022).

Sobre la vivienda en México, las in-
vestigaciones han señalado diversos as-
pectos como los más problemáticos. Por 
mencionar algunos ejemplos, se ha hecho 
hincapié en que, ante la falta de acción 
por parte del Estado, la población ha re-
currido a la movilización individual para 
satisfacer la necesidad de un techo a través 
de la autoconstrucción o autoproducción 
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de sus viviendas (Hastings, 2011); se ha 
trabajado sobre el efecto de las políticas 
de vivienda en algunos lugares del país 
(Cabrera & Salinas, 2021), y el impacto 
de las condiciones de habitabilidad en di-
versos espacios (Valdez & Romero, 2022; 
Salinas & Pardo, 2020; Caballero et al., 
2017), tema de interés de la presente in-
vestigación.

La relevancia de la habitabilidad se 
manifiesta en la necesidad de no solo 
abordar el crecimiento demográfico y la 
configuración del entorno en los estudios 
urbanos, sino también de comprender 
las condiciones de vida de las personas y 
los impactos en ellas respecto al rápido 
desarrollo de ciertas áreas. Sin embargo, 
a menudo, incluso cuando se consideran 
estos aspectos, el enfoque se centra en las 
mediciones objetivas de las condiciones 
de vivienda y pasa por alto en gran me-
dida la percepción que la población tiene 
de estas condiciones, como se evidencia 
más adelante.

La presente investigación se centra en 
el tema de la habitabilidad, específicamen-
te en el caso de la Zona Metropolitana 
del Valle de México (zmvm).1 Esta zona 
es considerada líder del sistema urbano 
de México; es reconocida como centro 
financiero, político y cultural del país; 
además de que se ha convertido en una de 
las megalópolis más grandes del mundo 
(Inegi, 2015a). Las dinámicas dentro de 
dicha zona, conformada por municipios 
de tres entidades federativas, evidencia 
las diferencias entre la Ciudad de México 

y el resto de los municipios conurbanos 
(pertenecientes a los estados de México e 
Hidalgo); pone de relieve las disparidades 
en equipamiento, acceso a servicios y otro 
tipo de características, y destaca la poca 
integración entre la ciudad y dichos mu-
nicipios conurbados (Flores et al., 2011).

A pesar de estas diferencias, el princi-
pal desafío al analizar las características 
de la habitabilidad en la zmvm radica en 
que, siguiendo la definición tradicional 
de este fenómeno, que se basa principal-
mente en la medición de diversos indica-
dores en toda la región, se pasan por alto 
las singularidades presentes en algunos 
de sus municipios y la percepción que la 
población tiene acerca de las condiciones 
de sus viviendas.

Por lo tanto, en este caso, partimos de 
que las condiciones de habitabilidad de la 
población residente de la zmvm no son 
homogéneas, debido, entre otros aspec-
tos, al proceso irregular de urbanización. 
Esto genera que, a pesar contar con acce-
so a vivienda, servicios y equipamiento, 
la periferia de la zmvm presente proble-
mas en materia de seguridad, transporte 
y otros de índole urbano y social, los 
cuales afectan de manera directa e indi-
recta las condiciones de habitabilidad de 
la población. Por ello, para entender las 
diferencias en el interior de dicha zona, 
consideramos de gran relevancia el análi-
sis a escalas más pequeñas, que permitan 
contrastar los datos estadísticos con los 
que comúnmente se mide la habitabilidad, 
con la percepción de los habitantes.

1 De acuerdo con el Con-
sejo Nacional de Pobla-
ción (Conapo), es el área 
conformada por las 16 al-
caldías de la Ciudad de 
México y 60 municipios 
conurbados, uno de ellos 
es Tizayuca, pertenecien-
te al estado de Hidalgo y 
los restantes al estado de 
México.
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Esto no implica una simple compa-
ración entre datos cuantitativos y cua-
litativos, sino que, más bien, subraya la 
necesidad de incorporar la perspectiva de 
la población en nuestra comprensión del 
fenómeno de la habitabilidad, más allá 
de limitarse a medir factores específicos. 
Es esencial considerar la percepción de 
las personas sobre este tema. Para esto, 
hemos tomado como caso de estudio el 
municipio de Ecatepec de Morelos, ya 
que se trata del municipio periférico con 
mayor número de habitantes del estado 
de México (1 645 352), además de ser uno 
de los seis municipios conurbados más 
grandes, en cuanto a su extensión territo-
rial (186.8 km²), que lo han posicionado 
como el de mayor superficie urbanizada 
a escala municipal de la zmvm.

Su posición lo convierte en un te-
rritorio de gran interés político tanto a 
nivel nacional como local. No obstante, 
a la par, es el escenario de diversas pro-
blemáticas, como la inseguridad, la ca-
rencia de acceso al suministro de agua, 
un sistema de transporte deficiente y la 
ausencia de espacios urbanos adecuados, 
que sus habitantes deben afrontar a dia-
rio. Por lo tanto, el objetivo principal de 
esta investigación es contrastar algunos 
de los principales indicadores de habita-
bilidad en la zmvm con la percepción de 
las condiciones de la vivienda y el espacio 
construido, y para ello se tomó el caso de 
estudio mencionado.

Este trabajo incluye información es-
tadística del Inegi de México, retomando 

principalmente indicadores poblacionales 
que tradicionalmente se han utilizado 
para medir la habitabilidad (población 
total, acceso a servicios, hacinamiento, 
entre otros), sobre todo de la Encuesta 
Intercensal de 2015 (Inegi, 2015b). Ade-
más, se realizó trabajo de campo en un 
conjunto habitacional del municipio de 
Ecatepec entre 2017 y 2018.

Durante el trabajo de campo se llevó 
a cabo observación no participante, reco-
rridos en la colonia, toma de fotografías 
y visitas a algunas viviendas, así como 
observación de áreas comunes (merca-
dos, áreas verdes y ejes viales principales), 
levantamiento cartográfico y entrevistas 
semiestructuradas a habitantes de la colo-
nia, las cuales permitieron indagar acerca 
de la percepción de los residentes respecto 
a sus condiciones de habitabilidad.

Los resultados de la investigación se 
articulan en tres apartados más. Después 
de la introducción, se revisa brevemente 
el concepto de habitabilidad. Con este 
fin, se destacan miradas desde organismos 
institucionales de carácter internacional, 
perspectivas que se enfocan en el estu-
dio de la infraestructura y la normativa 
relacionada con la vivienda, que señalan 
la necesidad de retomar, además de otros 
elementos y equipamiento alrededor de 
las viviendas para determinar su habita-
bilidad, la mirada que parte del análisis 
de la habitabilidad como un concepto 
complejo, que une elementos cualitativos 
y cuantitativos de manera transversal.
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Esta revisión identificó distintas di-
mensiones para el análisis de la habita-
bilidad, que se retoman en el segundo 
apartado, en el cual se muestran algunos 
de los rasgos que se consideraron más re-
levantes en esta investigación, dadas las 
características de la zona, sin desconocer 
la existencia de otros. Aquí se exponen las 
categorías físico-espacial, sociocultural y 
socioeconómica, desde una mirada tanto 
cuantitativa como cualitativa. Por último, 
en las consideraciones finales se destaca la 
relación entre los aspectos cuantitativos 
y cualitativos antes señalados y la impor-
tancia de prestar atención a la percepción 
de los habitantes sobre las condiciones y 
características de sus viviendas y las zonas 
donde están ubicadas, para poder hablar 
de habitabilidad.

Un acercamiento conceptual 
a la habitabilidad

Aunque en los estudios académicos no se 
ha llegado a un consenso sobre la defini-
ción de habitabilidad, por lo general se 
han considerado diversas características 
físicas de las viviendas, la disponibilidad 
de infraestructura y servicios, así como la 
ubicación y el acceso al transporte, entre 
otros factores (Garfias & Guzmán, 2018; 
Gramsch, 2006).

La evolución de este concepto tiene 
sus raíces en una perspicaz visión que se 
origina en los organismos institucionales 
internacionales. Desde esta perspectiva, 
la habitabilidad se explica a través del 

análisis de las condiciones de infraes-
tructura y regulaciones de la vivienda, 
considerándolas elementos formadores 
de espacios aptos para la vida. Por otro 
lado, disciplinas como la arquitectura y el 
urbanismo, así como autores destacados 
como Olmos (2008) y Saldarriaga (2006), 
han adoptado una perspectiva más amplia. 
En esta visión se incluye la vivienda, sus 
entornos circundantes y sus condicio-
nes, como elementos que conjuntamente 
definen la habitabilidad. Además, otras 
perspectivas abordan la habitabilidad co-
mo un concepto complejo que requiere 
la combinación de aspectos cuantitativos 
y cualitativos. Esta aproximación busca 
comprender el hábitat y sus habitantes 
como componentes interdependientes 
en lugar de tomarlos de manera aislada.

Los marcos de referencia más citados 
para explicar la habitabilidad provienen 
del ámbito internacional. Organismos 
internacionales como la Organización 
de las Naciones Unidas (onu), además 
de otras organizaciones sociales, civiles 
e instituciones académicas, se han inte-
resado por definir y analizar el habitar 
de la sociedad, asociado con la vivienda 
y, en particular, la vivienda adecuada, 
con la intención de impulsar propuestas 
y políticas encaminadas al bienestar de 
la población, en las cuales se incluya la 
cuestión de la vivienda.

Desde la perspectiva de los derechos 
humanos, la onu (2010) ha reconocido 
que todas las personas deben tener un 
nivel de vida adecuado, lo que incorpora 
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la vivienda como un elemento represen-
tativo del habitar del ser humano. En 
2010, dicha organización señalaba que 
1000 millones de personas en el mundo 
no contaban con una vivienda adecuada, 
porque o bien se encontraban en condi-
ciones peligrosas, o bien en hacinamiento 
o bien se localizaban en asentamientos 
irregulares, por lo que la vivienda confor-
mó parte de las necesidades fundamenta-
les de los habitantes.

Por su parte, los Objetivos del Mi-
lenio han dado prioridad a la búsqueda 
del bienestar de las personas, a partir 
de condiciones aceptables dentro de sus 
viviendas y su entorno. De ahí que sean 
puntos clave las estrategias o programas 
de los organismos internacionales, de-
bido al crecimiento exponencial de la 
problemática de la habitabilidad en todo 
el mundo. Tomando en cuenta esto, gru-
pos de expertos de onu-Hábitat (2018) 
decidieron analizar las condiciones de 
habitabilidad, reconociendo cuatro pa-
rámetros (acceso a agua potable, sanea-
miento básico, área suficiente para vivir 
y durabilidad de la vivienda). A partir de 
dichos parámetros, se mide el acceso a 
servicios, el grado de precariedad de un 
asentamiento y la tenencia de la tierra, 
y a través de su revisión se conocen las 
condiciones de los habitantes.

La Comisión Económica para Amé-
rica Latina y el Caribe, a su vez, hace un 
acercamiento a las condiciones del habi-
tar de la vivienda, analizando el “déficit 
habitacional”. Ese déficit lo definieron 

como la brecha entre la demanda y oferta 
en las viviendas en un momento y espacio 
determinados, enfocándose en la parte 
cuantitativa, a partir de la contabilidad 
de viviendas que la sociedad debe cons-
truir, para absorber las necesidades hu-
manas, y la cualitativa, explicando cómo 
debe ser mejorada la vivienda en función 
de materiales, servicios o bien el espacio 
(Arriagada, 2003). No obstante, aunque 
muchos de los análisis que se hacen de 
la habitabilidad toman en consideración 
este déficit, resulta una medida que deja 
por fuera las condiciones y características 
de las viviendas.

Un enfoque un poco más reciente de 
la mirada de los organismos internacio-
nales sobre la temática de la habitabilidad 
se ha dirigido a través de los Objetivos de 
Desarrollo Sostenible, que se enmarcan 
en la Nueva Agenda Urbana propuesta en 
la Conferencia sobre la Vivienda y el De-
sarrollo Urbano Sostenible, Hábitat III, 
desde donde se argumenta que el sector 
de la vivienda puede ser una importante 
fuente de crecimiento económico, esta-
bilidad y flexibilidad urbana, a través de 
la rehabilitación y la recuperación de es-
pacios adecuados (Goycoolea & Megías, 
2017).

La arquitectura y la planeación urbanas, 
por otra parte, definen la habitabilidad a 
partir de las condiciones estructurales 
de la vivienda y su regulación. En este 
sentido, Arcas et al. (2011) exploran la 
habitabilidad como un concepto que 
muestra un espacio habitable en función 
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de los requerimientos que permiten la 
funcionalidad de la vivienda. Ramos (2006) 
concuerda con que los factores urbanísticos 
(localización) y arquitectónicos (higiene, 
comodidad, protección y privacidad) están 
estrechamente ligados a la vivienda y, por 
ende, con su habitabilidad.

Espinosa Ortiz y Yáñez Soria (2021) 
señalaron como características de las 
viviendas sin condiciones mínimas de 
habitabilidad aquellas que cuentan con 
dimensiones reducidas y con diseños in-
flexibles, que impiden futuras adecuacio-
nes en beneficio futuro de los usuarios, 
ubicadas en zonas periféricas, con poco 
acceso a servicios, equipamiento y espa-
cios públicos, aspectos que, como se verán 
en el siguiente apartado, son propios de 
la zona de interés para esta investigación.

Por su parte, Ziccardi (2016) analizó 
la habitabilidad en el contexto de México 
a nivel regional, utilizando variables que 
abarcan las características de las vivien-
das y los datos censales. Su investigación 
reveló que la región central del país al-
berga la mayor proporción de población 
en situación de pobreza; mientras que 
las condiciones de las viviendas y el acce-
so a servicios básicos son especialmente 
precarias en la región sur. Esto subraya 
la importancia de que se lleve a cabo un 
estudio focalizado en la habitabilidad, 
pues se pueden apreciar diferencias impor-
tantes que los estudios a grandes escalas 
no permiten detallar.

D’Alençon et al. (2010) argumentan 
que la habitabilidad debe analizarse a 

partir de las “cualidades de la vivienda 
y su entorno inmediato, considerándose 
como la estructura física, su uso y manu-
tención por parte de los habitantes, así 
como la percepción, confort y seguridad 
les permitirán la satisfacción de sus ne-
cesidades y desarrollo” (p. 275). En esta 
definición, si bien se toman en cuenta las 
condiciones estructurales de la vivienda 
(Ramos, 2006; Arcas & Casals, 2011), se 
incluye además el enfoque de la percep-
ción, al sostener que los habitantes deter-
minarán la habitabilidad de su vivienda.

En estas definiciones se abordan as-
pectos estructurales de la vivienda y ele-
mentos urbanos; pero, a menudo, se pasan 
por alto consideraciones relacionadas con 
sus habitantes. En estudios realizados en 
América Latina se ha formulado la noción 
de habitabilidad básica como aquella que 
satisface las necesidades fundamentales 
de los residentes, abarcando no solo los 
espacios públicos, la infraestructura y los 
servicios, sino también aspectos cruciales 
como el acceso al agua, el saneamiento, 
el nivel de hacinamiento, la calidad de la 
vivienda en términos estructurales y la 
tenencia de la tierra. Estos criterios dan 
indicios de que la habitabilidad abarca una 
gama más amplia de factores, además de 
la estructura de la vivienda y el entorno 
urbano (Salas & Gesto, 2020).

Otros autores señalan la importancia 
de conjugar tanto aspectos materiales, 
como simbólicos de la habitabilidad, en 
los que se incluye, como se mencionaba, 
la percepción de los habitantes y no solo 
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público, que refiere básicamente a las va-
riables relacionadas con el acceso a equi-
pamiento, localización y acceso a servicios 
e infraestructura, y el espacio privado, 
relacionado con el tipo y las condiciones 
de la vivienda, la privacidad y las caracte-
rísticas generales de la vivienda.

La dimensión sociocultural refiere a 
las costumbres, la organización tanto 
social como familiar, los conflictos inter-
nos alrededor de las comunidades y a las 
formas de integración social. Por último, 
la dimensión socioeconómica alude a las 
prácticas económicas alrededor de las vi-
viendas, la seguridad de tenencia de las 
viviendas y a las características económicas 
en el interior de los hogares. Tomando en 
cuenta estas características, se puede tener 
una mirada multidimensional de la habi-
tabilidad, que, por supuesto considere, 
como se verá más adelante, la percepción 
de las personas sobre dichas dimensiones.

Condiciones de habitabilidad 
en la Zona Metropolitana del 
Valle de México y Ecatepec

A fin de contar con una mirada multidi-
mensional de la habitabilidad, que además 
de las mediciones de ciertos indicadores 
tome en cuenta la percepción de la pobla-
ción, primero, se presentan, a una escala 
metropolitana y para el caso de Ecatepec, 
indicadores de los censos de población y 
vivienda 2020 relacionados con la pobla-
ción total, grado de escolaridad y nivel de 
ingresos. En cuanto a las características de 

la medición de este fenómeno. En este 
sentido, partiendo de la idea de la habi-
tabilidad como concepto integrador que 
permite explicar el habitar de un espacio 
desde distintos enfoques, Mena (2011) 
expone que los seres humanos, a partir 
de comportamientos y actitudes, cons-
truyen su espacio. Esta autora define la 
habitabilidad como “el conjunto de los 
rasgos distintivos que caracterizan a un 
grupo social englobando modos de vida, 
tradiciones y creencias, además de los 
símbolos, valores, actitudes, formas de 
comunicación y organización social que 
hacen posible la sociedad” (2011, p. 299).

Por lo tanto, la sociedad se desarrolla 
a través de las relaciones y conflictos que 
surgen en el proceso de habitar tanto los 
espacios internos, que se refieren al ámbi-
to privado, como los exteriores o espacios 
públicos. En consecuencia, la habitabi-
lidad no puede limitarse únicamente a 
la calidad, el confort o el progreso, sino 
que va más allá de la mera satisfacción de 
necesidades o la adquisición de bienes. 
Debe entenderse como la creación de 
un entorno óptimo en el cual los seres 
humanos puedan vivir en sus dimensio-
nes físico-espaciales, socioculturales y 
socioeconómicas, que garanticen la satis-
facción de las necesidades básicas de los 
residentes. Estas dimensiones, utilizadas 
por Mena (2011), serán retomadas en esta 
investigación.

Tomando en cuenta la mirada de Me-
na (2011), la dimensión físico-espacial se 
divide en dos subcategorías: el espacio 
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la vivienda, tipo de materiales y grado de 
hacinamiento, que son obtenidos de los 
principales resultados por localidad (iter) 
y principales resultados por área geoesta-
dística básica y manzana urbana totales 
y de nivel de desagregación territorial.

En este contexto, los datos se proce-
san a nivel municipal para las localidades 

que pertenecen a los estados de México 
e Hidalgo. En contraste, aquellos que 
corresponden a la Ciudad de México se 
analizan a nivel de sus divisiones territo-
riales (como se muestra en la figura 1), lo 
que en conjunto compone la información 
que conforma la zmvm. Estos datos dan 
un panorama general del estado de las 

Figura 1. Localización de la Zona Metropolitana del Valle de México

Fuente: elaboración propia a partir de información del Censo de Población y Vivienda 2010 (Inegi) y de las Áreas 
Geoestadísticas Municipales (agem), del Marco Geoestadístico Nacional 2010.
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viviendas tanto en la zmvm, en general, 
como en el municipio de Ecatepec, en 
particular; no obstante, estos indicadores 
no permiten analizar los otros elementos 
que pueden tener relación con la habita-
bilidad y que ya se mencionaron, por lo 
que se decidió trabajar a partir de infor-
mación cualitativa, en particular del caso 
de estudio propuesto.

Concretamente, se eligió el caso de 
la Colonia de Héroes de Ecatepec Terce-
ra sección. Dicha colonia es un fraccio-
namiento habitacional de interés social 
creado por uno de los desarrolladores 
inmobiliarios con más presencia en el 

estado de México, el Grupo Sadasi, que 
comenzó la construcción de este y otros 
6 conjuntos habitacionales en el 2000, 
sobre ejidos2 de Chiconautla. Estos se 
ubican al norte de San Cristóbal Ecatepec 
y a las orillas de la autopista a las Pirámi-
des, y se ofrecen a sus compradores como 
“la mayor experiencia en el desarrollo de 
comunidades sustentables al ofrecer in-
fraestructura y equipamiento educativo, 
comercial y recreativo” (figura 2).3

Las casas que el Grupo Sadasi cons-
truyó para este fraccionamiento son bá-
sicas de dos niveles, compuestas por: el 
acceso, la estancia-comedor, el medio 

2 En México, el ejido es 
una modalidad de tenen-
cia de la tierra, asociado 
con la propiedad social 
agraria. Se trata de un 
derecho originado, a par-
tir del movimiento revo-
lucionario, que favoreció 
la propiedad social de la 
tierra en México (Cande-
las, 2019).
3 Información disponible 
en https://www.sadasi.
com/

Figura 2. Colonia Héroes de Ecatepec Tercera Sección

Fuente: Marco geoestadístico y Censo de Población y Vivienda (Inegi, 2020).

https://www.sadasi.com/
https://www.sadasi.com/
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baño, la cocina y la zotehuela (planta 
baja); así como dos recámaras con espa-
cio extra para clósets (planta alta). Al ser 
estas contiguas, conforman lotes de 41 
casas, encontrándose aproximadamente 
8 lotes por calle. Dichos lotes fueron 
construidos, según la desarrolladora in-
mobiliaria, “con materiales de calidad y 
el mejor diseño constructivo”.

Tomando en cuenta los objetivos de 
la presente investigación y considerando 
las dificultades de los datos estadísticos 
para una mirada adecuada de lo que es la 
habitabilidad, en este estudio se utilizó, 
además, un abordaje cualitativo, mediante 
utilizando la entrevista semiestructurada 
como técnica principal para recolectar in-
formación. El trabajo de campo se realizó 
entre finales de 2017 y el 2018. Incluyó 
la observación a través de recorridos en 
la colonia, toma de fotografías y visitas a 
algunas de las viviendas, así como áreas 
comunes (mercados, áreas verdes y ejes 
viales principales); levantamiento carto-
gráfico y 20 entrevistas semiestructura-
das, que permitieron indagar acerca de 
cómo consideran los residentes sus con-
diciones de habitabilidad.

Durante todo el proceso de entre-
vista se siguieron protocolos de consen-
timiento informado, conf idencialidad 
y seguridad de todos los participantes. 
La población objetivo fueron jefes/as de 
hogar que se encontraran viviendo en 
el Conjunto Habitacional Los Héroes 
Ecatepec Tercera Sección para recolectar 
información enfocada en el conocimiento 

de las condiciones de la habitabilidad 
(figura 3). El instrumento de recolec-
ción de información se dividió en tres 
categorías (físico-espacial, sociocultural 
y socioeconómica), tomando en cuen-
ta espacio público, espacio privado, ac-
tores, organización, relaciones sociales, 
ingresos, seguridad en la tenencia de la 
tierra y egresos; así como categorías que 
describieran aspectos de percepción an-
te el transporte, equipamiento urbano, 
servicios, organización social, familiar, 
costumbres, entre otros (tabla 1). Así 
mismo, se realizaron visitas y observación 
en diversos hogares, lo que permitió un 
análisis más detallado de las condiciones 
de habitabilidad durante las entrevistas. 
Todas las entrevistas fueron transcritas y 
utilizadas en el proceso de análisis de la 
información, así como las notas de cam-
po tomadas durante las visitas. El análisis 
de la información se realizó mediante 
el software Atlas.ti, e incluyó categorías 
las categorías mencionadas. La siguiente 
sección, además de mostrar algunos datos 
estadísticos relevantes para el tema, des-
cribe algunas de las principales dinámicas 
específicas identificadas en las entrevistas 
sobre las categorías de interés.

Dimensión físico-espacial. 
“La vivienda (espacio privado) y 
la colonia (espacio público)”

Esta dimensión abarca todo lo relacio-
nado con el espacio público (el entorno) 
y el espacio privado de una vivienda. El 

http://Atlas.ti
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Figura 3. Fachada de las viviendas de la Unidad Habitacional 
Los Héroes Ecatepec Tercera Sección

Fuente: imagen propia tomada en diciembre de 2018.

Tabla 1. Descripción de categorías y variables de análisis de las condiciones de habitabilidad

Categorías Dimensión Variables

Físico-
espacial

Espacio privado (la 
vivienda)

Promedio de habitantes de la vivienda

Promedio en el número de cuartos

Porcentaje de tipo de materiales de la vivienda

Porcentaje del acceso a sistema de tuberías

Espacio público (la colonia)

Servicios básicos adecuados (agua y luz)

Equipamiento urbano residencial (estado y mantenimiento 
de banquetas, postes, iluminación, limpieza y áreas verdes)

Sociocul-
tural Los habitantes

Porcentaje de población perteneciente a grupos indígenas

Porcentaje nivel de escolaridad

Socioeco-
nómica

La estructura económica de 
la vivienda y los habitantes

Porcentaje de población por tipo de empleo

Porcentaje de población que cuenta con la tenencia de la tierra

Fuente: elaboración propia a partir de información de Mena (2011).
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espacio privado se conforma a partir de 
las características internas de la vivienda: 
áreas con las que cuenta (cuartos), ilumi-
nación, ventilación, privacidad y tipo de 
materiales con los que está construida. 
Entre tanto, el espacio público parte de 
características como: la ubicación y la 
accesibilidad de la vivienda y el equipa-
miento urbano-residencial, que se mide 
por medio del acceso a infraestructura y 
servicios (drenaje, electricidad, limpieza, 
áreas verdes, mantenimiento a calles) con 
los que cuenta el espacio circundante a 
la vivienda.

En todo México, el promedio de ha-
bitantes en los hogares es de 4 a 6 ( Inegi, 
2014). Según datos de la Encuesta Inter-
censal Inegi 2015, las viviendas que se 
encuentran en la zmvm cuentan aproxi-
madamente con 2 a 5 cuartos en total; 
mientras que para dormir usan aproxima-
damente de 1 a 3 cuartos. En el caso de 
Ecatepec, aunque se cuenta con un mayor 
porcentaje de cuartos por hogar (61,24 % 
cuentan con 4 o más cuartos), el mayor 
porcentaje de hogares se concentran en-
tre los que disponen entre 1 y 2 cuartos 
para dormir (68,3 %). Esto implica que, 
aun cuando en este municipio los habi-
tantes tienen en promedio más cuartos 
por vivienda que otros de la zmvm, no 
necesariamente son suficientes para todos 
aquellos que se encuentran en la vivienda.

La cuestión del hacinamiento es re-
levante, ya que investigaciones como las 
de Margarit et al. (2022) y Lentini y Pa-
lero (1997) han señalado que esto puede 

traer problemáticas como la ausencia de 
privacidad, falta de libre circulación, al-
teraciones en la salud física y mental e 
interferencia en las interacciones sociales 
de los habitantes, además de aumentar las 
enfermedades infecciosas, las posibilida-
des de catástrofe por sobrecarga de los 
sistemas eléctricos, el colapso de equipa-
miento básico, entre otras consecuencias.

Otro elemento principal para consi-
derar es el tipo de materiales con los que 
están construidos paredes, muros o pisos 
de las viviendas, ya que de ellos depende 
su estabilidad estructural. De acuerdo 
con los datos del Inegi (2015b), en el caso 
de las paredes o muros, principalmente 
están construidos con tabique, cemento 
o concreto, en el 96,8 % de las viviendas 
de la zmvm, y en un 98,7 % en el muni-
cipio de Ecatepec; sin embargo, el hecho 
de que las viviendas estén construidas 
con estos materiales, no necesariamente 
implica que sean los adecuados, ya que el 
espesor y calidad de las paredes o muros 
puede asegurar el aislamiento acústico en 
las viviendas, lo que se traduce en mayor 
privacidad interna y externa a ellas, aspec-
to que los datos cuantitativos disponibles 
no permiten identificar. Por otra parte, en 
menor proporción, se encuentran cimen-
tados con otros materiales como adobe, 
lámina o materiales de desecho (1,5 %), 
que aun cuando es un número inferior, 
implica que no todas las viviendas están 
construidas con materiales sólidos, lo 
que las hace vulnerables ante algún tipo 
de riesgo.
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Los materiales de los techos, en el 
caso de la zmvm, están construidos con 
losa de concreto o viguetas (87,6 % de las 
viviendas), y en menor proporción se en-
cuentran materiales de lámina diversos, 
como cartón, metal o asbesto. En el mis-
mo sentido, en Ecatepec el 90,4 % de los 
techos de las viviendas son de losa y una 
proporción menor de lámina o bien otros 
materiales. Ello implica que las viviendas 
cuentan con materiales reforzados; sin 
embargo, debe de existir un manteni-
miento constante en esta zona para evitar 
daños en su infraestructura que, de acuer-
do con algunos de los entrevistados, no 
sucede en sus viviendas (figura 4).

Para el caso de los pisos, es importante 
mencionar las diferencias de los materiales 
que existen en las distintas entidades que 
conforman la zmvm, ya que en los muni-
cipios conurbados del estado de México, 
el 65 % tienen pisos de cemento princi-
palmente; mientras que en la Ciudad de 
México (cdmx) el mayor porcentaje de 
las viviendas se encuentran entre aquellas 
cuyos pisos son de mosaico, madera u 
otro tipo de recubrimientos (59,7 %). De 
acuerdo con Ramírez (2007), esto puede 
tener relación con el hecho de que, en la 
periferia de la zmvm, se presenta princi-
palmente una dinámica de construcción 
horizontal, a diferencia de muchas zonas 
de la cdmx.

Figura 4. Estructura de fachada de vivienda en la colonia 
Los Héroes Ecatepec Tercera Sección

Fuente: imagen propia tomada en diciembre de 2018.
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Por otro lado, es necesario resaltar 
que la implementación de tuberías de la 
metrópoli no es la misma. Esto habla de 
la deficiente, pero necesaria instalación 
hidráulica en los hogares, ya que los datos 
de la Encuesta Intercensal (Inegi, 2015b) 
reflejan que el 86,1 % de las viviendas de 
la cdmx cuentan con un sistema de tube-
rías dentro de la vivienda, a diferencia del 
70,8 % de las viviendas de los municipios 
conurbados del estado de México. Por su 
parte, en el municipio de Ecatepec, el 81 % 
cuenta con tuberías en la vivienda, por 
encima a otros municipios; mientras que 
el 16,2 % se encuentra fuera y el 2,7 % no 
cuenta con agua entubada. En un senti-
do más específico, no todas las viviendas 
tienen tuberías que abastecen el servicio 
de baño, ya que para la zmvm, según 
la Encuesta Intercensal (Inegi, 2015b), 
un 25,9 % tiene que trasladar agua con 
cubetas. En el caso de Ecatepec, solo el 
70,2 % de las instalaciones conectan al 
baño de las viviendas y un 29,3 % tiene 
que trasladar el agua al servicio de baño.

Si bien los datos generales sobre el 
tipo de materiales de las viviendas y al-
gunos servicios parecieran indicar que la 
población en la zmvm cuenta con porcen-
tajes importantes de acceso a servicios, 
resulta que estas condiciones varían en 
diferentes escalas, por lo que considerar 
la percepción de la población con respecto 
a las estas características puede ser ilus-
trativo para comprender las discrepancias 
cuando se están haciendo mediciones a 
escalas más amplias, versus cuando se está 

analizando lo que se percibe en el interior 
de los lugares.

Durante el trabajo de campo, los 
entrevistaron manifestaron opiniones 
encontradas sobre la calidad de los ma-
teriales de las viviendas, las cuales de-
penden, en ocasiones, de las empresas 
inmobiliarias que construyen las unidades 
habitacionales, el tiempo de construcción 
y de adquisición de la vivienda y la presión 
que las personas residentes en la vivienda 
pueden generar a dichas inmobiliarias, 
entre otros aspectos:

Son adecuados, pero son corrientitos, o 
sea originalmente como entregaron estas 
casas se veían lindas pero la verdad es que 
después uno se da cuenta que los materia-
les son de baja calidad. (Mujer, 45 años).

Hay mucha fuga de agua. Se rompen mu-
cho las instalaciones del agua. Bueno la 
tubería. Es que nos pusieron nada más 
mangueras de pvc de muy mala calidad. 
(Hombre, 56 años)

No tengo problema con la construcción 
de la casa, cuando todavía estaba Sadasi 
(empresa inmobiliaria) aquí entregando 
casas yo fui con ellos porque mi casa sacó 
muchos detalles, por ejemplo el piso, se le 
pone una especie de chapopote, para pegar 
las losetas y se le empezó a despegarse las 
losetas, luego sufrió unas cuarteaduras y 
me las arreglaron o un problema con el 
impermeabilizante que acababan de poner 
y me lo arreglaron, pero para eso yo tuve 
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que andar detrás de ellos, incluso cuan-
do volvieron a poner impermeabilizante, 
compré la malla para que aguantará más y 
me subí a impermeabilizar con ellos. Tan 
así quedó, que no he tenido que imper-
meabilizar de nuevo, mientras tú estas al 
pendiente y compras una casa pues te están 
vendiendo una casa con garantías y tienen 
que hacértelas valer y lo tienen que hacer 
bien. (Mujer, 49 años)

Por otro lado, muchos son conscien-
tes de la baja calidad de los materiales 
de construcción; sin embargo, señalaron 
que el compartir estructuras y sistema 
de drenaje con las casas contiguas, su-
pone un problema adicional, debido a 
que si los muros, techos o tuberías que 
se comparten con otros vecinos no reci-
ben mantenimiento o cuentan con algún 
desperfecto, la estructura contigua sufre 
daños, lo que afecta la estructura general 
de la vivienda y trae como consecuencia 
que, para arreglar los desperfectos, los 
residentes inviertan más dinero del nece-
sario, porque no todos los vecinos cubren 
lo requerido.

Como se observó, algunas personas 
entrevistadas mencionaron que se han te-
nido problemas con fugas de agua, techos 
sin mantenimiento, sistema de drenaje y 
poca privacidad. Sobre la cuestión de la 
privacidad, como ya se ha comentado, re-
sulta fundamental para entender la habita-
bilidad (Mena, 2011), ya que proporciona 
bienestar a quien reside en estos espacios; 
mientras que la falta de esta puede derivar 

en una convivencia conflictiva entre los 
residentes. Sin embargo, a pesar de su im-
portancia, dada la información disponible 
y las técnicas para medir la habitabilidad, 
no hay forma de considerar la privacidad 
como parte de medición, ni de tomarla en 
cuenta a la hora de proponer estrategias 
para incrementarla.

Precisamente por el tema de la privaci-
dad, sobre algunas de las viviendas en las 
que se realizó observación, los residentes 
manifestaron la necesidad de modificar las 
estructuras de las viviendas para amplia-
ción de cuartos, construcción de nuevos 
o incluso edificación de pisos extra, con 
el objetivo de que todos los integrantes de 
la familia tuvieran su propio espacio. Sin 
embargo, como lo manifestaron durante 
las entrevistas, su situación económica no 
les permitía ocupar materiales adecuados, 
por lo que se observaron cuartos hechos 
con láminas, madera o solo protecciones, 
pero que indican la necesidad de contar 
con mayor espacio dentro de las vivien-
das para albergar a todos los integrantes.

Sobre el espacio privado, algunos de 
los elementos que pueden resultar perti-
nentes para entender las condiciones de 
habitabilidad son la localización, la acce-
sibilidad al transporte público e incluso 
el acceso a espacios públicos o servicios.

En este sentido, la eliminación de 
desechos sólidos es primordial, ya que 
dichos residuos que generan las viviendas 
deben tener una apropiada recolección y 
destino final, para poder garantizar sani-
dad y bienestar en la población residente. 
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Al hacer la revisión de los datos, de la 
Encuesta Intercensal (Inegi, 2015b), en 
este rubro se muestra que la metrópoli 
contaba con un 90,5 % de las viviendas, 
de los cuales el camión recolector se hace 
cargo de los residuos sólidos; en tanto un 
6,3 % contaba con un contenedor o depó-
sito donde los colocan, un 2,3 % la que-
man y un menor porcentaje la entierran 
o la depositan en un basurero o lugares 
públicos. De manera similar, el 98,5 % 
de las viviendas en Ecatepec cuenta con 
servicios de recolección de basura por 
medio de camión, mientras que el resto 
de las viviendas usan otros medios de 
recolección.

Con respecto a este punto, es necesa-
rio mencionar que, para el caso del mane-
jo de los residuos sólidos, los municipios 
y delegaciones que conforman la zmvm 
son libres de disponer de ellos, además de 
ser encargados de la limpieza urbana de 
su jurisdicción. Sin embargo, el artículo 
122, fracción ix de la Constitución Po-
lítica de los Estados Unidos Mexicanos, 
menciona que cuando dos o más centros 
urbanos situados en diferentes entidades 
forman una continuidad demográfica, po-
drán actuar de forma conjunta y llegar a 
convenios para la gestión de los residuos; 
no obstante, México no cuenta con una 
gestión metropolitana, por lo que las 
decisiones sobre estos asuntos se toman 
en el interior de cada uno de los estados 
que conforman dicha zona.

Sin embargo, la temática de la reco-
lección y disposición final de los residuos 

sólidos va más allá de la presencia regu-
lar de los camiones de basura. Durante 
el trabajo de campo, se mencionó que si 
bien se puede considerar el servicio tradi-
cional como eficaz, los cobros adicionales 
para deshacerse de residuos grandes es tal 
que muchas personas los dejan abando-
nados en las calles de las colonias y que 
así generan pequeños vertederos. En tér-
minos generales, los informantes, sobre 
las condiciones del espacio privado de la 
zona, responsabilizaron de cierta manera 
a otros integrantes de la zona por el daño 
a las calles, el depósito de cascajo de cons-
trucción o basura y la poca participación 
de los colonos en la labor de manteni-
miento de la vía pública, ya que indican 
que si bien el gobierno debe participar 
activamente en la rehabilitación de espa-
cios públicos, es fundamental que todos 
los residentes se encarguen del manteni-
miento a través de acciones de limpieza 
y cuidado (figuras 5 y 6).

Otro de los principales problemas 
que afecta a la zmvm es el suministro de 
agua, el cual también se da de manera 
diferenciada, dependiendo de si se trata 
de la cdmx o uno de los municipios co-
nurbados. El abastecimiento de agua de 
las viviendas en la metrópoli es a través de 
fuentes subterráneas del acuífero del Valle 
de México, así como de manantiales que 
se encuentran en la zona sur poniente de 
la ciudad y el sistema de Cutzamala, que 
proviene del estado de México y Michoa-
cán. En cuanto a este servicio, se encuen-
tra que, según la Encuesta Intercensal 
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(Inegi, 2015b), el 92,8 % de las viviendas 
se abastece de agua potable de manera 
tradicional; mientras que un porcentaje 
menor se dotan a través de pozos, pipas o 
acuden a otros lugares. En cuanto a Eca-
tepec, el 94 % de los hogares se abastecen 
igualmente por el sistema público o por 
pozos en menor proporción (3,1 %).

A pesar de estos datos, la problemática 
en el suministro de agua en la zmvm es 
notable, principalmente en la periferia, 
donde no hay prestación de este servicio 
de manera continua (Pastrana & Gon-
zález, 2022; Salinas & Pardo, 2020). En 
estos casos se da por tandeos,4 lo que 
afecta la vida cotidiana de quienes residen 
en estos espacios, como lo mencionaron 
algunos de los entrevistados (figura 7):

No siempre hay agua, hay horarios pueden 
ser las 6 de tarde y la quitan, pueden ser 
las 10 de la noche y la vuelven a quitar en-
tonces tenemos que estar batallando con 
el agua, nunca hay un día en que este el 
agua todo el día, en los 5 años que llevó 
aquí. (Hombre, 34 años)

La unidad tiene un pozo de agua, para 
abastecernos el agua, tenemos una bomba 
que se descompone, por lo tanto tardan 
en reparar y cuando vienen a repararla los 
de sapase5 nos dejan sin agua, tenemos 
dos bombas una principal y otra alterna, 
la principal no funciona y la alterna no 
da el abastecimiento para cubrir a toda la 
unidad por lo tanto, nos quitan el agua en 
la tarde para no forzarla, y regresa un rato 

Figuras 5. Espacio público en la colonia 
Los Héroes Ecatepec Tercera Sección

Fuente: imagen propia tomada en diciembre de 2018.

Figuras 6. Espacio público en la colonia 
Los Héroes Ecatepec Tercera Sección

Fuente: imagen propia tomada en diciembre de 2018.

4 Sis tema de abasteci-
miento de agua imple-
mentado por el Programa 
Hídrico del Estado de 
México que determina el 
corte y continuación del 
servicio de agua por días 
de la semana en las colo-
nias como parte del sanea-
miento y abastecimiento 
del Sistema Cutzamala 
que abastece el agua en 
gran parte de la zmvm.
5 Organi smo Públ ico 
Descentralizado para la 
Prestación del Servicio del 
Agua Potable Alcanta-
rillado y Saneamiento de 
Ecatepec de Morelos.
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en la noche y la regresan en la mañana y 
este pozo también abastece a la colonia 4 
sección entonces si nosotros no tenemos 
agua, pues ellos tampoco. (Mujer, 51 años)

Otra variable del espacio público que 
marca la habitabilidad de un lugar es 
el poder trasladarse adecuadamente. En 
este caso, se consideró la accesibilidad 
al transporte, tomando en cuenta tanto 
el tipo de transporte utilizado como el 
tiempo que los residentes necesitan para 
hacerlo. Según lo anterior, la Encuesta In-
tercensal (Inegi, 2015b) muestra que para 
trasladarse en la zmvm el 34,3 % de los 
habitantes ocupan camión, taxi o autobús; 
mientras que el 48,9 % caminan, el 10,4 % 
se mueven en sus vehículos particulares 

(automóvil, camioneta o motocicletas) 
o utilizan otros medios. Asimismo, por 
tiempo de traslado de los residentes en la 
zmvm, el 45,9 % tarda hasta 15 minutos. 
Por otra parte, un menor porcentaje tarda 
de media hora a dos horas en llegar a la 
escuela. Contrariamente a los habitantes 
que se trasladan al trabajo, para quienes el 
tiempo de traslado es variable, que puede 
ser desde 15 minutos a 2 horas.

La dinámica de traslado que presenta 
Ecatepec es muy parecida en general a la 
de la metrópoli, ya que el 33,1 % de los 
residentes tardan entre una hora 30 minu-
tos y 2 horas en moverse de su residencia 
a su trabajo; entre tanto, el 73 %, de 15 
minutos a 30 minutos en transportarse a 
la escuela, usando el 52,4 % como medio 

Figura 7. Servicios públicos de la colonia Los Héroes Ecatepec Tercera Sección

Fuente: imagen propia tomada en diciembre de 2018.
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el transporte público. Sin embargo, y aun-
que las estadísticas muestren tiempos de 
traslados puntuales, la realidad es que la 
mayoría de los recorridos no siempre son 
exactos, ya que dependen de la situación 
diaria del sistema del transporte, lo cual 
hace que el tiempo de traslado varié.

Las particularidades de la movilidad 
fueron detalladas por los residentes en 
las entrevistas. Se encontraron igualmen-
te dos grupos: quienes laboran cerca o 
dentro de la unidad habitacional donde 
residen y que explicaron que, en términos 
generales, no tienen muchos problemas 
para desplazarse por las distancias que 
recorren, por lo que usan un solo trans-
porte, utilizan el automóvil o incluso 
caminan. El segundo grupo corresponde 
a aquellos que realizan sus actividades 
principalmente en la cdmx, por lo que 
recorren grandes distancias para tras-
ladarse y utilizan generalmente más de 
un transporte público para poder llegar 
a los lugares donde desarrollan labores 
cotidianas.

En materia de transporte, se han rea-
lizado diversas investigaciones para el ca-
so de México. Por ejemplo, Jasso (2015) 
señala que no existe un proyecto integral 
de transporte y vialidades para la zmvm, 
ya que el transporte público se presta a 
través de diferentes modalidades aisladas 
que no conforman una red integrada. 
Esto genera problemas de regulación y 
control que se ve acentuado en distintos 
municipios de la periferia de la zmvm, 

donde la población ocupa mayor tiempo 
en transportarse.

Si bien las características de la di-
mensión físico-espacial permitirían tomar 
en cuenta otras tantas variables, en este 
caso quisimos dar un panorama general 
de aquellas que más se señalaron en el 
trabajo de campo y que muestran las di-
ferencias entre lo que se dice a una escala 
más amplia como la de la zmvm versus 
lo que observan los residentes periféricos 
en su vida cotidiana. Estas diferencias 
también se observaron en la dimensión 
sociocultural, las cuales se detallan en el 
siguiente apartado.

Dimensión socio-cultural: 
los habitantes

Esta dimensión hace referencia a las for-
mas de vida de los habitantes a través de 
su cultura, por lo que se considera muy 
relevante para entender las condiciones de 
habitabilidad de una zona; sin embargo, 
dadas sus características, los datos censa-
les no suelen incorporar muchos aspectos 
que la incluyan, por lo que en las medi-
ciones tradicionales de la habitabilidad, 
quedan por fuera la mayoría de los ele-
mentos relacionados con esta dimensión.

Uno de los aspectos que toma en 
cuenta Mena (2011) en esta dimensión 
son los patrones étnicos de los residentes. 
En su investigación, la autora argumen-
ta que con esta dimensión se analiza la 
habitabilidad desde los residentes. Ella 
realizó un seguimiento sobre el estatus 
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de la población que proviene de diferentes 
comunidades indígenas y afrodescendien-
tes, reasentadas en viviendas de interés 
social, en el marco de la política pública 
para la mejora de la habitabilidad en Me-
dellín (Colombia).

Para nuestro caso, los datos de la En-
cuesta Intercensal muestran porcentajes 
pequeños de población pertenecientes 
a comunidades indígenas (13,5 % en la 
zmvm y 11,1 % en Ecatepec) o afrodes-
cendientes (2,5 % en la zmvm y 2,2 % en 
Ecatepec), lo cual no nos dice mucho 
sobre las particularidades étnicas de la 
población en nuestra zona de interés, ni 
sobre la dimensión sociocultural. No obs-
tante, en esta dimensión se debe conside-
rar también la forma como los habitantes 
conforman y autogestionan el territorio, 
la organización familiar y social, los con-
flictos que surgen en el interior de las co-
munidades, entre otros aspectos, para lo 
cual el trabajo de campo resultó mucho 
más ilustrativo.

Sobre la organización, en nuestro caso 
de estudio, encontramos dos tipos: una 
informal y una formal. La elección de 
la organización de carácter informal se 
lleva a cabo de manera aleatoria, y a par-
tir de esta, la comunidad gestiona cada 
lote, por medio de tres representantes. A 
través de estos, se coordinan diferentes 
juntas vecinales con el fin de discutir el 
mantenimiento de los espacios comunes 
y las problemáticas que afectan a los ve-
cinos, para pensar de manera conjunta 

en posibles soluciones. Por su parte, la 
organización de tipo formal se da a través 
de los comités de participación ciudadana 
(Copaci), los cuales están conformados 
por un presidente y delegado, quienes 
son elegidos por medio de una plantilla, 
por la cual pueden votar los residentes de 
la colonia. Dicho comité tiene entre sus 
funciones la gestión de mano de obra y 
mantenimiento del equipamiento urba-
no residencial y el apoyo y conexión con 
las autoridades municipales para la solu-
ción de problemáticas con los servicios 
públicos.

Sin embargo, los residentes conside-
ran que la organización no es funcional 
y, por lo general, no logra su cometido. 
En el caso del comité vecinal, manifies-
tan que se carece de una línea de trabajo 
clara y una gestión adecuada, lo que se 
refleja en el descuido del mantenimiento 
general del equipamiento urbano de la 
colonia, así como la poca organización 
para poder exigir el abastecimiento de 
agua o la seguridad, una de las principales 
preocupaciones de los residentes, ya que 
señalan que la colonia es insegura, con 
altos índices de criminalidad y no cuentan 
con el apoyo necesario del gobierno mu-
nicipal para controlar esta problemática. 
Mencionan que no están al tanto sobre 
quién es el responsable al que deben diri-
girse para la resolución de problemáticas, 
lo que significa un desconocimiento ge-
neralizado sobre las acciones que pueden 
realizar como comité:
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Se hacen planillas para la elección de Co-
paci y ya de ahí por ejemplo los taxis son 
una planilla y otros vecinos son otra pla-
nilla, y así se eligen. Aquí enfrente de mi 
casa vive el delegado y de aquí a dos casas 
está la presidenta, pero ellos trabajan para 
el pri,6 no para los vecinos y por ejem-
plo ahorita que estuvieron dando cosas 
(despensas), pero nada más se los da a sus 
vecinos que ella quiere o a sus familiares 
pero que distribuyan los beneficios para 
todos, o que ayuden a la colonia pues no. 
(Mujer, 45 años)

Tenemos muchas necesidades como colo-
nia, sobre todo la seguridad. Queríamos 
que estuviera cerrada la colonia a los ma-
leantes. Pero como te digo, no pudimos 
llegar a un acuerdo. Que unos tenían dine-
ro para pagar seguridad privada, otros no 
tenían, otros no vivían aquí y así. Entonces 
no se pudo llegar a un acuerdo. (Hombre, 
51 años)

Antes teníamos nuestra organización de 
vecinos, sí llevábamos el control en la jun-
ta condominal y ya nos organizamos y 
establecíamos por casas. Nos poníamos 
de acuerdo para hacer la faena, reparar las 
chapas de la entrada y de la reja, pero había 
otros vecinos que no les gustaba cooperar 
y rompían las chapas, los candados y por 
eso dejamos de organizarnos hace 4 años. 
Ahorita solamente los vecinos que tienen 
fiestas cortan las áreas verdes o nos or-
ganizamos solo algunos y pagamos para 
cortarlos. (Mujer, 45 años)

Los entrevistados manifiestan que una 
de las problemáticas entre los residentes es 
la falta de interés en el entorno común, ya 
que es necesario garantizar un ambiente 
de constante comunicación y cooperación 
entre los habitantes para disfrutar del 
buen funcionamiento del espacio que se 
habita; sin embargo, no todos visualizan 
el entorno como su responsabilidad. En 
este sentido, una de las entrevistadas, 
planteaba lo siguiente:

Por ejemplo, si se les decía que para el fin 
de semana se iba a pintar la banqueta ama-
rilla o el zaguán, ya vamos a cooperarnos 
con “x” cantidad para poner la mano de 
obra, las brochas y la pintura, y a los que 
no salían a ayudar iban y les tocaban los 
representantes para pedir el apoyo para 
lo que se necesitaba, e incluso llegaron a 
los golpes, y pues ya decían, no voy a salir 
y tampoco te voy a dar dinero, tú no me 
mandas, y pues el representante decía a su 
vez “¡no mire, vecino, por qué, mire, apó-
yenos!” Y pues se hacían de palabras, no se 
llegaba a nada. (Mujer, 45 años)

Las problemáticas mencionadas inter-
fieren en la habitabilidad de los residentes 
de la zona, sumado a la inseguridad, que 
ha contribuido a que muchas familias no 
tengan un sentido de pertenencia al lugar 
que habitan y otras tantas abandonen su 
vivienda por las pocas acciones que se 
realizan para mejorar las condiciones en 
las que viven las familias, pero no solo en 
la colonia, sino en el municipio. A través 

6 El pri son las siglas de 
uno de los partidos polí-
ticos de México, llamado 
Partido Revolucionario 
Institucional.
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de los recorridos en la colonia, se pudo 
observar el sinnúmero de anuncios para 
la venta de viviendas. Por otra parte, los 
entrevistados mencionan que cuando se 
han abandonado menos de 5 a 6 casas de 
cada cuadra o calle cerrada, estas se aso-
cian con problemas de inseguridad: “Se 
dice que hay muchas que están vacías y 
que las utilizaban como casas de segu-
ridad para narcos o donde mantenían a 
gente secuestrada. Si está estigmatizada 
porque a mí me han contado todo eso, 
pero que yo los haya visto, pues no me 
consta” (Mujer, 51 años).

El análisis de la categoría sociocul-
tural parte de observar la organización 
y los conflictos entre los residentes. A 
partir de ello, se evidenció que no existe 
una forma de organización adecuada. 
Además, los conflictos entre residentes se 
originan por la falta de cooperación en el 
mantenimiento de las áreas comunes, la 
desconfianza en ocasiones en los arren-
datarios y el clima de inseguridad de la 
zona. Estos factores son fundamentales 
para comprender la habitabilidad, pero los 
datos estadísticos carecen de información 
que permitan medirlos de manera directa.

Dimensión socioeconómica. La 
estructura económica de los 
habitantes y la tenencia de la vivienda

Las condiciones económicas de la po-
blación dan cuenta, entre otras cosas, de 
las formas como se logran satisfacer las 
necesidades básicas a corto y mediano 

plazo; por lo tanto, consideramos que 
esta categoría puede ser fundamental pa-
ra comprender la habitabilidad. En Mé-
xico, aunque hay datos estadísticos que 
permiten acercarse a esta temática, no 
necesariamente son compatibles con la 
fuente aquí utilizada, aunque la Encuesta 
Intercensal permite acercarse a variables 
como el nivel de escolaridad, el acceso a 
prestaciones sociales, el tipo de tenencia 
de la vivienda, entre otras (Inegi, 2015b).

Al no contar con datos recientes sobre 
el nivel de ingresos de la población, el 
nivel de escolaridad puede ser un proxy 
de esta variable. Según la Encuesta In-
tercensal (Inegi, 2015b), un importante 
porcentaje de la población de la zmvm 
cuenta con estudios máximos de primaria 
y secundaria (25,9 % y 26,1 %), mientras 
solamente el 12,8 % de la población cuenta 
con educación superior. Esta variable tie-
ne marcadas diferencias en el interior de 
la zmvm, ya que la cdmx tiene un mayor 
número de personas con estudios de edu-
cación media superior (16.6 %) y superior 
(19 %). En Ecatepec, la mayor parte de 
la población ha terminado estudios de 
primaria (26.8 %) y secundaria (27.5 %), 
y solo el 11 %, estudios de licenciatura.

Otra variable relevante en esta temá-
tica sería el tipo de empleo con el que 
cuentan las personas, pues dependiendo 
de este, tendrán acceso a distintas pres-
taciones, además del acceso a préstamos 
hipotecarios, que es la forma como mu-
chos han obtenido sus viviendas. En este 
sentido, llama la atención que en la zmvm 
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el 66,18 % de la población laboraba como 
empleado u obrero; mientras que en el 
caso de Ecatepec dicho porcentaje es del 
65,18 %. Por otro lado, los porcentajes 
de trabajadores por cuenta propia fueron 
22,91 % y 25,97 %, respectivamente.

Por otra parte, las condiciones de te-
nencia de la vivienda es una de las que más 
se considera cuando se están haciendo 
mediciones sobre la habitabilidad. Den-
tro de estas se suele incluir si la vivienda 
está completamente pagada, las formas de 
adquisición de la vivienda, si es vivienda 
en renta, entre otras formas de tenencia.

En el caso de México, la promoción 
para la adquisición de viviendas por par-
te de las inmobiliarias y del gobierno en 
general ha estado presente en los últimos 
años. Un ejemplo son programas de apoyo 
para la población con subsidios, como el 
Programa de Apoyo a la Vivienda,7 que 
otorga subsidios de vivienda para la po-
blación de menores recursos; el Programa 
de Vivienda para Jóvenes,8 promovido por 
el gobierno de la República; el Programa 
de Vivienda para Migrantes “Construye 
en tu tierra”;9 entre otros. Sin embargo, 
llama la atención que, en general, la forma 
como la población en la zmvm adquiere 
la vivienda es a partir de la inversión de 
recursos propios (70 %); en tanto que el 
17,3 % lo hicieron a través de un crédito 
con el Instituto del Fondo Nacional de 
la Vivienda para los Trabajadores (Info-
navit), el Fondo de la Vivienda del Insti-
tuto de Seguridad y Servicios Sociales de 
los Trabajadores del Estado (Fovissste) o 

Petróleos Mexicanos (Pemex); un 6,4 % 
pidieron un crédito bancario, y, finalmen-
te, un menor porcentaje a partir de otras 
opciones (Inegi, 2015b).

Sobre el tipo de tenencia, el 43 % de 
las viviendas registradas, de acuerdo con 
la Encuesta Intercensal (Inegi, 2015b), se 
encontraban totalmente pagadas; el 52 % 
las están pagando, mientras que se desco-
noce el estado de un pequeño porcentaje. 
En el caso de Ecatepec, el 56,1 % de las 
viviendas se encontraban completamente 
pagadas, en tanto que el 41,2 % las conti-
nuaban pagando. Otro dato relevante es 
el porcentaje de personas que rentan o 
que el propietario es algún familiar que 
les presta las viviendas. Tanto en la zmvm 
como en Ecatepec, se encuentran propor-
ciones más o menos similares. El porcen-
taje de viviendas rentadas es del 19 % y 
del 20,43 %, respectivamente. Estos datos 
son relevantes pues, en muchos casos, 
mejorar las condiciones de habitabilidad 
puede ser fundamental para aquellos que 
tienen una vivienda propia; mientras que 
aquellos que rentan tienen la opción de 
moverse hacia otros lugares, dependien-
do por supuesto, de los ingresos, tipo de 
trabajo y las otras variables mencionadas.

Durante las entrevistas, indagamos 
además sobre la forma como decidieron 
la zona indicada para comprar o rentar su 
vivienda y el tipo de tenencia. Algunos en-
trevistados explicaron que anteriormente 
no contaban con un inmueble propio y 
vivían en casas o departamentos en renta 
o en casa de sus padres, en distintas zonas 

7 Para más información 
sobre este programa, se 
puede consultar el s i-
guiente enlace: https://
www.gob.mx/fonhapo/
acciones-y-programas/
programa-de-apoyo-a-
la-vivienda
8 Los detalles del progra-
ma se pueden consultar 
en https://www.gob.mx/
imjuve/articulos/la-po-
litica-de-vivienda-para-
jovenes
9 Programa para que tra-
bajadores en Estados Uni-
dos, independientemente 
de su estatus migratorio, 
puedan construir vivien-
da en México. Sobre este 
programa se puede con-
sultar https://www.gob.
mx/ime/acciones-y-pro-
gramas/construye-en-tu-
tierra

https://www.gob.mx/fonhapo/acciones-y-programas/programa-de-apoyo-a-la-vivienda
https://www.gob.mx/fonhapo/acciones-y-programas/programa-de-apoyo-a-la-vivienda
https://www.gob.mx/fonhapo/acciones-y-programas/programa-de-apoyo-a-la-vivienda
https://www.gob.mx/fonhapo/acciones-y-programas/programa-de-apoyo-a-la-vivienda
https://www.gob.mx/fonhapo/acciones-y-programas/programa-de-apoyo-a-la-vivienda
https://www.gob.mx/imjuve/articulos/la-politica-de-vivienda-para-jovenes
https://www.gob.mx/imjuve/articulos/la-politica-de-vivienda-para-jovenes
https://www.gob.mx/imjuve/articulos/la-politica-de-vivienda-para-jovenes
https://www.gob.mx/imjuve/articulos/la-politica-de-vivienda-para-jovenes
https://www.gob.mx/ime/acciones-y-programas/construye-en-tu-tierra
https://www.gob.mx/ime/acciones-y-programas/construye-en-tu-tierra
https://www.gob.mx/ime/acciones-y-programas/construye-en-tu-tierra
https://www.gob.mx/ime/acciones-y-programas/construye-en-tu-tierra


Sandra Márquez Díaz, Ana Melisa Pardo Montaño

territorios 50
26

de la cdmx; sin embargo, al ser emplea-
dos de varios años, tenían la posibilidad 
de ejercer un crédito hipotecario con el 
Infonavit. De esta manera, deciden acer-
carse a esta institución, donde los deri-
varon a distintas empresas inmobiliarias 
o directamente algunos buscaron dichas 
empresas.

Estas inmobiliarias, en función de los 
créditos autorizados, les ofrecían diversas 
opciones de compra, y en la mayoría de 
los casos, por los ingresos devengados, 
resultaban viviendas de interés social ubi-
cadas en la periferia. Ante esta situación, 
muchos, sin asesorarse por otro medio y 
desconociendo el proyecto a fondo, die-
ron paso al trámite para la compra-venta 
de la vivienda, debido a los beneficios de 
vivir en una casa de un solo piso y no en 
edificios, además de los supuestos espacios 
públicos que ofrecía el fraccionamiento 
“Los Héroes Ecatepec 3era Sección”, a di-
ferencia de otros proyectos inmobiliarios 
de hace aproximadamente 12 a 17 años, 
cuando la mayoría de los entrevistados 
hicieron la compra.

Sin embargo, la gran mayoría de los 
entrevistados aún no terminan de liquidar 
la deuda, lo que les genera inestabilidad 
financiera, ya que destinan parte de su 
ingreso a cubrir la deuda. Incluso, en al-
gunos casos, han tenido que modificar las 
viviendas para adaptar pequeños negocios 
que les permitan ingresos extra para la 
sostenibilidad del hogar.

La tenencia de la vivienda y los in-
gresos del hogar, como se mencionó, 

pertenecen a los indicadores que más se 
incorporan a las mediciones de habitabi-
lidad. No obstante, como hemos soste-
nido a lo largo de toda la investigación, 
es la interacción de todos estos aspectos, 
incluyendo aquellos que toman en consi-
deración la percepción que los habitantes 
tienen sobre su lugar de residencia y su 
vivienda en particular, los que permiten 
tener un panorama completo de la habi-
tabilidad.

Consideraciones finales

Para finalizar, queremos retomar la im-
portancia que debe tener tanto la medi-
ción del fenómeno de la habitabilidad a 
diversas escalas como la mirada directa-
mente de quienes residen en estos lugares, 
pues son las personas que viven en estos 
espacios quienes conocen la cotidiani-
dad y los pros y contras de residir en un 
espacio. Además, al vivir directamente 
estos espacios, pueden determinar la im-
portancia de una convivencia saludable y 
cómo la organización de los vecinos puede 
beneficiarlos a todos.

Somos conscientes de la diversidad de 
formas de entender y definir la habitabi-
lidad, las cuales intentamos destacar de 
manera resumida al inicio de este artícu-
lo; sin embargo, trabajar con una mirada 
que considere diversas dimensiones, nos 
resultó un ejercicio acertado, sin desco-
nocer, por supuesto, todos los aportes que 
han hecho otro tipo de investigaciones. 
El abordaje de las tres categorías aquí 
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retomadas, por medio de la información 
estadística y la percepción de la pobla-
ción residente, permite analizar desde 
la dimensión físico-social, por ejemplo, 
que aunque los datos estadísticos de-
muestran que los habitantes cuentan con 
una vivienda, no se discute acerca de sus 
condiciones estructurales y de tamaño, 
los cuales son insuficientes para albergar 
al número total de los integrantes de la 
familia y repercute en las relaciones que 
se crean en el interior de ella y las relacio-
nes entre vecinos, un elemento que, de 
acuerdo con las entrevistas, es relevante 
si se quieren analizar las condiciones de 
habitabilidad.

En lo que respecta al espacio público, 
los datos indican que la colonia cuenta 
con el equipamiento necesario. Sin em-
bargo, no se aborda ni su calidad ni su 
mantenimiento, como es el caso del su-
ministro de agua. A pesar de que la in-
fraestructura necesaria está en su lugar, el 
servicio de agua se proporciona de manera 
intermitente a través de tandeos, lo que 
significa que no siempre llega de manera 
constante a las viviendas.

Finalmente, en cuanto a la categoría 
socioeconómica, a pesar de disponer de 
viviendas, estas se utilizan para albergar 
pequeños negocios con el fin de hacer 
frente a los gastos y pagar la deuda rela-
cionada con la vivienda. Por esta razón, 
consideramos necesario que, además de 
mostrar indicadores de habitabilidad, se 
hagan ejercicios a escalas más pequeñas 
que permitan entender estos indicadores 

macro y poder recomendar otras formas 
de medición de este fenómeno.

El ejercicio aquí propuesto permitió 
identificar que si bien la zmvm está ca-
talogada como un territorio con una im-
portante dinámica económica, política y 
social, se necesita tomar en consideración 
las particularidades de todas las entidades 
que hacen parte de esta zona para afir-
mar que quienes aquí residen tienen una 
habitabilidad adecuada, ya que se puede 
observar la existencia de una dinámica 
heterogénea entre la zona central y la pe-
riferia, espacio habitado principalmente 
por personas con menores recursos para 
el acceso a la vivienda, donde se refleja 
que son mayores las problemáticas que 
afectan el habitar.

Tomando en cuenta todos los aspec-
tos aquí analizados, es relevante destacar 
que el análisis de la habitabilidad precisa 
un estudio interdisciplinario de mayor 
amplitud. Las condiciones tanto del es-
pacio público como del privado, así co-
mo la participación de los actores en el 
territorio y los aspectos socioeconómicos, 
ofrecen una visión integral de todas las 
facetas del habitar y no se limitan solo a 
los datos estadísticos que distintas fuentes 
nos permiten tener hasta ciertas escalas, 
pero que impiden el análisis más detallado 
desde las personas que habitan el espacio.
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