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Resumen

En este articulo analizamos los determinantes de la satisfaccion residencial en
Meéxico a partir de los resultados de la Encuesta de Satisfaccion Residencial 2013.
Los datos estan agregados en 512 conjuntos habitacionales. Estimamos diferentes
especificaciones por minimos cuadrados generalizados para relacionar el indice de
satisfaccion residencial con variables independientes agrupadas en: caracteristicas
personales, aspectos economicos de la vivienda, medio ambiente fisico, medio
ambiente social, caracteristicas de la vivienda, y localizacion y proximidad. Encon-
tramos que las variables relacionadas con el medio ambiente fisico y el medio
ambiente social ayudan a explicar las variaciones en la satisfaccion residencial
promedio entre los conjuntos habitacionales en México. Estos hallazgos indican
areas de oportunidad para la politica de vivienda que pueden mejorar el bienestar
de los residentes.

Palabras clave: satisfaccion residencial; encuesta de satisfaccion residencial;
Meéxico.

Abstract

In this paper, we analyze the determinants of residential satisfaction in Mexico on
the basis of the results of the Residential Satisfaction Survey 2013. The data are ag-
gregated into 512 housing complexes. We estimate different specifications generalized
by least squares to link the rate of residential satisfaction to independent variables
grouped into personal characteristics, economic aspects of the dwelling, physical
environment, social environment, housing characteristics and location and proximity.
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We found that the variables related to the physical environment and the social envi-
ronment account for the variations in average residential satisfaction in housing
complexes in Mexico. These findings indicate areas of opportunity for housing poli-
cy that could improve residents’ well-being.

Key words: residential satisfaction; residential satisfaction survey; Mexico.

Introduccion

La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) aplica desde 2006 la Encuesta de
Satisfaccion Residencial (ESR) en México. Considerando una serie de atribu-
tos, mediante ese instrumento se calcula un indice de satisfaccion de los resi-
dentes con respecto a la vivienda, la colonia y la ciudad, en conjuntos habita-
cionales en los que existe al menos un hogar con derecho al crédito de
vivienda que haya sido adquirida por medio de Sociedades Financieras
de Objeto Muiltiple (Sofomes), de bancos, del Instituto Nacional del Fondo
Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit) o del Fondo de la
Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores
del Estado (Fovissste). El objetivo de la ESR es proporcionar datos tanto a
desarrolladores como a quienes disefian la politica habitacional para mejorar
la calidad de vida de las personas. Si bien los resultados de la encuesta han
permitido comparar la satisfaccion residencial a través del tiempo y entre re-
giones, dichas comparaciones no necesariamente indican las variables que
permiten explicar las diferencias en el grado de satisfaccion entre regiones ni
en el transcurso del tiempo. Desde el punto de vista tanto de los desarrolladores
de vivienda, como de las agencias gubernamentales involucradas en la politica
habitacional, es interesante determinar en qué medida las caracteristicas del
medio ambiente fisico y social, asi como ciertas particularidades de la vivienda
y su localizacion, influyen en el grado de satisfaccion de los residentes. Saber,
por ejemplo, como influyen las caracteristicas de la vivienda en la satisfaccion
residencial puede ayudar a los desarrolladores a focalizar sus estrategias y op-
timizar sus recursos en la planeacion y construccion de unidades habitacionales.
Igualmente, las agencias encargadas de definir la politica respectiva se benefi-
ciarian conociendo la forma en que pueden contribuir a mejorar la calidad de
vida de los residentes a través del diseflo del medio ambiente fisico y social.
Nuestro objetivo en este articulo es analizar las variables que ayudan a
explicar las variaciones en la satisfaccion residencial entre los conjuntos
habitacionales del pais. Usamos los datos de 512 conjuntos habitacionales
cubiertos en la ESR 2013 (SHF, 2014). Estimamos diferentes especificacio-
nes por minimos cuadrados generalizados en los que la variable dependien-
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te es el indice de satisfaccion residencial de la ESR, y agrupamos las varia-
bles independientes en seis: caracteristicas de los residentes, aspectos
econdémicos de la vivienda, medio ambiente fisico, medio ambiente social,
caracteristicas de la vivienda, y localizacion y proximidad.

Nuestros aportes principales son dos. El primero consiste en brindar
elementos de analisis adicionales a los desarrolladores de vivienda y a las
agencias encargadas de disefar la politica habitacional en México, al corre-
lacionar el indice de satisfaccion residencial de la ESR con una serie de
variables independientes asociadas a acciones de estrategia y de politica, que
pueden mejorar la calidad de vida de los residentes. El segundo es que este
trabajo contribuye a ampliar los estudios de la vivienda en México, y parti-
cularmente al analisis de los determinantes de la satisfaccion residencial,
dada su escasa produccion.

Buena parte de la investigacion existente ha evaluado los resultados y la
consistencia de los programas de vivienda (Salazar et al., 2015; Colef, 2012;
UAM-C, 2010; El Colegio de México, A.C., 2005; Fundacién Mexicana para
la Salud, 2004). Ibarra Salazar et al. (2016) estudian los determinantes de la
satisfaccion con la colonia entre los beneficiarios de un programa de vivien-
da en el estado de Zacatecas. Ademas, diversas encuestas sobre satisfaccion
en México incorporan elementos de la colonia o la vivienda de las personas:
la Encuesta Nacional sobre Satisfaccion Subjetiva con la Vida y la Sociedad
(UNAM, 2015), la Evaluacion de la Percepcion de Inseguridad, Satisfaccion
y Cohesion Social en Espacios Publicos (El Colegio de México, A.C., 2010)
y el Ranking de Felicidad en México (Imagina México, A.C., 2012).

Nuestros resultados nos indican que la existencia de cuotas para el
mantenimiento del conjunto, la relacion con los vecinos, el nivel de ingreso,
la propiedad de la vivienda y la infraestructura fisica ayudan a explicar las
diferencias en el grado de satisfaccion residencial entre los conjuntos habi-
tacionales de la nacion.

El articulo esta organizado de esta manera. En la siguiente seccion re-
lacionamos el concepto de calidad de vida con la satisfaccion residencial y
el disefio del indice de satisfaccion residencial de la ESR; en seguida pre-
sentamos la metodologia del estudio, luego los resultados de las estimaciones,
y finalmente las conclusiones ¢ implicaciones de politica.

Calidad de vida, satisfaccion residencial y la ESR

La satisfaccion residencial esta relacionada con la calidad de vida a través de
una amplia gama de canales economicos, sociales y psicologicos (Balestra y
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Sultan, 2013). De acuerdo con Galster (1985), la satisfaccion residencial es
importante para desarrolladores de vivienda, analistas y hacedores de politica,
pues es un factor que contribuye a la calidad de vida. Es un concepto multi-
dimensional, ya que incluye factores fisicos, sociales y vecinales, asi como
caracteristicas psicoldgicas y sociodemograficas de los residentes. Frances-
cato et al. (1989) lo definen como una “actitud”, mientras que Canter y Rees
(1982) como el reflejo del grado en que los habitantes sienten que su hogar
los ayuda a alcanzar sus metas.

De acuerdo con Amérigo y Aragonés (1997), el espacio estudiado en las
investigaciones sobre satisfaccion residencial no se limita a la vivienda, sino
que engloba tres elementos: la vivienda, el barrio (entendido como la colonia
o el vecindario) y los vecinos o el medio ambiente social.

La vivienda, reconocida como una necesidad universal y el bien com-
puesto que satisface las necesidades humanas (Ateca-Amestoy y Vera-Tos-
cano, 2007), conforma el eje central de la satisfaccion residencial al involu-
crar una mezcla de consideraciones relevantes para la calidad de vida de un
individuo, como la privacidad, la ubicacion, las amenidades del ambiente y
la inversion. El barrio o colonia es el agregado de viviendas y la conexion
de éstas con los diversos sistemas fisicos, sociales, politicos y econémicos
que unen esos hogares (Chapman y Lombard, 2006). Por su parte, Grillo et
al. (2010) definen el medio ambiente social como las conexiones entre los
circulos o redes sociales y los individuos.

La ESR, que realiza la SHF desde 20006, es la base para calcular el in-
dice de satisfaccion residencial. Con esto se puede determinar una figura
cuantitativa para medir el nivel de satisfaccion de los residentes en cuanto a
la vivienda, el conjunto habitacional y la ciudad. En cuanto a la vivienda, la
satisfaccion depende de cuatro caracteristicas: /) fisicas de la construccion,
2) espaciales, funcionales y formales, 3) ambientales, y 4) adaptaciones y
transformaciones. Respecto al conjunto habitacional y la ciudad, la satisfac-
cion se compone de caracteristicas del entorno inmediato como: /) locali-
zacion, 2) atributos del conjunto habitacional, 3) urbanizacion y servicios,
4) equipamiento social y comunitario, y 5) percepcion de la ciudad.

La encuesta considera nueve temas distribuidos en ocho secciones
(cuadro 1). Contiene preguntas abiertas, de opcion multiple, y otras en las
que se le pide al entrevistado que determine una calificacion o grado de
afirmacion sobre una serie de atributos relacionados con la morada, el con-
junto y el mddulo legal en el que la adquirio.

La ESR se apega a lo que las teorias de satisfaccion residencial presen-
tan como aspectos clave en su definicion. Al calificar los atributos de la vi-
vienda y la colonia, se emite un juicio sobre las condiciones de un individuo
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Cuadro 1
Contenido de la Encuesta de Satisfaccion Residencial
Temas Secciones
1. Satisfaccion con la vivienda 1. Perfil del entrevistado

2. Satisfaccion con el conjunto habitacional 2. Indice de satisfaccion con la vivienda

y la ciudad 3. Indice de satisfaccion con el conjunto

3. Satisfaccion financiera habitacional y la ciudad
4. Modulo legal

5. Ampliaciones y remodelaciones de la
vivienda

. Satisfaccion con el cliente
. Caracteristicas del financiamiento
. Satisfaccion del intermediario financiero

6. Organizacion vecinal . Caracteristicas actuales de la vivienda

SO N DN A

7. Vialidades y costo del transporte Convivencia vecinal

8. Deterioros, unidades en renta y
deshabitadas

9. Valor de la vivienda segun el propietario

Fuente: Elaboracion propia con base en la Encuesta de Satisfaccion Residencial (SHF,
2013).

respecto a su ambiente residencial de acuerdo con normas culturales o per-
sonales, tal como lo consideran Morris y Winter (1978). La calificacion es-
tipulada podria dar como resultado la adaptacion o la movilizacion, tal como
lo considera Michelson (1977).

Las variables pertenecientes al bloque de aspectos economicos de la
vivienda, medio ambiente fisico y medio ambiente social, que se contemplan
en la ESR, corresponden a la interaccion de los residentes con aspectos
cognitivos y sociales (Amérigo y Aragonés, 1997).

Literatura relacionada

La literatura sobre la satisfaccion con la vivienda se enfoca principalmente
en su funcionalidad como medida de calidad de vida y para predecir la mo-
vilidad residencial. Los estudios de Lord (1987), Savasdisara et al. (1989),
Ateca-Amestoy y Vera-Toscano (2007), James III (2008), Jiboye (2010),
Noriza et al. (2010) y Baiden et al. (2011), analizan encuestas para determi-
nar la felicidad de las personas o qué tanto les gusta su hogar, usando escalas
numéricas.

Grogan-Kaylor et al. (2006) utilizan los atributos sociodemograficos,
las evaluaciones subjetivas del vecindario y las condiciones objetivas de la
colonia como determinantes de la satisfaccion residencial. Por su parte,
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Ateca-Amestoy y Vera-Toscano (2007) investigan los determinantes de la
satisfaccion con la vivienda, incluyendo atributos individuales y del hogar.
El primer grupo engloba caracteristicas propias de la persona como edad,
género, educacion y estatus social. El segundo incluye aspectos econdmicos
(vivienda social, propiedad y valor) y fisicos (superficie, nimero de cuartos)
de la vivienda. Asimismo, Anacker et al. (2011) incluyen en su estudio las
variables de estética, amenidades, acceso, seguridad y caracteristicas socia-
les de la comunidad como los principales predictores de la satisfaccion en
el hogar. Sulaiman y Yahaya (1987) encontraron que el tamafio de la familia
impactaba de manera inversa el nivel de satisfaccion con la vivienda.

Chapman y Lombard (2006), en su estudio sobre satisfaccion residencial
en colonias privadas y sujetas a cuota, encontraron que la edad de la persona
y la falta de informacion sobre crimenes tienen el mayor impacto en como
califican los residentes su bienestar en el hogar. Por el otro lado, Thomsen y
Eikemo (2010) encuentran que la satisfaccion con la morada depende de
factores sociales y culturales, pero principalmente influye la situacion finan-
ciera de quienes la habitan. En este estudio, la cercania con la escuela y el
lugar de trabajo repercuten positivamente en el grado de satisfaccion.

Diversos estudios apoyan la idea de que la propiedad de la vivienda
abona a la felicidad de los residentes. Los estudios de Diaz-Serrano (2006),
Elsinga y Hoekstra (2005) y Tan y Khong (2013) coinciden en que los resi-
dentes prefieren vivir en una casa propia que en una rentada, ya que la pro-
piedad del inmueble es mas ventajosa en la perspectiva financiera, genera
seguridad y libertad y ello redunda en residentes mas satisfechos.

Se ha demostrado que las caracteristicas del vecindario o colonia y su
percepcion también influyen en la satisfaccion residencial. Grzeskowiak et
al. (2003) consideran que dicha satisfaccion depende de variables asociadas
a la colonia, tales como los vecinos, la seguridad, la ubicacion, el ruido y el
crimen, entre otras.

Por ultimo, el capital social y las interacciones sociales son elementos
que la literatura relacionada considera como determinantes de la satisfaccion
residencial. Ateca-Amestoy y Vera-Toscano (2007) argumentan que la inte-
raccion entre los individuos con su vecindario se compone de factores con-
textuales y enddgenos. Los primeros son especificos de un grupo y estan
basados en sus caracteristicas, mientras que los segundos se refieren a como
los agentes son afectados por decisiones de comportamiento de los miembros
del grupo. Jonas (1979) por su parte, estudia los vinculos sociales en un
proyecto de vivienda para adultos mayores en Milwaukee, Wisconsin; en-
contrd que la felicidad de los residentes con la colonia y la vivienda esta
asociada con los vinculos sociales.
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Crenson (1983) y Rapoport (1990) encontraron que el ambiente social
para una persona es igual de importante para la satisfaccion residencial que las
caracteristicas propias del residente, tales como su clase social o su raza.
Cheshire ef al. (2013) caracterizan el comportamiento antisocial en el ambito
de una colonia (ruido, dafios a la propiedad) y lo asocian con conflictos entre
vecinos que influyen en la satisfaccion residencial, la propension a mudarse y
la eleccion de una vivienda en un vecindario (Amérigo y Aragonés, 1997).

Todos los estudios sobre satisfaccion residencial que se han consultado
utilizan datos individuales de los residentes, con excepcion de Fried (1982) y
Lee y Guest (1983), quienes, al igual que el presente estudio, usan datos agre-
gados; el primero de ellos recurre a 42 municipios de 10 zonas metropolitanas,
mientras que el segundo trabaja con una muestra de 60 areas metropolitanas.

Metodologia y marco de referencia

Existen por lo menos cinco teorias que modelan el concepto de satisfaccion
residencial: la teoria de las necesidades de vivienda (Rossi, 1955), la teoria
de la satisfaccion residencial (Michelson, 1977), la teoria del déficit de vi-
vienda (Morris y Winter, 1978), la teoria de la construccion psicologica
(Galster, 1985) y la teoria del hombre y su ambiente (Amérigo y Aragonés,
1997). Esta altima establece que la interaccion entre un individuo con el
ambiente es a través de atributos objetivos y subjetivos. Los primeros se
refieren a la calidad de la vivienda y los servicios que contribuyen a la satis-
faccion residencial. Estos se convierten en subjetivos una vez que han sido
evaluados por la persona que emite su grado de satisfaccion. Por lo tanto,
los subjetivos estan influidos por las caracteristicas personales, tales como
el ingreso, la edad, el nivel de estudios, etc. (esquema 1). La teoria del hom-
bre y su ambiente es la que sigue principalmente nuestra investigacion. Si-
guiendo este enfoque, Amérigo y Aragonés (1997) estudian los determinan-
tes de la satisfaccion residencial. Los clasifican en sociales y fisicos,
dependiendo si el atributo forma parte del ambiente fisico o social; y en
categorias objetivas o subjetivas, que dependen de que el atributo sea obje-
tivo o forme parte de una evaluacion del residente (esquema 2).

En esta investigacion utilizamos datos de la ESR 2013 de la SHF. La
encuesta se llevod a cabo durante el mes de diciembre de 2013 con 5 232
entrevistas cara a cara en 182 municipios y 512 conjuntos habitacionales
distribuidos en las 32 entidades federativas del pais.

Practicamente todos los estudios de satisfaccion residencial en los que
se construye un indice al respecto utilizan la escala Likert, en la que se les
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Esquema 2
Determinantes de la satisfaccion residencial

Subjetivos
Grado de mantenimiento de la colonia Seguridad
Aparicion del lugar Amistades
Evaluacion del departamento Relaciones con vecinos
Administracién del vecindario Apego al area residencial

Percepcion de hacinamiento

8 Homogeneidad 3
L 8
i.% Vivienda unifamiliar versus multifamiliar Vivienda propia versus rentada §
Electricidad Tiempo de residir en la vivienda
Ruido Tiempo de residir en la colonia
Edad
Ciclo de vida

Familiares en el vecindario

Objetivos

Fuente: Amérigo y Aragonés, 1997.

pide a los residentes entrevistados ordenar del 1 al 10 (o una numeracioén
similar) el grado de satisfaccion con su vivienda y/o colonia y con algunos
atributos asociados a dichos ambitos. La variable dependiente en este estudio
es el Indice de Satisfaccion Residencial, que se obtiene como un promedio
ponderado entre el Indice de Satisfaccion con la Vivienda y el indice de
Satisfaccion con el Conjunto Habitacional y la Ciudad.

En cuanto a los métodos de estimacion empleados en la literatura, Diaz-
Serrano (2006), James I11 (2009) y Lu (1999) utilizan un modelo logit orde-
nado, ya que segun Lu (1999) es el mas apropiado cuando la variable depen-
diente es discreta. Otros utilizan indices de probabilidad odds ratio cuando
el objetivo es determinar la propension de los residentes a mudarse (James
111, 2008; Grzeskowiak ef al., 2003). El método de minimos cuadrados or-
dinarios es uno de los procedimientos de estimacién mas socorridos en los
estudios de satisfaccion residencial (Fried, 1982; Elsinga y Hoekstra, 2005;
Chapman y Lombard, 2006; Thomsen y Eikemo, 2010).

Con base en la ESR 2013, en este estudio utilizamos los seis grupos de
variables de determinantes de la satisfaccion con la colonia de Lovejoy et
al. (2010), relacionados a las caracteristicas de la vivienda y del conjunto
habitacional, para agrupar las variables independientes. El cuadro 2 muestra
las variables de la ESR que se incluyeron en el modelo de satisfaccion con
el conjunto habitacional y la pregunta que le corresponde en la ESR.
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Para el grupo de caracteristicas personales, se tomaron el género, la edad,
el ultimo nivel de estudios alcanzado por el encuestado, el estado civil, si es
jefe de familia, el ingreso mensual promedio de quienes habitan la vivienda
y el tiempo de residir en ella. En el grupo de aspectos economicos se inclu-
yeron las variables de propiedad —que indica si el encuestado posee la mo-
rada o si es rentada, prestada, o cualquier otra modalidad—, si cuenta con
escrituras, el precio de compra, el precio actual, la percepcion del encuesta-
do sobre el valor de su vivienda en relacion con el valor de la de sus vecinos
y el porcentaje que le falta por pagar del inmueble. El tercer grupo es el del
medio ambiente fisico; aqui se incorporaron cuatro variables relacionadas
con el equipamiento ecologico en los hogares, como la disponibilidad de
lamparas fluorescentes, calentador de agua solar, inodoros eficientes y rega-
dera ahorradora de agua. Asimismo, se afiadid el niimero de cajones de es-
tacionamiento por vivienda en el conjunto habitacional y la percepcion del
encuestado sobre la colonia como zona de riesgo.

Respecto al apartado de caracteristicas del inmueble, se tomo en cuenta
la antigiiedad de la construccion y las reparaciones que se le han hecho. El
grupo de localizacion y proximidad incluyd solo una variable de la ESR
2013, la cual indica la percepcion del encuestado en cuanto al nimero de
viviendas abandonadas en su conjunto habitacional. El sexto grupo de va-
riables, denominado medio ambiente social, se compone de ocho variables
que incluyen la existencia de alguna forma de organizacion vecinal, si se
cobran cuotas de mantenimiento, y otras que tienen como objeto capturar el
estado de las relaciones entre los vecinos. En este sentido se incorporan in-
dicadores sobre conflictos entre los vecinos por dafios a la propiedad, por el
uso de espacios comunes, por haber sufrido robos, porque no se pagaron los
servicios comunes o por el mal uso de areas de esparcimiento dentro del
conjunto habitacional. El cuadro 3 contiene la estadistica descriptiva de todas
las variables empleadas en este estudio.

Especificamos el modelo que estimamos como una funcioén lineal de las
variables independientes y el indice de satisfaccion residencial por conjunto
habitacional (Y):

Y=a,+CB+EB,+FB,+V’B,+L B, +MSB,+¢ [1]

donde aes el término constante; C’, E’, S’, F’, L’y MS’ representan vecto-
res de variables clasificadas de acuerdo con el cuadro 2. El vector C’ contiene
las variables relacionadas con las caracteristicas personales; £’ incluye las
de aspectos economicos de la vivienda; F’ incorpora las que se refieren
al medio ambiente fisico; V"’ las caracteristicas de la vivienda; L’ anade la
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variable de localizacion y proximidad y, por tltimo, MS’ contiene aquellas
correspondientes al medio ambiente social. Asimismo, los vectores S,, £, ...
[3; contienen los parametros de las variables independientes en los vectores
correspondientes y ¢ es el término del error.

Con el objeto de analizar la consistencia en los resultados de las estima-
ciones, y al igual que los estudios de Mohan y Twigg (2007) y Lovejoy,
Handy y Mokhtarian (2010), a partir de la especificacion [1] estimamos
cinco diferentes modelos. El primero contiene solo las variables indepen-
dientes del grupo de caracteristicas personales de los residentes y las del
medio ambiente social. El segundo incluye ademas las variables de aspectos
economicos; el tercero agrega las variables relacionadas al medio ambiente
fisico; el cuarto las variables de caracteristicas de la vivienda y el quinto
modelo anade la variable de localizacion y proximidad. Para la deteccion de
multicolinealidad empleamos el factor de inflacion de la varianza (VIF) y la
prueba de Breusch—Pagan para detectar heteroscedasticidad.

Resultados

El cuadro 4 contiene los resultados de las estimaciones. La tltima columna
presenta el VIF de cada variable independiente. Como se observa, solo la
variable que denota el tiempo promedio de afios que los entrevistados tienen
de vivir en el conjunto habitacional (tiempo de residir) arrojé un VIF de casi
10. Al eliminar esta variable de la estimacion los resultados practicamente
no presentaron ninguna variacion, es por eso que optamos por incluirla en
los modelos. Las otras variables independientes no parecen presentar pro-
blemas serios de multicolinealidad.

Los modelos fueron estimados por minimos cuadrados generalizados,
ya que en todos los casos las valoraciones por minimos cuadrados ordinarios
presentaron evidencia de heteroscedasticidad. Como anotamos en la seccion
anterior, en los modelos estimados fuimos agregando variables para analizar
la consistencia de los resultados. El modelo 5 incluye todas las variables
independientes contempladas en nuestro estudio.

Con respecto a las variables independientes del grupo de medio ambien-
te social, los resultados muestran evidencia de que las unidades habitacio-
nales que cobran una cuota de mantenimiento observaron mayor satisfaccion
residencial. Este resultado es consistente en todos los modelos estimados,
tanto en el signo como en la significancia estadistica del parametro. De
acuerdo con el parametro estimado en el modelo 5, si el porcentaje de resi-
dentes que paga cuota de mantenimiento aumenta en una unidad porcentual,
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el indice de satisfaccion residencial lo haria en 0.29 puntos. El impacto po-
sitivo de la cuota de mantenimiento en el grado de satisfaccion residencial
concuerda con lo encontrado por Alcazar y Andrade (2010), quienes infieren
que el pagar un monto fijo para el servicio de mantenimiento influye para
bien en la satisfaccion de los residentes, puesto que ellos pueden observar
que el dinero va dirigido al bienestar del conjunto habitacional.

Pudiera esperarse que el pago de cuotas de mantenimiento estuviera
vinculado a la existencia de una organizacion vecinal, pero parece no ser el
caso. Ni las respuestas de los entrevistados, ni los resultados apuntan en esa
direccion. De hecho, la evidencia existente ha encontrado resultados mixtos
respecto al efecto de las organizaciones vecinales en la satisfaccion residen-
cial (Renzaho et al., 2012; Guest et al., 2006; Baum, Arthurson y Rickson,
2010). En nuestro caso, las estimaciones muestran que aunque el parametro
estimado de la variable que mide el porcentaje de residentes que declararon
la existencia de una organizacion vecinal es negativo, al parecer no hay di-
ferencia significativa en la satisfaccion residencial entre las unidades habi-
tacionales debido a dicha caracteristica.

El resto de las variables en este grupo tratan de capturar como influye
la relacion entre vecinos en la satisfaccion residencial. Tanto el cumplimien-
to de los pagos de servicios comunes en la unidad habitacional por parte de
los vecinos (falta pago), como las discusiones por el uso de areas comunes
(discusion areas), tales como los estacionamientos, azoteas, pasillos y esca-
leras, no parecen reducir el grado de satisfaccion con el hogar. Incluso estas
variables muestran una relacion directa con la complacencia residencial en
casi todos los modelos estimados, aunque no es estadisticamente significa-
tiva en ninguno de los casos.

Es interesante notar que en todos los modelos estimados, los porcentajes
de residentes que reportaron la existencia de discusiones con los vecinos
(discusion vecinos), el robo de servicios por los vecinos (robo servicios), el
dafio a la propiedad por parte de los vecinos (dafio propiedad) y la discusion
por espacios publicos (discusion espacios) muestran una relacion inversa
con el indice de satisfaccion residencial promedio, aunque no son estadisti-
camente significativos en la generalidad de los modelos. En particular hace-
mos notar que los parametros de la variable discusion vecinos son estadisti-
camente significativos en los modelos 1, 2 y 5. Esta relacion inversa entre
satisfaccion residencial y relaciones con los vecinos es consistente con los
hallazgos de Moyano (1994), Forrest y Kearns (2001) y Cheshire et al. (2013).

Con respecto a las caracteristicas personales de los residentes, mientras
que Lovejoy, Handy y Mokhtarian (2010) argumentan que las variables
sociodemograficas tienden a no tener impacto alguno en la satisfaccion re-
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sidencial, otros como Baum, Arthurson y Rickson (2010) opinan lo contrario.
En este estudio encontramos que tanto el porcentaje de jefes de familia que
fueron entrevistados (jefe de familia) como el ingreso mensual promedio del
sostén de la familia (ingreso familiar) guardan una relacion directa y esta-
disticamente significativa con la satisfaccion residencial en todos los mode-
los estimados, similar a los hallazgos de Ahlbrandt (1984) y Lu (1999); que
el porcentaje de entrevistados casados (estado civil) también muestra una
relacion directa y significativa con la satisfaccion residencial en uno de los
modelos estimados; que, al igual que en los estudios de Vemuri et al. (2011)
e Ibem y Anduwo (2013), la edad promedio de los entrevistados (edad) por
conjunto habitacional muestra una relacion inversa y estadisticamente sig-
nificativa con el indice de satisfaccion residencial. Encontramos también una
relacion directa entre el porcentaje de hombres entrevistados (género) en los
conjuntos habitacionales y la satisfaccion residencial, y que el nivel de es-
tudios (estudios), tal como lo cuantificamos en este articulo, no ayuda a
explicar las diferencias en la satisfaccion residencial entre los conjuntos
habitacionales mexicanos.

Respecto al grupo de aspectos economicos de la vivienda, correspon-
diente al tercer bloque de variables en el cuadro 2, el nimero de afios pro-
medio de vivir en el conjunto habitacional (tiempo de residir), el porcenta-
je de entrevistados que tienen la posesion de la vivienda (propiedad) y el
porcentaje de encuestados que deben un porcentaje superior a la mitad del
valor de la vivienda (falta pagar), resultaron impactar positiva y significa-
tivamente el indice de satisfaccion residencial en todos los modelos en que
se incluyeron dichas variables. De acuerdo con los resultados obtenidos con
el modelo 5, cuando el porcentaje de residentes en un conjunto habitacional
que posee su vivienda se incrementa en un punto porcentual, el indice de
satisfaccion residencial en ese conjunto aumenta 1.7 unidades. La relacion
entre propiedad de la vivienda y satisfaccion residencial es quizas de las
mas frecuentes en la literatura (Lu, 1999; James II1, 2008; Grinstein-Weiss
et al., 2011; Ibem y Anduwo, 2013). Autores como Brock (2000), Diaz-
Serrano (2006), Elsinga y Hoekstra (2005) y Tan y Khong (2013) coinciden
en que tener casa propia es preferible a rentar, ya que genera seguridad,
libertad e implica ventajas financieras y por lo tanto mayor satisfaccion. Es
interesante notar que aunque encontramos esta vinculacion entre la propie-
dad de la vivienda y la satisfaccion residencial, el porcentaje de entrevista-
dos con la vivienda escriturada no muestra una relacion significativa esta-
disticamente con la satisfaccion residencial. La correlacion simple entre los
porcentajes que poseen la vivienda y los que la escrituraron en nuestra
muestra es de s6lo 0.23.
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Hacemos notar que a diferencia de los resultados de Lu (1999) y Mohan
y Twigg (2007), ninguna de las variables asociadas con el precio o el valor
de la vivienda (precio de compra) y el precio de venta promedio en el mo-
mento de la entrevista (precio actual), ayudaron a explicar las diferencias en
la satisfaccion residencial promedio entre los complejos habitacionales.
Tampoco la comparacion del valor de la casa con la de los vecinos (valor
vivienda) resulto afectar positivamente la satisfaccion residencial, como
demostraron Lovejoy, Handy y Mokhtarian (2010).

Las variables del medio ambiente fisico incorporan caracteristicas de la
vivienda y del complejo habitacional que no se encuentran explicitas en el
indice de satisfaccion residencial. En concordancia con el estudio de Ren-
zaho, Richardson y Strugnell (2012), nuestros resultados muestran que
tanto el porcentaje de hogares con lamparas ahorradoras de energia (lampa-
ras) como aquel con inodoros eficientes (inodoros) tienen una relacién po-
sitiva y estadisticamente significativa con la satisfaccion residencial.

Nuestras estimaciones muestran ademas una relacion inversa y altamen-
te significativa entre el porcentaje de encuestados que considera que su
morada esta en una zona de riesgo (zona de riesgo) y la satisfaccion residen-
cial promedio. Encontramos que el incremento de un punto porcentual en
esta percepcion disminuye en 0.56 el indice de satisfaccion promedio (mo-
delo 5). Este aspecto resulta interesante al no encontrar en la literatura un
analisis similar. Noriza, Khairi y Nadarajah (2010) y Thomsen y Eikemo
(2010) por ejemplo, analizan el efecto de la ubicacion del hogar sobre la
satisfaccion residencial, pero respecto a la ciudad; es decir, si se encuentra
en una zona céntrica o en la periferia. Nuestro resultado sera de gran apor-
tacion para las acciones de proteccion civil al demostrar la influencia de la
localizacion en zonas de riesgo en la satisfaccion residencial.

Tal como los resultados del estudio de James III (2007), quien encontrod
que el estacionamiento en el hogar influye de manera positiva en la satisfac-
cion residencial, nuestros hallazgos muestran que entre mayor sea el prome-
dio de cajones de estacionamiento por vivienda, mayor sera la satisfaccion
residencial promedio en los conjuntos habitacionales. El parametro de esta
variable es estadisticamente significativo en los tres modelos en que fue
incluida.

Por otro lado, las variables de caracteristicas de la vivienda arrojaron
los signos esperados. Entre mas antiguas son en promedio las construcciones
de un conjunto habitacional, menor es el indice de satisfaccion residencial
del conjunto. De igual manera, entre mayor es el porcentaje de residentes
que aseguran haber realizado reparaciones a su hogar, menor es el indice de
satisfaccion residencial. Por Gltimo, la variable de percepcion de desocupa-
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cién mostro6 una relacion directa, aunque no es estadisticamente significativa,
con la satisfaccion residencial.

Conclusiones

La satisfaccion residencial es un constructo multidimensional, en ocasiones
utilizado como indicador de la calidad de vida, que se enfoca en el ambien-
te fisico y el social de los residentes (Grillo, Teixeira y Wilson, 2010). El
concepto ha servido como una medida evaluativa para juzgar los desarrollos
de vivienda de los sectores privado y publico (James III, 2009; Baiden,
Godwin y Luginaah, 2011; Vemuri et al., 2011). Se le considera como un
factor determinante de la movilidad de personas y, por ende, un elemento
importante que influye en la demanda habitacional y que puede producir
modificaciones en las colonias (Morris y Winter, 1978; Diaz-Serrano, 2006).
Ademas, es una herramienta para evaluar las percepciones del ambiente
residencial como incentivo para fortalecer o mejorar sus adecuaciones (Fran-
cescato, Weidemman y Anderson, 1989). Estudios empiricos han demostra-
do que el analisis de la satisfaccion residencial y sus tres componentes (vi-
vienda, colonia y ambiente social) permite potenciar la planeacion de la
politica publica habitacional.

Usando los datos de la ESR 2013, en este articulo estimamos una serie de
modelos causales para explicar las diferencias en el promedio de satisfaccion
residencial de los conjuntos habitacionales de México. Encontramos que algu-
nas de las variables que describen el medio ambiente social en los conjuntos
habitacionales, tales como las cuotas de mantenimiento y las situaciones pro-
blematicas con los vecinos, ayudan a explicar las diferencias en el grado de
complacencia residencial. En particular, hallamos una relacion significativa en
que la existencia de cuotas de mantenimiento en los complejos habitacionales
esta asociada con un mayor grado de satisfaccion. Nuestros resultados sugieren
la conveniencia que tiene el pago de cuotas para el buen mantenimiento de las
colonias, asi como la organizacion de los vecinos para definir y aplicar regla-
mentos que permitan la sana convivencia entre ellos. En ese mismo grupo de
variables asociadas al medio ambiente social encontramos que las discusiones
entre vecinos reducen la satisfaccion residencial en forma significativa.

En relacion con el medio ambiente social, es interesante notar que dife-
rentes instrumentos de la planeacion urbana y de vivienda actuales, tales
como el Programa Nacional de Vivienda (PNV, 2014) y el Programa Nacio-
nal de Desarrollo Urbano (PNDU, 2014), incluyen estrategias y lineas de
accion relacionadas con el fortalecimiento de la cohesion social.
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De acuerdo con nuestros resultados, la sustentabilidad de la vivienda
esta aparejada con la satisfaccion residencial en los complejos habitaciona-
les mexicanos. En particular encontramos que la presencia de lamparas
ahorradoras de energia e inodoros ahorradores de agua abona a la satisfaccion
residencial. Este resultado refleja la relevancia de la politica de vivienda que
va mas alla de alcanzar objetivos de tipo ecoldgico en el desarrollo habita-
cional en México, ya que ademas influye en un indicador del bienestar de
los residentes.

Relacionado con esta vinculacion entre la satisfaccion residencial y el
equipamiento ecoldgico, en el PNV es claro el interés por atender la calidad
de las moradas mexicanas en términos de sustentabilidad ante la importancia
de su consumo de energia y agua.

Otro resultado relevante, y mas en el contexto de la politica habitacional,
fue el de la relacion inversa y significativa estadisticamente entre el porcen-
taje de viviendas ubicadas en zonas de riesgo y la satisfaccion residencial.
En efecto, la estrategia 2.6 del PNV consiste en prevenir los riesgos de
afectacion de desastres naturales en la casa rural y la urbana.

También encontramos que mas alla del precio actual de la vivienda, de su
precio de compra o de la comparacion de su valor entre los vecinos, el factor
economico que importa al residente es la propiedad de su hogar. En efecto,
nuestros resultados muestran evidencia de que los parametros de las variables
asociadas al precio o al valor de la vivienda no son estadisticamente significa-
tivos, en tanto que el porcentaje de residentes que detentan la propiedad de la
casa guarda una relacion positiva y significativa con la satisfaccion residencial.
Asi, los programas de vivienda que promueven la propiedad inmobiliaria en
los conjuntos habitacionales mejoran la satisfaccion residencial de los residen-
tes. En ese sentido, en tanto el objetivo del PNV de generar esquemas 6ptimos
de créditos y subsidios para las acciones habitacionales se materialice en vi-
viendas que son propiedad de sus habitantes, se estara incrementando la satis-
faccion residencial.

En cuanto a aspectos economicos, y aunque esa variable la clasificamos
en el grupo de caracteristicas personales, encontramos una relacion directa
y significativa desde el punto de vista estadistico entre el ingreso promedio
de los jefes de familia y la satisfaccion residencial.

El sector residencial se caracteriza por tener multiples participantes y
por la existencia de varios programas y politicas. Moore (1995) reconoce
que raramente una organizacion publica se reduce a un programa o politica,
y que con frecuencia una sola politica incorpora un amplio nimero de areas,
lo que dificulta la generacion de valor publico. Siguiendo la idea de Elmore
(1980), hacer un “mapeo hacia atras” y examinar las acciones de los orga-
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nismos involucrados favorece el poder enfrentar un problema de politica.
Asi, seria recomendable identificar los nexos de los diversos actores del
sector habitacional y de los planes y programas en los ambitos federal, esta-
tal y municipal, con objeto de que todas las agencias involucradas colaboren
en la implementacion de la politica de vivienda.
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