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PRESENTACION

El tema de la vivienda es complejo debido a que es resultado de dis-

tintas formas de ocupacion del suelo y ademas se relaciona con distintos
procesos de estructuracion de la ciudad. Lo afectan también politicas
gubernamentales que han resultado ser insuficientes para resolver el
problema. Por si fuera poco, en su conformacion intervienen diversos
agentes inmobiliarios, formales e informales, asi como numerosos acto-
res sociales. Todo ello ha modificado las modalidades de acceso a la
vivienda desde principios del siglo XX, cuando la ciudad entrd en un
desenfrenado proceso de expansion urbana.

Asi, las cualidades mas apreciables de este texto son ofrecer, en
primer lugar, una sistematizacién de un cierto niimero de variables
clave en el andlisis de la localizacién de los diversos tipos de vivienda;
en segundo término, una excelente sintesis de los principales estudios
al respecto al inicio de la descripcion de cada tipo de produccién
residencial; y por Gltimo, también para cada modalidad productiva, un
doble esfuerzo por articular la importancia de los actores sociales
especificos con los espacios urbanos particulares en donde se construye
cada tipo de vivienda.

En cuanto a los referentes tedricos utilizados para explicar el tema
de la vivienda, si bien no se abordan en profundidad, es interesante ver
que no se presenta una sola perspectiva analitica, sino que se sefialan,
también, algunas criticas a los enfoques previos. Ante los planteamientos
mas conocidos, se incluyen otros en donde se pone mas atencién a las
relaciones sociales involucradas, provenientes, principalmente, del cam-
po analitico marxista. Lo interesante es que, en el libro, ésta no se
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propone como una perspectiva “alternativa” que busque invalidar los
planteamientos anteriores, sino para ampliar la mirada, construir una
“nueva investigacion sobre vivienda”.

Entre los resultados mas interesantes del estudio destacan los
siguientes: @) que la vivienda en renta sigue concentrada principal-
mente en las areas centrales de la ciudad a pesar de los intensos
cambios de uso del suelo verificados en las tltimas décadas; b) que la
vivienda formal, sobre todo la de ingresos altos y medios, se concentra
a lo largo de un extenso arco poniente de la ciudad, en casi perfecta
coincidencia con el trazo del Periférico, mientras que los tipos de
vivienda informal no consolidada, se despliegan al otro extremo geo-
grafico y social de la ciudad, de acuerdo con un esquema centro-
periferia, y ¢) que la principal modalidad de acceso a la vivienda en los
noventa fue la de produccion informal, ubicada en zonas polarizadas y
segregadas que presentan los valores mas bajos de los indicadores
utilizados, con una baja dotacion de servicios, mala calidad de sus
materiales, en donde se concentra la poblaciéon con menores ingresos,
en areas de reciente incorporacion.

Bienvenida la lectura fresca, informada y certera de un tema de por
si arduo y que culmina, de manera afortunada, los estudios previos de
los autores.

Javier Delgado
Instituto de Geografia
Universidad Nacional Autéonoma de México
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INTRODUCCION

Para muchos especialistas, la Ciudad de México es una de las concen-

traciones humanas mas conflictivas del mundo. Es comun escuchar que
es la mas poblada del planeta y que los problemas que enfrenta son de
igual magnitud: la expansion de la mancha urbana es incontrolable, la
inmigracion y la concentracién econdémica no tienen limites, la conta-
minacién es sumamente grave, la dotacion de servicios publicos se di-
ficulta cada dia més, el déficit de vivienda se acrecienta afio con afio; el
desempleo, el subempleo, la inseguridad publica y, en general, la mar-
ginalidad urbana aumentan considerablemente.

Si bien algunos de los planteamientos anteriores son ciertos, otros
manifiestan una dinamica diferente a lo que se escucha con frecuencia.
Por ejemplo, en los ultimos afios, el crecimiento demogréfico de la Zona
Metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM) ha modificado drastica-
mente sus tendencias anteriores (Camposortega, 1992; Corona y Luque,
1992a; Esquivel et al., 1993), e incluso procesos como la inmigracion,
ha revertido su comportamiento (Negrete, 1990; Corona y Luque, 1992b).

Al menos se debe reconocer que la realidad de estos planteamientos
es muy compleja, no es generalizable, es heterogénea y que, ademas, se
presentan grandes dificultades (de informacion, de recursos materiales
y humanos, etc.) en el seguimiento y actualizacion de los estudios que
documentan los problemas urbanos.

La importancia de la Ciudad de México en el contexto nacional es
la razén de que su dindmica urbana haya sido analizada por todo tipo
de especialistas, quienes han abarcado una gran variedad de temas,
entre los que destacan: las politicas urbanas y de vivienda, la regulari-
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zacion del suelo, el financiamiento de la vivienda, los asentamientos
populares, la gestiéon urbana, los problemas del transporte y del abasto,
la dotacidn de los servicios urbanos y el comportamiento del mercado
inmobiliario, entre otros.

Todo esto explica que exista una abundante bibliografia sobre la
Ciudad de México, el lugar mas estudiado dentro de los trabajos urba-
nos que se desarrollan en nuestro pais; lo que no significa que se trata
de un tema agotado, al contrario, distintos autores senalan la necesidad
de profundizar sobre diversos aspectos del funcionamiento de la capital
del pais, sobre todo si consideran los actuales factores estructurantes
(Azuela y Duhau, 1987; Connolly, 1988a; Schteingart, 1989a; Coulomb,
1991b; Hiernaux, 1991; Duhau, 1992, Kowarick, 1992, Lezama, 1993).
También reconocen la dificultad de analizar la capital del pais, ya que
la ... Ciudad de México es demasiado grande, demasiado complicada
y cambia con demasiada rapidez” (Ward, 1991:75).

La mayor parte de los estudios publicados sobre la Ciudad de Méxi-
co son puntuales, se trata de monografias de colonias donde se analiza
un sector, un agente o un mecanismo que ha participado en la urbani-
zacion (Connolly, 1988a; Schteingart, 1989a). Esto, por-un lado, ha
provocado la fragmentacion de los trabajos, lo que dificulta la vision de
conjunto de los procesos sociales, econémicos y espaciales que
conforman la actual estructura de la ciudad; sin embargo, no se puede
negar que ahora existe un conocimiento mds detallado de ciertos
fendmenos y procesos, aunque es necesario articular estos trabajos bajo
una perspectiva que incluya las tendencias del crecimiento e incorpore
los nuevos planteamientos en torno a lo urbano. Existen pocos estudios
que documentan de manera global y sistematica lo que ocurre, en todos
sus ambitos, en el Area Urbana de la Ciudad de México (AUCM).

En particular, los andlisis de las condiciones de vivienda en la Ciu-
dad de México presentan dos caracteristicas principales, por una parte
comparten los rasgos antes mencionados para los trabajos urbanos que
se desarrollan en México, es decir, son puntuales y muy concretos;
frecuentemente sus estudios se basan en informacion que obtienen del
levantamiento de encuestas, con objetivos muy especificos, lo cual
dificulta la generalizacién de sus resultados. En cambio, otras investi-
gaciones son demasiado generales, ya que usualmente toman como
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base para sus trabajos la informacion estadistica censal, la cual se pre-
senta por delegacion y municipio, lo que no permite sefialar las diferen-
cias al interior de cada unidad administrativa y homogeneiza las dina-
micas que se llegan a detectar.

Por otra parte, es necesario reconocer que el estudio de la vivienda
es complejo en su aparente sencillez, ya que son miltiples los efectos
sociales implicitos en su estudio, asi como variadas las posibilidades de
analisis. Por un lado, la produccion de la vivienda se ha convertido en
parte fundamental de la estructura econdmica contemporanea, capaz de
influir en los indicadores econdmicos basicos de un pais; es posible
considerarla como un elemento fundamental, el soporte para la repro-
duccidn de la fuerza de trabajo y, al mismo tiempo, un medio que pro-
duce ganancias al capital. Otra posibilidad es examinar lo habitacional
como una estructura fisica construida, de este modo es el resultado de
una determinada técnica de produccion; como un disefio estético especi-
fico o como una influencia determinante sobre la forma de vida de sus
ocupantes; socialmente, es una configuracion espacial con caracteristi-
cas peculiares que la diferencian de otros espacios, también constituye
un uso de suelo, el mas abundante en las ciudades, que puede determinar
los usos vecinos. Del mismo modo, se puede analizar desde el punto de
vista de la planeacion o en relaciéon con las politicas estatales. Todo
esto hace que el estudio de la vivienda sea mas complejo de lo que
aparenta.

Actualimente, desde el punto de vista residencial, se debe avanzar en
el conocimiento de la diferenciacion espacial de la Ciudad de México y
es posible abordar sus caracteristicas en toda su complejidad; esto
permitird superar las limitaciones de los distintos estudios publicados
sobre la capital a las que se hizo referencia.

El planteamiento general de este trabajo es que las caracteristicas
de la vivienda que se registran al interior de la mancha urbana de la
Ciudad de México, estan intimamente ligadas a los distintos mecanis-
mos de acceso y ocupacién del suelo que han desarrollado los dife-
rentes grupos sociales que conviven en la capital; por lo tanto, al iden-
tificar y ubicar las principales caracteristicas de la vivienda en el
AUCM se podré valorar, cuantitativa y cualitativamente, los procesos
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urbanos residenciales mas importantes para la ciudad y, finalmente,
definir la estructura habitacional de la Ciudad de México.

Desde una perspectiva geografica es importante sefialar las diferen-
cias espaciales al interior de la AUCM, por lo que se deben ubicar tanto
las areas con las mejores condiciones de vivienda como las de mayor
marginalidad; ademas de determinar las caracteristicas predominantes
en la Ciudad de México.

Estos rasgos se deben relacionar con los distintos procesos de ocu-
pacion de suelo y de acceso a la vivienda que se han desarrollado en ¢l
AUCM, en este sentido, la actual estructura habitacional de la Ciudad
de México es el resultado de distintas dinamicas de acceso: legales,
ilegales, de construccion por encargo, produccion comercial, autocons-
truccion, promocion inmobiliaria o promocion estatal; por lo que es
importante establecer las formas particulares de la actividad de los
agentes involucrados y sus variaciones en el tiémpo, ademas de hacer
énfasis en lo que ha sucedido en arios recientes.

Este trabajo propone una regionalizacion que refleja los principales
rasgos de la vivienda del AUCM, la cual toma como base la infor-
macién estadistica censal presentada por Areas Geoestadisticas Basicas
(AGEB) para 1990 y 2000; de esta forma, fue posible identificar zonas
con similares caracteristicas residenciales, detectar los rasgos predo-
minantes, establecer y describir las areas que registran tanto las me-
jores como las peores condiciones y delimitar las zonas producto de las
distintas dinamicas de produccion de vivienda en la Ciudad de México,
desde una perspectiva metropolitana, pero con las ventajas que implica
un andlisis detallado.

Debido a que las caracteristicas residenciales, son el resultado de
las diferentes formas de acceso al suelo urbano y a la vivienda que se
han desarrollado en la Ciudad de México, y cada una de ellas ha impre-
so sus particularidades a las areas que han generado, fue posible deter-
minar la expresion espacial de los grandes procesos urbanos al interior
de la mancha urbana, lo que permite valorarlos de manera global.

De igual manera, se identificaron otras dinamicas mas especificas;
por ejemplo, se logrd valorar y ubicar con precision las diversas etapas
del proceso de ocupacion irregular por parte de los sectores de ingresos
bajos, uno de los fenémenos mas extendidos en la Ciudad de México;
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esta opcion habitacional surgié hacia finales de los afios treinta y ha
perdurado hasta nuestros dias; generalmente inicia con el fracciona-
miento clandestino de terrenos o por invasion, la mayor parte de las ve-
ces se ocupan sin que exista ningln tipo de servicio urbano y las
viviendas se construyen de manera improvisada o con materiales de mala
calidad; poco tiempo después comienza un lento proceso de mejora-
miento, al incorporar paulatinamente mejoras sustanciales o amplia-
ciones a las viviendas, lo que permite la consolidacion de la colonia;
esta practica ha constituido una de las formas de produccion residencial
mas extendida en la capital y se ha convertido en la tnica opcién de
acceso a una vivienda para gran parte de la poblacion. A través de la
regionalizacién fue posible identificar, valorar y localizar las diversas
etapas del proceso de consolidacion de los asentamientos de origen
irregular; no sélo los lugares que recién lo inician, los que se encuen-
tran en etapas intermedias o las areas ya consolidadas; también facilito
caracterizar los espacios que originaron el fendmeno y valorar su evo-
lucién hasta la actualidad.

De la misma manera, permitié detectar las areas producidas por
organismos gubernamentales; asi como los espacios que generados de
la accion de promotoras privadas dirigidas a sectores de ingresos altos.
Otra dinamica que se logré reconocer por medio de esta regiona-
lizacion es la que involucra a la vivienda en arrendamiento: donde se
localiza, cuales son los submercados que la componen y como se defi-
nen desde el punto de vista residencial. O bien, determinar cuéles son
los rasgos predominantes de la vivienda en el area central de la ciudad.

El andlisis de los indicadores seleccionados se complementa con la
informacion que establece, describe y ubica, temporal y espacialmente,
los diversos procesos habitacionales que se han identificado en la Ciudad
de México, los cuales son responsables de las caracteristicas actuales
de la vivienda en la capital.

La estructura del trabajo esta dividida de acuerdo con las seis regio-
nes habitacionales propuestas, diferenciadas inicialmente por el tipo de
produccién predominante: informal, formal o publica. En cada una se
establecen cuales han sido los principales procesos residenciales, quié-
nes los han desarrollado, cémo han variado a lo largo del siglo XX y
cudl es su situacion actual en el AUCM; gran parte de la informacion
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que se presenta en cada uno de estos capitulos se bas6 en diversos
trabajos publicados, cuyo interés principal no necesariamente ha sido la
vivienda, lo cual permitio establecer la evolucion de las dinamicas ur-
banas que se han presentado en la capital.

Los autores agradecen a Ma. Teresa Sanchez Salazar por su apoyo
y comentarios que ayudaron a mejorar este trabajo; a Maria de Lourdes
Godinez Calderon su asesoria y colaboracion en la realizacion de la
cartografia base digital y a Marta Pavon Lopez por la revision de estilo.
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I. LA VIVIENDA Y LOS ESTUDIOS
URBANOS

El concepto de vivienda

En primer término, la vivienda puede definirse como una estructura
material, “... un lugar comtnmente delimitado por paredes y techos en
donde una o mas personas viven normalmente...” (INEGI, 1992:XXV),
que debe cubrir ciertas necesidades basicas tales como: proteccion,
privacidad, funcionalidad e identidad familiar.

También puede definirse desde la perspectiva de su uso social, es
decir, se trata de un bien de primera necesidad, atil para el desarrollo
de la familia, la que a su vez es la unidad bésica de la sociedad (Nacio-
nes Unidas, 1977), donde se realiza la integracion de las diferentes
actividades del ser humano: educacion, salud, recreacion, etcétera.

La vivienda como hecho socialmente producido es resultado de un
conjunto de procesos, como el disefio, la produccion, distribucion y uso,
que interactaan con las expectativas y los comportamientos de sus
habitantes, por lo que también puede ser un espacio subjetivo con sig-
nificados muy especiales para cada familia, los habitantes, por medio
de arreglar, acomodar o modificar su vivienda, cambian los usos pre-
vistos y atribuyen nuevos significados a su espacio (Villavicencio et
al.,2000:18-19).

Del mismo modo, es posible considerar a la vivienda como una es-
tructura construida, que incluye un paquete multidimensional de bienes
y servicios, cuyo disefio refleja, e influye en el estilo de vida de las
personas que la habitan; o como una configuracion espacial y un uso
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del suelo, o incluso se puede resaltar lo habitacional como fenémeno
social o desde el punto de vista de la planeacion o en relacién con la
politicas estatales (Ball, 1987:85). Esta diversidad de enfoques permite
establecer que no hay una manera tnica de abordar a la vivienda, por lo
tanto, tampoco puede haber una teoria unitaria para explicar algo
denominado vivienda, ni algo llamado la cuestion de la vivienda, y que
el concepto de vivienda debe ser entendido como integral (/bid.:85;
Schteingart, 1994:2).

Si bien es posible definir a la vivienda desde distintos puntos de
vista, es importante reconocer que dentro del contexto de una eco-
nomia de mercado, la que caracteriza a las sociedades actuales, destacan
los rasgos que la identifican como un bien que posee rasgos especi-
ticos, distintos de otro tipo de mercancias. Esto es importante porque
desde un punto de vista espacial, esas particularidades tienen implica-
ciones territoriales que influyen en las decisiones de adquirir o invertir
en una vivienda. Los principales rasgos del bien vivienda son los si-
guientes:

a) Tiene una localizacion fija, no se puede trasladar de un lugar a
otro a voluntad (como si se puede hacer con otras mercancias) y
dentro del espacio fisico no existen dos emplazamientos iguales
(Harvey, 1979:164); esto genera que la localizacion sea un atri-
buto fundamental para determinar la calidad de la vivienda y su
valor, y del cual dependen otros aspectos como el acceso a los
servicios urbanos, a las vias de comunicacion y al transporte o el
estatus social (Rothenberg er al., 1991).

b) Se trata de una mercancia que ninguna persona puede prescindir,
lo que genera importantes condicionamientos sobre la eleccion
del consumidor (Harvey, 1979:164).

¢) En general, cambia de propietario con poca frecuencia y su uso
puede abarcar un tiempo relativamente largo (/bid.:164-165);
ademas, a diferencia de otras mercancias, la vida Gtil de la vi-
vienda es prolongada y se puede modificar, tanto en su estruc-
tura fisica (superficie construida y acabados), como en su tenencia
(Rothenberg et al.,1991).
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d) Su costo es elevado, por que representa un activo de capital
importante y puede representar una parte considerable del patri-
monio familiar, lo que provoca que su.acceso dependa de crédito
hipotecario, sobre todo para ciertos sectores de la poblacion, lo
que a su vez lo convierte en un sector vulnerable a las fluctua-
ciones de los mercados de capital (Ibid.).

e) Tiene diferentes usos, no excluyentes, para el usuario; tiene un
valor de cambio (social y monetario) y un valor de uso (personal
y subjetivo); estos usos en conjunto determinan el valor de uso
que la vivienda tiene para sus ocupantes, el cual no es el mismo
para otros ocupantes (aun considerando zonas similares), ni per-
manece constante en el tiempo (aun para el mismo propietario);
por lo que el valor de uso de la vivienda lo determina cada indi-
viduo y cada grupo, es el reflejo de una mezcla de necesidades y
exigencias sociales, idiosincrasia, habitos culturales o estilos de
vida (Harvey, 1979:165-166).

Como uso del suelo, la importancia de lo residencial radica en que
se trata del mas abundante dentro de las ciudades; aunque no existen
datos exactos de la distribucion de los usos del suelo urbano, se consi-
dera que el habitacional puede abarcar entre 50 y 75% de la superficie
de cualquier mancha urbana. Esta caracteristica permite que pueda influir
en el establecimiento de algunos usos del suelo vecinos y en ocasiones
determina que otros usos o actividades, se alejen (Gonzalez ef al,
2003:177).

Lo habitacional también influye en la construccién del espacio
social urbano, es decir, en la manera en que los distintos grupos socio-
econdmicos estructuran el espacio y producen directamente la ciudad,
la distribucion y forma de los usos residenciales son la manifestacion
material de 1a conformacién del espacio social (Ibid.:178).

Finalmente, en otro nivel de analisis, para algunos sectores sociales
decidir el lugar de residencia y el hecho de vivir en determinado barrio,
también representa una manera de promover ciertas normas sociales,
que buscan proteger su posicion social y econdmica (Johnston, 1984:11 y
16), ya que el hecho de residir en una parte de la ciudad o en otra,
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continda intluyendo en muchos comportamientos y biografias (Timms,
1976:427).

Il problema de la vivienda

In fas cindades de los paises subdesarroliados la vivienda se ha carac-
terizado por la existencia de un déficit permanente y acumuiativo, don-
de las necesidades sociales rebasan la produccion y abastecimiento del
bien,

Algunos autores han elaborado un marco general que explica tedri-
camente lo que se ha conceptualizado como “el problema de la vivien-
da’; el cual se define como el *“... desfase entre las necesidades, social-
mente detinidas, de la habitacion y la produccion de viviendas v equi-
pamientos residenciales” (Castells, 1986:179) y se caracteriza por un
déticit permanente que afecta no sélo a los sectores de menores in-
gresos, sino también a los sectores medios. Ello provoca ¢ue haya una
fuerte dependencia entre la vivienda, las leyes que regularizan su mer-
cado y los distintos agentes involucrados en esa dinamica (constructo-
res, agentes inmobiliarios, propietarios, inquilinos, organismos finan-
cieros, el Estado).

Historicamente, el problema de la vivienda se origind con el surgi-
nnento de la ciudad industrial, la migracion a las ciudades y el acelera-
do crecimiento urbano; ello generd una importante demanda de vivien-
da. s embargo, ésta no pudo ser satisfecha debido a que, dentro de
una economia de mercado, los productores construyen viviendas para
obtener ganancias, por lo que solo les interesa la demanda solvente, lo
que ha provocado que amplios sectores sociales queden fuera de la
oletia disponible (Ibid.). Esta situacion se ha mantenido a lo largo del
Lempo 'y es lo que origina el desfase entre la, cada vez mayor, demanda
Jdevivienda y su escasa oferta.

PPor olra parte, la industria de la construccion se ha caracterizado
por presentar un bajo indice de produccion, para explicar esta situacidn
o5 necesario remitirse a la manera en que se generan las utilidades en
esti widustria y a la accion de los diferentes agentes sociales involucra-
dos b la produccion de la vivienda las ganancias tience caracteristicas
paricalares que dependen de la articulacion de tres elementos: «) el
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terreno, se trata de un elemento indisoluble debido a la dependencia
entre la construccion de la vivienda y la disponibilidad de suelo; b) los
materiales y/o elementos incorporados a la construccion; donde:

... la tasa de rotacion del capital invertido en fa construccion es
particularmente baja, a causa de la lentitud de la fabricacién, del
alto precio de compra del producto —que limita los compradores y
se remite al alquiler—, de la amplitud de plazo de obtencion del
provecho... (Ibid.:186),

y ¢) la construccion del inmueble; se trata de una ... actividad
fraccionada en una multitud de pequeiias empresas, con débil mnmnova-
¢16n tecnoldgica, débil calificacion vy, sobre todo, restringido namero
de obreros por empresa...” (/bid.:186). Esto en su conjunto genera una
escasa produccion de viviendas.

Por otro lado, los propietarios y los inquilinos, como agentes socia-
les involucrados en la circulacién de la vivienda, tienen un comporta-
miento especifico respecto a esta mercancia, aunque tiene un mismo
valor de uso para sus residentes, sean estos inquilinos o propietarios,
las diferencias entre ellos les sefiala la posibilidad de tomar en cuenta
el valor de cambio del bien que habitan: mientras el inquilino pro-
pietario puede ocupar la vivienda y hacer mejoras que aumenten su
valor, el inquilino se encuentra muy limitado en este sentido (Harvey,
1979:170).

Pero si se trata de propietarios que alquilan viviendas, entonces la
dinamica es distinta, es decir, cambian servicios de alojamiento por
dinero (cambian el valor de uso por un valor de cambio); en este caso,
el propietario puede comprar una propiedad y rentarla, o bien comprar
a través de una hipoteca; la eleccidon de una u otra dependera de la
coyuntura del capital invertido, de las posibilidades de financiamiento
de la hipoteca, etc. (bid.:171).

Este contexto ha generado una multiplicacion de intermediarios y la
organizacion de una red de servicios que tienen como fin especular con
las dificultades del sector; de esta forma, el papel de los promotores
inmobiliarios es organizar la actividad, relacionar a los diferentes ele-
mentos del proceso —los consumidores y los constructores— y racionali-
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zar el mercado dentro de una logica de maxima rentabilidad, por lo que
se dirige a la parte de la poblacion que puede pagar una vivienda o un
alquiler elevado.

Otros de los agentes sociales que intervienen con objetivos propios
muy precisos, son los constructores y las instituciones financieras. Los
constructores participan en el proceso de crear valores de uso para
otros, y asi obtener valores de cambio para ellos; tienen grandes inte-
reses creados debido a la competencia y a la enorme inversion que
requiere la compra del terreno, la dotacion de servicios publicos vy la
construccion de edificios; ademas buscan mantener los maximos ni-
veles de ganancias. Tedricamente tienen un papel muy importante en
los procesos de suburbanizacion, rehabilitacion y reconstruccion de las
ciudades (Ihid.:171-172).

De las instituciones financieras depende tanto la participacién de
los compradores de casas, como el desarrollo de nuevas construcciones
y el financiamiento de edificios de alquiler; ya que los bancos, las com-
paiiias de seguros, las sociedades constructoras, etc., cuentan con los
recursos econdmicos necesarios para financiarlos. Aunque la influencia
de estos organismos es mas amplia, debido a que también intervienen
en otros ambitos del desarrollo inmobiliario, ya sea industrial, comer-
cial o residencial, y pueden distribuir, a través del control de los medios
de financiamiento, los usos del suelo (/bid.:172).

Debido a que estos agentes buscan la mayor ganancia de su inver-
sion, las operaciones que promueven estan dirigidas a satisfacer la
demanda del sector con capacidad de asegurar las mayores tasas de
recuperacion, lo que deja fuera al resto de la demanda habitacional.
Esto explica la incapacidad de la economia privada para satisfacer las
necesidades minimas de vivienda de una sociedad; lo que a su vez
exige la ingerencia permanente del Estado para establecer un equilibrio
en la situacion de este bien en el mercado y, con ello, reducir los ries-
gos sociales que implica dejar fuera del mercado a una importante
porcion de la demanda de vivienda.

La intervencion del Estado en materia habitacional se da de manera
directa al establecer instituciones para construir y distribuir viviendas;
o indirecta, la forma de participacion mas importante, al apoyar a ins-
tituciones financieras y constructoras a través de reduccion de impues-
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tos, instalacién de servicios, equipamiento urbano y vias de acceso, o
imponen restricciones al funcionamiento del mercado y controles en la
planificacion de usos del suelo (/bid.:172-173).

Desde el punto de vista del mercado, las posibilidades de inter-
vencion de los organismos publicos se dirigen en dos direcciones; por
un lado, permite crear una demanda solvente, por medio de subsidios y
créditos; o, por el lado de la oferta, en la construccién directa de vi-
viendas y a través de medidas que facilitan la accion inmobiliaria y
disminuyen su precio; de esta forma, atiende la demanda de la pobla-
cién solvente a corto plazo (Castells, 1986). Las diferencias en las
formas de intervencion gubernamental entre los paises, dependen de la
capacidad o incapacidad del Estado para mediar en el problema. Esto,
sin embargo, deja fuera de la oferta a amplios sectores sociales que no
pueden acceder a una vivienda por los métodos descritos. En este con-
texto, la invasién de terrenos se convierte en una alternativa comun en
sociedades donde el Estado no interviene en la problematica de la vi-
vienda o lo hace de manera insuficiente, lo que da como resultado la
ocupacidn de terrenos libres y con ello el crecimiento incontrolable de
las ciudades (75id.:203).

Se puede decir que la cantidad, estatuto y forma de la vivienda
depende de la articulacién de cuatro sistemas: «) el de produccion del
bien vivienda, b) el de distribucion social del producto, ¢) el de distri-
bucion social de los hombres, y d) el de correspondencia entre los dos
sistemas de distribucion. Todo esto ademas se articula con el aparato
ideologico que los refuerza y les da coherencia (7bid.:202-203).

Otros planteamientos sobre el estudio de la vivienda

Aunque los planteamientos de Castells y Harvey permiten establecer
un marco general donde actan los diferentes agentes sociales, se debe
reconocer que este enfoque ha recibido criticas de otros investigadores.
Los principales cuestionamientos se refieren al hecho de asumir que la
problematica habitacional de las ciudades se concentra alrededor de su
consumo, su escasez fisica, sus altos costos y sus relaciones con las
politicas estatales; lo que tedricamente ha separado, o ha dejado en se-
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gundo plano, las relaciones sociales involucradas en su asignacion
(Ball, 1987; Connoly, 1988a, Azuela, 1989).

Estos cuestionamientos no invalidan totalmente los planteamientos
originales, sino mas bien tienden a “agrandar la perspectiva”, llama la
atencion sobre las funciones que cumple el aprovisionamiento de la vi-
vienda en las sociedades capitalistas, sus articulaciones econdmicas, las
politicas estatales, las distintas formas de tenencia, o sus costos y con-
secuencias para los hogares “... la nueva investigacion sobre vivienda
ha transformado el contenido y el modo de entender las influencias
externas sobre la provision de vivienda, esto es, las articulaciones res-
pecto a cual es el objeto de la investigacion sobre vivienda...” (Ball,
1987:84).

De esta forma se reconoce que en la cuestion de la vivienda, existen
conjuntos especificos de agentes sociales involucrados en la produc-
cién, el intercambio y el consumo de la vivienda, lo que implica la
existencia de un conjunto especifico de agentes sociales en cada es-
tructura de aprovisionamiento (/bid.). Al hablar de estructuras de apro-
visionamiento de la vivienda y al insistir sobre la necesidad de abarcar
las distintas relaciones sociales involucradas en el proceso, Ball las
define como el resultado de un proceso historico de provision y repro-
duccion de la entidad fisica vivienda, centra el analisis en los agentes
sociales fundamentales involucrados en el proceso y sus relaciones.
Estos aspectos no pueden deducirse sélo desde la teoria, es decir, reco-
noce que no existe una estructura asociada al capitalismo o a una de
sus fases, sino que es el resultado del desarrollo histérico de las rela-
ciones sociales y la lucha de clases asociada, la cual es particular para
cada pais, se trata de un proceso dinamico, donde estan sujetos a pre-
siones de tipo econdmico o politico que la transforman permanente-
mente (/bid..88-89).

También otros autores sefialan la importancia de lo especifico de
cada sociedad como algo fundamental en los estudios sobre vivienda
actuales, en especial la manera en que actian los distintos agentes y la
combinacién de factores que los determinan. Aunque existe un marco
general que puede explicar, a nivel macro, el comportamiento de un
proceso determinado, o de alguno de los agentes involucrados, es difi-
cil que a un nivel menor se presenten las mismas caracteristicas; es
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decir, los rasgos que se han establecido bajo los planteamientos gene-
rales pueden explicar una parte del proceso, pero debido a su vulnera-
bilidad, respecto a las caracteristicas unicas de cada sociedad, esas
normas pueden ser limitantes para entender el comportamiento global
de un proceso especifico, asi,

. mientras las relaciones de condicionamiento impuestas por el
capitalismo internacional son significativas, su unién con las estruc-
turas economicas, sociales y politicas es lo mas importante para
determinar la forma y la naturaleza de la urbanizacion depen-
diente... (Ward, 1991:25).

De esta forma, el proceso de urbanizacion que ha seguido la Ciudad
de Meéxico presenta caracteristicas propias, Unicas, que sélo pueden
entenderse al considerar la articulacién particular de los distintos ele-
mentos que han actuado en el proceso. Por ejemplo, para comprender
el caso de nuestra capital, es necesario considerar las motivaciones de
la accion del Estado mexicano respecto a la urbanizacién ilegal, ya que
en diferentes €pocas el Estado ha promovido o limitado este tipo de
urbanizacion; ha utilizado su participacion como una manera de atraer,
recompensar y controlar a los diferentes grupos sociales (Aldrete-Hass,
1991:11). Estas dinamicas han generado diferencias notables respecto a
la urbanizacion que se presenta en otros paises latinoamericanos.

La urbanizacién popular es, y ha sido, una modalidad més de pro-
duccidon social de la ciudad (Duhau, 1998:9), que se convirtid en la
solucion habitacional masiva que desarrollaron los sectores de bajos
ingresos; se caracteriza por el acceso al suelo a través de procesos de
urbanizacion irregular v la autoproduccion de la vivienda, principal-
mente en los margenes del area urbana y a través del fraccionamiento
ilegal y la compraventa irregular del suelo.

De esta manera, para discutir lo habitacional se debe partir de iden-
tificar dos grandes procesos de produccion de la ciudad, los formales y
los informales; donde cada uno, ademas de mostrar caracteristicas pro-
pias, cuenta con diferentes dinamicas, determinantes y articulaciones
entre los agentes sociales. Al mismo tiempo, es necesario incluir la ac-

25



Jorge Gonzélez Sanchez e Ignacio Kunz Bolaiios

cion del Estado, en sus amplias y diversas formas de interactuar en la
produccién y administracion de la ciudad.

Al mismo tiempo, los procesos de acceso a la vivienda han variado
en el tiempo, asi como la participacion del Estado, las acciones de los
agentes capitalistas y de otros agentes sociales que participan en la
produccion de vivienda. Ademds, la evolucién de los espacios que
surgieron de una misma forma de ocupacién del suelo, actualmente
muestra una diversidad considerable al interior (en cuanto a concep-
cién y estilo arquitectonico, materiales de construccion, mantenimiento
y conservacion, etc.), y al mismo tiempo, registran distintas tendencias
de cambio y sustitucién de usos del suelo. Se puede decir que es
necesario rescatar lo social e histéricamente especifico de las rela-
ciones de produccion en los estudios de lo habitacional, como un ele-
mento indispensable para comprender su problematica.

Como se ha sefialado, establecer una definicion de la vivienda es
mas complejo de lo que aparenta, debido a que deben incluirse los
diversos niveles de analisis que implica su estudio. En este trabajo, la
vivienda se define como una estructura material construida y representa
un paquete de multiples bienes y servicios indispensables para el de-
senvolvimiento de sus ocupantes; donde las caracteristicas fisicas del
inmueble reflejan algunas cualidades de sus residentes, las cuales pue-
den asociarse directamente con las grandes dinamicas de produccion
que se han desarrollado en la ciudad. Todo esto permite enfatizar sus
diferencias al interior de la mancha urbana y reconocer su expresion
espacial.
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II. REGIONALIZACION
HABITACIONAL

La unidad espacial de estudio

Una de las fuertes limitantes de la informacién censal sobre localida-
des urbanas en México ha sido el nivel espacial en que se presentan sus
estadisticas. Hasta 1990 los municipios y las localidades eran las uni-
dades espaciales minimas en las que se mostraba la situacién de la
poblacion y la vivienda de las ciudades, y del pais en general.

En el caso de la Ciudad de México, por su tamaflo y complejidad,
los niveles en los que se desagregaba la informacion oficial complicaba
aun mas su analisis, ya que una delegacion o un municipio conurbado
puede concentrar una cantidad de habitantes mucho mayor al de la
mayoria de las ciudades del pais; por lo que las estadisticas censales
por unidad administrativa no reflejan la verdadera situacién de la po-
blacion y de la vivienda al interior de la ciudad, lo que provoca grandes
distorsiones en los procesos que se examinan, ya que se homogeneizan
las dinamicas que se presentan en la capital.

Ante esta situacion, la mayor parte de los interesados en estudiar a
la Ciudad de México han considerado dos posibilidades de andlisis; por
un lado, se toma en cuenta la informacién estadistica oficial, conscientes
de los problemas que esto acarrea (Schteingart, 1989b, Esquivel et a/.,
1993, Negrete et al, 1993 y Garrocho, 1994), pero tratan de apro-
vechar las cifras censales y dar un panorama global de lo que sucede en
la ZMCM. La segunda alternativa se refiere a generar informacion propia,
principalmente a través de la aplicacion de encuestas sobre temas y
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areas de interés determinados, lo que ha permitido conocer procesos y
dinamicas muy especificas sobre la ciudad (Azuela, 1984; Coulomb,
1985; Castafeda, 1988; Varley, 1988; Schteingart, 1989¢; Hiernaux,
1991 y Olivera, 1991); esto, sin duda, constituye una posibilidad muy
importante, pero una de sus particularidades es que se genera una frag-
mentacién de los estudios sobre la ciudad y dificulta la vision global de
los procesos sociales y la dinamica urbana de la capital.

A partir de 1990 se cuenta con otra alternativa, ya que los resultados
del censo se presentan a nivel AGEB,' lo que representa la posibilidad
de manejar estadisticas que permiten, al mismo tiempo, dar cuenta de
la heterogeneidad de los fendmenos sociales y urbanos, sin perder de vis-
ta el conjunto de la ZMCM. Sin embargo, esta posibilidad no deja de
presentar algunas dificultades en su manejo.

Para las autoridades del Instituto Nacional de Estadistica, Geografia
¢ Informatica (INEGI) el AGEB es la unidad basica del Marco Geoesta-
distico del Sistema Nacional de Informacion; divide al territorio del
pais en espacios menores a la division municipal (INEGI, 1992:X1), se
trata de un 4rea geografica urbanizada, creada con fines estadisticos e
integrada por un conjunto de manzanas edificadas; los limites del AGEB
fueron determinados por ... detalles de infraestructura permanentes y
facilmente identificables en el terreno...” (INEGI, 1989).

Los criterios para asignar AGEB’s fueron los siguientes: @) se ubican
en localidades mayores de 2 500 habitantes; b) abarcan entre 25 y 50
conjuntos de manzanas; ¢) deben estar delimitados por calles; d) el uso
del suelo en el AGEB es habitacional, y/o industrial, comercial, de ser-
vicio o recreativo; y, e) se establecen en localidades que son cabeceras
municipales, aunque no cumplan con los requisitos anteriores (/bid.).
En relacion con la delimitacion de las AGEB’s, hay que tener presente
que fueron establecidas para fines précticos, es decir, se planearon para
supervisar el trabajo censal de los encuestadores, ya que “... su extension

' Las autoridades encargadas de elaborar el X Censo de Poblacién y Vivienda, de 1980,
comenzaron a desarrollar el concepto de dreas estadisticas basicas y tenian la in-
tencion de publicar los resultados del levantamiento desagregados en estas unidades
minimas; sin embargo, de acuerdo con la explicacion “oficial”, algunos edificios que
ocupaba la institucion fueron seriamente dafiados durante los sismos de 1985, lo
que ocasiond la pérdida de esa informacion.
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es tal que el trabajo censal que se realice en ella puede ser supervisado
por un solo individuo...” (INEGI, 1989).

Quiza la principal complicacion para utilizar al AGEB como la base
estadistica en los analisis para la Ciudad de México es su gran namero:
el Distrito Federal (D. F.), que cuenta con 16 delegaciones, esta consti-
tuido por 2 367 AGEB’s urbanas en 2000, mas otras 1 960 unidades
que se definieron en 20 municipios conurbados del Estado de México
(Figura 1). Por esta razon el manejo de las estadisticas desglosadas por
AGEB se facilita al utilizar procesos computarizados, que permiten,
ademas de su manipulacion e interaccidn, su rapida ubicacion dentro
del AUCM.

Seleccion de AGEB’s

La delimitacién del AUCM se establecio considerando dos criterios: la
extensién de la mancha urbana de Ciudad de México en 1990 (Gutiérrez
ef al., 1990} vy, al interior de cada delegacion y municipio, las areas que
el INEGI defini6 como AGEB’s urbanas. Esta definicidon no incluye
todos los municipios conurbados a la ZMCM de 1990 (definidos por
Negrete ef al., 1993); tampoco abarca la totalidad del territorio de las
delegaciones y municipios, sino sélo la parte que el INEGI definié como
AGEB urbana. Estos factores hacen posible que la delimitacion del
AUCM préacticamente coincida con los limites de Ja mancha urbana de
la Ciudad de México, ya que las diferencias espaciales entre ambas son
minimas.

Sin embargo, no todas las AGEB’s urbanas que reconoce el INEGI
en estas unidades se incluyeron finalmente en el trabajo, debido a
diversas razones; en algunas de ellas no existe informacion estadistica
por ser espacios no habitacionales (unidades deportivas, dreas indus-
triales, de servicios o educativas, etc.); otras, son lugares sin viviendas
habitadas durante el levantamiento censal; algunas son areas con esca-
sa vivienda y poblacion, lo que puede provocar sesgos en los indica-
dores (en general no se consideraron aquellas AGEB’s que registraron
menos de 50 viviendas); o bien pertenecen a localidades pequefias con
caracteristicas netamente rurales, fisicamente separadas de la mancha
urbana y de la dindmica de la Ciudad de México; finalmente, como el
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Cuadroe 1. Namero de AGEB’s urbanas en el AUCM

AGEB’s URBANAS AGEB’s URBANAS

Estu- [No consi- Estu- No consi-

DELEGACION 1990 2000 : diadas | deradas MUNICIPIO 1990 2000 : diadas i deradas
@ | ® (9 @ . G (9
Atizapan de Zaragoza 69 122 65 4 3
Azcapotzalco 88 100 88: 0 0 Coacalco 43 65 36 7 10
Coyoacan 117 1541 115 2 0 Cuautitlan 20 26 17 3 6
Cuajimalpa 23 30 23 0 4 Chaleo 104 41 80 ¢ 24 12
Gustavo A. Madero 264 302 248 16 0  Chicoloapan 12 15 120 0 1
[ztacalco 104 108 10ti 3 0 Chimalhuacan 43 97 430 0 35
Iztapalapa 311 4371 3047 7 0  Ecatepec 265 359 ¢ 257 8§ 26
Magdalena Contreras 46 52 460 0 1 Huixquilucan 28 37 17 1n 10
Milpa Alta 15 38 151 0 13 Ixtapaluca 5310 38 15 24
Alvaro Obregon 164 197¢ 162: 2 O  Melchor Ocampo 10 12 10 0 1
Tidhuac 72100 671 5 10 Naucalpan 99 194 95 4 3
Tlalpan 166 194 1561 10 7  Nezahualcoyotl 162 N 162 0o 2
Xochimilco 84 118 751 9 12 Nicolés Romero 30 47 25 5 3
Benito Juarez 102 102! 1027 0 0 LaPaz 31 50 29 2 8
Cuaultémoc 152 153 1501 2 0  Tecamac 43 46 30 13 6
Miguel Hidalgo 129 131 1071 22 0 Tlalnepantla 165 197 : 16l 4 1
Venustiano Carranza 145 151 1381 7 0 Tultitlan 59 109 55 4 17
Distiito Federal (D. F)| 1982 2367 1 1897 85 47  Tultepec 22 34 16 6 6
Cuautitlan Tzcalli 120 169 © 101 19 12
TOTAL AUCM | 3360 4327 | 3146 :214 235  Valle de Chalco Solidaridad | — 98 2
Estado de México conurbado| 1378 1960 | 1249 : 129 188

Notas: (a) Con base en la informacién de 1990. (b) No considerados por seleccion y con base en la infonmacion de
1990. (c) Numero de AGEB’s en el afio 2000 que no existian en 1990.
Fuente: Elaboracion propia con base en la informacion de INEGI, 1992 y 2001.
cada AGEB tres indicadores diferentes sobre la dotacion de agua en la
vivienda: @) el nlimero de viviendas con agua entubada en el predio;
b) con aguna de llave pulblica; o bien, ¢) dentro de la vivienda; y res-
pecto al drenaje se indica: @) el nimero de viviendas que cuentan con
drenaje conectado a la calle, b) al suelo o ¢) a fosa séptica. La dis-
tribucién de estos servicios al interior del AUCM sefiala distintas
dinamicas urbanas, en donde el proceso de consolidacion de colonias
de autoconstruccién juega un lugar importante; sin embargo, no era
recomendable abarcar todas las variables disponibles sobre un mismo
aspecto, por lo que se decidié tomar el indicador més significativo para
los planteamientos del trabajo, y no considerar los que fueran redun-
dantes, ya sea por tratarse de un mismo tema o porque registran las
mismas dinamicas.
De este modo, si bien la dotacion de energia eléctrica es un elemento
importante para le vivienda, y su ausencia o deficiente dotacion permiten
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caracterizar espacios marginales dentro del AUCM, se concluyo que la
informacién que brinda este indicador es redundante, sobre todo si se
considera que los espacios recién incorporados a la mancha urbana y
ocupados por poblacién de escasos recursos, no sdlo carecen de ser-
vicio eléctrico, sino también de otros servicios basicos, por lo que es
posible identificar y caracterizar esos lugares a través de otros indica-
dores, tales como la proporcién de agua entubada en la vivienda y de
drenaje conectado a la calle; es por esto que la disposicién de energia
eléctrica no se incluyd como un elemento de la clasificacion.

Esta légica de seleccion se utilizd no sélo para elegir entre indi-
cadores que se refieren a la dotacién de servicios en la vivienda, sino
también los que se refieren a otras caracteristicas, tales como los mate-
riales predominantes y el tamaiio de la vivienda; de tal forma que para
este trabajo se decidi6 incluir s6lo el tipo de material predominante en
techos y pisos, la proporcién de viviendas con cinco y mas dormitorios,
y la de uno y dos cuartos.

Otro de los aspectos que se examinaron al realizar la seleccion de
indicadores se refiere a la situacion que sefialan los distintos conceptos
incluidos, es decir, habia que elegir aquéllos que permiten definir tanto
los lugares con malas y regulares condiciones habitacionales, como los
que indican dénde son buenas o excelentes. Por ejemplo, las AGEB’s
con mala dotacion en los servicios basicos permiten diferenciar colonias
marginales; en cambio, en los lugares que cuentan con estos servicios,
no se establecen diferencias significativas; por lo que habia que emplear
variables que permitieran identificar en qué lugares las condiciones re-
sidenciales pasan de regulares a buenas, o donde son excelentes, para
lo cual se emplearon indicadores como la proporcion de viviendas con
piso de mosaico, madera u otro recubrimiento, el de viviendas con cin-
co 0 mas dormitorios y el nivel ingresos de la poblacion.

Los indicadores seleccionados para esta clasificacion fueron los
siguientes:

Tipo de vivienda:

1. Casas solas, porcentaje de viviendas particulares registradas
como casas solas. Este indicador permite identificar la propor-
cién de vivienda unifamiliar y, por la diferencia, de viviendas
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plurifamiliares (departamento, vecindad, cuarto de azotea, con-
dominio horizontal, casas duplex, etc.); ademas, permite identi-
ficar las caracteristicas habitacionales del AGEB y proporcionar
informacion sobre la densidad de ocupacion del area (INEGI,
1992:xv).

Esta variable permiti6 identificar aquellas AGEB’s con pre-
dominio de vivienda unifamiliar, donde el tipo de vivienda es
plurifamiliar, o donde no se presenta un predominio de alguno
de los tipos de vivienda anteriores, es decir, areas donde existe
vivienda unifamiliar y plurifamiliar en proporciones importantes

(Cuadro 2).
Cuadro 2. Variables y categorias utilizadas en la clasificacion
VARIABLES CATEGORIAS
(Valores en Porcentaje)

TIPO DE VIVIENDA <de 40 De 40 a 80 > de 80

1. % de casas solas PLURIFAMILIAR MIXTA | UNIFAMILIAR

TENENCIA <de 50 De 50 a 85 > de 85

2. % de viviendas propias EN RENTA MIXTA PROPIA

INGRESOS MUY ALTOS

3. % de la PEA que recibe de cinco BAJOS MEDIOS >de 40
hasta 10 y méas de 10 salarios <deS5 De5a20 ALTOS
minimos al mes De20a40

SERVICIOS EN LA VIVIENDA:

4. Agua (% de viviendas con agua <de25 De25 a 90 >de 90
entubada en el interior) BAJO MEDIO ALTO

5. Drenaje (% de viviendas con <de 15 DeI5 a 95 >de 95
drenaje conectado a la calle) BAJO MEDIO ALTO

MATERIAL DE LA VIVIENDA!

6. Techo (% de viviendas con techo de >de 40 De7.5a 40 <de75
lamina de asbesto, carton o ALTO MEDIO BAJO
metal)

7. Piso (% de viviendas con piso de <de5 De 5 a 50 >de 50
mosaico, madera u otros BAJO MEDIO ALTO
recubrimientos)

TAMANO DE LA VIVIENDA:

8. Cocina (% de viviendas con cocina >de 20 <de 20
no exclusiva) ALTO BAJO

9. Cuartos (% de viviendas con uno y dos >de 45 De 15 a 45 <del5
cuartos) ALTO MEDIO BAJO

10. Dormitorios (% de viviendas con <de5 >de 5
cinco 0 mas dormitorios) BAJO ALTO

Fuente: Elaboracion propia.
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b) Ingresos altos, las que presentan una proporcion que va del 20 al
40 % en los dos indicadores.

¢) Ingresos medios, los que registran porcentajes mayores de cinco,
pero menores de 20 en las dos variables.

d) Ingresos bajos, donde el porcentaje de la poblacion que recibe
ingresos mayores a cinco smm es inferior a cinco.

Servicios en la vivienda:

4. Viviendas con agua entubada en la vivienda.
5. Viviendas con drenaje conectado en la vivienda.

Estas dos variables permiten establecer cdmo es la dotacion
de los servicios basicos en la vivienda: en estos casos se decidid
manejar las variables mas especificas sobre la situacién de estos
servicios, es decir, aunque existen otras variables que incluye el
agua entubada en el predio o drenaje conectado a suelo o fosa,
se considerd importante distinguir del servicio completo y
directo a la vivienda.

Materiales de la vivienda:

6. Viviendas con techo de lamina de asbesto, carton o metal.
7. Piso de mosaico, madera u otros recubrimientos.

Las variables anteriores se refieren a la situacion de los mate-
riales de la vivienda, y sélo hace énfasis en la referente al techo,
que distingue un material estable y duradero, de otro que no lo
es; esta variable es importante para diferenciar las primeras eta-
pas en el proceso de consolidacion de la vivienda autoconstrui-
da.

En cambio, la variable sobre el tipo de recubrimiento del piso
de la vivienda se refiere a una situacion mas especifica que la
anterior; el piso es uno de los ultimos aspectos que se modifica
de la vivienda autoconstruida, por lo que se consideré que este
indicador permite diferenciar las etapas mas avanzadas del pro-
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ceso de consolidacién, ademas, en combinacién con otros indi-
cadores, es posible caracterizar espacios que se originaron por
procesos distintos al de autoconstruccién y al de vivienda esta-
tal.

Tamafio de la vivienda:

8. Viviendas con cocina no exclusiva.
9. Viviendas con uno y dos cuartos.
10. Viviendas con cinco y mas dormitorios.

Estas variables permiten conocer aspectos como el tamafio y
calidad de la vivienda; el primer indicador, la proporcién de viviendas
con cocina no exclusiva, permite identificar las dreas mas marginadas
del AUCM, en donde las instalaciones de la cocina deben compartir
otras funciones habitacionales; también fue posible detectar que, en las
colonias de autoconstruccidn, uno de los primeros cambios dentro de la
vivienda, al avanzar en el proceso de consolidacion, es el de establecer
un espacio exclusivo a las funciones que cumple la cocina. Con Jos otros
dos indicadores se registra directamente el tamafio de la vivienda; el
primero de ellos permite identificar el predominio de viviendas muy
pequefias, mientras que el segundo remite a las de mayor tamafio.

En el Cuadro 2 se indican los valores numéricos que permitieron
establecer las diferencias en el comportamiento de las variables selec-
cionadas, la definicién de estos limites se realizé al analizar la distri-
bucion del indicador en el AUCM, a través de histogramas, ademas de
considerar la importancia de la variable dentro de la clasificacion
general.

Definicion del método de clasificacion

La propuesta inicial para generar la regionalizacion habitacional del
AUCM, fue la de utilizar métodos estadisticos multivariados; en parti-
cular se considerd la posibilidad de emplear la técnica de “compo-
nentes principales”, debido a las ventajas que ofrece en la construccion
de clasificaciones y regionalizaciones (Kunz, 1988), y a que se contaba
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con experiencia previa en su manejo (Gonzalez, 1989; Kunz er al,
1990; Kunz et al., 1996).

Sin embargo, se concluyé que esta metodologia no es la mas indi-
cada para generar una clasificacion de vivienda que se asocie a proce-
sos,” es decir, la combinacion entre indicadores habitacionales que
identifican dindmicas urbanas detalladas muestran un modelo de rela-
ciones no lineal, en cambio, este tipo de métodos es preferible para
variables cuyas correlaciones estadisticas sean de este tipo. Por lo que
se decidié elaborar una clasificacion que resaltara el comportamiento
individual de los indicadores seleccionados; establecer una estructura

* EI método de los componentes principales forma familias de variables con similar
comportamiento, relaciona estadisticamente diferentes variables y genera un indice
que representa el comportamiento de €stas; de tal forma que, un problema definido por
varios indicadores, puede resumirse a través de un valor que representa el com-
portamiento, en términos matematicos, de esos indicadores: parte de una matriz de
correlacion que permite identificar el grado de relacion estadistica que existe entre las
variables involucradas, sefiala cuales indicadores son susceptibles de mostrar similar
comportamiento y cuéles tienen un patrén de correlacién completamente distinto al
conjunto (Kunz, 1988).

En el caso de la problematica habitacional, el indice que resulta del comportamiento
estadistico de los indicadores seleccionados, a pesar de que algunos de ellos muestran
altos valores de correlacidn estadistica, no permite identificar 4reas con similares
caracteristicas de vivienda, y que éstas a su vez se asocien a las dindmicas urbanas
generales del AUCM; es decir, el patron de relacién de las variables habitacionales no
es totalmente lineal.

Por ejemplo, este método afsla las variables que no muestran correlaciones estadis-
ticas lineales con el resto de los indicadores, y algunas de ésas son muy significativas;
como el caso de la proporcion de viviendas propias, es un indicador que se asocia a
procesos y dinamicas completamente diferentes, abarca desde colonias de vivienda
autoconstruida, en diterentes fases de consolidacion, zonas de vivienda estatal o dreas
que provienen del mercado formal y en cada una de estas situaciones los ingresos de
sus residentes son distintos, asi como otros rasgos habitacionales; estas dindmicas
definen caracteristicas habitacionales especificas y distintas entre ellas; es decir, a tra-
vés del método de Componentes Principales no es posible identificar estas diferencias
o similitudes.

Al analizar los resultados obtenidos por la aplicacion de los componentes prin-
cipales a esta problematica, se decidio que debido a la naturaleza del estudio de la
viviends, este método estadistico en particular, no constituye la mejor opcidn para
establecer una clasificacion que permita resolver los objetivos planteados. Cabe men-
cionar que otras técnicas de clasificacion multivariada como cluster y escalamiento
multidimensional, también se consideraron, pero presentaron dificultades similares.
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jerarquizada de las variables que permitiera destacar los rasgos mas
importantes de la vivienda de una manera cualitativa; definir un mé-
todo de clasificacién menos estricto y restrictivo que los métodos cuan-
titativos, donde hubiera cierta flexibilidad en el manejo de sus resulta-
dos; que hiciera posible resaltar la variable espacial, tanto en la distri-
bucién como en la ubicacion de los tipos habitacionales que resultaran
en la clasificacion para, de esta forma, caracterizar los grandes proce-
sos habitacionales que definen a la Ciudad de México en los afios
noventa.

El primer paso en la construccién de la clasificacion fue establecer
una estructura jerarquizada de los diez indicadores seleccionados. Asi,
se identificaron tres variables basicas: a) tipo de inmueble habitacional
(el predominio de vivienda unifamiliar o plurifamiliar); ) la situacion
de la tenencia, y ¢) el nivel de ingresos de la poblacion. La distribucion
de estos aspectos permitio establecer una primera clasificacion de la
vivienda en el AUCM, para posteriormente incluir el comportamiento
del resto de las variables, al interior de los grupos generados en esa
clasificacion general.

De esta manera, todas las AGEB’s del AUCM se dividieron de acuer-
do con la proporcién de “casas solas”, en tres grandes conjuntos:
aquéllos con un predominio de vivienda unifamiliar, donde domina la
habitacion plurifamiliar, o sin un predominio claro de ninguna de estas
dos.

Después se considerd la situacion de la tenencia de la vivienda, la
cual también se dividi6 en tres categorias: las AGEB’s donde predo-
mina la vivienda propia, donde lo hace la vivienda en renta y donde se
presenta una tenencia mixta; estas divisiones se marcaron al interior de
los tres grandes conjuntos que resultaron de la primera division.

En tercer lugar se examinaron los ingresos de la poblacion, en
donde se establecieron cuatro categorias, los cuales se agruparon res-
pecto a la situacion de la tenencia y de acuerdo con el tipo de inmueble
predominante-unifamiliar, plurifamiliar o ambos. De esta forma se de-
fini6 una primera clasificacién de las caracteristicas de la vivienda en
el AUCM.

En esta primera clasificacion el total de las posibles combinaciones,
al manejar las categorias de s6lo tres variables, era de 36 conjuntos de
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AGEB's con caracteristicas habitacionales distintas; un nimero grande,
sobre todo porque este nimero se podia incrementar al incluir el restc
de los indicadores

Al analizar la distribucién generada por las tres variables princi:
pales, se pudo comprobar que no se presentaron todos los tipos de com:
binaciones posibles, de los 36 esperados sélo se definieron 31; ademas,
la distribucién de las AGEB’s en el AUCM por esta primera division,
fue demasiado heterogénea. Este tipo de distribucion definid los siguien:
tes pasos, por un lado permitié detectar los grupos cuantitativamente
menos significativos, y unirlos al grupo mas semejante, de acuerdo con
sus caracteristicas habitacionales; y por otro lado, hizo necesario divi-
dir los grupos demasiado numerosos.

Subdivision y clasificacion definitiva

Al interior de los grupos que resultaron de esa primera clasificacion,
habia que establecer las diferencias marcadas por el comportamiento
del resto de las variables, pero sin considerar los valores individuales
de cada una de ellas, porque entonces se obtendria una infinidad de
tipos de vivienda; sino incorporar las caracteristicas residenciales en
hloque —los servicios, los materiales, el tamafio—, para destacar el com-
portamiento de algin indicador en particular, lo que dependera de los
aspectos definidos en la primera clasificacion; y de esta forma definir
los rasgos habitacionales esenciales para cada conjunto de AGEB’s.

Por ejemplo, una de las categorias de AGEB’s mas numerosas es
donde predomina la vivienda unifamiliar en propiedad para poblacion
con ingresos bajos, al interior de este conjunto se encuentran lugares
tanto con valores altos, como medios y bajos en los indicadores de
servicios, materiales y tamaiio de la vivienda, por lo que fue necesario
establecer criterios que permitieran identificar agrupaciones méas homo-
géneas y significativas. Cabs mencionar que los (inicos grupos habita-
cionales que se tuvieron que subdividir fueron aquéllos donde predomina
la vivienda unifamiliar para poblacion con ingresos bajos y medios.

Los criterios para subdividir se identificaron al analizar la distri-
bucion de las caracteristicas de los servicios, los materiales y el tamafio
en los tipos habitacionales generados por la primera clasificacién; una
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subdivisién inicial se produce en aquellas dreas que registran valores
bajos en la variable de cocina no exclusiva, es decir, los lugares en
donde es necesario compartir el uso de la cocina con otros usos resi-
denciales, permite identificar un tipo de vivienda especifico, donde el
resto de sus caracteristicas también presenta valores bajos, lo cual
implica que estas areas concentran viviendas autoconstruidas, total-
mente marginadas y de reciente incorporacién a la mancha urbana.

Otra subdivision en estos tipos habitacionales se definid por regis-
trar valores altos en el mismo indicador de cocina no exclusiva y
valores bajos en el resto de las variables; son zonas igualmente mar-
ginadas, con mala dotacion de servicios, mala calidad de materiales,
etc., pero que cuentan con un espacio exclusivo para las funciones de la
cocina; es decir, se trata de lugares de similar origen al anterior, pero
que ya iniciaron su proceso de consolidacion, probablemente tienen
mas tiempo de haberse incorporado a la mancha urbana de la ciudad.

La siguiente subdivisién se estableci6 por el indicador del material
del techo de la vivienda; en este caso se registran valores medios en
esta variable, lo que sefiala AGEB’s donde existe una importante pro-
porcion de casas con techo de lamina de asbesto, cartén o metal, sin
que se trate de una situacion predominante; ademads, en este subgrupo,
el resto de los indicadores también presentan, de manera general, valo-
res medios, lo que sefiala dreas que se encuentran un paso adelante en
el proceso de consolidacién de la vivienda autoconstruida.

La altima division que se realizé identifica zonas con valores altos
respecto al material del techo, es decir, aquellas areas con predominio
claro de viviendas con techo de losa, lo que también determina que el
resto de sus indicadores presenten valores altos; estas caracteristicas
distinguen areas de autoconstruccién en un avanzado proceso de con-
solidacion.

En cambio, los conjuntos de AGEB’s para poblacién con ingresos
muy altos y altos se caracterizaron por tener una distribucién homo-
génea en cuanto al resto de sus indicadores habitacionales, por lo que
no hubo necesidad de establecer subdivisiones; en este caso las varia-
bles utilizadas para identificar a estos conjuntos de AGEB’s funciona-
ron bastante bien.
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El altimo paso para establecer los tipos habitacionales definitivos,
fue la reclasificacién por AGEB’s; esta fase consistio en ampliar los
limites de las categorias de las dos variables principales, para identi-
ficar aquellas unidades cuyo valor numérico es muy cercano a la cate-
goria siguiente, lo que puede indicar que la dinamica que se presenta en
estas areas es mas acorde a la condicion mas proxima. Sin embargo, el
criterio decisivo para establecer la reclasificacion de estas unidades fue
su ubicacion en la mancha urbana, ademas de su proximidad o vecin-
dad con AGEB’s de similares caracteristicas.

La siguiente etapa en la caracterizacion de la vivienda de la Ciudad
de México consisti6 en el analisis de esta clasificacion, apoyado tanto
en cuadros con sus caracteristicas habitacionales, como en mapas con
su ubicacion, la identificacion de las colonias con los tipos y subtipos
de vivienda y su relacion con las grandes dinamicas y procesos habi-
tacionales que se reconocen en el AUCM.

Regionalizacion habitacional del AUCM

La idea central de este trabajo es destacar la accion de los agentes que
han intervenido de manera determinante en la definicion de espacios de
uso residencial, resaltar la cobertura de los procesos de produccion
de vivienda mas significativos en el desarrollo urbano de la capital y
ofrecer otros niveles de analisis, tratando de ligar las caracteristicas de
la vivienda a los grandes procesos de produccién habitacional en la
Ciudad de México.

Después de analizar los tipos que resultaron de la primera etapa
de la clasificacion, fue posible reconocer que varios de los grupos de
AGEB’s compartian ciertas caracteristicas que se perdian en el esquema
propuesto; ademas, se identificaron demasiados grupos con caracteriza-
ciones poco significativas; por lo tanto fue necesario reagrupar estos
tipos habitacionales en un esquema que se ligara directamente con los
propdsitos del trabajo, es decir, identificar las diferencias bésicas al in-
terior de la ciudad, mas alla del tipo de vivienda o propiedad predomi-
nante en las distintas unidades de estudio.

La regionalizacion habitacional final surgié al englobar aquellos
tipos o subtipos que responden a dindmicas similares; por ejemplo,
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dentro de las unidades que registraron un nivel de ingresos alto, de
manera general todas comparten una serie de particularidades como la
forma de acceso, tanto al suelo como a la vivienda, el grado de parti-
cipacién de promotoras privadas y agencias inmobiliarias o la forma de
produccidén habitacional; ademds, muestran caracteristicas semejantes
en cuanto a dotacion de servicios, tamafio y calidad de las viviendas.
Del mismo modo, la vivienda producida por el Estado a través de sus
diferentes organismos, abarca areas que surgieron de forma mas o me-
nos equivalente, a pesar de que pueden registrar notables diferencias en
la proporcion de vivienda unifamiliar (Figura 5).

En la fase final de la regionalizacion las caracteristicas basicas que
se identificaron en la primera etapa, como la proporcion del tipo de
vivienda, el tipo de tenencia y el nivel de ingresos de la poblacion,
pasan a un segundo plano y al reagruparse permiten sefialar las areas
que comparten procesos habitacionales mas generales.

De esta manera fue posible reducir la gran cantidad de tipos que se
definieron en la clasificacion y, al mismo tiempo, identificar seis regio-
nes que sefialan los grandes procesos habitacionales que se desarrollan
en la Ciudad de México. Se debe reconocer que uno de los riesgos de
esta forma de presentar los resultados del analisis de las caracteristicas
de la vivienda, como es evidente, es el de una excesiva generalizacion
y una pérdida en el detalle que permite el manejo de pequefias unidades
de estudio; por lo tanto, al interior de las seis regiones finales se indi-
can las diferencias mas significativas, con lo cual se generd otro nivel
de andlisis que abarca dinamicas muy concretas y especificas dentro de
los grandes procesos residenciales que se presentan en la ciudad.

Esta regionalizacion permite distinguir las dos formas principales
de produccion de la vivienda que se han registrado en la Ciudad de
México, la informal y la formal; a su vez, en cada uno de ellos se iden-
tificaron diferentes situaciones residenciales, el primero se divide en dos
grandes regiones: @) vivienda en proceso de consolidacion y, b) vivienda
consolidada; en el caso de la vivienda formal se divide en cuatro regio-
nes: ¢) vivienda publica, d) vivienda en renta, e) vivienda para pobla-
cion de ingresos altos, y f) vivienda para poblacion de ingresos muy
altos (Figura 5 y Cuadro 3).

45









Regionalizacion habitacional de la Ciudad de México

Cuadro 3. AGEB’s, viviendas y poblacién por regiones habitacionales

en el 2000
Regiones AGEB’s | V[VIENDAS POBLACION
[abitacionales Total % 2000 % 2000 %
PRODUCCION
INFORMAL:
En proceso de 800 254 | 1003716 269 | 471299 293
consolidacion
Vivienda consolidada 1049 333 1383196 37.1 6042975 375
PRODUCCION
FORMAL:
Vivienda pablica 433 138 489654 131 = 2071228 129
Vivienda en renta 445 14.1 492718 13.2 1838699 114
Para poblacion de ingresos 328 10.4 303375 8.1 1120037 6.9
altos
Para poblacién de ingresos| g 26 67046 1.8 284924 18
muy altos
No considerados 69 22 20183 0.5 99783 0.6
Nuevos en 2000 235 73094 - 344829 -
AUCM 3146 100+ 3732422 100 | 16104474 100

Fuente: Calculos propios con base cn la informacion de INEGI, 1992 y 2001.
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I11. VIVIENDA DE PRODUCCION
INFORMAL

Origen de las colonias populares

Los primeros asentamientos de origen irregular en la Ciudad de

México aparecieron a finales de los afios treinta; a partir de entonces,
surgié una nueva opcidén habitacional para la poblacion de bajos
ingresos y se transformo la estructura residencial de la ciudad, tal y
como existia hasta ese momento.

Las colonias populares ‘se refieren a un tipo especifico de loca-
lizacién que, en un principio, agrupd a niicleos obreros de un sindicato
o un centro de trabajo en particular, se trataba de areas sin infraestructura
urbana, donde predominaron procesos de autoconstruccion de vivienda
y de dotacion de los servicios basicos (Perld, 1981); su aparicion se
dirigié mas a la logica de la politica habitacional del cardenismo, que
buscaba incorporar a los pobres urbanos al orden politico por medio de
formas corporativas de representacion (Varley, 1989; Duhau, 1991).

Originalmente existieron tres diferentes tipos de colonias proletarias
(Perl6, 1981:49-60):

a) Colonias de invasion. Se formaron al invadir terrenos baldios,
particulares o de propiedad nacional; aunque con distintos grados
de organizacion, su ocupacion se dio en lapsos de tiempo breves;
se presentaron a partir de 1937 en el D.F., al principio ocuparon
areas cercanas al centro, en los limites con zonas densamente
pobladas y donde se concentraban los niicleos de trabajo de la
ciudad; los grupos invasores estaban formados por obreros, em-
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b)

pleados, artesanos, etc. Ejemplos de estas colonias son: Azteca,
Progresista, Revolucion, Emiliano Zapata, Martires de Rio Blan-
co, 4° y 5° tramo de la 20 de Noviembre.

Fraccionamientos ilegales. Se establecieron en areas de antiguos
usos agricolas privados o de reciente adjudicacion ejidal o co-
munal y no respetaron las disposiciones legales que normaban la
formacién de fraccionamientos; el agente que fracciond era sélo
un intermediario del propietario territorial, practicamente no exis-
116 actividad de compra-venta de lotes.

Su proliferacién se dio a partir de 1940, su existencia se
explica por las caracteristicas de sus propietarios, ya que los
ejidatarios no contaban con el capital ni con la experiencia como
inmobiliarios para cumplir con las normas legales que imponia
el Estado y el uso residencial era mucho mas rentable que el
agricola; ademas, la poblacién que ocup6 estos lugares no con-
taba con los recursos para comprar terrenos por la via legal. En
la practica, el Estado tolerd y permiti6 su difusion.

Ante los conflictos que resultaron por la falta de servicios

urbanos en este tipo de asentamientos, el Estado actu6 como
conciliador entre los colonos y los fraccionadores. Se localizaba
fuera de la ciudad tradicional en las distintas delegaciones del
D. F., en colonias como: Agricola Pantitlan, Independencia, Patri-
monio Familiar o Tierras Ejidales.
Colonias de renta. Originalmente tuvieron caracteristicas simi-
lares a los fraccionamientos ilegales, con la notable diferencia de
que en este caso existié una relacién de arrendamiento con el
colono; su formacién fue paulatina, no masiva como las colonias
de invasién, los colonos construyeron sus viviendas y de manera
colectiva realizaron mejoras en las colonias, por lo que en la préc-
tica eran los propietarios de sus viviendas; ante los graves conflic-
tos que surgieron en estos asentamientos, el gobierno expropid
los terrenos en disputa y los vendié a los colonos; cabe men-
cionar que no fue una practica muy extendida. Estos rasgos se
presentaron en sectores de las colonias Escuadrén 201, Paulino
Navarro, Simén Bolivar, Ursulo Galvan.
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terrenos de propiedad privada, aspecto que no se ha vuelto a repetir, ya
que las expropiaciones posteriores se han aplicado basicamente a te-
rrenos ejidales (Azuela y Cruz, 1989); y en segundo lugar, la interven-
cion de las autoridades se hizo més sistematica, al orientar la ubicacion
de las colonias proletarias para ligarlas a las 4reas industriales, que
ellas mismas fomentaban, concretamente las dirigié al noroeste del
D.F. en Azcapotzalco (/bid.).

Las principales acciones del gobierno de la ciudad hacia las colo-
nias populares se pueden agrupar como sigue: a) fundacion de colonias
nuevas por las autoridades del D. F.; y b) regulacion de las colonias ya
existentes, la cual se hacia de dos formas: 1) al expropiar y vender, y ii)
al regularizar a través de convenios entre propietarios y colonos.

Aunque existia un marco institucional de la planeacion y de control
del desarrollo urbano para la capital, lo relacionado con las colonias
proletarias se manejaban por un régimen distinto; es decir, mientras el
sistema de planeacion del D. F. consistia en una serie de reglamentos
que zonificaban y delimitaban con detalle ciertas funciones (por ejem-
plo la industria), o establecia normas sobre el desarrollo urbano
—limitaciones y obligaciones sobre la creacion de fraccionamientos y
construcciones— vy el ordenamiento de diversas actividades; las colo-
nias populares tuvieron un trato excepcional respecto a todos esos
lineamientos, por ejemplo, la asignaciéon de lotes expropiados y la
gestion de servicios urbanos se realizaban mediante “asociaciones pro-
mejoramiento de la colonia”, y éstas estaban directamente ligadas al
PRI, de tal forma que los colonos, antes de recibir los servicios, tenian
que lograr el reconocimiento de su asociacion (Ibid.).

En 1952 se calculd que las colonias populares representaban el 23%
del area construida de la ciudad; para 1970 este porcentaje aument6 al
40, y abarcaba al 50% de la poblacion de la capital (Ward, 1991).

Durante la regencia de E. P. Uruchurtu (1954-1965) en el D.F, el
gobierno no pudo evitar la aparicion de colonias populares, a pesar de
que mantuvo una politica muy restrictiva hacia ello; la ocupacion se
realizaba en 4reas previamente autorizadas, por invasiones promovidas
por los propietarios de los terrenos, que simularon una lotificacion, y
por medio del fraccionamiento de las zonas urbanas ejidales; al mismo
tiempo, en el Estado de México las autoridades sostuvieron una actitud
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permisiva hacia el fraccionamiento ilegal en el oriente de la ciudad,
particularmente en Ecatepec y Nezahualcdyotl (Duhau, 1991).

Las principales vias de acceso a una vivienda para los grupos de
bajos recursos fueron la invasién y el fraccionamiento clandestino;
estas formas de ocupacion se organizaban en una serie de subsistemas,
cada uno con sus propias caracteristicas de situacion, estructura y te-
nencia. Al interior de las colonias populares se diferenciaban tres gran-
des grupos:

a) Fraccionamientos clandestinos, aquéllos donde la familia compro
un lote y recibi6 un titulo de propiedad seudolegal, pero donde
el vendedor no tenia la propiedad legal sobre la tierra 0 no cum-
plia con la provision de servicios urbanos; los ocupantes se
consideraban con derechos y con cierto grado de legitimidad
(Ward, 1978).

La ilegalidad de estos asentamientos se podia definir de dis-
tintas formas (Azuela, 1988): /) fraccionamientos autorizados,
donde los promotores no cumplian, en los hechos, los términos
de la autorizacién; i) fraccionamientos simulados, donde se
notificaron y vendieron predios a través de un mecanismo legal,
pero donde los propietarios no estaban obligados a aplicar la
legislacion sobre fraccionamientos, lo cual se justificaba a través
de razones de tipo administrativo, cuando las autoridades reali-
zaban subdivisiones forzosas como resultado de la apertura o
continuacion de vias publicas, este mecanismo se ha aplicado
sobre todo en el Estado de México; o de tipo judicial, que po-
dian ser de varios tipos, la mas frecuente era cuando el fraccio-
nador promovia juicios de prescripcion positiva para lograr que
distintas personas adquieran fracciones de un predio en propie-
dad, entonces promovian juicios en diferentes lugares, de esta
forma los jueces no se daban cuenta que se trataba de una
operacion mas amplia; iif) fraccionamientos clandestinos, donde
se vendieron lotes y se abrieron vias pablicas sin autorizacion;
iv) aquéllos donde el fraccionador que vendié los lotes no era el
verdadero propietario de los terrenos.
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b) Colonias de invasion o paracaidistas, aqui los pobladores estaban
conscientes de su ilegalidad y de los medios con que contabar
par.  clamar; generalmente estos asentamientos se ocupaban er
poco tiempo por familias jovenes, al principio la mayoria de las
viviendas eran muy precarias, situacion que poco a poco st
modificaba al incluir materiales mas estables; poco después e
gobiermo reconocia 81 xistencia, expropiaba los terrenos y lo
vendia a bajo precio; finalmente, los colonos negociaban el esta
blecimiento de los servicios urbanos. ‘e esta forma, en pocc
tiempo, las colonias se consolidaban, es decir, mostraban un au
mento en su densidad demografica, se ampliaba el mercado d
vivienda en renta y las 4reas destinadas al comercio y los ser
vicios. Algunos ejemplos de este tipo de colonias son: Secto
Popular, Isidro Favela y Santo Domingo, las cuales iniciaron e
proceso de ocupacion en 1947, 1960 y 1971, respectivament
(Ward, 1978).

Hacia finales de los afios sesenta, este esquema de ocupacion de
suelo provocd una urban’~-i6n masiva, lo que también multiplico I:
demanda de servicios, infraestructura y equipamiento urbano que la
autoridades de la ciudac 10 podian atender; esta situacion motivo e
surgimien’ de organizaciones independientes de colonos que reivindi
caban su derecho a mejores condiciones habitacionales. A principios
de los afios setenta destaco el movimiento de colonos del area de
Nezahualcoyotl, el cual promovié una huelga de pagos y  1siguié
la instalacidn de servicios y la regularizacion de sus propiedades
(Schteingar  989c).

En esos mismos afios las autoridades comenzaron a hacer énfasis en
que los colonos no contaban con titulos 1€ avalaran su propiedad, por
lo que la regularizacion de la tenencia paso a ser una de las prioridades
de la poli 1 urbana ofic__._ y los titulos de propiedad pasaron a ser
fundamentales en dicho  ceso (Duhau, 1991:148).
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Expansion sobre tierras ejidales

En teoria, el ejido deberia ser un obstaculo legal a la expansion urbana,
debido al caracter restrictivo que la ley otorga a este tipo de propiedad
para su uso no agricola; pero en realidad, la ciudad ha impuesto su
logica y ha crecido sin importar el tipo de tenencia del suelo; en este
sentido, los terrenos ejidales han sido el principal abastecedor de suelo
para el crecimiento de la mancha urbana de la ciudad. La ilegalidad de
esta situacion le ha permitido al gobierno obtener ventajas politicas de la
ocupacion urbana de los ejidos, por lo que se han desarrollado diferen-
tes mecanismos que permiten la venta de terrenos ejidales como suelo
urbano.

La ocupacién y aprovechamiento de terrenos de propiedad ejidal,
ha tenido que justificarse a través de una serie de procedimientos en
donde el Estado ha tenido una intervencion preponderante en la legi-
timizacién de la venta de lotes y la regularizacion de la situacion juri-
dica de los colonos. Este proceso inicia con la compra-venta ilegal de
lotes, en este intercambio participan los miembros del comisariado
ejidal o, al menos, uno de los ejidatarios; esto es ilegal por contravenir
las restricciones a las que estd sujeta la propiedad ejidal o comunal; fos
siguientes pasos puede dividirse en tres etapas:

a) En primera instancia se utilizé la figura juridica de ampliacion
de la “Zona Urbana Ejidal”, la cual estd contemplada en la
legislacion que dio origen al ejido, de tal forma que al colono se
le otorgaba calidad de avecindado. El abuso de este procedi-
miento se frend en 1956, con la aprobacion del “Reglamento de
las Zonas Urbanas de los Ejidos” (Azuela, 1988). En 1970 se
calculd que el 90% de los ejidos del D. F. habian iniciado los
tramites para la constitucién de una zona urbana (Duhau, 1991).

b) Posteriormente se recurrio a la permuta, en este caso los eji-
datarios cedian sus tierras al D. F. a cambio de otras que el in-
teresado tenia, o estaba dispuesto a adquirir, en otro estado; este
procedimiento incluia una propiedad para cada ejidatario en
terrenos del ejido y una indemnizacion, finalmente la permuta
era aprobaba por mayoria en asamblea y la propiedad de la tierra
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ejidal se adjudicaba a empresas privadas. El gobierno utilizé
este procedimiento para respaldar proyectos habitacionales diri-
gidos a sectores de altos ingresos; cabe mencionar que la mayor
parte de las expropiaciones por permuta antes de 1964, se des-
tinaron a usos industriales, comerciales y para infraestructura
urbana, s6lo después de la fecha sefialada, aumentaron los usos
habitacionales. En 1971 con la expedicion de la Ley Federal de
la Reforma Agraria este procedimiento queddé muy limitado
(Mas, 1991; Duhau, 1991y Azuela, 1988).

A partir de 1973 el unico mecanismo viable para la ocupacion
urbana de los ejidos, fue la expropiacion por parte del titular del
Poder Ejecutivo Federal, hecho que se ha convertido en un punto
esencial para la regularizacion de estas colonias. Esta fecha marca
el inicio de actividades de la Comision para la Regulacion de la
Tenencia de la Tierra (CORETT), asi como del intento por incluir
a los asentamientos de origen ejidal dentro de un contexto de
formacion de un modelo de urbanizacion; es decir, anterior-
mente las colonias populares estaban al margen de las instancias
oficiales de control y regulacion del desarrollo urbano. Este pro-
cedimiento se ha convertido en un aspecto central de la relacion
del gobierno con los sectores populares, el cual ha perdurado
hasta la actualidad (Duhau, 1991).

De 75 ejidos que se identificaron en 1938 en la periferia de la

ciudad, en 1975 presentaban la siguiente situacion: 25 de ellos estaban
intactos, 36 habian desaparecido y 14 eran ocupados parcialmente
(Iracheta, 1984). Hasta 1976, CORETT habia expropiado 4 971 hec-
tareas para el Estado; 3 982 habian sido permutadas con promotores
privados, y 6 585 fueron vendidas ilegalmente; lo que significa la mitad
del suelo afectado por el crecimiento urbano en el D. F. (Mas, 1991:66).

Colonias populares en la actualidad

Se calcula que entre 50 y 60% de la vivienda urbana de la Ciudad de
México es resultado de la formacion y crecimiento de las colonias
populares, definidas como asentamientos irregulares; es decir, aquéllas
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donde se accedi6 al suelo a través de procesos de fraccionamiento y
apropiacion ilegal y donde la vivienda fue producida, basicamente, por
autocons-truccion (Duhau, 1991 y Duhau et al, 1992); también se
deduce que son aproximadamente 10 millones de personas las que
habitan lo que son, o fueron, asentamientos irregulares (Conolly, 1989,
citada por Duhau, 1991:141). Estos procesos de ocupacion contintian
desarrollandose en el AUCM.

Esta informacion permite asegurar que esta modalidad de acceso al
suelo y produccion de vivienda se ha convertido en la via principal de
solucion a las necesidades habitacionales de los sectores de bajos in-
gresos y en la forma predominante de produccién de la ciudad. Gran
parte de ese crecimiento se ha dado sobre tierras ejidales y comunales.

Los usos del suelo que se han definido en terrenos de antiguos
ejidos no han sido exclusivos de familias de bajos ingresos, en ellos
también se han definido fraccionamientos para sectores de ingresos
altos y medios, para infraestructura urbana e incluso para vivienda
estatal (Varley, 1989). En 1982, en 12 municipios metropolitanos del
Estado de México, la ocupacion urbana que se habia desarrollado sobre
tierras ejidales, comunales y estatales, sumaba el 77.3%; y solo el 22.7%
en terrenos de propiedad privada (Iracheta, 1984). Se considera que el
42% de los asentamientos populares de la ZMCM se ha desarrollado en
ejidos (Schteingart, 1989b).

Durante los afios ochenta y principios de los noventa, la principal
fuente de oferta de suelo barato para sectores populares fueron las
tierras ejidales y comunales (Duhau, 1991; Ward, 1991, Varley, 1989).
Como afirma Azuela (1984:54-55), desde el punto de vista juridico, el
actual estado de las cosas condena a la ilegalidad la construccién del
espacio urbano de las clases populares ... las condiciones que exigen
las leyes para la urbanizacién son inalcanzables para la mayoria de la
poblacion, por ello ésta no tiene otra alternativa que acudir a mecanis-
mos irregulares para acceder a un pedazo de tierra donde asentarse”,
aunado a que existe un gran desinterés por parte del capital inmobi-
liario para producir vivienda para las clases populares bajo las con-
diciones minimas establecidas por la ley (Ibid.).

Durante los afios ochenta, el principal crecimiento de la capital se
orientd al suroriente de la ciudad, hacia Iztapalapa, Chalco, Ixtapaluca
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y Chicoloapan. Del total de expropiaciones realizadas por CORETT
para regularizar la tenencia de la tierra en el D.F., entre 1983 y 1988, se
afectaron 1 432 hectareas, de las cuales 1 148 pertenecen a Iztapalapa;
mientras que en el Estado de México, de un total de 1 891 hectéreas,
1 100 fueron expropiadas en Ixtapaluca, Chalco y Chicoloapan (Duhau,
1991).

A finales de los afios ochenta comenzd a funcionar el Programa
Nacional de Solidaridad, la politica representativa de la administracion
de Carlos Salinas (1988-1994), entre otros aspectos, este programa se
encargd de llevar a cabo un proceso masivo de regularizacion de
predios en areas de reciente urbanizacién, de manera particular tuvo
mayor impacto al oriente, en el valle de Chalco.

De acuerdo con Duhau, esta politica de regularizacion de la tenencia
de la tierra se ha transformado en un estimulo al fraccionamiento
ilegal: el proceso inicia al adquirir un lote en un nucleo agrario, més
tarde con la participacién de CORETT, esta situacion se regulariza y
ejidatarios y comuneros deciden vender, y, en algunas ocasiones, se
logran establecer fraccionamientos planificados (/bid.). Otra ventaja
que obtienen los habitantes de estos asentamientos es que se trata de un
proceso poco conflictivo, ya que no existe un compromiso real por
parte del vendedor, mientras que el comprador espera la regularizacion
para acceder a los servicios urbanos, aunque:

... La posibilidad de que un asentamiento reciba o no un servicio y
el tiempo que pasa antes de que esto ocurra, se relaciona con
cantidad de factores complejos. Las prioridades de los residentes,
los costos totales y la facilidad de instalacién, los atributos de los
lideres locales y la adhesion de la comunidad a las reglas de la
politica, pueden ser consideraciones de importancia... (Ward,
1991:237).

Otro aspecto que resalta de la politica de regularizacién de la
tenencia de la tierra en colonias de origen irregular, es la importancia
que adquiere este proceso para el Estado; el objetivo de esas acciones
no se limita a otorgar titulos de propiedad, sino que también constituye
una manera de ejercer mayor control sobre la planeacion y la cons-
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truccion, y puede ser una forma de mediacion y control politico, a
través de las negociaciones que genera (/bid.).
De manera general se puede decir que:

... la aplicacion de programas de regularizacion de predios y la
practicamente inexistente constitucion de reservas territoriales
en la ZMCM, se encuentran muy distantes de constituir una
politica de suelo capaz de dar respuesta al principal problema a
resolver: la generacion de una oferta de suelo barato para habi-
tacion popular que cuente con servicios o que sea susceptible de
tenerlos a un costo razonable y que sea compatible con la orien-
tacion de las politicas de ordenamiento urbano (Duhau et al,
1992:59).

Los principales mecanismos de acceso al suelo urbano que habian
utilizado los sectores populares para resolver sus necesidades habita-
cionales (invasiones, fraccionamiento clandestino, etc.), se han modifi-
cado en los Gltimos afios; debido, por un lado, a una mayor eficacia del
Estado para impedir procesos urbanos irregulares, y, por otra parte, a
las exigencias de las leyes de fraccionamientos para que los promotores
cumplan con los requisitos establecidos; esto, aunado a los altos costos
del suelo, ha provocado que los organismos publicos de vivienda sean
los Ginicos que soliciten autorizacion para fraccionamientos destinados
a sectores populares; ademas, en el D. F. no existen reservas urbanas
del suelo destinadas al sector popular y en el Estado de México las
reservas se manejan bajo criterios mercantiles, lo que no las hace
disponibles para los sectores populares (Duhau, 1991).

Aunque las colonias populares tienen un origen comin, esto no
significa que actualmente tengan caracteristicas similares, para el caso
de la Ciudad de México no es posible hacer una identificacion directa
entre estos asentamientos con marginalidad urbana. El proceso que
involucra la formacidn de colonias populares, abarca una amplia gama
de sectores sociales y una clara tendencia a la consolidacion residen-
cial, aunque, en algunos casos, en el inicio del proceso pueden predo-
minar viviendas precarias, se ha demostrado que en poco tiempo supe-
ran satistactoriamente esas condiciones (/bid.).
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Es posible encontrar una amplia gama de procesos urbanos dentro
de las colonias populares; lo cual se puede explicar por diferencias
existentes al momento de su formacion, por la manera en que han re-
suelto su situacion juridica, por la forma de acceso a los servicios basi-
cos o por las caracteristicas de sus habitantes.

La evolucién de este tipo de colonias también ha influido en las
caracteristicas al interior de la ciudad

. el fenomeno de la consolidacion ha permanecido como un
rasgo esencial de la diferenciacion intraurbana... (Io que) implica un
mejoramiento en las condiciones socioespaciales de la ciudad a
medida que avanza la urbanizacién en la periferia y permanece o
evolucionan las caracteristicas urbanas en 4reas mas antiguas y
centrales (Ruvalcaba y Schteingart, 1988:108).

Distribucion de la vivienda de produccion informal

En este apartado se agrupan las areas de la ciudad donde predomina
vivienda producida a través de procesos que involucran algin tipo de
irregularidad en la apropiacion y ocupacion del suelo urbano, a través
de las distintas formas de invasion o las diferentes modalidades de
compra-venta irregular. En general, se trata de inmuebles autocons-
truidos y autofinanciados en largos periodos de tiempo, por lo que pue-
den mostrar gran heterogencidad en los materiales, acabados y dota-
cién de los servicios basicos.

Entre las principales caracteristicas que permitieron identificar a
este tipo de unidades destacan, en primer lugar, un claro predominio de
la vivienda unifamiliar en propiedad, conjugada con indicadores bajos en
cuanto al tipo de material y tamafio de las viviendas, asi como valores
medios y bajos en la dotacién de agua y drenaje (Figuras 6 y 7), ade-
més de su localizacioén, marginal y periférica, en la mancha urbana de
la ciudad (Figura 8). Estos rasgos son los que identifican a la vivienda
de produccién informal.

Debido a la amplitud de situaciones habitacionales diversas que se
identificaron en estas areas, se decidid diferenciarlas en dos grandes
grupos: @) vivienda que se encuentra en proceso de consolidacion, que
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registran las peores condiciones de habitabilidad en la Ciudad de Méxi-
co; y, b) vivienda consolidada, las unidades con valores mds altos en
los indicadores de servicios, materiales y tamafio.

—

Viviendas con:
Techo 1990
3 Techo 2000

60

50

40

30

[J Cocina 1990
Cocina 2000

Porcentaje

20

3 Cuartos 1990
Cuartos 2000

Muy Bajo Bajo Medio Alto Baja Media Alta

En proceso de lidacid Cc

Nota: Techo, se refiere al porcentaje de viviendas con techo de lamina de asbesto, carton o metal. Cocina,
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Fuente: Anexo estadistico.

Figura 6. Indicadores seleccionados de las regiones de vivienda
informal, 1990 y 2000.
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viviendas con drenaje conectado a la calle.
Fuente: Anexo estadistico

Figura 7. Cobertura de servicios basicos en las regiones de vivienda
informal, 1990 y 2000.

63






Regionalizacién habitacional de la Ciudad de México

Vivienda informal en proceso de consolidacion

En esta region se distinguen las primeras fases del proceso de conso-
lidacion de la vivienda autoconstruida en la Ciudad de México, los
valores de los indicadores residenciales son los mas bajos de la clasi-
ficacion, lo que permitio clasificar a las viviendas como parte de este
grupo y diferenciar a esta region de otras; en general, se trata de areas
que registraron una cobertura de los servicios basicos menor al 50%,
especificamente solo el 30% de las viviendas cuenta con agua entubada,
mientras que el 47% reportd drenaje conectado a la calle, asi como el
42% no tienen techo de losa, el 16% no cuentan con un espacio exclu-
sivo para las funciones de la cocina y el 41% son de solo uno y dos
cuartos (Figuras 6 y 7).

Al interior se identificaron cuatro subregiones que indican distinto
grado de marginalidad habitacional, en general sefialan las areas de
mas reciente incorporacién a la mancha urbana de la capital, a través
de los métodos empleados por la poblacién de bajos ingresos, al mismo
tiempo que permite ubicar y evaluar la extensién de estas condiciones.
En primer lugar se encuentra la subregion de vivienda en proceso de con-
solidacién alta, se distinguié porque mostraron un predominio de vivien-
da unifamiliar, ademas, se presenta tanto vivienda en propiedad como
en renta y, de manera general, registro los valores més altos en los
indicadores residenciales que conforman esta region; engloba 469 mil
viviendas, 2.14 millones de habitantes y una densidad de 11.8 mil habi-
tantes por km2 (Figura 9 y Cuadro 4).

La vivienda autoconstruida en proceso de consolidacion medio,
abarca principalmente vivienda unifamiliar propia; concentré 123 mil
viviendas, 582 mil personas y su densidad fue de 6.4 mil habitantes por
km2. La siguiente subregion es la de proceso de consolidacion bajo,
que se definio por predominar vivienda unifamiliar propia sin servi-
cios; abarca 203 mil viviendas, 962 mil residentes y una densidad de
10.6 mil habitantes por km? (Figuras 7- 9 y Cuadro 4).
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Viviendas:

B Unifamiliares en 1990

[ Propias en 1990
Propias en 2000

% de la PEA:
@ Ingresos > en 1990
lm | [Ingresos > en 2000

Porcentaje

Muy Bajo Bajo Medio Alto

Vivienda en proceso de consolidacion

Nota: Unifamiliares, se refiere al porcentaje de viviendas unifamiliares. Propias, se refiere al porcentaje de viviendas
propias. Ingresos, se refiere al porcentaje de la PEA que recibe cinco o mas salarios minimos mensuales.
Fuente Anexo estadistico.

Figura 9. Indicadores seleccionados en la regioén de vivienda informal
en proceso de consolidacion, 1990 y 2000.

Cuadro 4. Viviendas, poblacién y densidad por subregiones
habitacionales, 1990 y 2000
Regiones: vivienda informal consolidada y en proceso de consolidacion

. 4 DENSIDAD
Subregiones VIVIENDAS POBLACION (enkir?)
Habitacionales 1990 % 2000 % 1990 % 2000 % 1990 2000

ENPROCESO DE
CONSOLIDACION 613313 204 1003716 269 3251727 227 4712996 293 7003.1 101502

Alto 326621 10.88 469326 12.52 1741244 1216 2154306 1338 | 95725 118433

Medio 68937 230 123188 329 360186 2.52 582112 3.6] 39779 64289

Bajo 114438 381 203341 543 608580 425 962600 598 67487 10674.6

Muy Bajo 103317 344 207861 5.55 541717 378 1013978 630 53265 99701

VIVIENDA 1129630 376 1383196 371 5660559 395 6042975 375 |123203 131527
CONSOLIDADA: ’ ’ : i ’ .

Consolidacion Baja 76408 254 112919 3.0! 404950 283 537485 3.34 65571 87031
Consolidacion Media 141643 472 196426 524 722598 505 890489 553 7007.1 86351

Consolidacion Alta 911579 3036 1073851 2866 4533011 31.67 4615001 2866 | 153887 156671

AUCM 3002932 10000 3747271 100.00 | 14314757 100.00 16 104474 100.00 | 10361.5 116570

Fuente: Calculos propios con base en la infortnacion de INEGI, 1992 y 2001.
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Por ultimo, la subregion de vivienda autoconstruida en proceso de
consolidacion muy baja, constituida por vivienda unifamiliar propia
marginada, abarca Jas areas de reciente incorporacién a la mancha
urbana y registra las peores condiciones habitacionales de la ciudad;
concentrd 207 mil viviendas, un millén de habitantes y una densidad de
9.9 mil habitantes por km?2 (Figuras 6 y 7; Cuadro 4).

Su ubicacion en el AUCM es totalmente marginal, ocupa la parte
mas externa de la mancha urbana, aunque puede dividirse en tres
sectores: todo el norte, desde Nicolas Romero hasta Ecatepec e incluye
el extremo norte de Gustavo A. Madero, en los alrededores de la Sierra
de Guadalupe; al sureste, que abarca la mayor parte de Iztapalapa,
Tlahuac y los municipios de Chimathuacan, Chicoloapan, Ixtapaluca y
Chalco; y finalmente al sur y al suroeste hacia la parte mas externa de
Xochimilco, Tlalpan, Magdalena Contreras, Alvaro Obregén y Cuaji-
malpa (Figura 8).

Al observar la distribucion de los AGEB’s concentrados en las dis-
tintas subregiones, resalta una cierta gradacion espacial que se conjuga
con el grado de marginalidad de las unidades, asi, las mas externas
dentro de las zonas que se han descrito, son las que concentran las peo-
res condiciones habitacionales de toda la ciudad; en cambio, en las mas
internas, sus rasgos muestran una leve mejoria.

Vivienda informal consolidada

Este apartado se compone por las unidades que engloban las diversas
situaciones que han derivado del proceso de consolidacion de la vivien-
da autoconstruida en la Ciudad de México, se definieron tanto por sus
rasgos bésicos (tipo y tenencia), como por sus valores en los indicado-
res residenciales. En este sentido, la dotacion de servicios no es total-
mente satisfactoria, en promedio sélo el 60% de las viviendas cuentan
con agua entubada al interior de la vivienda; ni la calidad de los
materiales de la vivienda es completamente homogénea, sélo el 78%
de las viviendas del grupo cuentan con techo de losa y en el 22% res-
tante es de lamina de asbesto, cartén o metal, asi como sélo el 25%
reportaron algiin recubrimiento en el piso (Figuras 6, 7y 10).
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Viviendas:
B3 Unifamiliares en 1990

O Propias en 1990

£ Propias en 2000
% de la PEA:

M Ingresos > en 1990

-
B O lngresos > en 2000

Porcentaje

Baja Media Alta

Vivienda Consolidada

Nota: Unifamiliares, se refiere al porcentaje de viviendas unifamiliares. Propias, se refiere al porcentaje de viviendas
propias. Ingresos, se refiere al porcentaje de la PEA que recibe cinco o mas salarios minimos mensuales.
Fuente Anexo estadistico.

Figura 10. Indicadores seleccionados en la regién de vivienda informal
consolidada, 1990 y 2000.

En conjunto, las unidades que se consideraron como vivienda
consolidada en 2000 agruparon 1.38 millones de viviendas, el 37% del
AUCM, 6.04 millones de personas y una densidad de 13.1 mil habitan-
tes por km? (Figuras 11 y 12). Cabe sefialar que en esta region habita-
cional se presentan las caracteristicas mas abundantes dentro de la
Ciudad de México.

Su distribucion espacial es bastante amplia, en términos generales
se puede decir que es periférica sin ser marginal, ya que no ocupa la
parte externa de los limites de la mancha urbana (Figura 13). De ma-
nera general se presenta en la mayor parte del municipio de Nezahual-
cdyotl, ademas de Ecatepec, Naucalpan o Atizapan de Zaragoza; en el
D.F. tiene mayor presencia en Iztapalapa, Alvaro Obregén, Coyoacan y
Gustavo A. Madero, entre otras. También resalta que algunos de los
AGEB’s que se definieron en esta region son parte de antiguos poblados
incorporados a la dindmica del crecimiento de la Ciudad de México
(como Chalco, Chimalhuacan, Milpa Alta, San Miguel Ajusco o San
Cristébal Ecatepec).
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."E‘
5
e 31990
s
2 2000
S

Muy Bajo Medio Alto Baja Media Alta
Bajo

En Proceso de Consolidacion Consolidada

Fuente: Cuadro 4.

Figura 11. Viviendas por subregiones habitacionales.
Region de vivienda informal, 1990 y 2000.

4 800

M 1990

2000

Poblacion (en miles)

Muy Bajo Bajo Medio Alto Baja Mcdia Alta

En Proceso de Consolidacién Consolidada

Fuente: Cuadro 4.

Figura 12. Poblacién por subregiones habitacionales.
Region de vivienda informal, 1990 y 2000.
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Al interior de esta regién se distinguieron tres distintas subregiones,
dependiendo del grado de consolidacion que se caracterizo; la primera
corresponde a las areas de consolidacion baja: se compone princi-
palmente por vivienda unifamiliar propia, donde los valores de sus
indicadores habitacionales son en general bajos (una amplia proporcion
no cuenta con agua entubada dentro de la vivienda y registra deficien-
cias en la cobertura del drenaje conectado a la red puiblica, entre otros);
los valores en sus indicadores permiten considerarlos como los de
condiciones habitacionales mas marginales (Figura 7). En 2000 esta
subregion concentré 112.9 mil viviendas, una poblacién de 537 mil
personas y una densidad de 8.7 mil habitantes por km2 (Figura 14).

El segundo grupo se definié como vivienda de consolidacion media,
algunas de sus caracteristicas son que predominan vivienda unifamiliar,
pero en este caso no se presentd una preponderancia clara en cuanto a
la tenencia de la vivienda, es decir, registraron tanto vivienda propia como
en renta (lo que demuestra un avance en su proceso de consolidacion);
los valores de sus indicadores son mejores que los de la subregion
anterior. Con estas caracteristicas se agruparon 196.4 mil viviendas,
890 mil habitantes y una densidad de 8.6 mil habitantes por km?.

20 000

16 000

12 000 -

8 000 -

Habitantes por km’

4000 -

0 -

Muy Bajo Bajo Medio Alto Baja Media Alta

En proceso de Consolidacién Consotlidada

Fuente: Cuadro 4.

Figura 14. Densidad por subregiones habitacionales.
Region de vivienda informal, 1990 y 2000.

71




Jorge Gonzalez Sanchez e Ignacio Kunz Bolafios

La tercera subregion se definidé como de consolidacidn alta, en estas
dreas se presenta tanto vivienda unifamiliar como plurifamiliar, asi como
vivienda propia como en renta, ademds, la densidad que registraron
estas dreas fue de 15.6 mil habitantes por km2 (Figuras 10 y 14); to-
das estas caracteristicas son una muestra clara de un avanzado nivel
de consolidacién. En 2000 agruparon 1.07 millones de viviendas y
4.61 millones de habitantes, los mayores volimenes dentro del AUCM,
es decir, se trata de las caracteristicas mas abundantes y mas represen-
tativas de la Ciudad de México.

Al observar la distribucion por subregiones, salta a la vista que la
anterior ocupa areas mejor localizadas que el resto (Figura 13).

Un aspecto fundamental de la dinamica que registran las unidades
que conforman al grupo, se refiere al desarrollo de una importante oferta
de arrendamiento, la cual no se refleja directamente en los indicadores
residenciales, sin embargo, en términos absolutos estas areas concen-
tran una cantidad mayor de vivienda en renta en comparacion al resto
de los grupos.

Dinamica de la vivienda de produccion informal en los afios
noventa

Practicamente todo el crecimiento demografico de la Ciudad de México
entre 1990 y 2000 se concentrd en los espacios definidos como de
produccién informal; estas areas registraron un aumento de poblacion
de 1.84 millones, mientras que toda ciudad tuvo un incremento de 2.13
millones de habitantes entre 1990 y el 2000.

El mayor aumento de poblacion y de viviendas se registrd en la
regién de vivienda en proceso de consolidacion, entre 1990 y 2000 su
poblacion aument6 1.46 millones de habitantes y 309 mil viviendas
(Cuadro 4).

La principal caracteristica de estos lugares, ademds de la informa-
lidad en su produccion, es que se trata de espacios marginados, ya que
presentan los valores mas bajos en los indicadores residenciales: baja
dotacion de servicios, mala calidad de sus materiales de construccién y
agrupan poblacion con los ingresos mas bajos; de manera general se
puede afirmar que engloba las areas de reciente incorporacion a la
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mancha urbana. Su distribucion es periférica y marginal, se localizan
en la parte mas externa de la mancha urbana (Figuras 8 y 13).

En cuanto a las subregiones que la componen, la que mostrd el
mayor crecimiento de poblacién fue la definida como en proceso de
consolidacion muy bajo, con mas de 472 mil personas, la que se carac-
terizO por presentar las peores condiciones habitacionales, que iden-
tifican las areas mas marginales de la ciudad; en segundo lugar, la que
se encuentra en proceso de consolidacion alto, con un incremento de
413 mil personas. Las otras dos subregiones de este grupo también regis-
traron incrementos de poblacion importantes, de 354 mil y de 221 mil
personas (Figura 12 y Cuadro 4).

Estos resultados no son totalmente sorprendentes, ya que una de las
caracteristicas que definen a estos espacios es que, una vez incorpo-
rados a la ciudad, registran una densificacion constante; aunque, como
se ha reportado, es un proceso a largo plazo, algunas veces abarca mas
de 20 afios, y va acompailado por un progresivo mejoramiento de sus
condiciones residenciales.

Por esto mismo llama la atencién que el proceso de densificacion se
presente de forma acelerada. Esto sin duda se relaciona con la reduc-
cién de las opciones habitacionales para los sectores de bajos ingresos
en la ciudad; en afios anteriores habia la posibilidad de iniciar procesos
irregulares de acceso al suelo en la periferia de la ciudad; actualmente
las autoridades han restringido esta alternativa, lo que ha provocado
que los espacios menos atractivos de la ciudad, y por lo tanto los mas
baratos, sean los unicos espacios disponibles para estos sectores de la
poblacién,

Ademas, en estas areas se estd desarrollando una importante oferta
de vivienda en arrendamiento, en niimeros absolutos fue la regién que
registr6 el mayor incremento de este tipo de vivienda en toda la ciudad,
lo que permite asegurar que ante las limitadas opciones residenciales,
el arrendamiento en areas con vivienda en proceso de consolidacion, se
esta convirtiendo en una de las posibles soluciones al problema de la
vivienda.

Otra regién que también registr6 significativos aumentos de pobla-
cién y de vivienda fue la de produccion informal con vivienda con-
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solidada, con un aumento de 382 mil habitantes y 253 mil viviendas
(Figuras 11y 12).

En cuanto a las subregiones que la integran, las areas definidas
como de consolidacion media, fueron las que incrementaron en mayor
medida la poblacidn, con 167 mil residentes mas en el 2000; sin em-
bargo, las areas de consolidacion alta, fueron las que tuvieron el mayor
incremento en el niimero de viviendas, con 162 mil mas.

Estas variaciones estan sefialando dinamicas diferentes, por un lado
las subregiones de consolidacién media y baja continian en un proceso
de densificacion progresiva, ademds de registrar un mejoramiento
significativo en sus indicadores residenciales; en cambio las areas de
consolidacion alta, se encuentran en un proceso de densificacion habi-
tacional, seguramente a través de vivienda plurifamiliar; esta intensi-
ficacion del uso del suelo residencial representa una de las etapas mas
avanzadas del proceso de consolidacién de la vivienda informal.
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solidada, con un aumento de 382 mil habitantes y 253 mil viviendas
(Figuras 11y 12).

En cuanto a las subregiones que la integran, las areas definidas
como de consolidacion media, fueron las que incrementaron en mayor
medida la poblacién, con 167 mil residentes mas en el 2000; sin em-
bargo, las areas de consolidacion alta, fueron las que tuvieron el mayor
incremento en el nimero de viviendas, con 162 mil mas.

Estas variaciones estan sefialando dinamicas diferentes, por un lado
las subregiones de consolidacion media y baja contintian en un proceso
de densificacién progresiva, ademas de registrar un mejoramiento
significativo en sus indicadores residenciales; en cambio las areas de
consolidacién alta, se encuentran en un proceso de densificacion habi-
tacional, seguramente a través de vivienda plurifamiliar; esta intensi-
ficacién del uso del suelo residencial representa una de las etapas mas
avanzadas del proceso de consolidacion de la vivienda informal.
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IV. VIVIENDA PUBLICA

Antecedentes

En los primeros afios del siglo XX la intervencion directa del Estado

en materia habitacional fue muy limitada, basicamente actué en dos
sentidos; desde 1903 el ayuntamiento exigié que el fraccionador se
encargara del establecimiento de los servicios urbanos (Morales,
1988); maés tarde, en 1920, se aprobé el Reglamento de Construccion
de la Ciudad de México, en donde se establecieron ciertos requisitos
para la autorizacién de nuevas urbanizaciones para que el municipio
proporcionara los servicios necesarios, algunas de esas condiciones
fueron: la existencia de un contrato entre el particular y el ayunta-
miento, la aprobacién de la Direccion General de Obras Publicas y un
Plano Oficial (Jiménez, 1993:179). En la practica estas exigencias s6lo
se hicieron efectivas para los fraccionamientos destinados a los grupos
de mayores ingresos, mientras que otros sectores continuaron la ocupa-
cioén de areas sin servicios.

Por otra parte, en 1925 se cred la Direccion de Pensiones Civiles del
Estado y Retiro, la cual se encargd de otorgar préstamos para vivienda a
la comunidad de funcionarios publicos (Aldrete-Haas, 1991:58-60);
este fue el primer antecedente de financiamiento habitacional del Estado.
En 1959 este organismo se transformé en el ISSSTE vy, afios mads tarde,
por medio del FOVISSSTE, incrementé notablemente la produccion
estatal de vivienda para la burocracia en la Ciudad de México.

En los afios siguientes, en materia habitacional, se incrementaron
los beneficios para los funcionarios publicos, principalmente a través
del IMSS, se crearon los primeros conjuntos habitacionales producidos
por el Estado (Presidente Aleman, Presidente Judrez, Unidad Indepen-
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dencia y Unidad Santa Fe), que fueron asignados en régimen de arren-
damiento. A partir de los afios sesenta las viviendas producidas por el
Listade fuevion asicoaedas o propiadss

Sin embargo, desde finales de los afios treinta, la politica mas
relevante en materia de vivienda ha sido la tolerancia ante la aparicion
masiva de las colonias proletarias, esto incluye la conciliacién de los
conflictos entre colonos y fraccionadores; la condescendencia frente a
las invasiones de tierras ejidales y la intervencion directa, por medio de
expropiacion y reparticion de lotes en colonias con grandes conflictos
(Azuela'y Cruz, 1989). A finales de los afios cuarenta estas practicas se
generalizaron y se institucionalizaron (Aldrete-Haas, 1991:63).

Auge del intervencionismo estatal en la produccion de vivienda

El proceso mas activo de intervencion estatal en materia de vivienda
fue motivado por la creacion de los fondos financieros de la vivienda a
finales de los afios sesenta; esto permitié el desarrollo de una amplia
gama de formas de intervencion: se crearon organismos publicos para
atender las demandas de distintos sectores, se construyeron viviendas
directamente o en coparticipacién con otros agentes financieros; se
definié un marco legal para regular la accidn de los sectores involucra-
dos, se fomentd la autoconstruccion y se institucionalizaron las acciones
de reconocimiento, regulacion y aprobacion de los asentamientos ile-
gales.

En 1972 se cred el INFONAVIT, con los siguientes objetivos: a) ad-
ministrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda; &) establecer
y operar un sistema de financiamientos que permita al trabajador ob-
tener crédito para adquirir inmuebles en propiedad, o para la construc-
cion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de su vivienda; ¢) coor-
dinar, financiar y promover programas de construccion de habitaciones
destinadas a ser adquiridas en propiedad por los trabajadores (Garza y
Schteingart, 1978:148-149).

Durante el sexenio de Luis Echeverria (1970-1976) aumentaron no-
tablemente los recursos para la vivienda; las acciones gubernamentales
en materia habitacional pueden resumirse como sigue (Aldrete-Haas,
1991:70-80):
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a) Al establecer la proporcion de participacion de los sectores que

b)

aportaban recursos al INFONAVIT (trabajador, empleador y
Estado), también se estipuld que la construccion de las vivien-
das deberia hacerse, principalmente a través de la industria de la
construccion.

Se aprob¢ la “Ley de Asentamientos Humanos” lo que facilité la
regulacion de la tierra y el “control” del mercado inmobiliario.
La ley se aprobd el 26 de marzo de 1976.

En cuanto a la atencion a las colonias populares, se tratd de
apoyar la produccion de vivienda para sectores marginados por
medio del INV, el cual se transformé en INDECO.

Se apoy0 la creacion de diversas instituciones relacionadas con
la vivienda: FIDEURBE, DGHP y la Procuraduria de la Colonia
Popular en la Ciudad de México.

En 1973 se cred la Comision para la Regulacion de la Tenencia
de la Tierra (CORETT). Debido a que una importante proporcién
de la mancha urbana de la ciudad fue producida por asenta-
mientos ilegales, era necesario tomar medidas para “normalizar”
la situacion legal de las colonias populares; de esta forma cobra-
ron importancia las practicas de regularizacion, es decir, expro-
piar, indemnizar y notariar titulos de propiedad. Aunque algunas
de estas acciones ya se habian realizado con anterioridad, en
estos afios se realizaron a gran escala; de hecho, actualmente la
regularizacion se ha convertido en la principal forma de inter-
vencién del gobierno respecto a la vivienda popular.

El Estado considera que el titulo de propiedad es un prerre-
quisito esencial para el mejoramiento de la vivienda, ya que
otorga seguridad en la tenencia de la tierra, lo que a su vez esti-
mula la inversién en la vivienda autoconstruida y contribuye a la
consolidacion de areas urbanas; pero, como lo han sefialado
algunos autores, el colono obtiene, o percibe, esa seguridad por
otros medios: al ocupar el terreno, cuando se inicia el suministro
de los servicios basicos o al pagar sus contribuciones; para ¢l, el
titulo de propiedad no es prioritario, ni es una condicién necesa-
ria para iniciar las mejoras a su vivienda (Varley, 1988; Ward,
1991), porque se ha sugerido que esas acciones pueden inter-
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pretarse como “... un medio de negociacion y control social pues-
to que constituye un recurso barato que puede ser otorgado o
retenido por las autoridades” (Ward, 1991:209). Aunque hay que
reconocer que el titulo de propiedad es una condicion decisiva
para la valoracién y circulacion mercantil de la vivienda.

Como resultado de todas las acciones anteriores, entre 1970 y 1976,
la produccion de vivienda por parte del Estado se incrementé notable-
mente (Aldrete-Haas, 1991). En el siguiente sexenio las acciones en
materia habitacional mas importantes fueron: la regularizacién de la
tenencia de la tierra en las colonias de origen irregular, la cual se inten-
sificd y se hizo maés eficientes a partir de 1977 (Ward, 1991); y la cons-
truccion directa de viviendas, principalmente a través del INFONAVIT.

Cambios en la intervencion estatal en materia habitacional

A lo largo de los afios ochenta las formas en que el Estado participa en
materia de vivienda han sufrido grandes cambios; por un lado, las
condiciones generales del pais mostraron un gran deterioro en la pri-
mera mitad del decenio, lo que generd que el Estado redujera los
margenes economicos de su participacion en todos los ambitos de la
sociedad, y obligd a buscar formas alternativas de intervencion; por
ofra parte, los movimientos urbano-populares se convirtieron en efecti-
vos grupos de presion al gobierno, lo que se tradujo en nuevas estruc-
turas de interaccion entre el Estado y las organizaciones indepen-
dientes. Esto ha dado como resultado que a partir de los afios noventa
se haya transformado la manera en que el Estado atiende la proble-
matica habitacional; ahora existe una tendencia hacia la desregulariza-
cion del sector, hacia una mayor intervencion de los agentes privados
financieros, promotores y constructores, en un contexto de mayor inje-
rencia de organismos internacionales de ayuda, como el Banco Mun-
dial (Puebla, 2002:203-204).

A pesar de que durante el sexenio de Miguel de la Madrid (1982-
1988) la crisis econdmica mostrd su etapa mas dura, fueron afios de una
sostenida presencia del Estado en la produccién habitacional. De acuerdo
con las cifras oficiales, las acciones de vivienda realizadas entre 1982 y
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1988 fueron 1.4 millones de unidades concluidas, este nlimero es supe-
rior a toda la vivienda financiada por el Estado entre 1925 y 1982,
1.2 millones (SEDUE, s/f:109); es decir, se mantuvo la proporcion del
PIB destinado a la vivienda, paso del 1.0% en 1982 al 1.68% en 1987,
incluso fue mayor al de otras épocas menos limitantes (Coulomb, 1991b).
Esta situacion no fue gratuita, al Estado le convenia asegurar la
sobrevivencia de la industria de la construccién, como una forma de
contrarrestar el impacto de la crisis sobre el empleo, al mismo tiempo
necesitaba generar un espacio de negociacién con grupos urbanos y
organizaciones corporatizadas fuera del partido oficial; ademas:

... si el Estado mexicano pudo mantener su presencia en la pro-
duccién habitacional es porque no se trata en realidad de una
inversion publica: gran parte de los recursos financieros de las
instituciones de vivienda no provienen del gasto publico; es de-
cir de los recursos fiscales del Estado. Alrededor del 85% de la
llamada ““inversién publica” en vivienda proviene de particu-
lares, a través de los dispositivos bancarios (FOVI-BANCA), de
la aportacion patronal del 5% sobre la masa salarial (INFONAVIT,
FOVISSSTE) y de la recuperacion de los créditos hipotecarios
por parte de los organismos de vivienda (Jbid.: 28).

Durante los afios ochenta, los programas de vivienda publica
tuvieron la maxima inversién en toda su historia, sin embargo, esto no
significa que la demanda de vivienda se haya cubierto; se calcula que la
oferta producida por el Estado en la Ciudad de México, que siempre ha
recibido la mayor parte de los recursos gubernamentales destinados a la
vivienda, solo represent6 una quinta parte de la demanda (Ward, 1991).

Por otra parte, destaca el hecho de que a la vivienda ya no se ve sélo
como un producto terminado, sino como un proceso, por lo que los
distintos organismos publicos dedicados a atender la demanda han
diversificado sus programas; actualmente tienen mayor importancia
esquemas de vivienda progresiva: mejoramiento, lotes con servicios,
vivienda basica, adquisicidn a terceros, pie de casa, hasta crédito para
terrenos, y produccién de materiales de construccidn para vivienda de
bajo costo (Aldrete-Haas, 1991; SEDUE, s/f), porque implican costos
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menores de produccién, respecto a los programas de vivienda termina-
da (Coulomb, 1991b); en 1983 el 81% de las acciones habitacionales
se dedicaron a la vivienda terminada, en cambio en 1988, fue de sé6lo el
37% (Villavicencio, 1991). Otra de las caracteristicas de la produccion
habitacional estatal reciente es la reduccion de los promedios de las
superficies y de los acabados de la vivienda de interés social.

En los afios noventa el papel del Estado en la materia continud
modificandose; en el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, se
admite que sus acciones deben propiciar las condiciones para que
intervengan los sectores privado y social en la produccion habitacional,
se compromete a transformar los esquemas financieros, modernizar sus
organismos para hacerlos exclusivamente financieros y a reducir los
subsidios al sector; de esta manera “... el marco legislativo y programa-
tico elaborado durante el sexenio de Carlos Salinas contiene practica-
mente todos los elementos contemplados en los lineamientos de poli-
tica del Banco Mundial para la puesta en practica de las “estrategias
facilitadoras™ (Puebla, 2002:205).

A continuacion se enumeran los principales cambios que han expe-
rimentado las instituciones gubernamentales que atienden la problema-
tica habitacional en el pais:

a) Anteriormente uno de los objetivos de las instituciones encar-
gadas de los programas de vivienda fue la conformacion de
reservas territoriales, donde desarrollarian sus acciones; en los
noventa las reservas que se habian adquirido en etapas anteriores
se fueron vendiendo a los promotores en condiciones comercia-
les y actualmente la provisién de tierra se ha dejado al mercado
(Puebla, 2002:211 y 213).

b) Aunque el gobierno nunca ha construido de manera directa las
viviendas, mas bien ha propiciado la intervencion de la indus-
tria de la construccion, cuyos beneficios dependen del tipo de
acciones que producen; actualmente, debido a la implantacion
de sistemas de subastas o concursos de obra publica en FOV],
INFONAVIT y FONHAPO, se ha generado mayor competencia en
el sector constructor privado (7bid.: 212).
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9

Anteriormente las principales acciones de los programas co-
rrespondian a la vivienda terminada en conjuntos habitaciona-
les; recientemente son los programas de mejoramiento y crédi-
tos individuales, es decir, se tiende a desarrollar acciones de
menor costo (/bid.: 212).

d) En los tltimos afios los costos de produccion incluyen el costo

del financiamiento bancario y de los intermediarios que parti-
cipan, por lo que la vivienda promovida por el Estado se ha
hecho mas cara (/bid.:213).

Los beneficiarios de las politicas de viviendas han sido los
trabajadores asalariados, principalmente los afiliados a grandes
centrales sindicales y sectores de ingresos medios; ademas de la
industria de la construccion y el sector promocional privado, los
cuales registraron un gran crecimiento; sin embargo, la banca
privada ha sido la principal favorecida por los programas habi-
tacionales en los aflos noventa: se liberd del encaje legal, ha
otorgado créditos puente a los organismos gubernamentales para
que realicen sus acciones, ha concedido créditos individuales
donde aplica tasas de interés comercial y se le ha permitido el
manejo de las aportaciones patronales del INFONAVIT, inclu-
yendo las del SAR y las del IMSS (/bid.:214-215).

En afios recientes la mayor parte de la asignacion de créditos
ha correspondido a los sectores medios, principalmente a través de
los programas de la banca y el FOVT; también se ha registrado un
corrimiento de las escalas salariales en los organismos que
atienden a la poblacion de menores recursos, principalmente los
de FONHAPO (/bid.. 215).

Respecto a las instituciones gubernamentales que atendieron Jas
demandas de vivienda, en los ultimos afios resalta que la mayor parte
de las acciones del sector ptblico han sido ejecutadas por organismos
federales como INFONAVIT, FOVISSSTE, FOVI o FONHAPO; las cua-
les se han orientado a atender las carencias al interior del pais y sélo
el FIVIDESU, que tiene una cobertura social y territorialmente muy
limitada, atiende exclusivamente al D. F. y AURIS al Estado de México
(Duhau et al, 1992:60). De éstos, los de mayor importancia son
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INFONAVIT, que atiende solo al 1.8% de la demanda de vivienda y
FOVISSSTE que se encarga de menos del 1% (Villavicencio, 1991).

Destacan, por diferentes razones, dos organismos gubernamentales
que atienden la problematica habitacional del pais; en primer lugar, el
Programa Financiero de Vivienda manejado por la banca (nacionali-
zada de 1982 a principios de los afios noventa), a través de FOVI-Banca
(o FOVI-FOGA), se transformo en el principal organismo del sistema
financiero habitacional, en 1988 duplicé el nimero de acciones que
financié y fue el organismo que recibié la mayor cantidad de recursos
para atender la demanda de la clase media (Ziccardi y Mier, 1990:9);
en el lapso de 1983 a 1988 generd 468 mil unidades en todo el pais, lo
que equivale al 33.6% del total del periodo, superd la produccion del
INFONAVIT que fue de 29.7% (SEDUE, s/f:109).

El segundo organismo es el Fideicomiso Nacional para las Habita-
ciones Populares (FONHAPO), el cual se cred en 1981 con fondo finan-
ciero de BANOBRAS, para atender a la poblacién no asalariada con
ingresos menores a 2.5 veces el salario minimo, es decir, se dirigi¢ al
sector que no puede aspirar a créditos en otras instituciones; a pesar de
que su produccién ha sido limitada, de 1983 a 1988 financi6 245 mil
unidades, el 17.6% del total (SEDUE, s/f:109), este organismo ha des-
tacado por su importante participacion en los programas de recons-
truccion del area central de la Ciudad de México después de los sismos
de 1985. Ademas, su funcionamiento representd una nueva forma de
operacion, distinta al resto de instituciones habitacionales estatales
(Ziccardi y Mier, 1990:10).

Frente a la crisis econémica de los afios ochenta estos organismos
tuvieron una respuesta diferente, tanto en los niveles de inversion,
como en los programas que promueven, aspecto que se relaciona con la
gestion de cada uno de ellos; asi, de 1983 a 1988 FOVI-BANCA (que
maneja el 50% de los recursos publicos para la vivienda y que trabaja
con promotores inmobiliarios privados y empresas constructoras), €
INFONAVIT (con el 30% de la inversién piblica y promociones exter-
nas), incrementaron en mas de 25 veces su inversion en los distintos
programas que manejan. Por otro lado FONHAPO, que tiene como
prioridad financiar programas de autoconstruccion y trabaja con grupos
organizados de solicitantes de vivienda, s6lo increment6 seis veces su
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inversion (Coulomb, 1991b). La logica de esta politica de asignacion
de recursos fue apoyar las acciones de vivienda vinculadas directa-
mente con la industria de la construccién o con la promocién inmobi-
liaria capitalista, porque se les ve como una contribucién a la reac-
tivacion econdémica y al empleo (1bid.).

Los recursos financieros destinados a la vivienda de interés social
son: a) presupuesto federal; b) el sector privado, el que incluye el 5%
del salario integrado a los trabajadores de empresas y 6% de captacion
bancaria; y, ¢) préstamos externos como el BID y el Banco Mundial
(Ibid.).

Al evaluar la accién de los organismos estatales, destaca que los
recientes esquemas de financiamiento, produccion y distribucion de la
vivienda conducen a tasas de recuperacion muy bajas, a un desaprove-
chamiento de los recursos, a un encarecimiento y disminucién de la
calidad de la vivienda de interés social, y a una subutilizacién de la or-
ganizacion y participacion popular; ya que “... las politicas y acciones
que de ellas se desprenden no se han adaptado a la magnitud del pro-
blema ni a las transformaciones que desde mediados de los ochenta,
han caracterizado a la estructura econdémica y politica de México”
(Duhau et al.,1992:60).

Otro aspecto que resalta es que los distintos organismos estatales
deben cumplir, ademas del reglamento general de construccion, con los
requisitos y normas técnicas definidas por cada institucion, lo que
complica, encarece y dificulta la produccién de vivienda estatal y, en
muchas ocasiones, plantea soluciones que no responden a las condi-
ciones reales ni a las necesidades de los demandantes (Villavicencio,
1991:287).

Durante los afios ochenta, el programa gubernamental en materia
habitacional mas exitoso y eficiente aplicado en Ciudad de México, fue
el “Programa de Renovacion Habitacional Popular” (PRHP), por
medio del cual se construyeron aproximadamente 45 mil viviendas en
el area central de la ciudad, los resultados de este programa motivaron
la aplicacion de una segunda fase en la que se produjeron 9 042 vivien-
das, entre 1987 y 1988 (Coulomb, 1991b).

Aunque cuantitativamente la influencia del PRHP ha sido limitada,
respecto a los mas de tres millones de viviendas de la ZMCM, los resul-
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tados del mencionado programa han sido excepcionales por varias
razones. En primer lugar, esas acciones fueron la respuesta del Estado
ante la situacién social generada después de los sismos de septiembre
de 1985; cred una organizacion para instrumentar el programa, integré
un equipo calificado de disefiadores y administradores, formulé meca-
nismos financieros creativos, expropid terrenos, no excluy6 a ningun
grupo por su afiliacién politica, discutié con los usuarios las soluciones
que se implementarian. Todo esto hizo posible la construccién, para
mayo de 1986, de los inmuebles de la primera fase del programa
(Aldrete-Haas, 1991).

Sin duda lo mas destacado de este programa fue el hecho de que las
movilizaciones de los damnificados por recuperar sus viviendas for-
zaron la creacidn de una nueva politica para el area de desastre; después
de los sismos, las autoridades del D.F. intentaron refuncionalizar el
centro de la ciudad, lo que aceler6 las tendencias en los cambios de uso
del suelo habitacional por comercial, lo que implico el desalojo de los
inquilinos que habitaban inmuebles bajo el régimen de rentas conge-
ladas. Sin embargo, la movilizacion de los afectados logrdé modificar
estos objetivos y cambiar radicalmente la dindmica del centro de la
capital; después de la aplicacién del PRHP, se ha consolidado el uso
residencial de bajo costo sobre otros tipos de usos del suelo en la zona,
se revirtio el proceso de sustitucion del uso habitacional, acelero el
cambio en la tenencia de la vivienda y disminuyo¢ la oferta de vivienda
en alquiler en la zona (Coulomb, 1991b).

Ademas, desde la perspectiva del mercado inmobiliario, el PRHP
permiti6 establecer mejores condiciones de competencia en el mercado
del suelo en la zona central de la ciudad, a través de la propiedad pri-
vada de la vivienda; de hecho, la aplicacion del programa de renovacion
implicé la descongelacion de las rentas (decretos que no sélo afectaban
a viviendas, sino también involucraban locales comerciales), lo que
permitié que el suelo del centro ingresara “nuevamente” al mercado
inmobiliario y se actualizaran los precios catastrales para activar las
condiciones del mercado privado (Moreno, 1988:129).
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Distribucion de la vivienda piublica

A través de los indicadores utilizados en este trabajo, fue posible iden-
tificar los espacios habitacionales que fueron promovidos directamente
por el Estado a través de sus distintos organismos. Entre las caracte-
risticas que permitieron agruparlos destaca, en primer lugar, el que pre-
sentan un predominio de vivienda en propiedad, que es la manera en
que se asigna este tipo de vivienda; la poblacion residente en estas areas
registraron niveles de ingresos medios bajos y bajos, lo que sefiala los
sectores beneficiados por los distintos programas gubernamentales y
los valores de los indicadores habitacionales que se emplearon, para
valorar la dotacion de servicios, la calidad de los materiales y el tamafio
de las viviendas son buenos, lo que permitié diferenciarlos de otros es-
pacios habitacionales con un origen diferente (Figura 15).

Viviendas:

£ Unifamiliares en 1990
O Propias en 1990
3 Propias en 2000

% de la PEA:

B Ingresos > en 1990
i D Ingresos > en 2000

Unifamiliar Plurifamiliar Unifamiliar y Plurifamiliar
Plurifamiliar Mixta

Porcentaje

Vivienda Puablica

Nota: Unifamiliares, se refiere al porcentaje de viviendas unifamiliares. Propias, se refiere al porcentaje de
viviendas propias. Ingresos, se refiere al porcentaje de la PEA que recibe cinco o mas salarios mininos
nensuales.

Fuente: Anexo estadistico.

Figura 15. Indicadores seleccionados en la regién de vivienda piblica,

1990 y 2000.
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Su distribucién en la mancha urbana es dispersa y tiende a ser
marginal, aunque no existen grandes areas que concentren estas carac-
teristicas, en conjunto logran definir algunos puntos mas o menos sig-
nificativos como en el noroeste de Azcapotzalco (en la Unidad El
Rosario y alrededores), el norte de Cuautitlan Izcalli (en el Conjunto
INFONAVIT Norte CTM), en Coacalco (Villa de las Flores), al noreste
en Ecatepec (Ciudad Azteca y otras unidades habitacionales) y al norte
de Nezahualcdyotl (en Valle de Aragén); otros puntos en el D.F. son:
San Juan de Aragdn, la Unidad Ejército de Oriente y alrededores, el
centro de Iztapalapa y el area de Culhuacéan (Figura 16).

Cuantitativamente concentré 492 mil viviendas en 2000, el 13.1%
del total de AUCM, donde residen 2.07 millones de habitantes y una
densidad de 17.7 mil habitantes por km2, el valor de densidad mas alto
de todas las regiones habitacionales en el afio 2000 (Cuadro 5).

Al interior de este grupo se distinguen cuatro situaciones diferentes:
a) areas con predominio de vivienda unifamiliar, ») de vivienda pluri-
familiar, ¢) las unidades donde no hay un predominio en el tipo de
inmueble, es decir, mixtas, y d) zonas con vivienda plurifamiliar, pero
sin un predominio en cuanto al tipo de propiedad, ya que registran
tanto vivienda propia como en renta; espacialmente algunas de estas
unidades se complementan, ya que algunos grandes conjuntos habita-
cionales promovidos por ¢l Estado ofrecieron a sus beneficiarios dife-
rentes tipos de inmuebles, ya sea unifamiliar o alguna alternativa pluri-
familiar.

Cuadro 5. Viviendas, poblacién y densidad por subregiones
habitacionales, 1990 y 2000. Region: vivienda piiblica

Subregiones VIVIENDAS POBLACION DEN“D;"D
(en km?)
Habitacionales 1990 % 2000 % 1990 % 2000 % 1990 2000
VIYIENDA
PUBLICA 420553 14.0 489654 13.1 1932136 135 2071228 129 165755177688
Unifamiliar 110266 3.67 129416 345 559087 391 587 876 3.65 16070.8 16 8983
Plurifamiliar 105444 351 124 844 333 476 869 333 520028 3.23 17 812.1 194242
Mixta 64231 214 82123 219 305799 2.14 365934 227 149693 179130
Plurifaniliar
mixta 140612 468 153271 4.09 590381 4.12 597390 371 170749 172776
AUCM 3002932 100,00 3747271 100.00 14314757 100.00 16 104 474 100.00] 10361.5 11657.0

Fuente: Caleulos propios con base en la informacion de INEGL 1992 y 2001,
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La manera en que el Estado interviene en materia habitacional es
uno de los aspectos que mas se han modificado en los tltimos afios, lo
cual ha afectado la expresion espacial de la vivienda producida por esta
via; si bien la proporcion del PIB destinado a invertir en el sector se
incrementd en los afios ochenta, también es cierto que se ha diversifi-
cado la oferta de vivienda estatal, no s6lo en distintos programas, sino
también espacialmente.

Durante los afios setenta la Ciudad de México fue la principal re-
ceptora de las acciones de los organismos gubernamentales de vivien-
da, los cuales promovieron la construccién de grandes conjuntos habi-
tacionales; durante los afios ochenta hay una mayor diversificacién de
promociones en ciudades distintas a la capital, al mismo tiempo el
Estado dejé de producir esos grandes conjuntos; también multiplicé los
programas que ofrece a sus beneficiarios, entre otros destacaron: “vivien-
da progresiva”, “lote con servicios”, “mejoramiento de vivienda” o “ad-
quisicion a terceros”, a diferencia de la “vivienda terminada en propie-
dad”; estos cambios de la politica no permiten la concentracion espacial
de la vivienda gubernamental, por lo que también se modifico la expre-
sién espacial de este tipo de habitacion.

También resalta que gran parte de las areas identificadas en estas
subregiones no presentan una localizacion central; ello explica por qué
algunos de los espacios producidos por las instancias gubernamentales
a lo largo de los afios ochenta, s6lo obtuvieron suelo para sus promo-
ciones en municipios periféricos como Cuautitlan Izcalli, Coacalco,
Tultitlan, Tultepec, o en las delegaciones Iztapalapa y Tlalpan.

Para gran parte de la poblacidén que vive en estas areas, la tnica
opcidén para acceder a una vivienda la representan estos conjuntos
habitacionales, aunque implique invertir mayor tiempo en el traslado a
sus lugares de trabajo, de estudio o a otras actividades, aunque se trate
de departamentos que no satisfacen sus requerimientos en espacio, 0
muchas veces la dotacion de los servicios basicos no es constante ni
segura; a pesar de las desventajas que implica una pésima localizacion,
de una convivencia forzada y la limitada calidad y espacio de las
viviendas producidas por el Estado, estos conjuntos representan una de
las mejores opciones para acceder a una vivienda, dentro de las alter-
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nativas cada vez mas restringidas para la poblacion de ingresos bajos y
medios.

En cuanto a la dindmica que registraron estas areas en los altimos
afios, llama la atencion el que en las cuatro subregiones se hayan pre-
sentado incrementos moderados, tanto en el nimero de viviendas, de
poblacién y de densidad entre 1990 y 2000, principalmente debido a
que, en teoria, son areas estables, donde existen mayores controles para
la construccién de vivienda nueva. Los incrementos en poblacion han
logrado que estas subregiones sean las de mayor densidad en la ciudad
(Figuras 17,18 y 19).

También destaca el que la proporcién de vivienda en propiedad haya
disminuido en esta region, aunque esta reduccion es pequefia (véase
anexo estadistico), esta informacion permite asegurar que en las vivien-
das producidas por el Estado se estd desarrollando y consolidando un
mercado de vivienda en arrendamiento.

320
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21990
160

72000
120 -

Viviendas (en miles)

- =]
< (=) (=
1 i

Unifamiliar Plurifamiliar Unifamiliar y Plurifamiliar Mixta
Plunfamiliar

Vivienda Phblica

Fuente: Cuadro 5.

Figura 17. Vivienda por subregiones habitacionales.
Regién de vivienda publica, 1990 y 2000.
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V. VIVIENDA EN RENTA

Auge del arrendamiento en la Cindad de México

Hasta 1960 la vivienda de arrendamiento era la “alternativa habi-
tacional popular” en la Ciudad de México, mas de tres cuartas partes de
las viviendas de la ZMCM, el 78.6%, no eran propiedad de sus ocupan-
tes y la mayor parte de la oferta del alquiler se localizaba en el area
central (en las delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel Hidal-
go y Venustiano Carranza), donde se concentraba el 85.8% del arren-
damiento de la ciudad (Cuadro 6).

Desde principios del siglo pasado y hasta los afios cuarenta, el arren-
damiento se caracterizd por constantes e indiscriminados aumentos del
costo del alquiler, especulaciéon y manejo monopdlico de este tipo de
vivienda, desproteccion legal que favorecia los desalojos, escasez de vi-
vienda en renta, hacinamiento, insalubridad y una nula intervencion
qubernamental en el sector (Perld, 1981; Coulomb, 1985; Jiménez, 1993);
estos rasgos se ubicaban particularmente en el centro de la ciudad, en
vecindades y viejas viviendas coloniales subdivididas, en donde cada
habitacion se convirtié en una sola vivienda (Ayala, 1996:93).

Aunque es posible ubicar las primeras vecindades en Ciudad de
México en siglo XVIIL, fue a finales del siglo XIX cuando se registré un
incremento importante en la construccién de vecindades (que siempre
fue la opcion generalizada de vivienda en arrendamiento); estos in-
muebles presentaban distintas caracteristicas, de acuerdo con las posi-
bilidades de los usuarios: hubo casas de una sola habitacion precedida
de una azotehuela, o iguales que las anteriores pero que contaban con
un tapanco para duplicar el 4rea de la vivienda (generalmente la altura

91



Jorge Gonzélez Sdnchez e Ignacio Kunz Bolafios

del interior era de cinco metros lo que permitia la divisién), o casas de
dos, tres, o mas habitaciones; pero en ninguna de estas opciones exis-
tian patios, sino pasillos y contaban con pocos servicios disponibles,
las letrinas, lavaderos y depdsitos de agua eran necesariamente com-
partidos ({1bid..92-93).

Cuadro 6. Proporcion de vivienda no propia en la ZMCM, 1950-2000.
Por unidades de crecimiento

1950 1960 1970 1980 1990 2000

UNIDADES DE
INCORPORACION i
ALAZMCM * %! zr\:x/éM %! Zh:l/(nZM %! Zh;/gM %! zr\:/zM %! ZAGA/((;M %! zr?{%
Ciudad central 83.4 83.7 858 63.9 752 48.9 722 357 49.6 254 1 413 18
Expansion 1940 55.0 143 73.5 26.7 547 321 46.6 30.1 324 265 28.1 22
Expansion 1950 441 2.0 60.5 5.0 46.1 7.7 35.1 10.7 274 12.6 250 13
Expansion 1960 | 408  -— | 536 44 1376 65 | 341 114§ 250 163 250 2
Expansién 1970 31.0 - 41.0 - 31.0 4.9 32.0 95 251 13.0 244 15
Expansion 1980 272 = 41.4 - 29.7 ———— 254 2.6 19.5 5.1 19.4 §
Expansion 1990 23.0 - 38.0 - 23.1 e 25.8 ——- 19.5 1.1 174 &
ZMCM 76.4 100.0 78.6 100.0 57.7 100.0 459 100.0 30.5 100.0 26.7 ]00‘7
TOTAL 71.2 - 76.2 e 56.5 - 457 - 305 - 267

Unidades de incorporacion a la ZMCM: Ciudad Central: Benito Judrez, Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y
Venustiano Camranza. 1940: Azcapotzalco, Coyoacan, Gustavo A. Madero, Iztacalco, Magdalena Contreras
y Alvaro Obregén. 1950: Iztapalapa y Tlalnepantla. 1960: Cuajimalpa, Tlalpan, Xochimilco, Chimal-
huacan, Ecatepec y Naucalpan. 1970: Tlahuac, Atizapan de Zaragoza, Coacalco, Cuautitlan, Huixquitucan,
Nezahualcoyotl, La Paz y Tultitldn. 1980: Milpa Alta, Atenco, Cuautitlin Izcalli, Chalco, Chicoloapan,
[xtapaluca, Nicolds Romero, Tecamac y Texcoco. 1990: Acolman, Jaltenco. Melchor Ocampo, Nextlalpan,
Teoloyucan, Tepotzotlan, Valle de Chalco Solidaridad y Zumpango (Negrete, Graizbord y Ruiz, 1993).

%! Se refiere al porcentaje de vivienda no propia respecto al total de viviendas registradas en cada unidad
de incorporacion a la ZMCM.

% ZMCM, se refiere al porcentaje de vivienda no propia respecto al total de vivienda no propia de la

ZMCM en cada afio censal.
Fuente: Calculos propios con base en la informacidn de los censos de poblacién, 1950-2000.

Las protestas de los arrendatarios ante estas condiciones cons-
tituyeron el “problema inquilinario”, lo que genero el surgimiento de
un amplio movimiento social no sélo en la capital sino también otras
ciudades del pais; incluso en 1922 se promovié en la Ciudad de
Meéxico una huelga de pagos en varias colonias (Guerrero, Morelos,
Peralvillo y Santa Maria La Ribera; Jiménez, 1993:184); sin embargo,
estas acciones no lograron la aprobacién de una ley para este sector o la
modificacion de las condiciones del alquiler. Durante el sexenio de
Cardenas, el movimiento inquilinario perdidé la fuerza que habia
alcanzado en todo el pais (Perld, 1981:36).
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Ante las protestas de los arrendatarios, por el constante aumento del
monto del alquiler y las malas condiciones generales del alojamiento,
en 1942 se aplicaron en la Ciudad de México los “Decretos de Conge-
lacion de Rentas™, esta politica mantuvo estatico el precio del alquiler
en los inmuebles, cuyo costo era de hasta 300 pesos en ese momento; a
partir de 1948 se amplié de manera indefinida la aplicacién de estos
decretos, los cuales afectaron principalmente a casas y edificios sub-
divididos, que habian sido desocupados por sus propietarios originales
(Moreno, 1988), asi como algunos comercios y bodegas.

Aunque en 1916 y 1924 se habian propuesto medidas semejantes
(Jiménez, 1993:140), esas resoluciones siempre tuvieron una vigencia
local y temporal corta, sin llegar a afectar realmente al sector. En cam-
bio, los decretos de 1942 continuaron vigentes hasta finales de los afios
noventa, por lo que su influencia sobre el desarrollo habitacional de la
capital ha sido considerable. Se ha sugerido que la aplicacion de estos
decretos “... eliminaron en definitiva cualquier proyecto habitacional
popular del gran capital y desestimularia también a inversionistas me-
nores...” (Perlo, 1981:48). A partir de estos afios se ha presentado una
disminucion constante en la proporcion de vivienda en renta de la capi-
tal, debido a la casi nula inversion privada en el sector.

Caida de la produccién de la vivienda en renta

Después de la aplicacion de los “Decretos de Congelacion de Renta”,
la vivienda en alquiler se ha caracterizado por la disminucién constante
de su importancia, respecto al conjunto de alternativas habitacionales
de la ciudad, y por un alejamiento de la inversion, sobre todo en vivien-
da en arrendamiento destinada a sectores de ingresos bajos y medios;
en parte, esta situacion fue resultado de un mayor control publico de las
rentas y de la existencia de alternativas de inversién mas rentables (/bid.)

Debido a la importancia que tuvo esta opcidn habitacional, una de
las primeras acciones directas del Estado en la materia, fue la produc-
cién de vivienda de alquiler; instituciones como el IMSS y el ISSSTE
produjeron grandes conjuntos habitacionales que fueron entregados a
sus beneficiarios bajo el régimen de arrendamiento, tales como: Presi-
dente Aleman, Presidente Juarez, Unidad Independencia y Unidad
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Santa Fe. A principios de los afios sesenta se abandono este esquema
de produccion debido principalmente a problemas financieros: con el
tiempo, el monto de las rentas permaneci6 constante en los conjuntos
mencionados, hasta el punto en que los gastos de mantenimiento supe-
raron a la cantidad generada por concepto de rentas y las instituciones
que las financiaron tuvieron pérdidas significativas. Un ejemplo de
este cambio en la politica fue el conjunto Lopez Mateos (Nonoalco-
Tlatelolco), donde el planteamiento original era entregar los depar-
tamentos en arrendamiento, pero al finalizar la construccion se decidi6
ofrecerlos en venta (1IESLA, 1990).

En los altimos decenios se ha modificado el esquema de locali-
zacion de la oferta de la vivienda en arrendamiento, de ocupar mayo-
ritariamente la zona central de la ciudad paso a la periferia; en 1950,
ante la saturacion del centro, el resto de las delegaciones comenzaron a
concentrar cada vez mayores proporciones de la oferta de vivienda en
renta de la capital y después se ubico en las colonias mas consolidadas
de la periferia; en 1970 mas de la mitad, el 57% de la vivienda de la
ZMCM, estaba en alquiler y la zona central de la ciudad concentraba el
48.9% de la oferta total; en 1990 la proporcion de vivienda en renta
descendié al 30.5% (Cuadro 6), por primera vez se registrd una dis-
minucién en valores absolutos, pasé de 1 196 mil en 1980 a 951 mil en
1990, y tres cuartas partes de la vivienda de alquiler se localizo fuera
de la ciudad central y mas de una tercera parte, el 34.5%, en los
municipios conurbados del Estado de México.

Para el 2000, aunque este tipo de vivienda registré un incremento
en valores absolutos, con 1 085 mil viviendas no propias, continué su
tendencia a reducir su proporcion respecto al total de la ZMCM, ahora
solo una de cada cuatro viviendas esta en alquiler y las mayores
proporciones de oferta se localizan fuera del area central y el mayor
incremento de la oferta se ubica en las unidades de expansién de 1960
y 1970 (Cuadro 6).

Actualmente el arrendamiento tiende a ubicarse en las areas mads
consolidadas de la periferia, lo que se da por dos razones fundamen-
tales (Coulumb, 1991a): a) la constante disminucion de la vivienda en
alquiler en el 4rea central de la ciudad que se genera tanto por la
aplicacién de distintos programas de renovacion, como por procesos de
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sustitucion de usos del suelo; y b) en la periferia existe una constante
expansion de oferta de cuartos y viviendas, sobre todo en el norte y
oriente de la ciudad, en antiguas zonas de la clase trabajadora, o en
antiguos ndcleos de pueblos absorbidos a la mancha urbana, estas areas
representan mayores ventajas comparativas respecto al centro de la
ciudad (Ward, 1991:90).

Esta situacion indica cambios en la forma de produccién y en las
relaciones sociales de la vivienda en renta; hacia finales de los afios
ochenta se presentd una extension del submercado de vivienda en
alquiler en colonias populares consolidadas, en cuartos de azotea y
en condominios de interés social, ademads se ha incrementado la vivien-
da compartida (Coulomb, 1991a)

A mediados de los afios ochenta se identificaron seis diferentes sub-
mercados de vivienda de arrendamiento, sus principales diferencias se
establecieron al considerar los distintos estratos socioecondmicos de
los inquilinos; se definieron: a) casas y condominios de lujo, ubicados
en Polanco; b) de alquiler medio, predominantes en la colonia Roma,
Condesa, Del Valle, Coyoacan; ¢) la vivienda de alquiler asociada a
edificios antiguos o construidos antes de 1942, la mayoria todavia
beneficiada por los “Decretos de Congelamiento de Renta”, localizados
en la zona centro; d) vecindades de renta libre, donde la vivienda era de
mala calidad y presentaban problemas de hacinamiento e insalubridad;
e) la oferta de arrendamiento que se da en colonias populares de re-
ciente urbanizacion, que de hecho representa la tnica oferta nueva de
vivienda en alquiler en la ZMCM, y f) la vivienda que se alquila en
cuartos de azotea y condominios de interés social (Coulomb, 1985).

Ante la crisis econdmica del pais en los afios ochenta, el mercado
de vivienda en arrendamiento se modificé en varios sentidos, princi-
palmente presenté un proceso de condominizacion, antiguos departa-
mentos en renta se ofrecieron en venta; esto aumento la escasez de
ofertas e hizo evidente la poca rentabilidad de los inmuebles de al-
quiler, y al salir del mercado una cantidad importante de viviendas se
generd un incremento en los alquileres (IIESLA, A.C. 1990).

Otra de las alternativas de los propietarios, fue tomar como para-
metro para marcar los incrementos a los precios del alquiler los indices
inflacionarios, esta situacion perdur6 hasta 1982; a partir de esta fecha
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y hasta 1988, los incrementos aplicados al arrendamiento estuvieron
por debajo de la inflacion, debido a la aprobacién de un decreto para
que el aumento en los alquileres no fuera mayor al 85% del incremento
a los salarios minimos. Sin embargo, en diciembre de 1987, cuando
entr6 en vigor el “Pacto de Solidaridad Econdmica™, una politica eco-
nomica del gobierno federal que no incluyé al arrendamiento como
parte del pacto; los aumentos al alquiler se volvieron a situar por arriba
de los incrementos de los precios (Coulomb, 1991b). Actualmente, de
acuerdo con declaraciones gubernamentales, existe el interés por fo-
mentar la inversion en el campo del arrendamiento, aunque hasta ahora
el impacto de esas “politicas™ ha sido minimo (7bid.).

En 2000 la ZMCM registro un aumento en valores absolutos de la
oferta de vivienda en alquiler, pero los inmuebles que han producido
este incremento, estdn fuera de la normatividad fiscal urbana y del
cddigo civil que rige al sector; al mismo tiempo se han consolidado los
“colonos arrendadores”, aquéllos que alquilan una vivienda autocons-
truida en colonias populares (/bid.).

Este tipo de arrendamiento y el compartir la vivienda, se han con-
vertido en dos alternativas de acceso a una vivienda para aquellos gru-
pos que no pueden, o no quieren, convertirse en propietarios periféricos
o no estan dispuestos a soportar el dificil proceso que conduce a la
propiedad (Duhau et o/, 1992:59); “... el mayor efecto de las fuertes li-
mitaciones que ha sufrido la politica habitacional durante una década
de crisis y de politica de reajuste ha sido el desarrollo de una vivienda
compartida, o sea, una mayor proporcion de arrimados” (Coulomb,
1991b:46).

Distribucion de la vivienda en renta

En este trabajo se identificaron las areas donde predomina la vivienda
en renta, es decir, donde mas del 50% de las viviendas de 1990 no eran
propias (Figura 20). Esto no significa que esta region concentra toda la
oferta de la vivienda en alquiler de la Ciudad de México; las actuales
caracteristicas de esta opcion habitacional, hacen que el arrendamiento
se distribuya de manera dispersa en toda la mancha urbana, principal-
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mente en areas de produccion informal, tanto consolidadas como en
proceso de consolidacién, donde no es el tipo de propiedad predomi-
nante; en estas areas la vivienda en renta tiene otras caracteristicas,
como se vera mas adelante.

100
00 i
U : Viviendas:
B0 I
S 60 Unifamiliares en 1990
5 50 O Propias en 1990
E 40 Propias en 2000
A 30 % de la PEA:
20 & Ingresos > en 1990
10 B1Ingresos > en 2000
0

Para Ingresos Para Ingresos Para Ingresos
Altos Medios Bajos

Vivienda en renta

Nota: Unifamiliares, se refiere al porcentaje de viviendas unifamiliares. Propias, se refiere al porcen-
taje de viviendas propias. Ingresos, se refiere al porcentaje de la PEA que recibe cinco o mas
salarios minimos mensuales.

Fuente: Anexo estadistico.

Figura 20. Indicadores seleccionados en la regién de vivienda en
renta, 1990 y 2000.

La mayor parte de los espacios definidos con predominio de vivien-
da de arrendamiento, se concentraron en el conjunto de vivienda pluri-
familiar en donde se distinguieron tres distintas situaciones que se
asocian directamente a los ingresos de sus residentes: a) para poblacion
de ingresos altos, b) de ingresos medios, y ¢) de ingresos bajos; estas
diferencias también estan asociadas al comportamiento del resto de los
indicadores habitacionales; asi, las 4reas del primer grupo registran en
general valores altos en sus indicadores, y las del Gltimo grupo valores
bajos.

En 1990 esta region agrupd 506.5 mil viviendas, el 16.9% del total
del AUCM, un poco més de dos millones de habitantes y registré una
densidad de 16.6 mil habitantes por km?, la densidad mas alta de todas
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las regiones habitacionales (hay que recordar que uno de los rasgos que
definen a este grupo es el predominio de vivienda plurifamiliar). Al
comparar esta informacién con la que registré en 2000, destaca que
todos estos valores descendieron, concentraron 492.7 mil viviendas, el
13.2% del AUCM, 1.84 millones de habitantes, y una densidad de 14.7
mil habitantes por km? (Cuadro 7, Figuras 21 y 22).

Cuadro 7. Viviendas, poblacién y densidad por subregiones
habitacionales, 1990 y 2000 Regién: vivienda en renta

. . DENSIDAD
Subregiones VIVIENDAS POBLACION (enkn?)
Habitacionales 1990 % 2000 % 1990 % 2000 % 1990 2000
VIVIENDA
ENRENTA | 506542 169 492718 132 2087877 146 1838699 114 16 666.2 14 677)
Para ingresos
altos 62731 209 60486 161 207362 145 179935 112 12 641.9 109694
Para ingresos
medios - 313093 1043 300444 8.02 1285711 898 1121788 697 17 534.5 15298}
Para ingresos
bajos 130718 435 131788 352 594804 416 536976 333 16 732.0 15 1053
AUCM 3002932 10000 3747271 10000 | 14314757 10000 16104474 100.00 | 10361.5 11657

Fuente: Célculos propios con base en la informacion de INEGI, 1992 y 2001.
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Fuente: Cuadro 7.

Figura 21. Viviendas por subregiones habitacionales.
Region de vivienda en renta, 1990 y 2000.
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Fuente: Cuadro 7.

Figura 22, Poblacién por subregiones habitacionales.
Regién de vivienda en renta, 1990 y 2000.

Su localizacion en el AUCM es totalmente central, alargada por la
presencia de importantes vias de comunicacién al noroeste, noreste y
sureste (Figura 23). Al observar la distribucion de las subregiones en
que se dividio esta region, destaca la vivienda plurifamiliar destinada
para poblacién con ingresos medios altos, que se localiza principal-
mente al suroeste de la delegacion Cuauthémoc, en colonias como
Condesa, Roma o Juérez; y mas al sur hacia la Napoles y Narvarte; del
mismo modo destacan algunos puntos con vivienda para poblacién con
ingresos bajos, basicamente en la colonia Anahuac y en algunos sec-
tores de la Centro; el resto de las unidades que componen la regién se
encuentran dispersas.

En cuanto a las subregiones habitacionales que se identificaron, el
grupo mayoritario es el de vivienda en renta para poblacién de ingresos
medios, con 300 mil viviendas, 1.12 millones de habitantes y una den-
sidad de 15.3 mil habitantes por km2 en 2000, también es la subregion
que registré los mayores descensos en estos indicadores; en segundo
lugar, se encuentra la vivienda en renta para la poblacién de ingresos
bajos, la cual agrupé 131.7 mil viviendas, 536.9 mil habitantes y una
densidad de 15 mil habitantes por km2; finalmente, la subregion de
vivienda en renta para poblacion de ingresos altos, que en 2000 agrup6
60.4 mil viviendas, 179.9 mil habitantes y una densidad de 10.9 mil
habitantes por km2 (Figura 24).
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domina la produccién informal, por lo que existen movimientos volun-
tarios de poblacion hacia la periferia; ademas, en la segunda mitad de
los afios noventa los “Decretos de Congelacién de Rentas™ dejaron de
ser validos, los cuales afectaban a la vivienda antigua en estas areas,
por lo que también se presentaron desplazamientos forzados de pobla-
cion hacia otras zonas de la ciudad.

Al considerar la distribucién de la vivienda en renta en toda la
mancha urbana de la Ciudad de México, tomando en cuenta las re-
giones habitacionales que se han establecido, es posible distinguir con
mayor precision la dindmica que presentd el sector en los afios noventa.
En niimeros absolutos se registrd una recuperacion de esta opcidn ha-
bitacional, entre 1990 y 2000 en el AUCM se increment6 el niimero de
viviendas en renta, pasé de 936 mil a 1 028 mil (Cuadro 8); este au-
mento es importante porque modifica la tendencia que venia presentan-

do el sector.
Cuadro 8. Viviendas no propia por regiones habitacionales,

1990 y 2000
Regiones VIVIENDAS
Habitacionales 1990 % 2000 %
En proceso de consolidacion 128 958 13.8 226 121 220
Vivienda consolidada 366 946 392 398 804 38.8
Vivienda publica 75217 8.0 92758 9.0
Vivienda en renta 289 451 30.9 227 802 22.1
Para poblacion de ingresos altos 65 806 7.0 72746 7.1
_Para poblacion de ingresos muy altos 8151 0.9 10 763 1.0
No considerados 3052 0.3 4976 0.5
Nuevos en 2000 0 0.0 9621 0.9
AUCM 936767  100.0 1028610 100.0

Fuente: Calculos propios con base en la informacion de INEGI, 1992 y 2001,

Otro aspecto que llama la atencion es que la mayor proporcion de la
oferta de arrendamiento de la ciudad se localiza en 4reas de produccion
informal de vivienda; en 1990 mas de la mitad, el 53% de las viviendas
en renta, se ubicaba en esas zonas, aunque cuatro de cada diez de estas
viviendas pertenecian a la region de vivienda consolidada, una propor-
cion mayor que la que se registré en las areas donde predomina el
arrendamiento, dej 31%.
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La dinamica que presentd a lo largo de los afios noventa acentud
esta tendencia; en 2000 mas del 60% del alquiler se localizo en areas
de vivienda informal, la regién de vivienda consolidada siguié concen-
trando la mayor proporcion, con el 38.8%, pero hubo un notable
incremento en la region de vivienda en proceso de consolidacion, paso
de 128 mil a 226 mil viviendas en el periodo, lo cual permitié que en-
globara el 22% de la oferta del arrendamiento en la Ciudad de México,
de las seis regiones habitacionales es la que registré el mayor incre-
mento de viviendas en renta; cabe recordar que en esta region se pre-
sentan las peores condiciones habitacionales del AUCM vy es precisa-
mente ahi donde aumenta con mayor rapidez este tipo de opcidn
habitacional (Figura 25).
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100 -
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Para ingresos Para ingresos En reata Publica Consolidada En proceso de
muy altos altos consolidacién

Regiones  Habitacionales

Fuente: Cuadro 8.
Figura 25. Vivienda no propia por regiones habitacionales, 1990 y 2000.

En cambio, las areas definidas en 1990 por presentar un predominio
de vivienda en alquiler, fueron las tinicas donde se redujo este tipo de
vivienda, paso de 289 mil a 227 mil en 2000; en esta region habita-
cional tradicionalmente se ha concentrado la oferta de arrendamiento
formal de la ciudad, la cual estd perdiendo importancia tanto cuantita-
tiva como cualitativamente.
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VI. VIVIENDA DE PRODUCCION
FORMAL

Antecedentes

A mediados del siglo XIX se produjeron grandes cambios en la ca-
pital, antes de esta fecha la estabilidad de la ciudad se basaba en los
nicleos conventuales que predominaban en la Ciudad de México; des-
pués del triunfo de los liberales, conventos y monasterios adminis-
trados por las distintas érdenes religiosas fueron demolidos y divididos
en lotes pequefios que se ofrecieron en venta a particulares; al mismo
tiempo se abrieron calles y avenidas, y cambiaron de uso algunos
edificios religiosos a hospitales, bibliotecas o vecindades; todo este
proceso en su conjunto gener6 “... una transformacion en la fisonomia
de la ciudad y significé la secularizacién definitiva del aspecto religio-
so que la habia caracterizado...” (Morales, 1988:64).

Hacia finales del siglo XIX la Ciudad de México registr6 una trans-
formacion absoluta con la llegada de Porfirio Diaz a la presidencia de
la Republica; a partir de 1877, la ciudad comenz6 a mostrar un creci-
miento demografico mas acelerado que el resto del pais (Garza y
Damian, 1991), ¢l area urbana se quintuplicé (Morales, 1988), se ex-
tendié fuera del nicleo colonial y absorbio zonas rurales, haciendas,
ranchos, potreros y barrios indigenas. La periferia de la ciudad se
volvié mas accesible, gracias a las innovaciones tecnoldgicas en los
sistemas de transporte (automoévil, tranvia y tren eléctrico).

Este crecimiento se explica por el desarrollo econémico que logrd
el pais al vincularse a la economia internacional; en este esquema, la

105



Jorge Gonzalez Sanchez e Ignacio Kunz Bolafios

Ciudad de México era el niicleo que conectaba la produccién nacional
con el mercado mundial y la sede del poder politico, situacion que le
otorgd grandes ventajas.

A finales del siglo XIX el crecimiento espacial de la ciudad se diri-
gi6 basicamente al noroeste y al noreste, aparecieron las colonias Ba-
rroso, Santa Julia, San Rafael, Santa Maria La Ribera, Guerrero, More-
los, Tepito, Rastro y Valle Gémez (Jiménez, 1993). En estas areas el
ayuntamiento otorg6 grandes facilidades a los fraccionadores para pro-
piciar la expansion urbana, los eximié del pago de contribuciones y
concedid la autorizacion de los fraccionamientos sin la obligacién de
establecer los servicios urbanos (Morales, 1988).

Como resultado de la rapida expansion de la ciudad, comenzd a
manifestarse una marcada segregacion social, los nuevos fracciona-
mientos definieron a sus colonos por su capacidad de compra, lo que
hizo evidentes grandes contrastes: mientras la clase alta ocupd colonias
con los mejores niveles de servicios y suntuosas viviendas, como La
Teja, Limantur, Del Paseo y Nueva Del Paseo (las actuales colonias
Juérez y Cuauhtémoc); las clases populares se ubicaron en colonias sin
servicios y en viviendas de adobe o casas de vecindad, como El Cuar-
telito (actualmente Obrera), Santa Julia, Tlaxpana, Chopo y La Viga
(Ibid.: 64-65; Jiménez, 1993:23-44),

La producecién formal de vivienda a principios del siglo XX

El centro de la ciudad fue reflejo del auge econdémico de los primeros
afios del siglo XX, con suntuosos edificios que de alguna manera ex-
presaban la consolidacion del Estado y el crecimiento de la adminis-
tracion publica. En el centro se fortalecio la especializacion del uso del
suelo comercial y de servicios, que desplazo otro tipo de actividades
hacia la periferia; el centro albergd edificios para grandes almacenes
—el Puerto de Liverpool, el Palacio de Hierro—, proliferaron bancos,
despachos, etc. Sin embargo, lo que caracterizd los ultimos afios del
porfirismo fueron sus grandes contrastes “... los lujosos edificios que
alojaban a las nuevas instituciones alternaban con viejas construc-
ciones coloniales subdivididas en miltiples cuartos y convertidas en

106



Regionalizacion habitacional de la Ciudad de México

vecindades notorias por su insalubridad y pésimas condiciones de
habitabilidad” (Morales, 1988:68).

En los primeros afios del siglo XX las clases altas se establecieron al
suroeste del centro historico, en las colonias Roma y Condesa; las
clases populares al noreste, en las colonias Romero Rubio y Scheibe y
al sur, en La Viga y Cuartelito. A diferencia de afios anteriores, gran
parte de esos espacios urbanos fueron resultado de la promocién capi-
talista del suelo, se formaron sociedades andnimas con apoyo de finan-
ciamientos bancarios; ademads, estas compaiifas también se encargaron
de realizar tanto obras de infraestructura, como de construir y financiar
casas y edificios ({bid.).

En estos afios el sector inmobiliario tuvo una gran participacion en
el modelado urbano a través del mercado del suelo, el negocio de la
urbanizacion fue uno de los mas lucrativos de la época, genero diversas
formas de comercializacion urbana; los primeros agentes inmobiliarios
fueron funcionarios gubernamentales, socios de éstos o bien capita-
listas extranjeros. Aunque la revolucién propicié el cambio de algunos
personajes, sobre todo de los funcionarios porfiristas, las practicas
inmobiliarias no se vieron afectadas, al contrario, en la ciudad la crisis
revolucionaria propicié la acumulacién y el acaparamiento de predios
(Jiménez, 1993:141).

La ciudad creci6 a partir de fraccionamientos privados, bajo un
esquema de especulacion intensiva, muchos de ellos sin autorizacion,
ni urbanizacion adecuada “... la situaciéon de tres décadas de urbani-
zacion deja un saldo desastroso, miles de viviendas sin los servicios
minimos bésicos rodean una ciudad fraccionada por funcionarios porfi-
ristas y especuladores inmobiliarios que les sustituyeron...” (Zbid.:222)

De 1900 a 1930 surgieron 76 colonias en los alrededores de la
Ciudad de México. Hacia 1930 habian surgido colonias como Lomas
de Chapultepec, Hipddromo-Condesa, Del Valle, San Angel Inn; al
noreste aparecieron Peralvillo y Tlacama; mientras que al sur y sureste,
Portales, Algarin y San Simon, entre otras (/bid.).

Consolidacion de la produccion formal de vivienda
Los agentes que participan en el sector inmobiliario formal son em-

presas fraccionadoras o promotoras privadas, éstas se constituyen a
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partir de capitales excedentes de otros sectores y ramas de la economia,
las cuales son atraidas por las ventajas comparativas del campo in-
mobiliario, ya que requieren de poco capital fijo, cuentan con la posi-
bilidad de una rapida recuperacién, ofrecen grandes ganancias, ademas
facilimente pueden entrar y salir del sector (Iracheta, 1984:45).

La actividad de las promotoras privadas tampoco ha sido homogé-
nea a lo largo del tiempo; a grandes rasgos, ha registrado cambios
significativos condicionados por la actitud del Estado hacia el sector,
que paulatinamente pasé de una casi nula intervencién a una mayor
participacion, lo que generd formas de interaccion muy efectivas.

A pesar de que no es posible establecer con precision la fecha de
inicio de la actividad de los promotores privados de suelo y vivienda,
se considera que cobré importancia a partir de los afios sesenta; en el
estado de México la aprobacién del reglamento de la “Ley de Frac-
cionamientos de Terrenos del estado de México” en 1958 formalizo el
inicio de actividades del sector inmobiliario (/bid.). La actividad del
sector ha sido considerable en el crecimiento espacial de la mancha
urbana, sobre todo en el Estado de México, entre 1958 y 1981 abarcd
13 073 hectéreas, de las cuales, el 61% se destind a uso habitacional de
tipo popular, el 17% de tipo residencial y el 22% de tipo campestre
(Ibid); este fenomeno fue resultado tanto de la logica de operacion de
las promotoras privadas como de su articulacion con las politicas habi-
tacionales del Estado. Se ha calculado que hasta 1980, los fracciona-
mientos autorizados fueron promovidos en un 72% por grupos privados
y el 28% restante, por organismos publicos (Schteingart, 1989b).

En los afios setenta, dentro del area metropolitana, el capital finan-
ciero y el de la construccion activaron el negocio y tuvieron una in-
tervencion mas activa en el mercado del suelo y vivienda urbana
(Iracheta, 1984:45). Se formaron empresas encargadas de promover
grandes fraccionamientos, otras, con menores recursos, atendieron em-
plazamientos pequefios, incluso algunas adquirieron las dos modali-
dades; por otra parte, la mayoria se asociaron de manera transitoria, lo
que generd una complicada trama de acciones. Esta manera de actuar
no permite detectar la concentracion de capital y de monopolios en el
mercado, debido a la elasticidad del capital para asociarse, retirarse,
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cambiar de nombre, etc.; ademas, algunas promotoras individuales ope-
raban tanto en el mercado legal como en el ilegal (Ibid.).

Es posible establecer dos grandes etapas en la conformacion del
sector inmobiliario:

a)

b)

En los afios sesenta la logica de operacion estuvo deter-
minada por la conformacion del sector promocional, por el
manejo de la tierra, por la localizacién de los fracciona-
mientos y por el tipo de financiamiento que se utiliz6. Su ac-
tividad se concentr6 en pocas empresas promotoras (las mas
importantes fuleron FRISA e INFRAPOSA), este periodo fue
de grandes ganancias (Schteingart, 1989b).

Un ejemplo de la logica de las empresas fraccionadoras lo
representa la actividad de Azteca, S.A., la cual se formo en
1964 para comprar los terrenos de lo que ahora es Ciudad
Azteca, en Ecatepec; en 1966 se autorizo el fraccionamiento,
pero las obras de urbanizacion y construccion de viviendas
se iniciaron hasta 1969, debido a problemas en la tenencia de
la tierra (como todos los terrenos que se generaron por la
desecacion del lago de Texcoco); el fraccionamiento contaba
con 18 mil lotes de aproximadamente 120 m’, el 30% de
éstos se vendio sin construccion, el 70% restante incluia una
casa con financiamiento de INFONAVIT o FOVI. Al interior
del fraccionamiento existié una gran variedad de formas de
produccion y de circulacion de lotes y viviendas, y una diver-
sidad de agentes publicos y privados involucrados, lo que
permiti6 al fraccionador ampliar su mercado y adaptarse a
las diferentes fuentes financieras. Esta dindmica de venta
generd gran heterogeneidad en los sectores sociales que ac-
tualmente habitan el fraccionamiento (Iracheta, 1984).

Hacia los afios setenta el Estado incrementé su participacion
en la actividad inmobiliaria de manera importante, no sélo en
la aplicaciéon de normas, impuestos y restricciones, o por la
realizacién de obras publicas en una zona determinada; sino
por la distribucion de crédito publico a través de algiin orga-
nismo institucional o mixto (como FOVI-Banca), de esta ma-
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nera fue posible financiar Ia produccion de vivienda y ase-
gurd su venta a sectores con acceso a crédito (Iracheta, 1984).
Esto hizo cambiar la l6gica de las acciones de las promotoras,
y permiti6 incluir a fraccionadoras mas pequefias. Las insti-
tuciones que destacaron por el volumen de sus operaciones
financieras en estos afios fueron BANOBRAS, INDECO y
AURIS (Schteingart, 1989b).

En el Estado de México, entre 1958 y 1981, en 12 municipios conur-
bados se aprobaron 312 fraccionamientos; Ecatepec fue el municipio
que concentr6 el mayor nimero, con el 48% de la mancha urbana des-
tinada a uso habitacional en el municipio (Iracheta, 1984). Ecatepec,
Atizapan de Zaragoza, Tlalnepantla, Cuautitlan-Izcalli y Naucalpan, en
conjunto concentraron ¢l 82% de los fraccionamientos autorizados en el
periodo, lo que equivale al 30% de la superficie de la mancha urbana
destinada a uso habitacional (/bid.).

Las promotoras privadas de vivienda durante la crisis de los
afios ochenta

Durante los afios ochenta destacan las transformaciones que las pro-
motoras privadas de vivienda tuvieron que realizar ante la pésima
situacion econdmica del pais; antes de la crisis de 1982 una de las ten-
dencias que registraba el sector era la casi desaparicién de la promo-
cion habitacional publica, ante el fortalecimiento de las empresas que
participaban en la promocion privada; después de 1982 esta tendencia
se revirtid y surgio una estrecha articulacion entre las practicas priva-
das y las politicas de vivienda del Estado (Schteingart, 1989c¢).

Hasta cierto punto, esta relacion fue una situacién forzada frente a
la retraccion del mercado, la reduccion de las fuentes de financiamieto
y la escasez de suelo para los fraccionamientos promovidos por el sector.
De tal forma que la asociacion con instituciones gubernamentales, par-
ticularmente AURIS e INFONAVIT, ha permitido que las empresas pri-
vadas del ramo sostengan un cierto nivel de actividad, aunque cabe
aclarar, solo aquellas que mantuvieron muy buena vinculacién politica
(Ibid.:248).
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En el Estado de México surgieron practicas como la “asociacion en
participacion”, en la que un organismo gubernamental, por ejemplo
AURIS, se asocia con un promotor privado, cada parte debe aportar
recursos para la promocion; las operaciones se pueden desarrollar
sobre terrenos del organismo, mientras que el promotor privado consi-
gue el crédito; de esta forma, al promotor se le facilita el acceso a
licencias y permisos. Por otro lado, AURIS puede incluir sus propias
reservas territoriales ya autorizadas para fraccionar, finalmente las
utilidades se reparten proporcionalmente a las aportaciones, hay oca-
siones en que el promotor paga a AURIS con lotes o viviendas, que
pasan a ser propiedad del gobierno, el cual, las puede rentar o vender;
generalmente se crea una empresa para la asociacion y se liquida al
finalizar la operacion (/bid.:242-243). Aunque se puede presentar otro
tipo de asociaciones (por ejemplo, en terrenos del promotor privado), la
mayoria de las promociones se han desarrollado como se ha descrito.

De acuerdo con informacién consignada por Schteingart, de 15 pro-
mociones que se registraron en los municipios conurbados, solo dos fue-
ron producto de promociones privadas directas y las 13 restantes en
asociacion (Ibid.:243). Al mismo tiempo, respecto a los fraccionamientos
aprobados durante la primera mitad de los afios ochenta, sefiala que el
72% de los registrados por la autora, fueron aprobados a favor de
organismos publicos, y sélo el 9% a favor de empresas privadas; aun-
que “... muchos de los fraccionamientos aprobados a nombre de institu-
ciones oficiales son vendidos parcialmente a promotores privados o bien
éstos entran a realizar promociones asociados con esos organismos...”
(Ibid.:221).

Otras de las medidas adoptadas por las promotoras privadas durante
la crisis fueron: ) disminucién del volumen de produccion; b) bisqueda
de nuevas actividades y nuevos mercados fuera de la ZMCM; ¢) asocia-
cién con institutos de vivienda de los estados; d) ante la reduccién de
las fuentes de financiamiento, la mayoria trabajo con créditos del Pro-
grama Financiero de la Vivienda (PFV), lo que implico trabajar con cré-
ditos de interés social y la desaparicion de créditos para sectores mas
solventes; e) creacion de planes propios de financiamiento; y f) cambio
en el tipo de promociones, redujeron la venta de lotes solos y predo-
minaron los conjuntos habitacionales (Jbid.:232-234). El principal efecto
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de estas medidas sobre la poblacién de la ZMCM, ha sido el deterioro
de las condiciones habitacionales de los sectores con ingresos medios,
que son los grupos que pueden optar por una vivienda producida por
los promotores privados; es decir, los grupos que antes podian acceder
a un crédito para una vivienda de tipo 3, ahora obtienen una de tipo 2,
de menor tamafio y menor calidad (Zbid.).

Por otra parte, en el Estado de México durante los afios ochenta,
disminuyé la proporcion de fraccionamientos aprobados, lo que se ex-
plica por tres razones principales: a) las promotoras inmobiliarias
resintieron los efectos de la crisis econdmica; b) a partir de estos afios,
se aplica un nuevo dispositivo legal que transfiere a las promotoras y
fraccionadores los costos de la apertura de espacios a la urbanizacion;
y ¢) mayor injerencia de los gobiernos municipales en la autorizacién
de proyectos habitacionales, ahora el municipio debe encargarse de la
gestion de los servicios, de la dotacion y del mantenimiento. En este
esquema, los proyectos habitacionales de interés social y de vivienda
propia, se perciben como de alto impacto en la demanda, uso y satu-
racién de infraestructura y equipamiento (Duhau y Suarez, 1993).

Distribucion de la vivienda de produccion formal

De acuerdo con esta denominacion se agrupan dos regiones habitaciona-
les, cuyas principales diferencias la constituye el nivel de ingresos de
sus ocupantes (Figura 26):

a) Vivienda para poblacion con ingresos muy altos, la cual esta sub-
dividida en dos: i) areas donde predomina la vivienda unifa-
miliar en propiedad y ii) areas sin un predominio de estas carac-
teristicas, es decir, donde se presenta tanto vivienda unifamiliar
como plurifamiliar y donde la vivienda propia se presenta com-
binada con vivienda en arrendamiento.

b) Vivienda para poblacion con ingresos altos, también subidvidida
en dos: i) unidades donde predomina la vivienda unifamiliar en
propiedad, y i) donde predomina la vivienda plurifamiliar y
donde existe tanto vivienda propia como en renta.
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A continuacion se presentan las caracteristicas y la dindmica que
registraron ambas regiones a lo largo de los afios noventa.

Viviendas:

£ Unifamiliares en 1990
O Propias en 1990
Propias en 2000

% de la PEA:
B Ingresos > en 1990
OIngresos > en 2000

Porcentaje

Unifamiliar Plurifamiliar Unifamiliar Plurifamiliar
Propia Mixta Propia Mixta

Para Ingresos Muy Altos  Para Ingresos Altos

Nota: Unifamiliares, se refiere al porcentaje de viviendas unifamiliares. Propias, se refiere al porcentaje de
viviendas propias. Ingresos, se refiere al porcentaje de la PEA que recibe cinco o mas salarios minimos
mensuales.

Fuente: Anexo estadistico.

Figura 26. Indicadores seleccionados en la regién de vivienda en
renta, 1990 y 2000.

Vivienda para poblacion con ingresos muy altos

En esta region se concentran las areas con las mejores condiciones
habitacionales de la ciudad, son residencias de gran tamafio, con los
mejores acabados, muy valorizadas, etc., en estas unidades la inter-
vencion de promotoras privadas es muy amplia, aunque también predo-
mina la construccion por encargo y la participacion de instituciones
crediticias en el financiamiento de la vivienda; surgen en fracciona-
mientos aprobados con todos los servicios necesarios, constituyen una
parte importante del mercado inmobiliario formal de la ciudad.

Su ubicacion en la mancha urbana es al poniente de la ciudad, en
donde se pueden distinguir tres puntos: uno al noroeste, hacia Ciudad
Satélite y el Condado de Sayavedra, otra concentracion importante de
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estas caracteristicas es en Bosques de las Lomas y su extension hacia
Huixquilucan y Cuajimalpa, y el Gltimo punto se localiza al surpo-
niente, en Jardines del Pedregal y alrededores (Figura 27). La principal
caracteristica de estas areas es que en ellas se concentran las mayores
proporciones de poblacion con muy altos ingresos.

En las areas que se agrupan en esta region se concentraron, en 2000,
s6lo 67 mil viviendas, el 1.8% del total del AUCM, una poblacién de
284.9 mil habitantes y una densidad de 3.9 mil habitantes por km2, la
densidad mas baja en toda la ciudad (Cuadro 9).

Cuadro 9. Viviendas, poblacién y densidad por subregiones
habitacionales, 1990 y 2000. Regiones: vivienda para poblacién de
ingresos muy altos y altos, 1990 y 2000

Subregiones VIVIENDAS POBLACION DI(E(:S;[I;;;\ b
Habitacionales 1990 % 2000 % 1990 % 2000 % 1990 200 0‘
WORESUSMUYD 55057 18 g7os6 18 | 254821 18 284924 18 | 35368 39546
Unitamiliar Propia 42778 142 50694 135 200271 1.40 216333 134 36353 39268
Plunifamiliar Mixta 12279 041 16352 044 54550 038 68591 043132167 40447
INGRESOS 000529 90 303375 81 | 1111396 78 1120037 69 | 85064 85725

ALTOS

Unifamiliai Propia | 109714 3.65 127 188 3.39 483616 338 S11184 3.17) 78540 83017
Plurifamiliar Mixta | 164815~ 549 176187 470 627780 439 608853 3.78| 90879 88139
AUCM 3002932 100.00 3747271 100.00| 14 314757 100.00 16 104474 100.00] 10361.5 116570

Tuente: Calculos propios con base en la informacion de INEGI, 1992 y 2001.

Respecto a las dos subregiones en que se dividi6, la mayor parte de
las AGEBR’s se clasificaron como vivienda unifamiliar en propiedad,
50.6 mil viviendas y 216.3 mil habitantes en 2000 (Figuras 28 y 29); su
ubicacion en la mancha urbana sefiala las areas habitacionales que
tradicionalmente se consideran como las mejores, abarca colonias como
Bosques de las Lomas, Lomas de Chapultepec o Lomas de Tecama-
chalco, en el poniente de la ciudad, o Jardines del Pedregal o San
Jerénimo Lidice en el surponiente.

En cambio, la segunda subregion registro sélo 16.3 mil viviendas y
68.6 mil habitantes. La principal diferencia respecto a la subregion
anterior es que se trata de unidades donde se ha diversificado la oferta
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habitacional para el sector de mayores ingresos, principalmente a
través de vivienda plurifamiliar y el arrendamiento (Figura 26). Su dis-
tribucién se asocia directamente a la subregion anterior, en colonias
como Lomas de Tecamachalco, Bosque la Esmeralda o Loomas del
Chamizal en el poniente, y Jardines de la Montafia, Fuentes del Pedre-
gal o Villa Charra del Pedregal en el sur (Figuras 27, 28 y 29).
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Fuente: Cuadro 9. .
Figura 28. Viviendas por subregiones habitacionales. Region de
vivienda para poblacién de ingresos muy altos y altos, 1990 y 2000.
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Fuente: Cuadro 9.
Figura 29. Poblacién por subregiones habitacionales. Regién de

vivienda para poblacién de ingresos muy altos y altos, 1990 y 2000.
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Su ubicacion es mas variada que la region anterior, aunque en algu-
nos puntos esta muy relacionada con la presencia de esas unidades. Las
zonas en que se identifican estas caracteristicas son: al noroeste, en los
alrededores de Ciudad Satélite (en Santa Ménica), abarca la parte suro-
este de Tlalnepantla (Valle Dorado) y se extiende hacia el centro del
municipio de Atizapan de Zaragoza (en las Arboledas); otro punto impor-
tante es al noroeste en la parte central de Cuautitlan Izcalli; uno mas es
al poniente del centro histérico, en Polanco; la concentracion mas im-
portante es al centro sur de la ciudad, incluye toda la parte norte de
Coyoacan y sus limites con la Benito Juarez y Alvaro Obregén. Ademés
de estas areas, también se presentan unidades dispersas al norte del
centro historico, en torno a Lindavista, al oriente en Bosques de Aragdn,
al noreste y algunas otras unidades mas céntricas (Figura 31).

En conjunto, en 2000, esta region agrup6 303 mil viviendas, el 8.1%
del total del AUCM, una poblacion de 1.12 millones de habitantes y una
densidad de 8.57 mil habitantes por km2, mas del doble que la region
anterior (Cuadro 9).

Como ya se menciond, esta region se dividié en dos subregiones: la
primera de ellas es donde predomina la vivienda unifamiliar en propie-
dad, en el 2000 esta subregion agrup6é 127.2 mil viviendas, una po-
blacién de poco mas de 511 mil personas y una densidad de 8.3 mil
habitantes por km2 (Cuadro 5). Se localiza principalmente al nor-
poniente de la ciudad, a lo largo de Periférico Norte, en los tramos
donde atraviesa los municipios de Naucalpan, Tlalnepantla, Atizapan
de Zaragoza y Cuautitlan Izcalli, y en segundo lugar en el sur de la ciu-
dad, en el oriente de Coyoacéan y nororiente de Tlalpan, también aso-
ciado a importantes vias de comunicacién, como Tlalpan, Miramontes
y Periférico Sur (Figura 31).

La segunda subregidn se caracteriza por el predominio de vivienda
plurifamiliar tanto en propiedad como en renta; agrupa 176 mil vivien-
das, una poblacion de 608 mil personas y una densidad de 8.8 mil habi-
tantes por km2. En su localizacion destacan dos grandes dreas, la mayor
abarca el sur de la delegacion Benito Juarez (parte de la colonia Del
Valle), norte de Coyoacéan y una porcion del oriente de Alvaro Obregén;
la segunda esta al poniente, hacia Polanco.
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Esta region habitacional registrd los valores mds bajos de incre-
mento de poblacion, aunque no de vivienda, al considerar las subregio-
nes que la integran es posible sefialar algunas diferencias; las areas defi-
nidas por el predominio de vivienda unifamiliar propia, conservaron el
mismo comportamiento de estabilidad que se identifico en la region
anterior, con incrementos moderados de vivienda y poblacién, ademas
mantuvieron sus buenas condiciones habitacionales (Figura 28 y 29).

En cambio, las areas de vivienda plurifamiliar con presencia de
vivienda en renta, estan perdiendo poblacidn, pero no viviendas. Esto
sugiere movimientos demograficos fuera de estas zonas, seguramente
una parte importante se dirige hacia las areas con vivienda para pobla-
cion de mayores ingresos; en este caso, la vivienda plurifamiliar o de
alquiler seria una opcion de vivienda temporal para algunos sectores
que, con el mejoramiento de sus ingresos, prefiere trasladarse a las
zonas que ofrecen mayor estatus social.
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VII. LAS REGIONES
HABITACIONALES DEL AUCM

En este apartado se presenta la clasificacion general en seis grandes
regiones habitacionales y se comparan sus principales indicadores en
dos fechas, 1990 y 2000, lo cual permite sefialar los cambios en la
vivienda en la Ciudad de México a lo largo de los afios noventa, iden-
tificar sus tendencias y determinar si existe algiin patron espacial en
esas modificaciones.

La propuesta de la regionalizacion busca destacar la accién de los
agentes que han intervenido de manera determinante en la definicion
de los espacios de uso residencial, resaltar la cobertura de los procesos de
produccion de vivienda mas significativos en el desarrollo urbano de la
capital, ligar las caracteristicas de la vivienda a los grandes procesos de
produccion habitacional en la Ciudad de México e indicar las areas que
comparten procesos mas generales.

Como se ha visto, desde el punto de vista residencial, la Ciudad de
Meéxico se ha estructurado a través de dos formas principales de pro-
duccion de vivienda: @) la formal, definida por la actividad del mercado
inmobiliario y por la actuacion del Estado como productor habitacional
directo, y b) la informal, que comprende las formas de produccion que
estan fuera del mercado inmobiliario formal, es decir, las distintas ma-
neras que ha desarrollado la poblacion de escasos recursos para acce-
der al suelo, como el fraccionamiento ilegal y la compraventa irregular
del suelo, y por la autoproduccion de la vivienda. Para el caso de la
Ciudad de México, la produccién informal ha sido cuantitativamente
dominante en la definicion de su estructura residencial.
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A lo largo de los afios noventa la Ciudad de México ha modificado
sus tendencias de crecimiento, tanto demografica como espacialmente.
Desde el punto de vista demografico se ha presentado un cambio en su
comportamiento migratorio, en la actualidad se ha convertido en la prin-
cipal entidad de expulsion de poblacion en todo el pais, por lo que se
ha reducido su velocidad de crecimiento. Espacialmente el crecimiento
de la ciudad también ha disminuido de manera importante, basicamente
debido a que las autoridades estan siendo mas eficientes en el control
de la expansién de la mancha urbana y porque particularmente son me-
nos tolerantes con los procesos irregulares de ocupacion del suelo.

Variaciones generales en ¢l Area Urbana de la Ciudad de México

En primer lugar, vale la pena mencionar que la Ciudad de México re-
gistré un mejoramiento de sus condiciones habitacionales generales:
aumentd la cobertura de los servicios basicos, la proporcion de vivien-
das con drenaje conectado a la red publica pas6 del 84 al 93% del total
de viviendas, y la dotacion de agua en el interior de las viviendas abar-
c6 el 65% en 1990 y el 71% en el 2000. 1.a variacidn de otros indicado-
res también sefiala una mejora, se redujo el porcentaje de viviendas
cuyo techo es de materiales perecederos, paséd del 20 al 14% del total
de viviendas de la ciudad; y se registr6 un importante incremento en los
ingresos de la poblacién, en 1990 s6lo el 9.8% de la PEA report6 recibir
ingresos de cinco o més salarios minimos mensuales, para el 2000, este
porcentaje se incremento al 15.2% (Cuadro 10).

En cambio, los indicadores sobre el tamafio de las viviendas se
mantuvieron casi sin variacion, el porcentaje de viviendas de uno y dos
cuartos fue de 25.1% en 1990 y de 26.9 en el 2000; la proporcién de
viviendas con cinco o mas dormitorios fue de 3.1 y 2.4%, respectiva-
mente, asi como las viviendas que no cuentan con un espacio exclusivo
para las funciones de la cocina (un indicador de marginalidad urbana),
presento valores de 8.7 y 8.5%, respectivamente.

Esta informacion permite asegurar que el tamaiio de las viviendas
que se construyen en la Ciudad de México tienden a mantenerse sin
cambios significativos, a pesar de las mejoras evidentes en la dotacion
de servicios y en los materiales de construccion. De manera general, se
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puede afirmar que la region habitacional que mostré las mayores trans-
formaciones en los indicadores fue la de vivienda informal en proceso
de consolidacion, tal como se vera a continuacion

Cuadro 10. Indicadores habitacionales seleccionados por regiones
habitacionales, 1990 y 2000

NIVELDE |  SERVICIOS(n%) | MATERIAL TAMANO
REGIONES (en %) (en %)
Agua Drenaje Con Cocina Conly2
*
HABITACIONALES INGRESOS Entubada Conectado Techo No Exclusiva Cuartos
1990 2000 | 1990 2000 { 1990 2000 | 1990 2000 | 1990 2000 : 1990 2000
En proceso de 36 64 | 296 442 1 470 841 | 422 262 | 164 147 i 412 437
Consolidacion

Vivienda Consolidada| 66 124 } 592 699 { 899 952 | 226 147 | 92 85 | 285 294

Vivienda Publica 95 180 | 919 938 | 967 984 | 40 37 38 31 74 6.7
ViviendaenRenta [ 103 2041 | 783 854 : 963 983 [ 119 90 5.8 55 1251 216

Parapoblacionde 1 )9 5 4o 6 f 938 960 1 958 o981 | 35 25 | 30 23 1 59 52

Ingresos Altos
I:;’:s[’)‘s";\';':iyéf\l‘fzs 388 407 | 937 950 1 865 916 | 28 28 | 28 21 i 39 39
Noconsiderados | 29 139 | 481 596 | 527 685 | 315 214 | 108 116 i 313 294
Nuevos -~ 101 — 49.8 — 574 — 331 - 146 — 417
AUCM 98 152 [ 647 706 836 931|202 145 | 87 85 | 251 269

Nota: * Porcentaje de la poblacion econdmicamente activa que recibe mas de cinco salarios minimosal mes
(para mas detalles ver pagina 28).
Fuente: Caleulos propios con base en la informacion de INEGI, 1992 y 2001,

Variaciones por regiones habitacionales

Al considerar las variaciones que se presentaron en las regiones, se
pueden determinar los principales cambios que ocurrieron al interior de
la ciudad en los afios noventa.

Practicamente todo el crecimiento demografico de la Ciudad de
México se concentrd en los espacios definidos como produccion infor-
mal; estas dreas registraron un aumento de poblacién de 1.84 millones,
mientras que toda la ciudad tuvo un incremento de 2.13 millones de
habitantes entre 1990 y el 2000 (Figura 32 y Cuadro 11).

El mayor aumento de poblacion y de viviendas se registr6 en la
region de vivienda en proceso de consolidacion, entre 1990 y 2000 su
poblacién aumentd 1.46 millones de habitantes y 309 mil viviendas
(Figura 33).
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La principal caracteristica habitacional de estas areas, ademas de la
informalidad en su produccion, es que se trata de zonas marginadas que
presentan los valores mas bajos en los indicadores residenciales, con
una baja dotacion de servicios, mala calidad de sus materiales de cons-
truccion, agrupan poblacion con ingresos muy bajos y son 4reas de re-
ciente incorporacion a la mancha urbana. Su distribucion es periférica
y marginal, se localizan en la parte mas externa de la mancha urbana
(Figura 5).

En cuanto a las subregiones que la componen, la que presentd el
mayor crecimiento de poblacién fue la definida como en proceso de
consolidacién muy bajo, con mas de 472 mil personas, la que se carac-
terizd por presentar las peores caracteristicas habitacionales, que iden-
tifican las areas mas marginales de la ciudad; en segundo lugar, la que
se encuentra en proceso de consolidacion alto, con un incremento de
413 mil personas. Las otras dos subregiones de este grupo también re-
gistraron incrementos de poblacién importantes, de 354 mil y de 221 mil
personas (Cuadro 4).

Estos resultados no son totalmente sorprendentes, ya que uno de los
rasgos que definen a estos espacios es que una vez incorporados a la
ciudad registran una densificacion constante; aunque, como se ha repor-
tado, es un proceso a largo plazo, algunas veces abarca mas de 20 afios,
y va acompaifiado por un progresivo mejoramiento de sus condiciones
residenciales.

Por esto mismo, llama la atencién que el proceso de densificacion se
esté presentando de forma acelerada. Esto, sin duda, se relaciona con la
reduccion de las alternativas habitacionales para los sectores de bajos
ingresos en la ciudad; en afios anteriores habia la posibilidad de iniciar
procesos irregulares de acceso al suelo en la periferia de la ciudad; ac-
tualmente las autoridades han reducido esta posibilidad, lo que ha pro-
vocado que los espacios menos atractivos de la ciudad, y por lo tanto
los mas baratos, sean los Unicos espacios disponibles para estos secto-
res de la poblacidn.

Ademas en estas areas se esta desarrollando un importante oferta de
arrendamiento, en numeros absolutos fue la regién que registrd el mayor
incremento de este tipo de vivienda en toda la ciudad, lo que permite
asegurar que ante la disminucién de opciones, el arrendamiento en areas
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con vivienda en proceso de consolidacion, se estd convirtiendo en una
de las posibles soluciones al problema de la vivienda (Cuadro 8).

Ofra region que también registro significativos aumentos de po-
blacién y de vivienda fue la de produccién informal con vivienda con-
solidada, con un aumento de 382 mil habitantes y 253 mil viviendas
(Cuadro 11). En cuanto a las subregiones que la integran, la definida
como consolidacién media fue la de mayor incremento de poblacion,
con 167 mil residentes mas en el 2000, y las areas clasificadas como
consolidacion alta, fueron las que tuvieron el mayor incremento en el
nimero de viviendas, con 162 mil mas (Cuadro 4).

Estas variaciones sefialan dindmicas diferentes; por un lado, las sub-
regiones de consolidacién media y baja contintian en proceso de densi-
ficacion progresiva, ademas de registrar un mejoramiento significativo
en sus indicadores residenciales; mientras que los espacios de consoli-
dacion alta se encuentran en un proceso de densificacion habitacional,
seguramente a través de vivienda plurifamiliar; esta intensificacion del
uso del suelo residencial representa una de las etapas mas avanzadas
del proceso de consolidacion de la vivienda informal.

En cambio, las areas definidas con predominio de vivienda en renta
se distinguieron por perder poblacién y viviendas, ya que en el 2000
registraron 249 mil habitantes y 13 mil viviendas menos que en 1990
(Cuadro 11). Una de las principales caracteristicas de esta regién es su
localizacion central en la ciudad, y que incluye la mayor parte de la
vivienda antigua en la ciudad. Una aproximacién a la explicacién de
esta informacién debe considerar la dindmica de otros usos del suelo
distintos al residencial; debido a su ubicacion central, las viviendas de
esta region tienen las mejores ventajas de localizacion, la pérdida de po-
blacién indica procesos de cambio de usos del suelo, donde la vivienda
estd siendo reemplazada por actividades de servicios y de comercio.
Ademas, como se trata de vivienda en alquiler, se facilita la rapida
adaptacion de los inmuebles a las exigencias del mercado.

Aunado a estos hechos, se debe considerar que existen sectores de
poblacion con posibilidades de conseguir una vivienda propia en la
periferia de la mancha urbana, precisamente en areas donde predomina
la produccion informal, por lo que existen movimientos de poblacion
en esta direccion. Por otra parte, a lo largo de los afios noventa dejaron
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de ser validos los decretos de congelamiento de vivienda en renta vigen-
tes desde los afios cuarenta, que principalmente afectaban a la vivienda
antigua en estas areas, por lo que también se presentaron movimientos
de poblacion forzados hacia otras zonas de la ciudad.

La subregion con mayor pérdida demografica es la clasificada como
vivienda en renta para poblacion de bajos ingresos, por lo que se puede
asegurar que estas unidades se estan transformando rapidamente (Cuadro
7).

El resto de las regiones de produccion formal, muestran una situa-
cion estable respecto al incremento de poblacion y viviendas. Las areas
con vivienda para poblacion de ingresos muy altos registraron un
aumento de 30 mil habitantes y de 12 mil viviendas. En esta region se
concentran las zonas con mejores condiciones de la ciudad, son resi-
dencias de gran tamaiio, con buenos acabados y muy valorizadas. En
cuanto a la variacion de los indicadores residenciales entre 1990 y
2000, mantienen sus altos valores.

La region de vivienda para poblacion de ingresos altos tiene los
valores mas bajos de crecimiento demografico y de viviendas, aunque
al considerar las subregiones que la integran, es posible sefialar algunas
diferencias; las zonas definidas con vivienda unifamiliar propia, man-
tienen el mismo comportamiento que la region anterior, con incremen-
tos moderados y conservan sus buenas condiciones habitacionales. En
cambio, las areas de vivienda plurifamiliar con presencia de vivienda
en renta, estan perdiendo poblacion, pero no viviendas (Cuadro 9).

Finalmente, la region definida como vivienda publica también regis-
tr6 incrementos de poblacion, de 139 mil personas y 69 mil viviendas
mas que en 1990. Esta informacion llama la atencion, debido a que en
teoria deben ser areas estables, donde existen mayores controles para la
edificacion de vivienda nueva, pero en este caso también se esta inten-
sificando el uso del suelo residencial.
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cial al interior de la mancha urbana, al imprimir ciertas caracte-
risticas a las viviendas en las areas que han originado.

La complejidad de las dindmicas urbanas que han intervenido en

la definicion de espacios residenciales se refleja en una considerable
cantidad de situaciones distintas que es posible definir al considerar
los rasgos basicos de la vivienda, como son: el tipo de habitacion,
propiedad, ingresos, dotacion de servicios, calidad de los materiales
y tamafio.
La definicién, caracterizacion, ubicacion y diferenciacion de las
unidades habitadas por poblacién con ingresos econémicos altos y
medios, que surgieron principalmente por procesos de ocupacién
legales y que constituyen la mayor parte del mercado inmobiliario
formal y legal, fue posible establecerlo con mas o menos facilidad,
en este sentido, los indicadores empleados en la clasificacién fun-
cionaron bastante bien.

En cambio las areas de la ciudad donde reside la poblacion de
bajos recursos, que se originaron por procesos de ocupacién irregu-
lares o ilegales, ademas de mostrar una mayor amplitud de situacio-
nes habitacionales que el grupo anterior, constituyen una parte fun-
damental de la actual estructura residencial de la ciudad.

No cabe duda que estos procesos han representado la principal
via de acceso a la vivienda para amplios sectores de poblacion de la
Ciudad de México (en 2000 concentraron el 64% de las viviendas y
el 66% de la poblacion del AUCM); ademas, para los grupos con
menores ingresos, ha constituido la Vinica alternativa de solucién a
sus necesidades de residencia.

Por otra parte, las 4reas que han surgido de formas de ocupacion
irregulares, actualmente muestran una extensa gama de situaciones
habitacionales; abarcan desde espacios donde la tenencia del suelo
es totalmente irregular, hasta lugares donde se ha regularizado la
propiedad de los predios urbanos y otros donde se presentan dis-
tintas proporciones de irregularidad en la tenencia del terreno donde
se asienta; ademas, cada una de estas posibilidades no son homo-
géneas en sus rasgos, sino que incluyen una amplia diversidad en el
resto de las caracteristicas de sus viviendas. En términos generales
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engloba desde éreas totalmente marginales hasta espacios comple-
tamente integrados al sector formal del mercado inmobiliario.

Dentro de la regionalizacion, la amplitud de los rasgos de la vi-
vienda que se presentan en las areas de origen irregular, se deter-
mind por la variaciéon en los distintos indicadores utilizados en la
construccidn de la clasificacion. En este sentido, cabe hacer notar
que no so6lo se registré una importante variacién en cuanto a la
dotacion de los servicios basicos, la calidad del material de cons-
truccion o en el tamaifio, sino que son de mayor importancia sus
variaciones en cuanto al tipo de vivienda predominante y a la pro-
porcion de arrendamiento que registran estos asentamientos; la
combinacion de las variables permiti6 identificar, definir y ubicar
las principales diferencias de estas areas, ademés de compararlas
con el resto de las grandes dinamicas habitacionales que se iden-
tificaron en el AUCM,

De tal forma que los indicadores utilizados permitieron definir,
caracterizar y ubicar, en un contexto metropolitano, el proceso de
consolidacion de vivienda autoconstruida, con las diversas fases y
variantes que actualmente presenta este gran proceso urbano, el cual
ha sido fundamental en la estructuracién residencial de la Ciudad de
Meéxico.

3. Uno de los aspectos mas importantes dentro del analisis de las
condiciones habitacionales del AUCM se refiere a la vivienda en
renta. Por un lado, fue posible identificar las areas donde se con-
centra este tipo de habitacién de manera predominante y, por otro
lado, se pudieron definir, localizar y caracterizar los diversos sub-
mercados de arrendamiento que se presentan en la ciudad.

En este sentido, resalta que actualmente la principal oferta de al-
quiler se encuentra dispersa en areas de reciente incorporacion,
dentro de la region que se denominé vivienda consolidada se ubica
el 39% de la oferta de la vivienda en renta en el AUCM. Sin em-
bargo, las caracteristicas de esta oferta son muy particulares, en las
unidades que componen a esta region, el arrendamiento no es la
situacion predominante, tampoco cuentan con una completa dota-
cion de los servicios basicos (agua y drenaje), no es adecuada la
calidad de los materiales ni el tamaiio; a pesar de que el alquiler de
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una vivienda involucra una relacién netamente mercantil y, teo-
ricamente, sus condiciones residenciales generales deberian ser mu-
cho mejores a las que registran estas zonas.

El hecho de que la oferta de vivienda en renta se concentre en
areas con estas caracteristicas, las cuales estan ocupadas por sec-
tores con ingresos bajos y muy bajos, aunado a la imposibilidad de
desarrollar con éxito procesos de ocupacion del suelo irregulares o
ilegales en la actualidad (debido a la reciente aplicacion de politicas
mas estrictas y efectivas que limitan el crecimiento espacial de la
mancha urbana); la vivienda en arrendamiento se ha convertido en
una de las posibles soluciones a las crecientes necesidades habita-
cionales de la poblacion de escasos recursos. En este sentido, es
posible esperar un importante incremento en el sector de arren-
damiento, en estas areas y con estas caracteristicas, en los proximos
anos.

Sobre los indicadores empleados en la construccién de la regio-
nalizacion, se debe sefialar la importancia de conocer el tipo de
vivienda predominante en cada una de las AGEB’s, ya que su iden-
tificacion permitié resaltar los sectores de la ciudad unifamiliares,
plurifamiliares o mixtos, lo que se convirtié en uno de los rasgos
basicos de la regionalizacion e hizo posible definir en la Ciudad de
Mexico una estructura habitacional concéntrica, respecto a la distri-
bucion de esa variable; otro de los indicadores importantes fue la
proporcidn de viviendas sin cocina exclusiva, lo que posibilité detec-
Yar Yos cspaélos con mayor marginacion en la cludad, ademas de
permitir distinguir la evolucion de los espacios producidos a través
de la autoconstruccion. Cabe mencionar que son variables que han
sido poco consideradas en otros trabajos sobre vivienda.

Respecto a considerar a las AGEB como la base de estudio de la
Ciudad de México, se puede decir que su empleo es indispensable
si se quiere conocer la diferenciacion espacial en delegaciones y
municipios conurbados en un contexto metropolitano, incluso cons-
tituye un importante recurso para el anélisis de las grandes ciudades
del pais.

La informacion censal a nivel AGEB muestra amplias ventajas
sobre otros niveles de andlisis, permite superar uno de los grandes
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problemas en los estudios sobre la Ciudad de Meéxico, el de una
excesiva generalizacion de procesos y dindmicas existentes al inte-
rior de la ciudad o, al contrario, la dificultad para generalizar los
resultados de la aplicacion de encuestas. Las posibilidades de
profundizar en el conocimiento de la capital mejora sustancialmente
al considerar las estadisticas que se presentan a nivel AGEB; esto
permite, por un lado, identificar la diversidad y complejidad de las
unidades administrativas que componen al AUCM, por otra parte
hace posible el disefio de investigacion con base en muestreos
estadisticos que permitan ampliar los resultados que se obtengan al
aplicar cuestionarios sobre temas especificos.

Sin embargo, también se detectaron algunas dificultades al tra-
bajar la informacién desagregada a nivel AGEB; las més notorias se
refieren a problemas en la delimitacion de estas areas, ya que no
siempre son totalmente homogéneas en cuanto a los usos del suelo,
en algunos casos predominan usos no habitacionales, por lo que la
informacioén que registrd el censo, en sentido estricto, no deberia ser
generalizable a las AGEB en su totalidad. Por otra parte, algunas no
son completamente homogéneas, es decir, abarcan situaciones diver-
sas donde se presentan grupos econdmicos muy contrastantes, en
este caso la informacion censal muestra un promedio de esos ex-
tremos y por lo tanto tampoco seria factible la generalizacion de
tales estadisticas. Cabe mencionar que se trata de dificultades que
no invalidan las ventajas que representa su uso, y son de mas o

“menos facil solucion.
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