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INTRODUCCION

En la explicacidn del fencomeno del crecimiento urbano, de su
causalidad estructural y en las alternativas para la posible
solucidn de los praoblemas que genera, existen diferentes

concepciones tedrico—metodologicas, cada una de las cuales aborda

el fendmeno urbano en una forma particular. En el caso de las
escuelas anglosajonas de planeacidn urbana, sSe privilegian los
aspectos urbanisticos, en los que predominan segun Unikel ™...el
diseho fisico y el analisis relativamente aisladao de las
consecuencias del crecimiento urbano...” (Unikel, Ruiz y Garza,
1976:2>. Por su parte, las aportaciones de la escuela

funcionalista o estructural funcionalista, generalmente consideran
s0lo las manifestaciones mas visibles de los fendmenos urbanos,
dédndole escasa atencidn a sus determinantes vy a sus

caracteristicas esenciales.

Desde ambas perspectivas, es muy comin gque al concepto de
desarrollo, se le atribuya un cardcter simplemente cuantitativo,
convirtiéndolo asi en sindnimo de crecimiento, dejando de lado las
implicaciones sociales y economicas gue puede tener un 1incremento
en las cifras que lo expresen. En algunos casos, a partir de estas
concepciones se ha considerado al crecimiento urbano como sindnimo
de progreso, sin estimar las caracteristicas del complejo proceso

de concentracidn de actividades y @poblacidn y mucho menos sus
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repercusinnes mis relevantes. De esta forma, la problemdtica
urbana en laos paises latinoamericanos, llega a reducirse a una
crisis de crecimiento, o a una inadecuacidn entre el crecimiento
econdmica de paises como México respecto a las naciones

industrialmente desarrolladas.

Una tercera vertiente, ubica las rafices estructurales de la crisis
urbana actual en "...las contradiccianes inherentes al desarraollo
del régimen capitalista de produccidn” (Pradilla, 1982: 8&),
situacidn agudizada por las condiciones de dependencia econdmica y
politica que vinculan a los paises en vias de desarrollo

capitalista con los paises industrializadaos.

Desde nuestro punto de vista, el fendmeno del crecimiento urbano
no puede ser comprendido como una realldad preexistente y
estatica, sino como resultante de miltiples procesos y etapas de
evolucion de una sociedad concreta, en la que coexisten diversas
formas de produccidn y de prdcticas sociales que se manifiestan en

un espacio especifico.

La mayoria de las ciudades en México, en especial 1las de mayor

concentracidn demografica, padecen hoy una aguda crisis, cuyas
manifestaciones externas son miltiples: expansion fisica
tentacular y "anarquica”; alarmante deterioro ecaldgico;

incremento del nGmero de desempleados y subempleados; déficit

creciente de infraestructura y servicias pidblicos —-particularmente
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los destinados a los sectores populares— asi comn una creciente y

aguda penuria de vivienda.

El acelerado crecimiento poblacional y la incapacidad del aparato
productivo de absorber importantes volumenes de poblacidn en edad
productiva, han impulsado el incremento de la poblacidn de escasos
recursos, imposibilitada para adguirir una vivienda adecuada,
orillada a wvivir en forma hacinada en colonias populares
periféricas. Tal situacidn ha recrudecido el problema habitacional
en las 4dreas wurbanas. Sin embargo, estos problemas nao son
exclusivos de ciudades como Méxica, Guadalajara o Monterrey. La
aceleracién de los patrones de concentracion de poblacidn en las
ciudades medias del pafs (Negrete y Salazar, 1987), ha puesto de
relieve la existencia de problemas que, en algunos casos, han
emergido con mayor fuerza y gquizds con un cardcter mas agudo que

en las grandes urbes.

Bste e5 el caso de la ciudad des San Luls Potosi, que a partir de

la década de los sesenta asume un clara praoceso de
metropolizacidn, junto al radpido incremento de su poblacion. La
concentracion urbano-demografica derivada de aste proceso, que

durante las Udltimas décadas reforzo la dinamica y diversificacion
de la estructura econdmica, en forma paralela agrava problemas
seculares como el de la vivienda. Por otra parte, debido a 1la
estrecha relacidn que guarda el praoblema habitacional con las

diferentes formas de apropiacidn del suelo, y con las politicas de
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control y regulacidn del mismo, el proceso de expansidn de esta

ciudad ha generado otros praoblemas.

Entre ellos destacan de la disponibilidad del suela urbano
—-soporte fundamental de la produccidn habitacional-, el de 1la
especulacidn inmobiliaria y el de la consecuente divisidn social
del espacia. La especializacidn funcional y econdmica de las
diversas dreas de la ciudad, ha trafdo consigo la agudizacidn de
las diferencias en las condiciones de vida de 1la poblacidn que
habita en ellas, a traves de un proceso dgue denominaremos
"segregacidén ecoldgica” y que es una de las caracterfisticas
principales del crecimiento de San Luis Potosi. A su vez, en el
deéarrollo y evolucidn de esta ciudad, se encuentran implicadas
diversas relaciones soclales, entre las que destaca la vinculacidn
existente entre el papel del Estado y el impacto de 1la actividad
de promocidn inmobiliaria en la tendencia de crecimiento de la

mancha urbana.

En base a esto, consideramos que las caracteristicas del ritmo de
crecimienta y del patron de distribucidn de 1la poblacidn en
ciudades como la qgque nos ocupa, asi como la complejidad vy
especificidad de los fendmenos que las aquejan, plantean la

necesidad de realizar andlisis exhaustivos de la dinamica intermna

en las cliudades medias de México.

A. Objetivos de la investigacidn.
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La presente investigacidn constituye entonces, un intento por
ampliar el conocimiento acerca del proceso de crecimiento y
expansidn de la ciudad de San Luis Potasi, a través del estudio de
sus manifestacianes mas notables, de sus condicionantes
principales, as{ como de sus efectos mis significativos en sus
miltiples dimensiones: demografico-ecoldgica, econdmica, social y
politica. Para ello consideramos importante sefialar tal como lo
hace Unikel: ”...que 1o gque constituye wuna consecuencia del
proceso en un momento dado, en otro es una determinante de 1la
concentracidn urbana, estableciendose asi una dinamica

causa—efecto permanente” (Unikel, Ruilz y Garza, 1976: 2).

En este sentido, la investigacidn pretende servir como base a
posteriores estudios relacionados con la dindmica urbana interna
de ciudades medias en México, con la finalidad de afrontar con un
mayor conocimiento las causas y consecuencias del acelerado

crecimiento de algunas de esas ciudades.

A falta de antecedentes o investigaciones realizadas acerca de la
egtructura interna de la c¢iudad de San Luis Potosi, asi como del
problema de la vivienda y en particular del funcionamiento del
sector inmobiliario lacal, nos hemos apoyado para el desarrollo
del marco tedrica de nuestrao estudio, em trabajos que sobre dichos
temas se han efectuado en otras A&reas urbanas del pais,

fundanmentalmente sobre la ciudad de México <1y, Si bien 1la
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situacidn descrita para una metrdpoli de la magnitud de la capital

del pafis, tanto en su etapa actual como en su procesa histdrico

difiere de San Luis Potosi, consideramaos gue la metodolagia
empleada asi{ como ciertos aspectos bdsicos acerca de la
estructuracidn del espacio citados en esas obras, pueden ser

validos para realizar el anAlisis de una ciudad de tipo medio.

En todo caso, los resultados de este  trabajo podrian corroborar
las teorias acerca de la praoduccidn del espacio en las grandes
ciudadea del pais aplicadas, aunque a una escala menor, en una

ciudad que presenta caracteristicas en algunos casos simllares a

las de las grandes urbes. En base a esta inquietud, el proposito
de la investigacidn tiene como principales objetivos los
siguientes:

id- Determinar que factores han condicionado el proceso de

expansion y metropolizacion de San Luils Potosi y cuales ban sido

sus principales efectos.

ii>~ Conocer la naturaleza, magnitud y dindmica de las fuerzas
econdmicas y soclales que han intervenido en la generacidn y
produccidn de la actual estfuctura urbana de esta ciudad. En
particular, analizar el impacto que ha tenido en el desarrollo
urbano la promocidn inmobiliaria, y el papel del Estado en las
tendencias de crecimientoc de la mancha urbana, a partir del

sentido y alcance de su politica habitacional.
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iv)— Confirmar o desmentir, si tales procesos han respondida a
patrones semejantes a los experimentados por las mAs importantes

Areas urbanas del pafs.

B. Estructura del contenido, el procedimiento y las fuentes.

Los resultados de 1la 1investigacidn se presentan en cuatro
capitulos.

En el <capitulo I, titulado "El contexto socioecondmicao y
demogréafica de la expansidn urbana de San Luis Potosi:
antecedentes y situacidn actual”, se establecen los elementos que

permiten encontrar cierto hilo histdrico de las caracteristicas vy
determinantes de la evolucidn de la ciudad de San Luis Potos{. El
primer apartado del capitulo contiene el analisis de los
antecedentes historicos de la ciudad, desde su fundacion en el
periodo colonial hasta el periodo del porfiriéto. En el segundo
apartado se abordan las diferentes etapas del proceso de
produccidn de la ciudad durante el siglo XX. Se parte aqui del
concepto de la ciudad como asiento de.actividades productivas que
promueven un patrdn tendencial de elevada concentracidn econdmica
y demografica en el espacio, caracteristica por el coanstante
incremento de las necesidades sociales urbanas, en especial las

referentes al alojamiento.
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Para la elaboracién de esta etapa de 1la investigacidén fud
necesario recopilar informacidn gque permitiera analizar los
antecedentes y las diferentes etapas en gue se divide la avalucidn
de la ciudad de San Luis Potosi. Los temas analizados fueromn el
crecimiento de la poblacidn, la expansidn de la mancha urbana y el
desarrollo de las actividades econdmicas e industriales. A falta
de 1investigaciones especificas sobre el tema, tuvimos que
organizar y generar estadi{sticas utilizando informacidn documental
derivada del Censo de Poblacifn y de los Censos Econdmicos.
Asimismo, se utilizd informacidn generada por diversas organismos
plblicos, como el Consejo Nacional de Poblacion y el Instituto
Nacional de Geografia e Informética.'Para la reconstruccion de las
etapas anteriores al siglo XX, fue de gran utilidad el acerva del
Arcﬁivo Histérico del Gaobierno del Estado de San Luils Potosi,
egpecialmente en lo gue se refiere a 1informacidn cartografica vy
las investigaciones de diversaos historiadores locales y

regionales.

En el capitulo II, denominado "Formas de produccidn de la vivienda
y politicas del Estado”, se analiza y describe el surgimiento
sucesivo de diferentes formas de produccidn del espacio urbano -en
particular de la vivienda—, cada una de las cuales le ha impreso
un sello particular a esta ciudad. Entre dstas se destaca la
accidn habitacional del Estado en la ciudad a partir de la década
de los setenta, mediante una revisidn de 1laos antecedentes y 1la

participacidn de los diferentes organismos pilblicos invaolucrados

—x-



en la produccidn de vivienda a partir de esa época. Se parte de la
hipétesis de gue la limitada participacidn de estos organismos en
la solucidn del problema se deriva, por un lado, de considerar a
la vivienda como un requerimiento mas de las condiciaones generales
de la praduccidn y de los medios de consumn colectivo, y por atro,
de gue sus programas han estado subordinados en muchas casos a laos
intereses del capital inmobiliariao privadao, incidiendo ¥y

reforzando las condiclones de wvalorizacidn del capital.

El procedimlento seguido para el desarrollo de este capitulo
incorpord diversas fuentes de informacidn, tanto de campo como de
tipo documental. Para la elabaracidn del andlisis histdrico de las
formas de produccidn de la vivienda, se utilizd predominantemente
informacidn testimonial derivada de entrevistas con diversos
actores soclales que participaron directa o indirectamente en las
procesos analizados, ésto fué apoyado por informacidn censal y
cartagrafica. La recopilacidn de informacidn relacionada con la
accilon habitacional del Estado en esta ciudad, contempld los temas
referentes a los antecedentes de los distintos organismos publicos
promotores de vivienda, el numero de viviendas <y promociones
desarrolladas, el monto de las inversiones, y su localizacion.
Este trabajo fue posible gracias a la informacidn publicada o
proporcionada directamente por las sigulentes institucilones:
INFONAVIT, Delegacidn Estatal; Instituto Estatal de la Vivienda,
donde tambien se proporciont informacidn de su antecesor el INDECO

y del FONHAPO; FOVISSSTE y Departamentos de Catastro y Obras
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POblicas del Ayuntamiento de San Luis Potasi.

En el capitulo III, cuyc titulo es "Funcionamiento del sector
inmobiliario moderno en San Luis Potos{”, se considera la
concentracin del poder econdmica ¥y pol{tico (afa}ii'a) factor

determinante en el proceso de formacidn y expansidn de la mancha
urbana, haciendo referencia a la importancia del sector
inmobiliario en la produccidn y circulacidn del marco construfdo.
De esta forma, el cap{tulo incluye' los resultados de una
investigacidn de campo sobre el funcionamiento del sectar
inmobiliario moderno en esta ciudad y de sus caracteristicas,
consideranda los diferentes tipos de empresas promotoras \de
viviendas y sus prédcticas . mas generalizadas, asi como las
transformaciones operadas en este sectaor en las 1Ultimas decadas,
entre las cuales se aprecia una tendencia creciente a vincularse e

influir en otras ramas de la produccidn.

Ante la inexistencia de informacidn relativa a los antecedentes,
surgimiento y transformaciones del sector inmobiliario local, fué
necesario realizar una 1investigacidn de <campo que permitiera
desarrollar un estudio mAs completa que nao padria realizarse
atendiendo exclusivamente a datos derivadas de informacidén
documental. Para ello se elabord una encuesta exploratoria cuya
orientacidn se dirigid a conocer las principales aspectaos
relacionados con la actividad del sector imnmobiliaric local, que

incluyd el andlisis de la 1ldgica de valorizacidn del capital
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involucrado en sus operacionea, las formas de articulacidn del
capital inmobiliario con otros capitales vy con agentes
reprasentantes del Estado. También se incorporaron a la encuesta
los aspectos relacionados con 1los sistemas de programacidén vy
ejecucidn de las operaciones, los mecanismos de financiamiento
utilizados y la estrategia de comercializacidn y ventas de

viviendas y terrenos.

Con la informacidén derivada de esta encuesta, fu€ posible llegar a
la definicidn de elementos de caracter explicativa y valorativo
que permitieron fundamentar ciertas hipdtesis y conclusiones sobre
el impacto de la actividad promacicnal privada en las tendenclas
de crecimiento de la mancha urbana y en las relaciones entre la

demanda y oferta de vivienda.

El capitulo IV, gue se denomina "El problema de la vivienda y la
organizacidn social del espacia”, consta de dos apartados. En el
primero se incluye la revisidn del déficit habitacional en 1la
ciudad, desde 1960 a la fecha, considerando sus distintas
componentes. En el segundo apartado se presenta la descripcién de
los procesos ecolégicos residenciales acurridos en la evolucidn de
la ciudad, cuya resultante ha sido wun praceso creciente de
marginalizacidn econtGmica y social de 1los sectores de menores
ingresos, en el que la vivienda constituye wun claro simbolo de

estratificacidn social.
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Para realizar el estudio de laos indicadores del déficit
habitacional en San Luls Potosf, consideramos necesario abordar
primero el andlisis de los procesas de I{ndole social, econdmica y
demografica en que se inscribe el problema de la vivienda, de 1los
diversos actores soclales que participan en ellos, asi como de sus
antecedentes y las acciones que se han intentado para su solucidn.
Por tal razdn, hemos dejado para este capltulo los aspectas
relacionados caon la evalucidn del déficit de wvivienda en esta

ciudad, enmarcados en dicho contexto.

Nos hemos apoyado para la elaboracidn de este capitulo en
informacidén documental derivada de las censos de poblacidn
-utilizada bdsicamente para el cdlculo del déficit habitacional- y
en los datos proporcionadas por la Secretar{a de Desarralla Urbana
vy Ecologfa Federal. Por ultimo, en el capitulo V, se presentan las

conclusiones generales derivadas de esta investigacidn.

C. Desarrollo de la investigacidn.

Durante las diferentes etapas de 1la investigacidn, tuvimos que
enfrentarnos con algunas limitantes para el desarrollo de 1los
temas debida, en primer lugar a la escasez de estadizsticas e
informacidén referente al funcionamiento del sector inmobiliario
local, principalmente 1la relativa al periodao anterior a 1la
encuesta aplicada, y en segundo lugar, debido a que los

entrevistados se negaron a propaorcionar algunos datos ilmpartantes
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relacionados con €l zapital de las empresas, las vinculacignes can
otros tipos de capitales y sectores productivos, 1la forma de

adquisicion y cantidad de reservas territoriales.

Por ultimo, la captacidn de datos necesarios para la elaboracion
de las estadisticas referentes a la accion habitacional del Estado
en San Luis Potosi, se vid sujeta a restriccianes marcadas por la
cantidad de informacidn de 1los programas de financiamiento vy
construccidn de viviendas publicada o praoporcionada por los
organismos publicos analizados. Dicha informacidn en ocasiones
mostrd ser un poco parcial, o incompleta, omitiendo datos como los
volimenes de inversidn, los nombres de promotores invaolucrados en

los programas, o ciertos periodos de estudio.

La investigacion fue praoyectada, analizada y redactada
individualmente, pero no hubiera sido posible culminarla sin 1la
colaboracion de una serie de personas e instituciones. En primer
término, deseamos expresar nuestro agradecimiento a 1la Dactora
Martha Schteingart por su asesorfa, sus miltiples sugerencias que
fueron de gran utilidad para el desarrcllo de la investigacion vy

por su paciencia para recibir y leer los avances de la misma.

Asimismo, agradecemos la intervencion del Dactor Gustavo Garza y
del Maestro Luis Jaime Sobrino, que hizo posible seguir
consultando durante gran parte de l;- investigacion 1la valiosa
informacién de la Biblioteca Daniel Cossfo Villegas. Por 1ultimo,
un especial reconocimiento a mi esposa, que ademas de ayudarme en

la elaboracidn de los cuadros, nunca perdid la fé de que algiun dia

terminara este trabajo.



Nota introductoria.

(1> Hacemos referencia a los trabajos realizados por Garza (18985)
y Garza vy - Schteingart (1984), en 1los qgque se analizan las
principales caracteristicas y determinantes del procesao de
estructuracidn del espaclio en la ciudad de México. También nas
referimos a los rigurosos estudios desarrollados por 1la Doctora
Martha Schteingart (1983, 1984 y 1987), en los que analiza en
forma detallada los agentes capitalistas que participan en la
praduccidn y circulacion de la mercancia vivienda, a partir del
estudio del sector promocional privado. Asimismo, para el analisis
de la accidn babitacional del Estado en San Luis PotosI, nos hemns
basado en la metodologia utilizada en una de las investigaciones
mas completas que se ha elaborado hasta ahora en México, sobre
politicas habitacionales del Estado, realizado por ambos autores
en 1978.
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v oeste contexto se funda la cludacd de

v Luwd s Fotosi en el AT

189750 A pactiy e antovices, sl desavralin de

LT Comp e o ecomidmi oo de espiotacy o minera, Pz e esta s

covrvivhiera en pooco brenno o @n e tevoera Localicdacd o

el virvreinato, despoes de Mesloo oy Fuebla (Von Humieo Dot Pal r,

Durante el siglio AVIT, la produceion minera de la regidn Lamla una

- =t

reisvancia tal gue repressntaba el TR de Ta peoduocran NacLonal

AT EM AT, ba o clwdac Lenioa RN muly P00 OUE YT Lon a®

{3 vocdus ol omn 21 51 il s Y S Tomo 1 oress e an e carad ter
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1. ElL CONTEXTO 20CISECONOMICO Y DEMOGRAFICO DE -4 EXFAMIION

principalmente a la NEtesi dad del comtral politico Y

admiviistrative de la regidn por parte del gobiernos de la colonia

P

cuyo obietivo primovdial era el cuidads v oatencion de la actividad

. . . . 7 e ” e .
extractiva, su funcion entonces era actuar oomd fuerza polltica,
ideoldgica vy militar (2.

By este orden de oosais, S prodadao wn oo cdle la

pekrlacion, ogue pasd de 3,800 habitantes en el afio de 104 8 mds de

=l Cutacirm -1 Loa

Prienn s dinale = N

metividad comsrclal se desarvrrollabna  en foarmea s ipiente, ¥ =Y
encontraba donnnada oo 1os almacensros de la locall dad, e
funcimnaban come intermediarios de una cadena cuyo origen  era la

¢ 1udadd e Memi oo, La liberacidn cled COMErEL0 Y el

—

2 Figmion

raEsguelkrajaniento del consuladn de L= ¢ 1w

Hi

B 9

Qltime cuarto del siglo XVITD —cuyo fin erva ampliar la base social

voosb recaddaciaon- wmpalsaron un fusrte ddesavreol Lo e

iAo acbividad oomsvoral cee la Crwdad, Lo cuwal saenitao

==L RER

LA s Lranstormara Srnouwn centeo YyLae ARV VEaED [N Lmpen e tar e

fE C B redloral CHD)

Lriwmto der Da ooloraa en

A partir del peria

cEnm, e

i GQuerra de Ind@pendisencia Yo el consecuwEnhe  romshm it ks Los

VR TaVE]

A

o ce el crecimiento e

DR AN Vi Cis Ciodac ert &l teryvitorio nacional, pachuoulacmnents

t

che anued Tas gus habian sido fundac

cevca e Las frontaras
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1. EL. CONTEXTO SOCIOECONOMICO ¥ DEMOGRAFICO DE LA EXPANSION

naciomales por razones tdcticas, militares o comerciales.

N
i

. — . ’ 4 .
La cltided de San Luis Fotosi, reuanta estas Lres caracteristicas,

u

por Lo due prosiguid so desarrollo, aungue de manera desorgani zacds

y azarosa. Varios factores inpulsaron &l crecimients de la  cludad

durante esa €pooa, entre  @llos el necho de gQue las  arandes

ciudades ~oomg la ciudad dde MEi oo rasul talan insulictentensnte

seqgquras al acercarsg los amos HECL S VS clex ) conmt Lreto

ivdependdzntista. Eato . orioinari Pa afluencrs e ampeoetantes

Vi Lunemzs e pmulacléﬁ acia las A Y1 atectadas oor 1o

. B N B . e
Lucha armada, entre laz cuales se ernconbteaba el noreste del pans.

Aunado a esto, la intervupcron de la 1inea de  traficn comerciad

entre la capital de ila colomia v la metrdpoli, por @l puscta de

. . . . . . P
Veracrus, ablicgo al mrievns colonial  a  desarreollar Lineas

1!

comErciales de cardcher redlonad a bravés e alogunos pusrtos e

meoy Loy tencr &, Conen f i_,uif

camo ode Tamn o, Uampe e, PRV,

Alvarads v Fazabidn. Esta

LA e aciSan e buaie s henmoral,

1At luyd notabdiements en el

spaveol o de pobilaciones Lmportantas

en el anterior de  pals, talaes comy 5

Lot4n % ST Aatu1 B b Sl

encontraba denteo del dvesn e anfluencia ommeroial el TR o VO

Tampr oo CUnikal, Ruls v aarza, 19780 270,

Hasta enbonces, la miveria, Junto oon @i comerclo, a5 ac bl

admintstrativas, militares vy prellgioss constituian  1a base




I. EL CONMTEXTO SOCIOECONOMICD Y DEMOGRAFICC DE LA EAPANZION

econdnmi ca gue explicaba su papel de centro wurbano  de  importancia
en la Pueva Espata. Bl wovimiento de la  Independencia brago

inmportantes transformacionss 20 21l desarvevollo de la ciuclad,

convirtigndola en un centro politicn v jwgar de mercado, libre de

]

restricciones comerciales. Fsto le imprimich un caracter e ciwdad

o
H

mevcantil  por sexcelencia -centro vegquladore el CORET O Y

clietribuldor e mercanclas—, dominada por una burguesia comercial

OIS al desavvollo manut acturero,

Gl arvibar el siglo XiX la poblacicdn habia alcanzads  ta  cantidac

cles 12, OO sk tanmtes Ckhuambo ot 154, a1

Yooy parva el oano de TETE

e
-

contaba yva con 19,2596 A pesar de este incramento, ta  caiuwdad  nao
'd . - . . -

terila una dinamica propia de oraecimiento. La sitwacron de  la

produceidn agricola & industrial  se  encontraba muy  descundadia,

coms resul tado del conteol mantenicdo por la metrdpoll durants casi

Lres 3iglos en contra del ssnEvy o b vimd ento avalsteial o s Las

girovinolas . b preocduic o se Dim LADE w gensrar Do wvdi spens

FIaT & Yao o suirzsirstencla e Ta pobbacian Y o bamenta se all s

clesarrod dacdo la produosadn ge materlias orimas, e artessaa

g .
Cantsaria. T

detian  algun

e peleteriz,  tejido e

mantas, rebhozos, trasadas

7 T g o
yocdemags vesltidos de Lana v aigoion, Al

Come &lounas

2NN W A R W

Cpas pracesainan L
macuEy Y e ba hune Lvdaes sl ouadee e £ d PEJ dEsar vl b

N < H H S T . . me 8 .".. . o e : - . e ween e L S
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1. EL. CONTEXTO SNCIOECONOMICO ¥ DEMOGRAFICO DE LA EXFANSTONM

resto de los centros urbanas, 1o gue contribuyd en gran medida  al

Pl

agerackhl dEsarrollo de sistemas de Lransporte centrados solamente

en tovrmo oa ella (40

La depresicn &n que se encontraba la extraccidn tradicional de oro

v plata dde la re a Lo formulacidn de un L an

110N, iveduio en 18
e reforms gue pevmitieval la recuperacicdn mivera  divervslficands

ESR W N

iplotacidn =) incresments @ innovacidn oe la  agricultura] 1&

engorda yoorla ode Janads] @l Traccionamiento de grancss v

o . 7/ . . . “
propledades ;. la reduccidn de las Caras flscalesn Y Lia

comsolidacidn de la  ciuwdad ce San Luis  Potosi coonea centro

distribuldor a través de la construccion de carreteras (Mirgues

= ey

I R BN

En esa dpaca, el sector manufacturern local refleiaba todavia  un
cavacter  fundamsntalments  preecaps balilsha, Qs COmENEADATT @
Sural e adgumas rndusteras o en Torma Ivcaposnte (Br0 A medl sdos el

iolo XIX, la ciwdacd  de San Lwis Potosi habia o alcanzsaodo s

Fabr tantes

proln i addcin e Yosenul e slencn  precdtend nan Lemm e

MAVEra W COmErcLal, adue la admind straolan pabalon O, Las

peofesiones cientificas v la  actividad rentista v ode  Ss80uros

mercantl les, o

AT TR LIVHR & CDMeain { &

Ei laberalismo ooy oo

PLENLADD S1IN MEYor CONSLNETARCLON &

las condicrones ocales, ayuwdd a concenitrar grandes forbunas, Qo



I. El. CONTEXTO =0CIOECONOMICO ¥ DEMOGRAFICO DE LA EXFANSION

@ntre otras actividades, eran  invertidas en  la  adguisicidn e

mavifac turas tmportadas demandadas en la regidn. Fovr su parte, los
propletarios de grandes  extensicones rurales  gue  vivian o oen ia
Pludad, gQastaban ahi los  beneficios  obitenidos  de  la  actividad
agricola, aungue algunos de ellos preferian abandonar el pais vy

velnvertie poco o vada en la region.

A1 dinicirarse el porfiviato, la situaciodn de Lla ciucdad e San Ldis

Fotosl o ret ledaba una grave carencia de infrasstructura carretera v

- . . e .
ferriviari &, L A appared i a DT LAV ENC VLT ] alE

AT A

dessvrol Lo de s Fuve 1o comsrolal et e 1 SisbeEma wirbhaaen

1 ey C &

0y

viacional (&Y Zin emiargn, la necesidad de expander ¢

exteryis v el crecimients de la  explotacidn minera, orientd la

politica porfirista al  desareollo oe 1o [stds e Lo v L
ferrocarriles nacionales logrando la intevoonexidn definitiva e
W e an ruimero oe ciudades del morte del pals con la cludad de

LD AR

[y

IR P

41
T
T

-~ . .
riessy e, et LA e

Ca e

L
n;

Fue asi como el gobrerno local Lmpu s apertuya e nuevios

Camivios  cpae Tacilitaeon &S Comunt CROLOrES, finarci ancios 1

construcclan de la ruts hacia @l pusrlo de Tanpico, gue 56 1l ond

@ oy arn ole 1E7%

Voonmnc buyd @n el o de I diarants i

=1 C oy

aue consc haba s idis Foto

seo inicid el fervocareil gue con@ctaria e



I. FiL CONTEXTO S0CIQECONOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXFANTION

Memi oo con Musevo lLlaredo pasands por San Luwis  Potosi, Saitillo vy

Fhonterrey.

Se afilrmaba entonces, gQue Lras 1a construccidn masiva de vias

férreas, vendria una epoca de auwge econdmicn para  los  potosinos.

i

For el contrario, la inauguraciadn del fervocaryil mexicano  induao

a la depresidn del nivel de las actividades ageicola, comavcial e

1y
t—t
Suad
Hy
<
S
it
-
it

incustrial loacales. Com ello se pmnfa e e 1a ilusidn que el

- Y e o . [ R e e d - - - R
paso del Terrocarvrviel nablia creacd, SN TElacLon B N SUEILERS LD

desarvallo aceleradsy de las actividades mencionadas .

P oRstante, la aparicion del ferrocarril agllizd  indudallemsnte
la cirvculacidn de mercancias, y se traodulo en un groceso omovacdoe

. d
P&l %5 .

o

i motive 2l Ccambio social an alogunos centros wurbanos  de
De esta susrte, las ciuwdades comn Guadalajara, Mérida, Monterrey,

Bt e e e HuCIESRE A - < . - ’ o N
Varaoruz oy o HZan Luis Fotast Craedlaeran nas vapmLdamante il L

Cloadand Qs Lawnoue esta comseryan sw nivel de prlmatae denben

i ba o astruchura Wrbanas Macianal .

La orudad de San Luis Fotosl sgercla sobre la poblacidn  rural  un

S e . " N o — o e e . ‘- . . i
atractyiyo wmul Ligdie !l a0 prioesr LAgEr B mEMLTIoAa DO LEatyomn
respecta del sistema de bransporite ferroviavio recién  integracio,

e La constrtula en el muntd megor COTMLI L € &I Cle . VI s Lo s

pad s e segquinchs termiven, el aunmento e

las exigencias ¥y 21 poder ecomomi oo s
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tercer lwdar, &l wmayor ndmero de comodidades materiales oy la

posibilidad de lograe una seduridad ecordmica.

Cabe recordar, gus ]

fxil

s condiolonss sociales y scondmicas del pa
=il sse entonces fueron agravadas  por da intensificacidn de  la
agricultura de  monoodltivo -gue  solo ofrecia trabaio oy

temporadas— 1o gue determlnd en gran medida vastas  migractiones

ce trabkajadores  &Irarvios
centros wurbarons . En oonsecuencia, durante la época portfirviana se

Ssrentan las de  wrbanizacidan

para Wt inciplrents

caracterizado por la llegada de importantes flujos migratorios de
poblacidﬁ rural Racia este centro,  gue  en busguedsa  de  empled,
comtribuyeron al crecimiento demoografics oe la ciudad, aque pa;é e

g g W g . ~ - . . oy
SLAT7E s 1908 (vease &) cuadro TR0

B7,085 mabitantes en 15836 a

Eocuwanto s la estructara socral de s vegion durantg este

-, ) \ .
prey s iy, S S w1 =T P 1% i MDA | 0 1 S o e al e LR Soc g enfad

4 1 . - . e o ges, .- . - . o— (U 1 a i~
dEva vl Da, Cavac taerl mada frey LAV et recilastriinutl v e

LRhEg e ac L DT O mata el et i o A SURONT & i

establecimients de decechos sobre la produccidn en geneval T [1Dn]

actividades de  wna Elile  gue doninabs

Sopnr L e La Vi da

podities, econdmica v osocial, a trave dhe i sislens dE INheresss

. e . . : ' “y .
R e S SO S N W T8 22 N DO L Eo R A3 T LA
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I. EL CONTEXTO S0CIOECONOMICO Y DEMOGRAFICO

Este tipo Jde economia redistributiva —ocon su correspondlenta forma

o T . e .y = =t e _/ o e e — o N . - -~ n - e .’ e e e
socLal, la socdiedad jervarguica-, pudos &l menos en tedrlta, S

mantenida dracias a la  cooperacicn aparentemente voluntaria  de

gran parte de la poblacidn campesina de la regron.  Tal  situacidn

fue cimentada en uns rdesloglia  predominantemente  religlosa, gue

Fizo posible gus 25tos sectores soporLaran a una olase sacerdobLal,

a  los grup

iigéaraguicos terrabtenientes Y & una burodracia

central colwdicda oon amioos .

Evi consecvencia, la ciudad se caracterizabs por wna forma  de

0

nrganizacidn social y econdmica basada en el consums del excedente
s0Cial en forma parasitaria, a partiv de una completa  dependenciz

e la ciludasd respecto al campey, va guse agquaella eva la seds deg una

clase rentista v ode una  Lurocracis nNaciente  gque  vivian el

plusprocide to extraiadan e Las acbivids ACiTiODia oy mnera G

Felos grupos Dasaban suopoder @ la concentraclEan vy momopo D L EEc L an

. : - o e L N v et
ches La maymr pavte gl Lereltorio cde Laoredndn, O Lo st foem

eztacdisticas de iz epocal

4

3]

”

Lelets propretarinsg poselarn mas a6 la

territores del esbachd, GuLnce 1Nl yiduns sran oiasn

. ] - - . " ST < e e
ba otra gssxia pacrts v oLra NEsLon logual era poselda

por cincuenta y seis proplietarcios. Fs deciv, mas s la

- 13 =
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mitad del estado, era propileded absoluta de setenta vy

Ty

wr Paceviclados (el T3 de 1a

) -y e D
poliacidm) " CHarguer,

P r .
L1 embvargo, comenzaba un pariodsy de decadencia para astes

. . rd
aristocracia latifundista, yva gue importantes Rrocesos  @OodmL 0os

denotanan una clndml ca gue escapaba a suwocontrol vy oexplotacidn: 1
P oproducoron minera Local suirid una severa  calcas, Fedun L Srdose

L BEN CHr g ii ) se clausurd la Casa de la Moneda ~la mavor e

la reqlon— vy s ocapital fud transferido a la ciLwdad cde Moo,

iiid se presentd

T

. . rd . L r~—
N la reqion una terripkle sequla, acompanada e

una eptdemia de Lifo vy de hanbruna generalizada.

£

i
et
m

gerle cliE revesss @oondnl cos transformaron drastl oanmsnte L&
Situacian o muchas e las familias  oligarcas  ioc:lss, s

resintiaron lag Tivales ce  este  desplons  @oonomil oo,

aouT el enteae 1E

. N -/........
A aTemstably iddacd economl CRa oy Doda i

deriva [l ]

Vigs ¢

auomparacia e s francs Ches s Ooing

hel regimen perfivista —al enbrar 21 CriLels @i TP =

F

e Ladar Gl pals—, detevrmivio la ADAETLCLOM T UNA CTLEL

BoCiatl oy reflaio fus =i levantamiento armacds de 1918 en contra

W

e da osestla reslscoron de Porfivio Oz

Come luye a5l Lna O
atapas mas importantes en la evolucion historica de esta ciwdad. @A

partiv  de  entonces, lenta pero inexorablemente, e irian

- 14 -



i. EL CONTEXTO SOCIOECONDMICO Y DEMOGRAFICO

conjuntands log factores gue permitievon el despunte del  proceso
de expansldn de San Luis Potosi . Tendrian gue Lranscurrir cerca de
cuatro décadas para que este proceso de concentracidn econdmica v

demoarafica tomara uwn curss defini tive,

Z. Etapas del desarrollo socicecondmicn durante el siglo XX

ol orihmo de crecimiento urthano O SE piresenta ert nlaes i el 5 =i n

i

este £19lo o trens precedente yooe consecuencia  Jdirecta  del
modelo de desarrollo econdmico dominante . Ciudaces Que a principio
cle siglo desempenaban el papel de centros de intercambio comercial

de madiana  importancia, adoguirieron  uwn reciente  cdinamismo @

M

partic del process de industrializacidn, cuyas CoONSecUenclas  an
afectads  la Jdinamica socioscondmica v o demogriafica de  dichios
centyros . FPara ] caso de la ciuvdad  de San Luwis Potosd, st

procesn adgquilere caracteristicas especificas, oue se analizaran an

cada una de sus eltapas.

.1, La estabilizacion politica C1ER 119400

las condiciones de inestabi lidad econdmica vy politica  imperantes

al tévming  cel periodd revoiluclonario Permanscieron

tn

BIo&l DAL

casi invariables durante cerca e dos decadas .

a Tinaies de los

i1
i

anns treinta vy principlos de los cuarentsa —una ver consolidadss en

- 15 =



I. EL. CONTEXTO SOCIGECONGOMICO Y DEMOGRAFICO

cuands se inicia el periods de  reconstruccicn vy estabi 1izacidn
nacional . A nivel local, dEsto permitid el  despunte  de  wn délb i
process de industrializacidn, caracterizado por la explotacidn e
procduc tos primarios, tales com? las fibras textiles, la sxtraccion

v beneficio de wminerales ~zinc, oro, plata, cobre vy plomo—, y 1

1

explotacidn de canteras.

Este 1ncipliente proceso de  industrializacidn fue reall Zacio
principalments por enprasarios locales con captlltales nacionales,
cuyas inversiones genevalmente se dirigian hacia la explotacidn vy

comercializacidn de la produccidn primarvia.  La  relativamente

i

escasa utilizacidn de los avances tecnoldgicos  era wuna  ae  las
principales caracteristicas de la actividad industrial, asi  comn

Wna orgenl Zacidn empresarial oe cardcoter meramente fami iiar.

Mooonstante, crertos factores permitieron gue La ciwdad COmimeE TR S R
s constituivrse en un caentro Intermnediario vy de servicios e gran

impariancia a nivel regional . La envidiabple  situacidn geografcs

la Iocalidad, Junto & la inversidn pﬁhllca en da implemsntac i dn

o
M

R

G infrasstructura bhasica —marticularmanbe en IN=le

Cay et

CTOs—, ampulsaron @i iicio de un largs proceso de concentyacdn

de actividades v poblacion.

- 16 -



I. EL CONTEXTO =O0CIOCECONOMICO Y DEMOGRAFICO

En cuwanto a fas transformaciones sociales ocurridas en e periodo

1
1

postrevolucionario, destacs la consolidaci dn hegemdniﬁa e La

ifi

. 4 - . . R ~
oligargquia tervatenients local, vy o odde  Los  grupos  vinouwlados &l
comercio, las finanzas, la politica v las profesicones liberales.
- . . e . 7 . . Id . .
Esta situacidn derivaria en un crecimients  economicn  dependiente
comcentradd en pooss Jrupos Yy sectores, aungue algunos e sus
enaficios s extendieron hacia la poblacidn de escasos  Fecursas.

foopesar e esto, la estructura econdmica comenzd a diversiticarse,

permi tiends el surdimiento de NUBEvos grupns sociales.

El incremento paulatino de las migraciones de paoblacicn vural ddel
interior del  estadt hacia esta ciudad, representd para las
emoresas privadas una afluencia  de mano de obra Darata, gues
permitivia L& expanﬁldn del proletariado industrial vy Cmmb LU e
—junto con eh drnamisne coeercial- al surgimiento de una buivoussta
local v oal desarrcollo de las capas nedias e la poblacicdi;n DUu@Rs

en =21 sector Lerciario.

3

- K

2.7, Diversificacidn de las actividades econdmicas 1346-136670

L
T
-,
X

A partir de la década de los cuarenta se presentan 8n la ciwdasd
imprartantes transtormaciones  socioscondmicas  gque  Inpulsaron ia

d Id . . ol .
gxpansion econdmica v la  comcentracidn  wrbarn demografica. Lo

movimientas magratorios hacia este centen se acentuaron n

- 17 -
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anos las expectativas de enples en el se

“principalmenta en =21 textil- iompalsaron la llega

migrante consecuentem actividad

e
K

raforzada (113

La existencia e sconomias externas, la concentra

obra vy mercado potencial, asi  conm las [

COMUWNL C&CLan & nivel renl onal Y Naciomal

notabliements la economia local reforzaron la

L

la

~~

centralizacion de poblacion =1 ciubdact. £

presenta wn incipliente Droces modErn Eacidn,

actividades t

_—

cleclinamienta  padlatine de

crecimeents general idel sectar SErviciog

concentracidn Jde poblacidn cuya ooupacidn era  po

[

que padiatinamente engrosaria la fila de los serv

Esita la modificacidn  oe

soCial, producidéncdoss cambios  apreciables

INnterna e las TLnc L ones Oe 1

v

rhanas.

La decada los cincuenta,

incremsnto Las nmversioness  direct

procuc tivas locales . Al mismd Liempo, favenduc

participacidn e caplital  monopolista,  gue  vi

- 18 -
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i El. CONTEXTO SOCIDECONOMICO Y DEMOGRAFICT

projresitvamnente a los sectores locales, imponiendn nusvos bipos ode
prcduc el 9 mAs especializados ~de weo intensivie de captalo oy wna
nueva divisidn vy especializacidn del  trabajo. Esto Gltims,  al
redguerie de un alto grado de proxieldacd entre las  actividades oy

componentes del procsso productive,  se reflejaria oen notables

transt ormac i om

@i los patrones de iocalizacidn v owso del  suelo,

cpde @ afos posteriores tencde{an Lmportants PEDETCUHLONES

e este ovden de cosas, los antiguos gJrupos de poder locales, se

LEANSTOrmarom & NUEVOS orupos olig@Poun Cos,  us Se

I E T S

Ccapas ascencdentes de la creciente ol mecdia alta cuyns  vincuwlos

mas importantes se derivaban bhacla las actividades del comerclo,

las finmanzas, la industria, el servicio pdblico gubernamental v el

Sae oy AN Liavio,

: K . : gy e e D e v .. ERe— N .
Lead Clese meddi & —O0s COompostondn e larongenegas agrend [ LN [ I A I

Lradi clonaies aue la componlan, obvas NUEvVas CAaRpas surouas de la

B COTHAIML € & R AR SR W

diversificscidn de Las activioh
aparato guibernamental, tales como funclonarios vy bdonmuions e

-

profesioni stas, asi

DOCIETE ZTERC T O

ampresarialas

VLA NS 2

in]

A I'.‘_l_l.h—?:f'l Sy MEdl A0S ST ESsSar oG .

La podxlaclon e Dagos Ngresos, por sooparhe,  agreod s ol Tersntes

~la mayoria de =lios  de  reciente aparicidn- DL

- 19 -



I. EL CONTEXTO SQCIOECONOMICO ¥ DEMOGRAFICO

comprendian a trabajadores de snpresas artesanales, a  los de  la
inclustria de la construccidn, obreros de enpresas  manufactureras,

rersonal ocupado en 2l se

it

Chor servicios y comd Ya menclonamdss, una
creciente masa dde poblacidn “marginal”  ocupadsa en itrabajos
temporalss y ogue no era absorbida por las  actividades econdmicas
urbanas. Tal situacidn se aprecis en el cuadeo I-4,  en gl gue
pueclz oheservarses wn ligero incremsnto de la PEA ocupadas en el

sectar terciario, gque pasa del 3% en 1330 al 4@ 6% en 19240, Sin

smbargo, =1 dato que destaca es el incrementns e la poblacidn

dedicada a actividades insuficientemente especificadas, ogue pas

I

]

HY

G5 & 3.6% en el mismd peviodd.

~ o

&1 comienTo de los afions cusrenta, ia ivdustria  destinada a

-
o
o

produccidn de bilenes de consumd era incipiente v habia sufrids la

SCC1En concly cd oviantes e L verans factores . tisuiiciencia e

VECLITETS FIiNnancleros; un mavcacky potencial poco sepandldo, =

EraciomL i e la empnrg Oe corte artesanal;, oy, wun deficients

@l paml 2nte Lndustreal .

mn o comtrasts conm la  escasa creacydn de industrias  modernas v
dindmicas durante  la década anterior, &n el periods de los
cincuenta e desarrol Lan NS VRS inciustrias, destlnadas
particularments a la produccian de alimentos, bebidas, vestido vy

calzado. Esto fug posible en base al apoyo del goblerns en Ia

- 20 -



Cuaden L-4.

San Leis Polosi: Poblacia eronfmicasants aciiva, 1930-1950.

SECTOR 1530 1949 1930

PEA % PEA 5 PEA %

Primaria 7,624 225 45,999 17.0 8,26 167

Secundaria 12,93 4.5 14,877 443 16,345 333

Terciarin 11,236 36,0 10,266 240 19,924 40.4
Tas. Espatif. - - {,379 3.4 4,238 8.6
Total 31,217 100.0 28,737 100.0 48,989 100.0

Fuente: Censos Senerales da Poblazidn, 1930, 1946, !950. Direccide
Beneral fe Estadistica, Secretaria d¢ 12 Econoefa Nacional: 1936 b
1943; Direccifin Bereral de Estadistica, Secretarfa de Econsafal

1952,

- 21 -



1. EL CONTEXTO ZOCIOECONMOMICDO Y DEMOGRAFICDO DE LA EXPANITION

L
i

creacidn de infraestructura industrial (12, vy oal increments La

ot lacidn de la ciwdand.

3
14}

La expansidn del ndmers de est

1

Dlecimlentos vy peguelos Lalleres

f
5

aEc tahilv

1
i

Aivigiodos a la industria liviana era sintoma de Las

e cr@clmiento arvvdustrial, que Tusraon reforzadas por la

e i ety Lura 2T D& Lo e absorer ]

ce mano e oRva migrants, Jue & pesar

catifroacudn mo encontisd kb

LHEoulos para Lncorporarse

af blvidades Tabri les, comerciales vy de servicio, o en )l dltomo

los casos, 2 agtividades del sector informad .

wesde esta perspectiva, la sooledad local eva um rvefielo e Ia

socredad nacional, gQue en sss Snoca Lenia la capacidad de inbtegrar
a ena poeddecrdn creclents, Yy o elevar &l rivel de vida a  bravéds o

Pa o ommdervieTmactdn . Tal situacion se il refieiada en gamn b L LR

S PR VR S S S o J U S P T SOUT U
com ba expansidnm de las clases meddn ~ o habe fa e anire .
niaeE & cder bam 0 CAPENCcLas  apuntac para i secbores e

SE8CAB0s Pecursos, odurante sste per oo 58 0rodidioo un Tue T e By o

@obas poilticas e oorte soclal, L Drestaoldn e ServLOoLns,

avricus feran minlmos, era Rroporolonsads por @l gondarng local &

LA MECY T

: E [N g 3
v la pobhiacadn 1D

De esta fTorma, se préesentaban las condiciones apropilacdas para dayv

- 22 -



I. EL COMTEXTO s0CIOECONOMICO ¥ DEMOGRAFICO DE LA EXFANIZTION

LU acoimdo mas o menns adecuacdy a2 una poblacidn en constante

sntabha entrere oLy

CraclmleEnta, Lo gus pere coEmas,  la amgnlacudn

de own meErcads 1nterns v la existencia de abunddante fusrza laboral

para el desarrollo industrial vy comercial . Sin embacas, asl o como

i

fuseron  santadas  las ases  para LA acelayads PronEsD e

urbanizacion —cuyn simbolo serfia una creciente mercanti lizacidn de

La forma de vide~,  estas mismas  condicionantes harian aparecer

algurms afios mEs tarde ynsulfilcrencias acusuladas de 1os medios s
4

covisumn colectlvo vy el agobtamiento de sste proceso de absoccidn e

ot &cidn,

2.2 Inmdustrializacidn y terciarizacidn C1900-~7335)

pectativas de accaso a mayores oporiunicdaciss de emplan v

satisfactores DAcicos gue le ciwdad ofvecia al inicro de Joz abhos

sesenta,  impulsaron la llegada e VAT cantucimes ls

inmiagrantes rurales durante las Lr sLibsecuent D st

. R

LI K- ey v T T .. T VNV A
EHOE RIS, He el il & WUV Ores L sy &l L LOYCV Ry el fE Lt i LB 1

cle escasos recursos —atraidos por Lo 3F e

e 1rugre
entrae el campd v la cowdacd- v Lo expansodr o iLas clases madlas

locaies .

1A ode la situwacion sescorita hasta aqui, se obtiens A

la Juz de 1o gue Salarzar denomina @l “segunndo proceso dé

- 23 -



I. EL CONTEXTO ZO0CIOECONOMICO Y DEMOGRA&FICO DE LA EXFANISION

industrializacisn de ciudades intermedias del pais”
Este e distingus del primecs por no produci rse en forma
centraliizada vy concentrada en laz  ciwdades gues  integraban el

subsistemza I1ndustrial de la zona metropolitana de la  ciudad e

Mesai €.

A pesar de que a mediados de la dfcada de los sesents, las  Ondoss

incidstrias amportantes en la cliwdad svan lazs que se dedic

prroduccian de alinmentos, tejidos, calzado v gxlracoidn i
minsrales, a finales de ese periodo -y especialments a principios

del siguiente—, tuvo lugar un padlating y  erecients proceso e

atraccidn e rmplso de las actividades industriales

Gracias a los incentivos fiscales v a las obras de infrasstructura
apoyvadzs por los gobilernos fedaral v o estatal, asi oomd a las  vlas
GE comuni cactdn presslestentes gue se nabian abierto & pavtie e
los afioe cuarenta, se crearon las condiciones gensrales de L&
produc L An e la izl calkan como un Area wirbana oon potencial
industrial o Sw tamaho, especializacidn vy eficiencia  -—reforzadas
POor ung crecients pavticipacisn demoqraiice—, hacian  pensar ogua

durante lzx odcada de ilos setentsa se presentaria un vigoroso

PR 1 S

desaveol o industrial “alazar, 19

Joe

Efectivaments, a partir de 1970 e sector manufacturero local

- 24 -



I. EL CONTEXTUO S0CIOECONOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXPANSIONM

gxperimentsd profundos cambios en suw estructura, gque culminaroan con
el desarrollo de un gran ndmero de ramas del sectov, incluidas las
dedicadas a la fabricaciodn de bienes de produccicon v de consumd
durable. Fue asf coms se uwbicaron NUEVas industrias e

transformacidn o

3l

lae produccidn primarial industrias guimicas,;

faomvicas dé materiales para construccidn, productoras de cables)
cigarreras; procesadoras  de papel, telulosa, plasticos N
polietilens; asi como féabvicas de neumdticos v maguiladoras  de

acern (vé&ase =1 cuadro I-5).

Este desarrollo industrial fuwdE impulsado por grandes  firmas
nacionales y extranjeras, ¥y tuvo como base  la  cooncentracidn de
mans  de  obra  barats. Las necesidades generadas alal La

industrializacidn, Jgeneraron a su ver wna orecrente demanda  de

transporte, serviciog y edqulipamients  Cue  reduilrierin una mayor
participacidn de la inversidn pdiolica en esos rubros. Bado

conddcaomes, la cludad  vid reforzada su capacidacd  como lugar
central de una extensa regdidn, yva gue 1] tip  de  actividades v

funcionses que concentra, supsra amnpliliamente a cuaiguiers  de las

Jocalidades urbanag del estacds (140 .

Las oportunidades de emplec gque se praodugeron en este contesxto,

repercutieron en las condiciones de vida v oen los niveles  de

ingreso de importantes sectores de la poblacidn, asi  comz  en  la

- 25 -
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i fie CONTEXTO SOCLOECONOMICD ¥ DEMOGRAFICO DE LA £XFANDSION

IS

gstructura ocupacional . S incrementd la demanda  de  trabagadores

i mAaNuiales por parte de grandss centros comerclales, CEntrosg
. .. -~ ~

Dancarvios y financieros, companlas hoteleras, centros de ensenanza

y oficinas administrativas pubxlicas v privadas de nueva  oreacion,

entre obros, incrementa tambidn el ndmers  de profesionistas,

tdonicos, funciomarions v personal administratyvio.

Biv oemlrargs, & Tinales Jde Jos aios setents vy oen forma evicdente  an
los oohenta, 10s meEcantsmos de absorcidn e grandes contingentes
de poblacidn —en su mayoria provenientes del interior del estado-—,
parecen  antrar  en  uwna etapa de  agotamiento, ddebido a log
siguientes tactores) las condiciomes de  subsistencia  de ia
palacidn raral oe la reidn s deteviovaron proogresivamentes,
comvirvtiendn & la ciwdad en un drea de tuwertes atracordn; &1 avance

Lrcdidastord al s produdn con una sevie e carvacterishbicas

Lrmdctaron suw capactdad de generar empleas &l vl e

fruderan vegusridos (1530 a parvitire de la década ode ios e e, =

Tl arL o He

ErIvosami ents e la ponlacidn ocupaddas en el sector

B Lava,

Los facitores anotados, &

licart el hechno e G un gran porcentage

v Lo pollacodn eoondml caieeEnte achiva o ocupacdia ev actovidades
aqricoias = dndustriales  haya  sian ablbsovioo s por @l S8 tor

SEPYLCLODS ., BN el cuadro -8, se aprecia claramentz: la ftendencia

- 27 -
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1. El. CONTEXTO SOCIORECONOMICE Y GEMOGRAFICO OE LA EXPANSION

hacia la terciarizacidn del drea metropolitana: la PEA ocupada  en

sevrvicios vy o bransporhes nassa cdel 44 05% en 1B

en contraste, la FEA dependients del secbor  agro@eEcusa,io
T

zg veduce sustancialments del Z2.5 al 4.7% en ese  mismd  pevriodo]

mientras gue la PFEA del sector  industrial  —gue  habiz ascendicdo

Ligeramente en los anos sesenta—, se reduce del 3202 al  38.5%  en

La décan

Este  desproporolonads increnento e la poblacidn  ocupada en
actividades terciarias, M geEnerac una crecients  paulta i

incorporacidn de poblacidn en edad  progduclbiva & 0 QCURATLIONes

marginaies ¥y temporales —tales comg 1as servicios domdgsticoos, Los

vendedoras ambulantes v los Lrsdeaiusns, entre otros—, ¢t diales

de baja productividad & ngresos minimnos,

Oy vasg: sobresaiiente ds L

aohranstormac ovees e 1A PR G R WL N I =Y

COUEACL AL 8N 25ha ciluddad @5 la pesssencia os i oreclente mdimero

e Lrabadacore Loy e ta Ervenyo f comcEntradns en el e o

comarcial . w1 oestanlecimiento O Mmernsos Comer ol 0g 2l delal b s

i

wn sintoms claro e la terc rliamacidn o esta dres uebana v odde dla

sanmrbeas alvev i A T

aopaciizacion del problema el subemplen vy de

2 faorma, &l orecimiento o ari e Folao =il B CrETT L

A su capacidad de absovoildn Labboval-, o ke st funcional para el

emplen asalariacn, sing s Dien para la incorparacidn a  la o vidsz
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Fi. CONTEXTO SOCIOECOMOMICO

laboral a través de la instalacidn de negocios familiares que

VI PEpl Eren peErsoral asalariads ext

e observa asi, gue la actividad mot

e las actividades

ctras &reas metropolitanas del pais,

Tu&

DTeAmE Co-Espaci sl LIHASS LR pov

predonini o de las actividades tercia

tradicionales o informales de subsis

e ba crwdad comn centro comercial

entradl chon la supuwesta moderni dzed qu

activicad 1ndustrial.

. Dindmics de crecimiento s i gt

Durante Jas bres prameras s51H0los oue

ia ciudad e Do Lals Potosi, [l

Clemd T AT L Cas Tpor Lanitas s &

ar ol Cwl avmnente durante 1z

SELATIR

2l menta un orgcimiaentn scelaracis

este crvacimiento o A siodn und Torme

COMEi O Lomes soclosoondinl cas por Tas

durante este pey

- 30 -
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Casi

ratamiliar,

iz odel aude wrbano ha o sido 1a

EeConiml cas, a difevencia e

en las Jue  la  concentracian

la dinamica industrial. Bl

LA la expansidn ce formas

¥

tencia, reafirman &1 Caracter

y  de serviclos Yy pong en

e puwdiera haber  impulsads la

iacidn.

preecedlevan a la Tundlacndn e

W wEreEt &SI concentracones

partie el =5 W N XX

e a8y Cijaricio

mid Lead

Ch LA peondacidn. 3

i embavogn,

& refledan

=2
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1 L CONTEXTO S0CTOECONOMICT Y DEMOGRA&FICO RE LA EAPGNSTON

En las dos primervas cdécadas de easte siglo, = crecimiants e
iento, @ oespecial ds 1918 & 12289, Los  acontecimientos  ocurvidos
en el pals Jdurante ese periods afectaron  considerablemente la
clindmi ca Jdemografica local, reqistrdandzzse una intensa dismanueicn

cle la poblacydn total, odebodo al  gran ndoers de personas

fallecieron en la lucha armada vy &l impacto de  las  enfermedades

aoproliferaron durants esa

For otra pavte, en el decenio revolucronario, Tas areas Purales

refiejaban una sy tuacidn gue dificuitaba &l Liore movimients de ia

™
x]
-
—
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-
N
st
"
d
o
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it
F
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~
o
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e
)
i
i
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—
m
4
-
::Li
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43}
plot
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~

Tos ranchons, &1 & las

peEguefas Yy dLspersas clwdades

1Y
ur

iz

fii

el =] Zsto repEr et i

L
g

nolablaements en 1A Jdlsmi nue S Cle 1a pobvdacidan de Conadlades T3 D)

T

=Iaa Gruianagjutatao, Quardtaro v San Luis  Fotosi, entre ohre

tmikael , Fuiz v Garasa, 19760 a7 E

gl iy caso, La

-

PERCGUCCLDN @ sl Lanahn e s pabiacidn e EsEn L mevs CIE L

TEH, asavio e GE, 8

(Ve A

e tantes en 1318 &

el ocuaava [--F 0

fodla tase armacta e s Pevailucldn e siaue e e oo oe pa b orm

terdi a

vVt Luca sl il z

CLvim b B THaE, ewv Lpde B

preodieds Wng lenta vecuperacsSn cdel volumen oe la pobiacidn el

pals. Bl descenso @n o8 ndveles o movtalicisg

AR R AP L ITIC L 08 i

siglo eran todavia muy elevados —del orden de 38 a 35 defunoones
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i Fl. CONTEXTO SOCIOQECONDMICO Y DEMOGRAFICO DE Léa EXFANSION

por cada mil haebitantes-—, propicid wn incremento modarado oy
relativamente estable durante la década de 1oz velinte. fn
consecwencia, la concentracidn demografica en esta ciudad se  vid
astimdlada, alcanzandos una poblacidn de 91,5283 hakitantes an 1936,

covy Un dnorementho medlo anwal o oel 43

Mo abstaonte, durante la dédcacda de bos treinta, la poblacidn rocal

resintid los efectos e la gran depresidn econdml oa muncil &G

aeurrida en esos anos, Lo ogue contribuyd s mantensr el orecimiento

e la pobklacidn a o wn edtmen dento, gue  apenas aloanzd 37

Mabd tantes en 1946, con una tasa media anual inferior sl 1%,

La centralizacidn de fuentes amples v de vias de  comunicacidn en
torns & esta ciudad, reforzaron las  tendencias de atraccidn e

b iacidn. De este forms, durante @l peeiodo 12407953 se produce

una aceleracidn del orecimiento demogriafioo gue elevd la poblacidn

oy e o

A PED,DIE habitantes con wn pnoremento mecl o Arws il cel 4 7% [

situacidn conduda & wna creclernte concentracidn denogriiica en la

ciwdad, con respecto a  la poniacuodn botal del estaodo, Dby s

pEoporcLan pasa del T4 4% en @1l V7. en 105G (veass el

cuadrg [-23 .

S partiv de la década de os sesentsa tuve lugar  wna  aceleracidn

s5in precedents del  orecimiento  demogriAfico. Este fendmens se
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i Eir CONTEXTO =0CIDECONOMICO Y DEMOGRAFICDO DE LA EXFANIION

desarrolld paralelamsante al proceso de industrializacidn,  yva  oue
al conmtar com infragsstructura mias adecuada, se  canalizaecon hacia
2lla las principales corrientes migratorias ds la regidn.  Esto

desencadend un proceso concentrador de poblacidn trabajadora para

ia industria, asi como La ampliacidn del mercacds

onsumiodor v 1=

aparicidn de servicios urbanos de toedo tipo, Los cuales se SUimaron

actividades administrativas proplas de  la capital  ded

.

divdmica social v oecondmlca, ha estads ascoiada Con uwin TEpL
cracimianto de la poblacidn, tanto en sy componente de crecimisnto

natural como el resultante del crecimiento por migracidn, 510 bien

ChuAT era comsuadsracia i [T o =] —Er

cdemogrdticos—, durante los atos sesenta vy setenta se  1ncrenentas

verbablererite su capacidad de retencadn de poblacidn, aicanzanchs la

categoria e centro wekaErs de equl tibhrao Chalasmar, TERD 178

2 combomanton o esha covdicidv, con el desoenso ode la mortalnodag

v ol mantenimiento establde de la fecundidad, repulsd un ritos oe

DL e 2 R W R o (- A RV N o ¥ R e R i T LD O

pabilzoional —que  habisn  descendido cdurante s afcada oe los

cimouenta~, 58 @levaron rdpidaments e los perloodos sioulentes A

Ay BoB¥E anual v el CutaThros -, Her GDserva ashes

imporiants  incrementt de LA poblacidn, gue pasa e ZO8, 2610
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i Fl. CONTEXTO SOCITUECOMIMICO ¥ DRDEMOGRAFICO DE LA EXPANZION

falki tantes en 1960, & 471,937 an 12380 v a mas de 200,808 sn la

actualidad. Por su parte, 21 porcentais cde  pobklacidn consiclEracta

comn urpaia, se  incrementd  del 7809 &l B2.9%  en &1l periodo
1570~ 15380, v se estima gque  en 1938 slcanzard wn 89.6%  de I

ponlacidgn Lotal de la clwdad (véase ol cuadro -1

For otra parte, la instalacidn de industrias Casi G Lus it vamen e

=1 wna crudast ol sstachn —la

& A

erecisnte  centralizacidn de  actividades v poblacidn & nivel
pegional o Un 420 2% del orecimiento cenogrdfico sstatal durants =31
peviodo 1966-1980, se ha registrado en esta &rea urbana, due an la

actualidad concentra cerca del

g la peoblacidn tobal del

YoOmAS del 9aN e sy H g wr-tat:}

D T I S T W D = e I

i Lerpdancl a

Ta ciudacd cie San s

S TR R O U - £ em g g e e d o - (SR ot e e
Fotost comlenza a ser Clara a vies & vieraas e Los

sesenta. £ partir che esle mamsnid -y THI LT L amEn e @t Load o A

wetenta—, la oiudad

cambrl oz ceolal vos

cracimientn vy oan s oontormacl Do and

I

Los factores que determdnaron  este  partesaguas en la evolucidn
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I. Ei. CONTEXTO S0CIOECONOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXFANZION

urbana de San Luis FPotosil fueron de diversa indole, pero destacan
entre 2llos! la acelerada concentracidn de poblacidn, =1 ligero
impulso a las actividades industriales, el tremends desarrollo  de
las actividades terciarias; v la dindmica expansidn de la mancha
urbana que 1los  tres aspectos  anteriores  impusieron,  activando

nUevos mEcani snos de produccidn del espacio.

Fs asi como @) crecimiento oe la poblacidn vy de las  actividades
econdmicas daja de concentrarse en el area urbana tradicional v ose
axtiends més alla de la periferia de la ciudaq, alcanzandn 1nCiusa
municipios limitrofes (vease el mapa I-1). Se presenta asi, wun
fendmeno cldsico en la historia de los  agregados  wrbanos!  la

metropolizacicn €170,

Egta situacidn implicd uwun  salto cualitativo —de caracter
morfoldgl oo~ gumamaente imnportante, gue modificd sustanciaiments la
organizacidn social y funcional de la ciddad, resultands tipico el
caso del municipio aledafio de Soledad Diez Gutidrrer, hacia  donde
primordialmente se hia Pl o T [ F oy B w L la descentralizacidn de

actividades y poblacidn (182

Aungus a2l principio de 1o anos sesenta esta periferia wroana era

de escasa importancia  en  cuwanto &l ndmero de hebitantes oo

{1

aportabs & la zona metropolitana —apenas un &.1%—, el porcentaje
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I. EL CONTEXTO =Z0CIOECONOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXFANZION

il

de participacidn relativa respecto a la poblacidn total de €sta ha
ido en aumento, alcanzands & finales de la década de los  ochenta
mas del  2O% (véase el cuadro I-12). El rapido crecimiento
demogrifics y del ndmers de habitantes dedicados a las actividades
industriales y de serviciogs gus se ublcan en esa zona, confirma el
prrocess de mEteopolizacion.

La expansidn de la mancha urbana ococwrrid en forma paralela  al
crecimients @commdmico  y  demo]riafico, cjue demandd una Mayor
cantidad de viviendas vy del soporite necesario para éstas: el suelo
urbano . Asi, de tensr una extensidn de tejido  wrbano  de 1,091
hectareas en 1349, aumentd a cerca de 1,266 en 1958, Y
aproxlmacdaments 1,2@0 en 1968 (véase el cuadro I-12). S1n embargo,
es a partir de la década de los sesenta cuwandn el patrdn de

Pl

crecimiLento s2 acelera en forma desmesurada. Es notorio Comd la

guperficie del area wurbana alcanza mis de 2,500 Rectdreas en 1976,

alrededor de @,300 en 13350 para 1'99¢ se estima gue aloanzard una

~

superficie aproximada Jde 3,285 hectireas.

) de Creciitents

i

Cota expansidn se ha producido mediante una paut

rorizontal vy owna baja densidad global  de  poblacidn,  aue  hia

Lt

descendido de 117

i

@ habitantes por hectirea en el periodo

'

138e6-19

}
0

=

(véase el cuadro I-14), estimandoss  que  esta densidac

b
],

permanece  practicamente  inalterada durante la  década de  los
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fuadro T31Z.

San Luis Potosi: Tazaka y distribucifis de 1a pablacids de ia zoma
setropaiitana, 1540-1990,
POBLACION BISTRIBUCION FORTENTUAL
1647 ISTD O ISED 1690 1S40 1970 198D 16%(
2¥ S.LGF. ZTEZAL ZSTOLZ 4731047 814441 100,00 10,0 QG20 100.0

¥0D, CTRAL, 19247C Z67°51 408430 4574 9&.F Gl E4,F 79§

FIRIFERIA 12271 29041 64317 14803 6,1 5.8 (37 WL

Feente: VITT Censc Gemeral de Foblacicn, Direccidn Gemeral de
Estafistiza. Secretarfa de Indestria y Comercic, 19437 IX ([ensso
fereral de Pohlacidh, Direccidh General de Estadistica, Secretarf’
i Indu:trza v Comercics X lensa Gemeral de Pablazign y Vivienda,
Iestituta Macicnal de Fstadféfi:a, ecora#la e Inforafiiza,
Sacrztaria d2 Frogramact Cr y Fresupuestz,

¥z ooostanide de 1997 se estizd e hese oz oloe fatos fs

1on_tgga
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ARG CUPERFICIE TAEA BEDIR
HECTARERS

1893 414 07
1940 1091 4
1934 1i82 0.7

£20

penie: Flano de la ciudad de San Luis Potesi, estractade por
Juan Rariano ¥ildosola en 177!, Archive Histérico dst
Estade; Flano de la ciudad de San Luis Petpei, elabe-
rado por Josd Segura en 1297, Mapoteca de li fasa ds
i3 Casa de iz Dultur la ciugac da Sa
Potas:, izvantad ide 8
gel byuntapisnto
San Luis Poigsi,
Flang de iz lsna
cretaria de fesarr
tado mn 1924,
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fuadro [-14

Iopz Metropclitana de San Luls Potosiy Poblaciée, superficie v denzidad potlarizmal,
1960-1990.

] PORLATIEN SUPERFICIZ  DENSIDAD BRUTA

HECTRREAS HARS./HB,

1950 206261 1760 11

1978 257931 2349 104.5

1980 £71047 5074 RGLt

1992 31468!L 7825 2.t
Sugnter Los Zales g2 aodlecidn y superflcie fusran fonazos dooios c.ilros

112y i-13, rescectivaserts,

- 45 -



I. EL CONTEXTO SOCIDECONOMICO Y DEMDGRAFICD DE LA EXFANSION

nchenta. Esto sehala el cardcter especulativo gue asume en dicho
periodo la expansidn urbana y se refleja en la proliferacidn de
lotes baldios gue conforman  un sinndmero de “huecos urbanos”

destinados a la especulacidn inmobiliaria.

N obstante, 1a reduccidn de la densidad global de  poblacidn no
implica que é€sta sea homogdnea en toda la mancha  wrbana, por el
contrario, también se ha desarrollado en las dltimas decadas  una
marcada diferencia en &l grado de densificacidn de los diversos
sectoares de la ciudad. Asi, las densidades mas bajas se Wrican en
el casco antiguo vy en 21 sector  poniente (véase el mapa I-2),
mientras que en las areas de crecimiento periférico se  aprecian
mayores densidades medias. Esta desigual distribucidn de  la

polacidn se explica por las diferencias en la posibilidad de

-

acceder a los mercados del suelo vy la vivienda, clara muestra  de

la polarizacidn en la distribucidn de la rigueza social.

i1
i
i)

2intesis de la evolucidn histdrica de la ciuwdad.

i

Hemos visto hasta aquil odmo la evolucidn histdrica de  wna  ciudad

se encuentra estrechamente asociada a factores de indole sacial,

il

gcondmica y demografica, entre otros. EL grado de  influsncia  de

estog factores, se expresa  en  diversas patutas Jde crecimiento

m
s

urbanos Jque caracterizan a cada de las apas de  desarrollo. En
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I. ELL CONTEXTO SOCIOECONOMICO ¥ DEMOGRAFICO DE LA EXFANSION

nuestro caso de estudio pueden definirse cuatro etapas, cuyas

Ih‘
H

caracteristicas generales mds impartantes intentaremos delinervar a

continuacidn.

La primera etapa cubre el surgdimiento y desarvrollo de la ciudad

durante 1 periodo colonial); el desenvolvimiento de laz
actividades econdmicas como la mineria y €l comercic en el periodo

republicans, yooel fallido dintento del paso de una socledad
preindustrial —comd la porfiriana— a otra netamente industrial,
junto a la decadencia y transformacionss Jde la  estructura social
del siglo XIX. El patrdn de crecimients urbano caracteristico es
de tipo lineal . Bajo esta pauwta de crecimiento, la  configuracidn
de la ciudad permansce practicamente  inalterada a 1o largs de

trescientos anos.

Durante ese periodo la estructura de la ciddad siguid respondiendo
a la traza original coolonial espafola -—establecicda en las
ordenanzas sobre Descubrimients Nusevo y Foblacidn proclamadas  por
Felipe II, rey de Espafa, en 1572 (Harris, 1975: 2Z4). Esta se
basaba en la idea de wna plaza central vy diecinueve manranas

regulares gue & partiv de agjguella s tendian  hacia los  cuatro

Y
he

lados. En torno a dicha plaza denominada varios afios despuds com

plaza Yde armas”, s=2 encontraban 1os  principales adificios
putrlicos, tanto politicos como  religiosos: el Falacio del
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I. Ei. CONTEXTO SOCIDECONOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXFPARIION

Intendente, &1 Ayuntamiento —antiguo Colegin Jesuita fundada en
16824 v cedido al Cakildo en 1767—-, vy la catedral (Rodriguez

Barragan, 1369).

Tambisn integraban el conjunto central original 1los principales
templos, conventos, hosgspitales y  colegions,  producto e la
influencia de los misionaros vy drdenss religiosas  venidas de
Espafia, establecidas en la ciuwdad. Al norte de  este  conjunto
central se sncontraba tambidEn la Alhdndiga o mercado, uno de  los

edificiaos tradicionales de la localidad.

En esta etapa la expansidn de la ciudad se operd en la direccidn
norte-sur precisamente hacia donde las caracteristicas fisicas vy

topgraficas del terrens 1o permitian (véase el mapa I-2Z). De e

0

t.a

forma, a finales del siglo XIX &l area urbanizada alcanzaba apenas
una superficie de 414 hectdreas. Hasta esa  &Epoca, la ciudad

todavia no presentaba caracteristicas de diferenciracidhn entre  las

drstintas ronas segun su funcidn econdmica.

Zin embargs, al arvibar el siglo XX, va se notaba un ligera
crecimiento hacia el sur del centero antigue, combinado con un
desplazamiaento casi imperceptible hacia &l norts v una  Iincipisnte

ruta de crecimiento hacia &l poniente (véase el mapa I-A4). En esos

anos comenzaron  a 0 establecersz en esta Gltima direccidn  las

- 49 -



NONTE.

o $E L)
m— \,

N
i

- 50~



FECL. A LMEDD "n;.J
Froe.c.a ’,’ e’
MAMGCA = .’.\-, ‘
» » » ' -
‘\0( \’ r "—-' SRt P " b
* }" \nd ] .~.- o>’ 2 RobesanTiAee,
'ﬁ' ] ’\ ‘
f\ :, p ‘. SIMBOLOGIA
' ¢ \ sty
.’ ‘ -\ o "H“l FIETICN
) <t 1 (1924)
¢ % o e
o e -’ /—; e FERROORA.
‘ \ ] ‘ ‘ L\ ‘-.:-“ oo g UNE RL
I’} i o [y
m‘%\ % " | _-\ ‘%Wm
. l > L_S i ATV
L\ =i
R %
et | \\ = t
) » —
L M N R
~ A. \ S
.. d '- ) Sed’S
~_ ' v * l~ V
o= ¢ - ‘.' Y R | '0 .'
e, \ D\ e, S e Mo T
\. '\ \ h-‘ l(‘} \. ¢ 1‘
: 3\ e T~y
- \l> \0 .‘
o s N \ MAPA I-4
* * _
ATES URBADA BZ S0 WA DOT0SY, 18 24 : ) ’,\
- FBIYE: PLAND TB-LA QUEAD ¥E 3B UAT PIRTS), LEUBUTALD @\ 1974, MOIUTEGA T8 (A (ASA B (ACLTYNA NE S.L.P. \. ,’
|

NORT;§/




I. EL CONTEXTO =0CIOECONOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXFANSION

primeras plantas de acera v fundiciones de plom>  y  cobre,  Qus
financiadas por capital narteamericano representaron el inicio de
na transicidn muy importante en el futuro de la dindwmica wrbana
(192 . Durante varias décadas mds, las barreras constituldas  por
los rios Santiago al norte v Espanita al sur, asi como  las  redes
ferroviarias al oriente del drea central, mantendrian la expansidn

del anitllo urbana en una superficie aprocimada de &00 hectireas.

l.a segunda etapa abarca del periods postrevolucionario, despugs de
1920, hasta los afios del despegue econdmico nacional ~via
sustitucidn de importaciones— en 1946, en el que s2 inicia wn
lento proceso de expansidn y wna incipiente industrializacidn. La
pauta de crecimiento gque se aprecia durante  este periods es e

ot

Ligpo concéntrice, distorsionandose en etapas posteriores (vdase o0

-

mappa i-573.

Mediante este patrdn de asentamiento de la poblacidn, la ciruwdad
sigue conssrvands su traza original, producidndoss un fendmano

semejantg al ocurrido en otras civdades, donde a partivc de un

lento  crecimiento comcdntricn s&  distribuian o laramente Las
diversas actividadss urbanas, en torno al ndeleo central (28 L&

mancha urbana 2ra circundada por un extenso cani llio periférico  en
el gque predorinabs el wso aaricola del suelo, 1o gue  le  daba =l

caracter de wna poblacidn rural, con localizacidn  incipiente de
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I. EL CONMTEXTO Z0CIOECONOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXFANSIOM

actividades comerciales e industriales.

En cuanto al centro  tradicional, gque como yva se  ha  indicado
conservaba  algunos edificios  de notable rigusza Y valor

arguitectdnicos —producto del awge miners de la dpoca colonial-,

se expande vy transforma en este periodo, iniciando la
diversificacidn de sus  funciones, pues a las actividadas

relaciomnadas con el goblerns estatal v municipal, se agregaron las

actividades del comercio v las finanzas.

Estoz cambios fueron acompafados por la aparicidn y desarrollo  de
nuevas actividades! comeyrcio al menudeo especializachs \
actividades culturales v de espércimientm: cines, bibliotecas,
cafeterias vy hoteles. Al sufrir tal diversificacidn de sus
artividades institucionales, s& sentaron las bases del  anarquismo

Qus en la actualidad caracteriza al centro de la ciudad.

ta tercera etapa, que va de 1249 a 1964, s& carachteriza por la
aceleracidn de la dindmica demogrifica —via migraciones- Jgus se
traduio en el crecimiento de la mancha wrbana, todo =211o vancuwlado
a importantes transformaciones de la estructura socloecomdmica vy

del patrdn de acupacidn territorial .

El crecimiento de la mancha wrbana se basa en dos  patronss, wno
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I. Ei. CONTEXTO =0CIOECONOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXFANSION

radial vy otro sectovial. El primern se desarrolla a partir de los

afons cuwarenta y alcanza parte de los cincuenta. La saturacisdsn de

actividades del drea central y las limitantes fl{sico geogréficas
en la diveccidn norite—sur, imponen bajo ests patrdn &l crecimiento

de la ciwdad & 1o largo de nuevas rutas gue coonsclidan el eje
centro poniente (213, Durante el perfodo en cuestidn se acentda la
suburpani zacidn de los sectores noreste, sur vy sureste (véase el
mapa (23, A diferencia de o ocurrids en el perfodso de 1928 a
1246, donde este fendmeno sdlo se habfa presentades en el sector

sur de la ciuwdad.

£l segundo patrdn de crecimiento se presenta a partir de la década
e 1os cincuenta y alcanza parte de la década de los  sesoenta. Es
caracteristico por la introduccidn de nuevas formas de  produccidn
el espacio vy opor la mercantilizacidn del suslo urbano, & dichs
proceso Intervienan en formna determinants los fraccionadores v los
ajgentes del Eetandn reprasantados o =l muml cipiog, UL S
auspiciaron la expansidan del mercacds especulativo del suelo v la

legalizacidn de un aran ndmero de fraccionamiantos sin la dotacidn

e obras de infrasestructura vy sevvicios bAsicos. Mediante el
patrdn de ocupscidn tervitorial que predoming en este periodo, S
prodguce un crecimlents tentacular de  la mancha urbans, la

coneslidacidn de las zonas poniente, norte y sur vy la formacidn de

pequeios subcentros a su interior. En cuanto a la especializacidn
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1. EL CONTEXTO SOCIOECOMOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXFAMNSION

funcional del espacioc urbano, @l sector gue presentaba mayores

indicios de una localizacidn en base a este aspecto era =1

1ndustrial.

.
i

La Gltima etapa, gque se inicia en 1968 vy ge extiendes hasta

i

nuestros dias, se caracteriza por la aceleracidn  oeld crecimiento
poblacional, el desarrollo industrial enfocads a la produccidn de
bhienes e equlpo o uss intensivo ode capital, el peadomiviio de

las actividades terciarias y la expansidn de formas  tradicionales

o informales de subsistencla.

La pauta de crecimiento caracteristica de este periodo es definida

pov el fendmens de la conurbacidn, gque & partiv  de da

década de los sesenta v se desarvolla ampliamente durante las  dos

décadas posterioras. Su expresidn tangible  es  la absorcidn e
poblaciones aledafas & la ciudad orimnal vy la aceleracidn  oe  la

@xpansidn urbana en todas direcciones —en mayor  madida hacia el

ariente- venciend: tocds tipo de bharrevas.
Las zonas periféricas  de  crecimientn  reciente, Dresentan  uwWis
estructuracidn en base a centros  ode mencr jerarguia, que  se

complenmzntan v o vincuwlian  oon 1 centro privcipal  a  través  oe

iTi

gorredores comevciales a Lo largo de  los  sjes  vehiloulares més

importantes. En consecuencia, la  ciwdad refleja una  estructura
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I. EL CONTEXTO ZO0CIODECOMOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXPANSION

urbana poalineclear v la descentralizacion de actividades Y

oblacidn en torno a los nuwevos  subcentros, cuya categoria e

=

importancia varia segdn el nivel socicecondmice  de  los  grupos

ubicados en su &vea Jde influencia.

Los principales efectos de esta descentralizacion  de  actividades
econdmicas v poblacidn han sido! la expansidn wurbana, ya gus  al
ubrcarse prefarentemnents en la periferia de la ciludad, genera la
atracciﬁh de otras actividades tales como vivienda v sguipamniento
pablico; los cambios en los usos del swelo, al  transformar las
relaciones del mercado inmobiliario e impulsar  la  wmovilidad
residencial de la poblacidn; vy la introduccidn de wna nueva ldgica

del oomsuies wrbano (2323

For su parte, la acltividad industrial se ha incorporads plenamente

a las funciomes del area mebropol tana, b céndose Princlipalmente
a o largos Jde carveteras ftederales, aigﬁiendm los  &jes  gue
coinciden con . el emplazamiento de conjuntos habi tacionales
convertidos en  "areas dovmi taria’ Aunmigue tambl én pueden

ohservarss algunas industrias localizadas en forma alslads hacia

2l poniente cdel dErea urbana.

En sintesis, =1 andlisis del fendmeno del crecimiaento  wWwrpano de

San luis Potosi expussto hasta aqui, ha intentads poner de relisve
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I. EL. CONTEXTO =0CIOECOMOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXPANSION

la vinculacidn existente entre los aspectos sociales v econdmicos

—incluyends los demograficos— y su expresidn fisica: la ciudad.

Laga

Fara llo se han expuesto las caracteristicas generales  del
crecimientn vy expansidn urbanos, asi como sus  condicionantes wds
importantes! las transformaciones de la estructura socioecondmica

de la poblacidn; los factores fisico—geogréficos vy la dinamica

econdmi ca—industrial .

De esta forma, la concentracidn wrbano—demogrifica gue durante las
Gltimas decadas rveforzd la dindmica v diversificacidn de  la
estructura econdmica local, ha traido a su vex la agudizacidn de

conflictos y contradicciones socicecondmicas ~caracteristicas  de

la sociedad urbana moderna—  cuyas manifestaciones  externas sm
miltiples: expansidin fisica acelerada; alarmante deteriors:
ecnldgico; incremento del ndmero de desemnpleados vy subenpleados )
déficit creciente de  infrasstructura ¥ SBEPVILCLOS il cns

-

L

—particularmente de los destinados a los sectores  popUlares— &

comZ Wna creciente y aguda penuria de vivienda.

En relacidn a este Qliimo agspecto, se considera gque los fendmenos
urbanos reguieren de wn sustento material expresado & Lravés  del
marca construido urbano, en cuya 1dgica particular de  produccidan
destaca 2]l problema habitacional, puses la vivienda es =1 @lementa

urbano gque Scupa una mayor proporcidn cdel espacio en la ciudad, de
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I. EL. CONTEXTO ZOCIOECONMNOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXPAMSION

la expansidn de la mancha urbana vy de la divisidn social  del

SSpAacio.

Las formas de produccidn-circuwlacidn del objeto ivmobiliario
viviendz,;, la participacidn del Estado -a  través del sentido v
alcance de su politica habitacional- y el impacts de la  actividad
el sector promocional privado en la produccicdn de viavienda -y en
lag formas de  apropiacidn oed suselo gue  ésta reguisre—, =Ty}
aspectos estrechamente vincuwlados al  problema habitacional . For

tal razdn, serdn materia de andlisis de los prdsimos capitulos.

Motas capltuwio T

€13 Veinte ki ldmetvros al oriente de la cludad cde San Luis  Fotosi

se encuentra el pobklac: de Cerro de San Fedro, fundads en 1557,
que durante a época oolonial  fud  seds ce una importantes

produccidn minsrall oro, plats v ooobre (Maroguez, 139880 94-35)

{23 Weber reconoce la posibilidad de la exisd ciudad en
tErmings politicos aungus econdmi camsnts o . Y9440
Lefevhre contrasta este primer estado de la ciwdad politica con
dos estados posteriores) el de la ciwdad comercial v el de  la
ciudad industrial (Harvey, 19750 22703

(2 EZn el afo de 17687, se expidid el decreto donde se  autorizaba
la fundacidn vy construcoidm ce un pueblo donde s  congrega

pobizcidn de ios ranchos gue sxistian al noreste de 1la regi
que se le llamd Soledad de los Ranchos (Rodeigues Barragén, 19690

(4} Durante la colonia vy hasta las primsrags décadas del México
independients, gente y mercancias se transportaban por una extensa
red de caminos que ligaba a todas las localidades importantes con
la ciwdad de ME«<ico: coms ramificacidn del caminag de “tierra
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adentro” existia una ruta gque comunicaba con la ciudad de San Luis
Fotosi (Garza, 13250 1a5)

(52 En 1842 se cred la Direccicn General de la Industria Macional,
Ezta a su ver fundd las juntas de industria en diversos estados de
la repdéblica, entre ellos San Luis Fotosi, para apoyar el
desarrolls industrial (Garza, 13235 232

£} E1 transporte de bienes y personas al iniciar la segunda mi tad
del siglo XIX resultaba muy lento y costoso. AL reducir el tiempn
de transporte, 1 ferrocarril facilitd una disminwcidn de  su
costo, la extensidn del mer cado interno, una crecliente
monetizacidn de  la economia vy el surgimiento de  dmportantes
mercados regionales en el interior del pais.

(77 San Luis FPotosi, junto con  Chihuwahwa, Torredn, Matamoros vy
Reynosa, se encontraba dentro del area de influencia del sistamas
e intercambio comevcial cuyo centro era la ciudad e Monterrey
(Unikel, Ruiz y Garza, 1976, 22

22 En su extenso andlisis sobre los factores qgue histdricamente

han afectado el desarrollo de las ciuwdades, Weaber s e wlwdgl=3
diferentes conceptos y categorias wrbanas., Dentra de estas
Ultimas, existe la categoria econdmica a partir de la cual se
pueden clasificar las ciudades en! ciudad de consumidores,; oiuwcdad
de productores; vy ciudad de mercaderes, cuyas fuentes de  ingreso
son €1 tributo, la renta del suelo y el comercio extéerior
respectivamente. La relacidn entre cada uwno de estos  tiposg  ds
ciwdad y la actividad agricola es variabkle, siends wmayor en el

taso de la ciliuwdacddt de productores.

En cuanto a la categoria politics administrativa, clasifica las
tiudadss en! ciuwdad de burdcratas, ciuwdad de rentistas,; ciwdad  de

pensionados y  ciwdades fortalezsn, Agrega, gue  si bien la
diversificacidn de  la wvida social vy cultural fLs factor
fundamental para el crecimiento de las ciwdades, gste  trajo

consigo la aparicidn de una brecha cada vezxr mayor  &n &l campo
socioecondmico —particularmente entre 1o rural y 1o wrbano- Do)
cual se refleja en una extrema rigueza de 1oz detentadores el
poder politico o econdmico y wna aguda pobreza entre la  poblacidn

1'[ =

cuya especializacidn es necesaria para el manteniniento  del
sistema urbano y por ende, del process de produccidn (Weber, 13244
217238

(32 Durante esta &poca, la distribucidn geografica e la

produccidin minera nacional sufrid importantes cambios, propiciados
por diversos factores: condiciones socioecondmicas generales de
las distintas regiones del pais; proximidad o lejania de las
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I. EL CONTEXTO S0CIOECONOMICO Y DEMOGRAFICO DE LA EXFANSION

plantas beneficiadoras,; vias e comunicacidn digponibles;
inversidn de la actividad extractiva, y demanda de la produccidn
exigstente. Se produjo asi, el desplazamiento de la produccicn

aurpargentifera regional, por la produccidn minera industrial gue
sz whicd basicamente en la ciudad de Monterrey.

193 En 1230, la ciuwdad incrementa su  potencial como punto de
enlace entre la regidn noreste y el centro del pails, al
construirse la via Mgxico-San Luis Fotosi—-Nueva Laredo.

€113 En 13940 existian en la ciuwdad ocho empresas textiles, uwna
fundicidn, wna industria de alimentos, una fabrica de cerdmica vy
vidrio, una maderera y una planta de industria quimica (VI Censo
rle Foblacidn, Direccidn Generval ode Estadistica) 1352).

12y Al térming de  la década de  1los  cincuenta, CoOmSENIaron

&t
sentarse las bases para la creacidn de la =ona industrial, al
oriente de la ciudad y a 1o largd de la carretera a la ciuvdad de
México. Esta fue inauwgurada en los primeros afos de la década de

los sesenta.

{12) A finales de los afns cuarenta vy principios de los  cincuenta
s=  inicia la construccidgn de importantes proyactos o
infraestructura urtiana, entre los cuales destaca la red de drenaje
pdblico.

111]

(14> Diversas teorias establecen que existe una relacidn estrecha
entre tamano v especializacidn econdmica  de  las  dreas  wrbanas
CRichardson, 19377 24-253, va que égstas  funcionan comd lugares

centrales que abastecen de servicios tanto a sy hinterland coms a
otros centros,  dependiends de su tamabo ¥ diversificacidn

econdmica. En el caso de la zona metropolitana de San luis Potosi,
ademas de  contar con las  actividades md8s comunes  (servicios

tancarions, dJobiarns municipal, tiendas de ropa, servicios
religinsos, etc.), concentra  actividades qgue requieren de  una
poblacidn de  uwmbral alto v gue son altaments especializadas

Coonsultorias de empresas, educacidn superior, estacionses de T.V.,
casas de bolsa, hogpitales de especialidades, eto. ).

(15) Segal (1321 15428-15433, saostiens que el aumsento vertiginoso
de la poblacidn urbana —consecuencia  del  crecimientos natural oy
sobre todo de las migraciones rurales— crea una oferta de mano de
obra gue la sconomia urbana es incapaz de  absorber, pero admite
tambien gue esta incapacidad se debe en gran medida a la
naturaleza tecnoldgica de  las  inversiones, gQue privilegian

considerablemente las opciones gque regquieren m&s capital gue mano
de acbra. En en el caso de la industria peotosina,la decadencia del
modelo de sustitucidn de bienes de consumo vino a dar paso a la
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produccidn de bienes de equipo a  través del uwso de  tecnalogia
avanzada producida por empresas transnacionales. Esto se  ha
reflejada en un lents crecimiento del  aparato productive yoooen
incapacidad para absorber grandes cantidades de mano de obra.

(18) La ampliacidn del sector  terciario y de los sectores
degempieados o subempleados, permiten en una economia dependi ente
coms la nuestra, el mantenimiento de bajos niveles de salaria.

(17 El concepto de zona matropolitana se refiere a una forma  de

=3

definir a la ciudad cuando gsta alcanza cierto tamafo y rebasa los
1imites de su unidad administrativa original, en el caso  de
Mé&xico, &l municipio. i en el proceso de expansidn de  la  ciudad
éﬁta “absorpe” una 2 mds unidades politico administrativas de su
periferia, apareceg wuna zona o &rea metropolitana (Negrete vy
Sala=zar, 1927 39-100).

(18) La Zona metropolitana de San Luis  Potosi, la  componen la

poblacidn de los municipios de San Luis PFotosi y  Soledad Diex
Gutigrrez. Cabe sefialar que la poblacidn incluida en ella,
sobreestima ligeramente la del &rea o mancha  wrbana  proplamente
dicha, sin embargs, brinda la ventaja de contar con limites fijos
en 2l tiempo, 1o gue le otorga comparabilidad en periodos largos v
m&s persistencia sobre otro tipo de estimaciones . Paor tal  motive,
cuands hajdamos referenclra al proceso e urbanizacidn oourrido &
partir de los atos sesenta, estaremos denotands un fendmeno
ocurrido en la Zona metropolitana.

€197 En =9, Robert = Towne ~RrGS@e o inversionista
norteamericano- estaiblecid al pontente de la  ciwdad la Compafia

Metaldrgica Mesxicana. Durante la revolucidn, gsta tuvo gus CEVrar
y  fug wvendida & la American “m;]tluu and  Refining Company

CASARCOY, gue para 19233 comenzd & construir en  las viejas
instalaciones una nueva planta donds se procssaria arsénico, plomo
y cobre. Esto tendrfa notables repercusionss en el modelo  de

desarvollo adoptado por la ciwdad a 1o largo de este siglo,
particuwlarmente en 1o gque se refiere a las formas de  apropiacibn
del suels wrbano ¥y oal deteriorn scoldgico.

(28) Fara explicar loas patrones de utilizacidn del suelo urban: se

an elaborado diversas tearias, cuy  punto dde particda frié i
aportacidn de la Escuela de Chicago en la década de  los  velnte
(Park, Burguess v Mckenzie, 122%). Su hipdtesis principal plantea
la existencia Jde wsos del sweloc wrbano digtribuidos en  cinco
anillos concEntricos sucesivos al centro principal.  Sin embargo,
el paralelismo que esta teoria marca entre la competencia de  las
cadenas hidticas y la jerarguia de los usos del suelo en la ciwdad

My

-
&
(Ecologia Humanal, ba sicdo uno de los puntos mds criticados de  1a
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misma, el determinisms gque subyace en  torno a esta  teoria, la
conviarte en un enfojue meramente descriptivo gue no  explica las
rausas del fendmeno de la segregacidn urbana.

€213 Algunns auwtares plantean el hecho de gque 1 crecimiento  ode
las ciuwdades no se genera dnicamente en forma  conceéntrica, =
quig puede producirse en forma radial o oen forma sectorial.  En
consecuencia, el movimiento de bhienes vy personas a través de rutas
o senderons producse un patrdn de utilizacion del suwelo en forma de
estrella, a 1o largos de las principales artervias de la  ciuwdad
(Lioyd v Dicken, 1277 1032-1647 .

(223 En su analisis sobre la socializacidn del consums Preteceille
1975 22-20), hace referencia al consume alimenticio & indica qus
&N las Tonas  wrbanas  donde el peguens comercio esta todavia
extendids, se tienen cerca laz tiendas necesarias para las conpras
cotidianas v la mercancia ss transportada hasta las  inmediaciones
de la vivienda del consumidor. En cambio, en las  ronas de
urbanizacidn reciente, los pequelos comercios son suplantados  por
grandes centros comerciales vy la distancia media de la vivienda al
comercio es mayor; 1 consumicdor se transporta hasta la mercancia
para comprarla y ademas la lleva hasta su  casa. Agrega ogue  la
aparicidn de un supermercado puede mejorar las condiciones de vida
en un sector subeguipado, pero a escala social, la sustitucidn deld
pequeno comercio por los  superaercados aumenta el trabaio  de
conjunts de los consumidores & implica la posesidn vy 2l uso de un
automdvil .
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CAFITW.O II.

FORMAZ DE FRODUCCION DE LA VIVIENDA Y FOLLITICH

Fvi el presente capituls, analizarvemos las  diferentes

produccidn vy circulacidn de

—

a  vivienda que

domlnantes en cada una de las etapas de la evolucidn de

DEL E=ZTADO

11 enden

cle: San Luwis Potosi durante el presente siglo. Tambidn se

2l andlisis de los antecedasntes v una evaluacian

fabl tacional del Estado en esta cliudad, cuya participacidn

produccidn de viviends se incrementa notabilemente a partir

ez la

1z

s DEL EZTADO.

formas

&

de

sSev

Cidadd

INC luyen

en

e

década  de  los setenta. Por tal  razdn se presentaran

caracteristicas de  los  programas  de 1os organi smos

promstores Jde vivienda en la cilwdad de San Luis Fotosi,

[
[ U R

LR
LR~

bl cos

1o

e i@ comorer la tmpelrtanclia relativa de estas Drome Lo

ia produccrdn habitacional local .

1. Formas de produccidin de vivienda .

Fr s andlisis eobre las il feventes Foarmas e

milen la siguitente

P

viwvienda, Jaramillo O7EE)

G

Yo

produccidn por EVC arcyl —fase e transicldm

Wy

produn i dn

[ N udul Halw {a

L

e

mercanti lizacidn a la mercanti lizsacion—, ii) La autooonstrueoddan
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BN sus ddos fac

i

tas —-la espontdnea vy la divigida—; 111 1a

produccidn promocional privada vy, ivi  la produccidn promocional

I

pUiblica. El estudio de cada wuna de estas formas de produccidn, nos

reml te al concepto de “relacidn de produccidn” entendida como Yun
sislemna cle lugares asignados & los agentes e la
produccidn-circulacidn en velacidn con 1os medios  de  producoidn
este sistema determina el lugar de los produetores inmediatos vy,
evenltualmente, el de los no-productaores” | En sintesis, cada frarmea
e produccidn de vivienda estard definida por la naturaleza de los
agentes que ocupan las diferentes posiciones  gue  conforman el
proceso en sS4 conjunto vy por sus posibles comblnaciones v

T oS omneees |

n primer aspectao seria el trabaio divecto, conslstents & &
movi lizacldn de la capacidad humana de trabago  en 1os  procssos
inmedlatos de aproplacidn de la naturalesa. Evi segunads Lérmino,
aparecs el control tfonioo de la produccidn, gue represzenta la

capacidad Jde regular 1 puesta en accidn e los medl

procduccrdn, desds el punta ds vista el proceso de bralado

El tercer aspecto s el control econdmicod de la produccidan, gue &
s ver puede diferenciarss en conteol soondmioo divecto vy contral

gcondmi oo indirecto. El primerc consiste en el dominia sobre  1los

medios de produccidn desde &l punto de vista econdmico gue implica
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el poder desercadenar el process productive y o defintye SIS
caracteristicas, vy ademas la disponibilidad econdmica sobre el

produdc o,

El segundo conceiste en la capacidad de afectar la produccion desde
el exterior del proceso prodguctive,  especialmente a  partir del
control sobre las condiciones generales que enmarcan ! motor  ode

la produccidn, v ogque determinan y limitan &l sjercicio del control

econdmico dirvecto de la produccidn,

Del conteol  econdmics  indirvrects se  deriva &l motor de la
Eroduccidn, es decir, el elements gque  comanda  las decisiones vy
praciticas del agente qQue detenta el control econdmico directo, Y

gue estructura La dinamica e la produccicn,

Cabye considerar  wn wibined  aspecto!l la forma  de circulacidn,
definitda comn el proceso Gus encadena los productos vy los
distribuys, desde la praduccidn hasta el moments de =0 COVISLIMG .
MAs Oue una poslcoldn cocupada por un agente, se trata de un procesn
de produccidn-circulacidn de la vivienda que permite 1a oreacidn

de las condiciones de reproduccidn de wna forma de produccidn

determinada.

Al respecto Schiteingart sefiala, gue en cada wno de jos  diferentes
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periodos de evolucidn de una ciudad, pusden identificarse formas o
gistemas de produccidn—circulacidn de la vivienda gue tienden a
sey Jdominantes vy qué coexlsten con otras formas de produccidn e
tienden a desaparecay o oon aldjunas que permanecen con igual peso
dentro del conjunto de practicas de  la  produccidn habitacional
C13370 5). S22 produce entonces, una  interrelacidn vy compeslencia
entre estas formas, 1o que afects su expansidn o marginacidin,  su
dlominis o sw transtormacicdn. En consecuancia, existe  tamipidn wna
evolucidbn histdvrica de las formas de produccidn de la vivienda vy
aungue en cada etapa aparece una forma dominante, Esta sismpre  ha
s1d0 precedida por otras gue luegn fueron destruidas o marginadas,
pers gQue &N muchos casos persisten a travds de nuevas  formas, en

[ 4
-

G

un proceso gque Jdepende de la destruccidn total o parcial  ds L
relaciones sociales fundamsntales Jue carvacterizan  za un perTods

Mistdrico especificn, ya qgque, comd afirma Topalov.

r Sla moderna produccisn capltalista de  viviendas es
C.. el vesultads de iz transtormacidn hlstSrica e
sistemas anteriores de poreodue cidn, Fresupone La

destruccidn o marginalizacidn de cliertas  relaciones
sociales, asi coma  la  ocrescidn de nuevas (.00 La

produccidn de viviendas por la promocidn inmobiliaria

lejos de

)]

hEN

st

Y

gr &l dnico sistema de produccidn gue
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existe actualmsntse en los paises capitalistas (... con
ese sistema coexisten otrase formas de produccidn  aungue

tiendan a retrocedar . Fsta coesrstenclia crea

contradiceiones. . . (Taopalov, 13730 137).

Las formas de produccidn de vivienda gqus abordaramos para el caso
e la ciwdad de San Luwis Fotos{ son: la produccidn por encargs, la
provducerdn parva arviencdo, ia  avtoconstruccian vy la prosduccidn
promocional, tanto privada como pdblica. Sin embargo, antes de
iniciar este andlisis, consideramos importante revisar &l sistema
de fracoionamiento, puas  constituyes  la forma dominante de
adouisicidn del susla Jue se prasenta en esta ciwdad coexistiendo
conm algunas de esas formas de produccidn: en wna primera etapa con
La produccrdn por encaragn y o oen una etapa mas  reciente con la

produccidn por auvtoconstruccidn vy oot La promocional

Pi.1. Bl sistema de fracoiomamiento,

Las emnpresas que hasta

la  dfcads s los tuarenta halsf an
participads en  la proddccicdn habil tacional local, tenfan  dos
caracteristicas principales. trabajaban con  wn bajio volumen de
capital y estaban sujetas a la dotacidn de terrenos por partse  de
quien financiaba la produccidn.  Tal  situacidn les impedi a

participar en la apropiacidn de las rentas del suelo, 1o que  hiao
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necesario el surgimisntod de un nuevo agents capaz  de  anpliar su
campa de  accidn, de la  contruccidn de  viviendas, al de  la
aodecuwacisgn de terrenons. Aparscen entoncses los primeros  gQrupos de
fraccionadores, gue colaboraron a eliminar enormes extensiones de

timrra agricola, para destinarlas al uso habitacional .

L& CoOomEra e tervrenns e la merilferia urtiana , para
atonndi cionarios, Wurbantzarlos v vender Log =1 forma parcelaria,

permitiza la obtencidn de  considerables ganancias  derivadas  del
cambio de wuso del suelo. Esta se convirtid en wuna practica odoun a

partir de los afios cincuenta vy ademds, en un eficiente mecanismo

para la rapida acumulacidn de oz grupos relacionados
con la posesidn del suels, articulados con los inciplentsEs  Qrupos

provenian  principalments s Las

industriales, cuyos
incdustrias extractive v Lexlil. 21 surgimiento vy desaocvol o de uno

-

che meos grupos serd el tema gus aboedaremss s continudacidn.

1.17.1. E} cvaso de la enprasa De la Rosa v Del Valle Asocliados.
A1 analizar @l desarerollo del sistema ode fracolonamients, destaca

el perfmdo qguie va de 1958 2 1970, en el cual fueron  aprobados en

diferentes sectorss de  la cliwdad  aprosimedaments 26 NUEvVas
colonias y alvededor de 30 fraccionamientos, gue  cubrieron  cevca

cdel 50% del crecimientos de la mancha urbana producicdo en esa épuca
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X

{véase el mapa II-13. Estos fraccionamientos comenzaron & ser

desarrollados a principios de la década de los cincuenta por  los
primeros  grupos fraccionadores, gquienes  iniciaron también  1a
produccidn e viviendas con la finalidad de dinamizar la venta de

lotes.

Hi

Tal es @l caso de la empresa De la Rosa v Del Valle Asociados
CROZVALY, cwyos origenes se remonitan a la década de  1os  btreinta,
época en gue es  fundada por la familia De la Rosa Riegstra,
constli tuyendose en la enpresa precursora del  ssctor dnmobi liario

local.

ny

Desde entonces su actividad se caracterizd por la adguisicidn  de

grandes porcionegs de tierra en diversos  sachores de la ciwdad,

iy

TERS cercanas

e

principalmente &n &l pav ey anillo Cle

cirvcunvalacidn al gue se hizo referencia en el inciso 5 del

capi tula antericr. Durante el periodo  que va de 1935 & 1346,
adauirisd  terrenos en  bDrefia hacia el sector oriente, para
urbanizarlos, Iotificarlos y  venderios en 1o gue serian  las

colontas Industrial, Zan L y  Ferracacrilesra. En 19332, esta

il

empresa inicid la colonia Moderna, muy  cerca  del  anliguws  casco
central, pero en la direccidn poniente, incluvenda la construccidn
de vivienda poar encargo destinada a los primeros grupos de altos

recursss gQue 52 desplazaron de las viejas casonas coloniales. Sin
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11. FORMAZ DE FRODUCTIONM DE LA VIVIENDA ¥ POLITICAZ DEL ESTALO

embargs, e hasta la ddcada de los cincuwenta cuands la empresa  De
la Rosa y Del Valle Asociados comienza realmente a jugar un papel
funolamental  en el desarrollo el sec Lo inmoi Liaryo. L3V
importancia se pusde apreciar al obssrvar el ndmers de colonias  y
fracoionamienios en gue interving @sta enpresa a  partic de  2sa

-~
S &

Asi, en 1% urianiza &l novte de la crudad wna ogran zona,  en 1o

gque seria &1 fracoionamients Industrial Aviacidn, en el gue ademis

1
i
—

se construyd un buen nUmero de viviendas  (véase el mapa  [1-2).

Fosteriormente, en el afo de 19680, construaye  la  colonia  San

Felipe, al noreste de la manchsa wrbana, la  ogue sonstd buye la
-

primera operacisn importante de incorporacidn de tierras alejadas

del Area wrbana y qQue en este ¢ pertenecian &l municipio  ode
Sodedad Dier Gutidrren. En ese alo tambidn inicia la primera
seccidn de la  coloma Bl Faseo,  donds  ademds se  efectu

promacidn de S99 viviendas parva venta. Aslmdsmd, Wrban e una gran

extensidn de tervenss que pertenscian a la zona  agricola  de  ia

o

Tercera  Grancs -zl oed del area Lviana-, BT L ST G
fracciomamients Fedroza, en =1 gue s3lo s lotiticd v ose vendievron

los terrenos. Tambidn en esa misma dirveccidn, pero un pooo mas

cerca del cascoo antiguos, wurbani

Industrial Mexicana, 2N terrenns aledaios a una o las  mas

importantes industrias textiles de la localidad.
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inicia el fracocionamiento Las  Aguilas, en su primera  seccidn,
construyvenda 56 viviendas para venta y  wunos Ao mas  tardse  se
comtindan  la segunda tercera secciomnmes, en  las e S
gonstruyeron 266 viviendas mas. En 1352 inicia los desarrollos de
Los fracociomamientos Lomas  de San Luis, el las  Lomas vy Los
Filtros, donds se vendievon alrededor Jde €80 lotes en cada  uno.
For esa gpoca arranca de la misma forma la  uwrbanizacidn de  las
colonias Del Valle v Pargue Espafa, en  las gque s constiruysran
inicialmente 50 viviendaz en serie para destinarlas a la
comercializacidn. Durante la década de los sesenta la actividad

esta emprasa SLguls

en este misnd sector
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I1. FORMAS DE PRODUCCION DE LA VIVIENDA Y POLITICAS DEL ESTADRO

qortallizas.

En cuantz & los tipos de  fracocionamientos coreados por esta
enpresa, pueden distinguirse tres Lipos! residenciales, destinados
a sectores de altos  ingresos,  con lotes  de gran tamafio,
localizados preferentemente hacia 21 poniente de la  ciudad, "de
clase media”, dirigidos & comerciantes v profesionistas, con lotes
menns extensos, ubhicados cerca o en direccidn al cascoo antiguo, v
populares, destinados a poblacidn  trabajadora  ocupada en la
industria, con lotes de tamafio varviado vy localizados hacia el

ariente y sur de la mancha urbana (véase el cuadro I11-13.

En dicho cuadro pusds  observarss la partlicipacildn e diversos
socios en lag operaciaongs realizadas por esta enpresa. Algunas  de
@liocs fungian como socios fundadores de la misma, comn @5 &)l Caso
de las familias Vilet de Sampere v Bustindul —propietarios e Las
principales empresas textiles de la  iocalidad- v o otros eran
inversionistas qgue también se dedicaban &l negociao inmoiliario.
Este ez =] caso de Carlos Gonzalez Ramirs:z, fundador de la empresa
Urbanizadora Industrial, =.4.

For tal razdn, convieng sefialar gue a pesar del predominic de  1a
enmpresa De la Rosa y Qel Valle fAsociados, &n el degarrollo del
sistema de fraccionamiento, su actividad ha estado vinculada a

otras enpresas de la misma naturalezz, como la indicada, asi  como
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II. FORMAS DE FRODUCCION DE LA VIVIENDA Y FPOLITICAS DEL ESTADO

a Constructora v Urbanizadora iLas Lomas, conformands en los  abios
gaesenta wn creciente v poderaso sector inmobiliariao,  gque  se
expandid vy trangformd, particularmente al inicio de los setenta.

Durante esa &poc

m
i

puade apreciar también la participacisn de

otras empresas en la promocidn de nuevos fraccionamientos. Una de

[y

1

ellas fuéd la empresa INMCOBUZA, importante promotora vinculada a la

Eanca Some:x, Jque hs promnovido grandes fraccionamientos tanto =2n &1

Area Metropolitana de la Cludad de México comn en el resto  del
pais. En este caso  financid  la  wrbanizacidn de  las colonias
Jardin, Fundadores y Burdcrata, ubicadas rumbo al sector poniente

de la ciudad (véase el mapa II1-3).

En sintesis, &1 desarrollo del sistema cle fraccionamiento
daetermind un patrdn de ocupacidn del swels  wrbano caracteristico
por la incorporacidn Jde grandes  cantidades de tiervrs  e)idal v
comunal al mercado del suelo vy por la proliferacidn de operaciones
inmobi liarias de tipo especulative (1), Su impacto se  refleda  an

2l desmesurads crecimiento de la mancha  wrebana, JQue  durante el

perioda de 1356 & 1979, pasd de 1,231 hecltdreas a 2,560, 1oy qus

representd un incremento del 3

A% . La produccidn habdltacional oen
gsos fraccionamientos combind Ia forma de peoduccidn por @ncargo
con la construccidn de viviendas en  serie,  ue  reprasantaron &
partir de la década de los sesents  las primeras operaciones  de
financiamiento pdblico vy 2l impulso & la  promocidn inmobiliarvia

capitalista.
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I11. FORMAS DE FRODUCCIONM DE LA VIVIENDA Y FOLITICAS DEL ESTADO

1.2, La produccidn por encargo.

Esta forma de produccidn se caracteriza por el hecho de gue el

gontrol econdmicn directo de la  produccidn lo ejerce el Ml S

usuario final, Jquien proporciona los medios ECondmnl Cos Y
materiales gque hacen posible la  obra. Por su parte, gulen

desempefa @l control tdonicon es  wn agents que pueds  adouilvi v
digtintas modalidades! desde ! albafil —gue también ejecuta el
trabajo directs en  la  constraccidn—, hasta el ingeniera,
arguitecto o la peguefia empresa constructora. En todos  los  casos

sy posicidn es la de subordinacisdn al control econdmico directo.

Cabe sehalar gue =xisten diferentes tipos de  contratos  entre

n

usuario final v el encargacs del control téonico. En todos 1os
casas el prestador de  servicios contratads  debe encargarss  de

cbtener log permiscs de construccldn necesarios y o de culdar gue se

cumplan las especificacionss técnicas regqueridas o las
autoridades municipales correspondientes. En ocasiones lLambién  se

encarga de tramitar el orddito para constroaccidn por parts e

corgani smes de financiamiento.

Aungue en principio &l products final estd destinado al consumo s
quien tiene la iniciativa econdmica de la produccidgn,  en algunos

casons pusde entrar a la esfera de la cirvculacidn, yva sea bhajo  la
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IT. FORMAZ DE FRODUCCION DE LA VIVIENDA Y FOLITICAZ DEL ESTADD

forma de arrendamiento o de venta. Sin embkargo, por lo general, el
motor de la produccidn no o es la bdsoueda de la gananciaz oy la
acumdlacidn de capital, i el suministro de un valor de uso. En
cuants a la forma de adouisicicdn del suslo donde se producirvrd la
vivienda, es tradicional gue el futuro usuwario adguisra el terreno
mediante la compra de contado o en operaciones a plazos.

Existen, a su vezx, dos tipos de wsuarios a los gue se dirvigen  los
productos. EL primero de ellos wbicads en los  sectores ode  altos
ingresos. En el caso de la ciuwdad de San Luis Potosi, a partir  de
los afos treinta se expands la clase alta vy principalmente  la
media alta, generandose una gran demanda de  vivienda para  estos
arupos . LAas primeras viviendas construldazs para este  tipo de

uwsuwarin se localizaron en mayor medicda hacia =1 poniente de la

ciudad & 1o largo de la avenida Carranza  (véase =1 mapa  11-41.

Estas eran viviendas con una  considerable  superiicie  construlada
—enaralnents de dos niveles-  localizadas en terrvenos e gran
extensidn. La wbicacidn de la vivienda en el terveno se hacia e
tal manera gue quadara rodeada de snormes jardines.

A

Otro tipos de wsuario 52 ublcaba en la clase media v media baja. A
pariiv de la década de los cincuenta, se desarvolla en esta ciluwdad

la produccidn de vivienda por encargo para este tipos de  sectores

que durante esa época Comenzaron a localizarss en Areas cada  vez

més retiradas del centro de la ciudad, primero en las direccionss
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11, FORMaZ DE FRODUCCIOMN DE LA VIVIENDA Y FOLITICAS DEL £5TADRO

norte vy osur vy oen forma mE&s reciente en la dirvecoidn orviente.
Aungue  en este caso la  construccidn  seguia  conservando  dos
niveles, tanto las viviendas como los terrenocs donmds se  uwbicaban,
generaiments eran menos extensos. También se  sustituyd  la mayor
parte de las areas jardinadas por un patio trasero.

La intervencisbn e profesionistas ] peCuenas eNpresas
constructoras en el control téonico de la obra, permitian en el
primeEr casad, una mejor calidad tanto en &l sistema constructiva,
comn en =l tipo de materiales utilizado vy oen la funcionalidad de
las viviendas. En el segundo  caso  predominaba la produccidn
artesanal —donde la obra se encarga a un contratista o albafRil-
por 1o gque adn cuando podian encontrarse  algunas  viviendas  bien
construldas v con cierto criterio de disehs, en Jeneral =1 E’Etema

comstruchivo vy o da distribagci i interior ode  la vivienda evan e

i

WM r O L da

Zin  embargs,  en  general pmredominaba wna forma e trabayo
¢laramantes maonufacturgra Jue ravaba en 1o ariassanal. e dam Lada

canticlad de capital a disposicidn del wusuwario  final —en  general

ahmrros o peguenos capltales patrimoniales— v el cardcter aislads

g g T £ ST
cle L& proacdccl O, ampeseddl an el

cceso a la produccidn en serie, gJue
2xige una escala minima de produccidn o la ubilizacidn  de  una
inversian considerable de  capital fijo.  Aungue esta forma  de

produccidn de vivienda domind en un periodo que abarca de 133600 &

- 83 -



11. FORMAS DE FRODUCCION DE LA VIVIENDA Y FOLITICAZ DEL ESTADRO

SEG, & partir e esa Epona Se ADPECia una bendencila & desaparscer
en forma relativa, aungue tuvo un ligers repunte durante la década
cle 1os setenta. Coms ya se indicd, desde comlenzos de 1os anhos
cincuenta, esta  forma e produccidn et uve estrechamante

relacionada al desarrollas del sistema de fraccoionamiento, 27

in
—

]
i

CUE LIV e an namero e 1 Iotes  vendidos Tusron  ocupados prze

vivierndas constiruidas por encargo.

P30 La produccidn de vivienda  para arrviends:  antecesor  de la

produc el dn promocional privada,

El rentista 1nmobiliario surdge comd una figura  importante en el
eacanaris del process de expansidn de esta ciwdad alrededor de los
afios treinta, financiands en gran medida la produccidn del  maroo
comstruicn ciurants las dos décadas posteriores. Clara  musstra e
su oAt luencia s ¢l desarvvollo de La vivienda ey veonnddad,
modhalldand e la vivienda  en renta ampliamentes ol funcdida desde
finales del siglo pasado, gue constituye una Torma alternativa e
relevancia en &l alojamients de los estratos pobres  de Zan ues
Faotost .

Las primeras veolndades se orearan, &n nuchas casos, &  partiy ds

la adaptacidn de  las  antiguas residencias de la olase alta,

ut

caracteristicas del centro de la ciwdad. Este fendmeno se refeanta

a las ditimas décadas del siglo pasado v prasigue hasta principios

- 84 -



IT. FORMAZ DE FRODUCCION DE LA VIVIENDA Y FOLITICAS DEL ESTADOD

ce éste, encombtrando sus causas &n la expansican oe las actividades
comerciales vy gubernamentales en la zona central y en la extensidn
de la infrasstructura vial y de servicios hacia el poniente de  la
ciruwdad, Esto propicid la redbicacidn de la poblacidn  oonm mavorss
recursns econdmicos hacia esa zona y el desalojo de wun gran ndnero

de las vigjas casonas coloniales.

Zin embargo, dado gue estos inmuebies no podian estar sin uso, Y&
que ello significaria para sus propietarios dejar de percibiv la
gJanancia producida por la renta del susio v que ademis, comenTaba
a genserarse una gran demanda de vivienda barata, se procedid a
convertirlas en vivienda multifamiliar para ser alguilada a los
nuevos proletarios urbanos que s fueron uwbkicando en torno al
casco central de la ciuwdad (véase &l mapa I11-5).

mata  torma de procduc ol dn e vivi@nda. praeserita HLvVersas
caracteristicas gue la diferencian e la produccidn por encarogod
la primera es que 1 control econdmico directo de la produccidn no
io ejerce 21 Wsuwario final. La segunda, @5 la  rentabilidad  oue
representa para 1 capitsl Jque la genera, pues la masa  de dinsra
inicial se transforma en capital productivo, v o la edificacidn toma
la foras de capital de civeuwlacidin. ta dltima diferencia es que el
motor e la produccidn cambbia de natwraleza, pues ya no se produce
para el suministro exclusive de wn valor de uso, sinog con el fin

de reprodacir un capital .
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11. FORMAS DE PRODUCCION DE LA VIVIENDA Y FPOLITICAS DEL ESTADRO

En consecuencia, la produccidn para arrviendo hace surgir la  renta
inmobi liaria cuyo contenida viena en Jgran medida Jde la renta de
monopolio, ya que la produccidn de vivienda se limita a2l volumen
de capital diners digponible por las capas sociales que  detentan
la propiedad del suelo (Topalov, 1972 1432-144). En  cuanto al

control técnico de la obra, la produccidn para  arrviendo  guardaba

mucha  similitud con  la  produccidn por encargs,  ya  gue =
propietario del inmueble por adaptar  podia comtratar 1o
servicios de un albafil, un dingeniers o una  peguela construcbors

para efectuar la obra.

ba forma como se subdividian estas  ca

ig]

ona era independl zando

ul

todas las habitaciones y conviertiendo cada una de ellas en una
vivienda, con caracteristicas deficiencias en cuanto &  tamaho,
iluminacidn, ventilacidn @ higiense. En ocasionss, este Lipo de
vecrindad se combiinaba con actividades  de tipo comercial oo e

servicLos gque $& ubicabkan en la planta baja del inmueiie, mienbyas

que las viviendas se distribuian en la planta alta.

Existia otro tipo de vecindades, construfdas especificamente oo
vivienda nueva para arriends, ubicacdas fuera del cascoo antigues  de
la ciudad. Estas se construyeron durante 1 periods gue va oe 1940

a 1968 y reflajaban claramente el interds del propietario:

Li
il

incrementar al mdxinmg las condiciones de rentabilidacd & través o

la construccidn del mayor ndmero posible de  viviendas en cad

71
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11. FORMASZ DE PRODUCCIDON DE LA VIVIENDA Y FPOLITICAS DEL ESTADO

terrend ¥y a wn onsto mi i o

Asi, se construyeron en edificios de un nivel y ocasionalmente de
dos niveles, viviendas de dimensiones minimas en forma de  Ycuarto
redondo”, compuestas por una sola habitacidn vy generalmente con
uné azotehusla o pegueno patio que  las separaba del espacio
comunal . También en este caso las condiciones del  inmuebhle eran
infrafumanas . Los servigios sanitarios —cuandn existian- eran  de
uso comin y colocados en wn lugar estratégico de la vecindad -—al
centro o al fondo—, dandd servicio & varias  viviendas, gensrando

graves problemas de insalubridad para sus habitantes.

iLos sistemas vy materiales de construccidn uwtilizados en esta

mocdalidad de vecindad eran de  los  mas econdmicos @ inseguros:

cimentacidn de piledra sin dmpermeabilizar, wuwros  de  adobe o
tabigue —mdichas veces =1in aplanado- techos de vigas de  madera v
béveda plana, pesados rellenss en la azotea para la conduccidn  de
las aguas pluviales y carencia de  cdhrenaje en muchos cagsos.  El
iigero impulso al proceso de wrbanizacidn v la emigracidn  de  una
considerable cantidad de poblacidn  campesina  hacia esta  ciuwcad
—~quE S8 producen a partir de la década de  los cuarenta—
propiciaron el hacinamiento  Jde numerosas familias de  escasos
recursos en estas vecindades, situacidn agravada por las  elevacas

tasas de fecundidad caracteristicas de estos grupns sociales.
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1.4, La produccidn de vivienda por auwtoconstrucoidn,

Durante las casi tres décadas que abarcan el perfiodo de 1368 a la

fecha, Se incrementaron notablemente en esta Ciudad las

necesidades de  vivienda parva sectoras madios y bajos de la

potslacidn. La demanda de vivienda se vid suiets a wna  orecisnte

Ui

yfireoulitad para el alojamiento Jde los migrantss pobres, gue ya
sntonces comenzaban a saturar las vecindades ~tanto las del centro
antiguws como las wbicadas en el primer antllo, 1o gue  impulsd el
surgimliento de nuwevas colomias populares en tervenos gue hasta
entonces v habla alcanzads la manicha urbana. t.a mayoria  de  las
viviendas ubicadas en dichas colonias fueron construidas bDayo el

sastensa de autoconstruccilan.

g

Este sistema gs cavacteristicn porgue el mismno  consumildor  de  ia

vivienda &3 oa la ver el peoductor divecto, v opor lo fanto sjervos

eni formae simultdanes el control tdonion vy el comtral  soondmicn o

B4

la produccidn. Otra caracter{stica es que 1z construccidn e la

vivienda se desarralla en forma padlatina, por elapas, &1

capaclitacidn Ny asistencia béonica y oen forma por demds precaria.

r-

as viviendas construidas por 1o gensral se encontraban en pésilmas

concdi crones,  tanto por el sistema constructivo dbl lizado como o por

—

a calidad de los materiales con que s edificaban! adobe, MEIE T A

voen algunos casos hablogaee, En la mayoria de  los  casons, la
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produccidn de este tipo de viviendas se hacia mediante los propios
recursos tinancieros e 108 USWAaPTILOSE, asimi landose  en  ciarta
medida a la forma precapitalista de produccidn de vivienda, en la
cual el cdueino del terreno vy futuro usuario, autoconstruia la obra
v pagaba directaments de su propio peculio. Aungue  tambdidén se
dabar casos en Jue el asuariao contrataba mane de cbra para
concluwir ciertas fases de la construccidn, como las referentes  a

la estructura (1losal) v & las instalaciones, entre oiras.

El desarrollo del gsistema de autoconsiruccidn en esta  ciwdad,
coincide con &l surgimiento de un gran ndmero de fracolonamientos
o colonias llejales & invasiones de ftierrvras ejidales vy comunales
en diversas ronas de la perifteria wurbana —parvticularmente hacia &l
o L b4 gureste e la misma— en tarrenos carentes de 1os servicios
g infragstructura bsicos.

Destacan entre otros, 1os casos de las comunid dades de Dan Juan  de
Guadalups v Tierra Slanca, &n las que  se  han presentads serios
enfrentamientas entre habitantes de las colonias  localizadas ahd
en forma ilegal v Los proplos comudnenos, gue veclaman su derechs a
ubicarse en esos terrenos. Olro caso s =1 de los fraccionamientos

ARzaleas, FPraderas del Maurel v de las colonmias Foresta v Prados

Gloviets, todos ellose localizados hacira el oriente de  la  ciuwdad
(véase @] mapa LI-61, 1os cuales fusron  adbtorizados  sin ningan

estudio previo, ocasionando sevias defiliciencias en la dotacidn  de
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1I. FORMAS DE FRODUCCION DE LA VIVIENDA VY FOLITICAS DEL EZTADO

infragstructura, particularmente en el abasto wminimo de agua

pootakele .

A pesar de esta situacidn, 2] impulso a esta forma de wrbanizacidn
durants este perindo se debe en gran medida al supuesto ahorro gque
reprasenta para el usuario la adjuisicidn de este tipo de
terranos . Aungues 2N Wn inicio se encusntran retirados de la manoha
urtbana, <1 constante crecimients de ésta, tardse o temprano Liass
alcanza, al igual gque los servicios pdblicos gue con el tiemps son

proporcionados por @l Municipio.

1.6, La produccidn promocional privada de vivienda.

it

El andlisis de la produccidn promocional privada de  vivienda  en
San Luwis Fotosi, debsria ivicluir las transformaciones ocurridas en
ia estructura v funcionamiento del sector inmobiliario capitalists

local . Debdido & la complejidad de estos aspectos,  dedicaremos el

prdeime capitulo a estudiarlos oon mayor detalle. En este apartado

solamente s revisard o referente a  la especificacidn de  loas
agentes gque participan en esta forms de produccidn vy carculacidn

de la vivienda v a la ubicacidn de la etapa en gque surdge  an esta

€ 1tdciadd .

Fartiremos entonces ode la  descripeidn de log agentes uis
participan en su funcionamisnto. E1 contyol econdmico  directsn de

- 92 -
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la produccidn lo representa el capital de promocicdn,  Que  permite
calvar 2l obstdculo Qe la propledad del suslo o terrens  donde se
ubtcard el provects y el capital de crédito, que permite  resolver
ia dificultad de introducir la vivienda en el mervcacs. El control
eCordmi oo indirecto, es reprasentado por Ios  arganismos oue
controlan v oautorizan la construccidn dg la vivienda —departamento
che obras pdblicas municipal-, los mecanismos de  financiamients v

el praopio mevcads capltalista del suaelo urbano,

Fl comtrol téonicn oe la obra 1o ejerce el capital industvial, es
cecir, la empresa comstructora Que se encarga Jde llevar a cabo el
programna elaborads por el promotor anmobi liario vy oode controlar al
personsl gue ejecutsa el trabaio directo —en este caso trabagadores
asalaviados del ramd ce 1z construccidn— oy Cjue &% contratads o

.. . 7
sulzcontratacdo e la com 2raNla CONGS tructora,

La forma de circulacidn en #ste sishenma 235 A Lravés el FTL= R A= T D

ertta la demancia solvents e

iU Tepy Lipn e vaiviend

e una ver JQuse son comstruldas, Se o VEndsEn para PeCcuperar asd
capitales compromsticdos . En este caso, @l mobtor oe la operacicn es

la valorizacion del capital de promocidn, mediants un oraterio de

decisidn veqiodn por e tasd de ganancia de diche capital

For ew parte, la forma de adoguisicidn se peoduce a  partic de la

liberacidn del fterreno en  cuestidin respecto al uso el S L

3%
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I11. FORMAZ DE FRODUCCION DE LA VIVIENDA Y FPOLITICAS DEL ESTADO

anterior. Esta operacidan la realiza el promotor inmobiliario,  ya
sea medlants:  la asociacidn fon el proplietario Drilanal 0
desplazands & gste totalmente  de la aproplacidn e las
sobregjananclas de localizacidn ~fijadas como renta del suelo-, gue

permt ten la valorizacidn de su capltal .

For ditine:, aparece el financiamiento necssario para este

It

e e
DEERraCLones L liarias, cuya rentabi lidad se basa preclsamente
ern la combBxinacidn de varios  tipos  de capitales: capltal  de
promoclan, capltal de crédito vy o por el diners de los futuros
Usuarins, s declir, los compradores (Topalov, 127301140

Zav Lurs Potosl oen

ba promacidn dvmebiliaria priva SO S
forma 1ncipiente a partir de  los afios cincwenta, pero S
pEavLlcimac e 1la produccidn nabil tacyonal N E@EA Srnica Bra

todavd o margiinal o La ineslstencia e e fuerte acumuiacudn o

iy

capital en el sector inmoki liario Iocal, del Dajio desarrolio cde wn

S1asbama T1nancl e Qe Lo apovara vy ola mressncia Jde obras foarmas
de preoducoldn de vivienda alternativa -gQue comd benos visto
chomivniaban hasta osntonces— constl tuyeron 1os principaies obstdculos

para su odesarrollo.

P . - - . ) - R - . - . S - L NN [T o
Cake subrayvar gue el iopulso a la produccldn o encargn —adin &

L
.
L

finaias los cincuwenta—  representaba para ia 3 onsta s © 4 v

promeeional o un Tarmidaible oompeticdor, en particular en Ia

f
HE
=
1]
=3
I
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de la realizacidn del producto. En la medida en gque se dirigian a
matratos sociales simllares, la estrecha demandda solvente de 1a
. L o A L e e gy - - 3 - : . - oy 3 oy o e - L
produccidn promocional s2 veia Jdisminuida en wna proporcldan
conslderable, por los clientes potenciales que le arrebataba la

produccidn por encaras.

Esta situacidn sspresa aue 21 impuwlso a la produccidn por @ncargo
tuvo lwgar justamente cuando la estructura financiera ligada & la

produccidn vy circulacidn de  la  vivienda eva débil, es  decir,

’
]

cuands no funcionaban plenamente los mecanismos del acceso a  la

Al

propiedad. De esta manera, el desarrollo del sistema de  promocidn

Lyl liaria privada tuvo cono base la difusidn del acceso & la

preopiedaed de 1a wiviends Y Necesarl amente, la existencilia o

cré&Editos para los compradores de dsta. Esto se aprecia  olaramente
al abservar =1 incremento relativo del odmero de viviendas proplas
gz oun 44,7 al 82% del total- v la consecusnte disminucidn del

porcentaje de las viviendas rentacdas en el periodo que va de 1980

@ 19320 (véase &l cuadro TI-20.

En eomsscuencia, pueds afirmarse que esta forms de  producordn de
vivienda toma suw overdaders awdge a mediados de los afns sesenta,
Epoca en ia cual se hace notar la aparicidn de las  primeras
oRpEraclone: con participacidn de fondos del Estado destinados  al
financiamiento de la viviends., La canalizacidn de  recursos de
institucionas  tales come el Fondo de Operacidn oy Descuents
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iI. FORMAZ DE FPRODUCCION DE LA VIVIENDA Y FOLITICAZ DEL ESTADOD

Bancario a la Vivienda (FOVII, hizo posible la construcidn de
numerasns conjumntos habiltaciomales vy nuwevas ocolonias, Cliyas
viviendas estaban destinadas principalmentes a los sectores medinsg

de la poblacidn (20

Hasta entonces, las cantidades de produccidn de  viviendas habian
estado sujietas al volumen del capital disponible por parte de los
inversionistas., En este saentido, 1a etapa e transicidn

representada por el sistema de  fraccionamisnto,  adouiere  una

i

importancia fundamental para 1l surgismdento de este nuevo sistema,

it

T (&)

14

Hy

yva gque permlitid v desarrolld el paso de la vivienda en alouwil

la propiedad de la misma (3). Esta transformacidn supuso un nuevo

o de cirvculacidn de la viviends, basado en la  existencia el

il

creéfdi to hipotecario para  los  adguirentes vy en  la wtilizacidn
masiva de sus alorros O INgrEsos para su oadquisicidn. La inversion
cle una parte importante de 1os ingresos de los sectores medios  de
la poblacidn —para obtensr  una vivienda propia—- permitia una
recuperacidn mads rapida del capital  invertido en la  procduccidn
habitacional, implicands una realizacidn mds aceierada de  1la
mercancia-vivienda vy  la apertura de un sector de  actividad

importante para 21 capital bancario monopolista (4701

El impulsc vy desarrollo de esta forma cde produccidin vy cirvculacidn

de viviendas occurrido en las Gltimas décadas, se explica  por  la
facilicad gue proporcioma para LTI rapida acumulacidn ¥
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concentracidn de capital. Esto la ha convertido en wuna de  las
actividadses oreferidas para  trasladar los excedentes  privacdoss
producidos en los sectores comercial, industrial v financiero de
Ios principales grupos econdmicos de la localidad, v se expresa en
la constitucidn de un poderass  sector  inmcbiliario capitalista
local. En el prdximo capitulo se abordard con mayor detalle este

ditimo aspecto.

2. El papel del Estado en &l problema de la vivienda.

La intervencidn del Estado con relacion al problema de la vivienda
en México, puedese analizarse desde diferentes dngulos. For un lado,
comes wnstrumento regulador vy atenuador de los efectos,  gus —al
nivel de funcionamiento de las  formaciones  sociales—  genera el
propio desarvollo del modo de produccidn dominante en  este  pafs,
gue &l miens tiemps Jue Aincremsnta la necesidad de @aulpamlentos
colectivios de consums, crea obhatdcuwlos gus limitan cuantitativa v

g

cualitativamente su produccidn,

n

En &ste sentido, a pesar de expresar. los inteveses de las o lases

dominantes, =1l  Estado oo pusds dejar de considsrar log
requerinientos generales del sistema, las presiones y  fuerzas de
wna s0ciedad compleja vy diversificada., En consscuencia, la  accidn
nmabi tacional del Estado no se detfine en funcidn de las necesidades

de la poblacidn, sing de su iwmportancia en el planc politico,
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relacionada con la necestdad de legl timar su poder comd  respuasta
& 1a lucha de clases, vy en funcidn de la disponibilidac de
recursos @stablecida en competencia Con otras inversiones

divectamente vinculadas a la acumulacidn de capital.

Vista asi, la inversidn de forcdos  pdblicos  en  prodramas  de
vivienda, responde & la necesidad de poner remedio a corto plazo o a
las processs "anarquions” que obstaculizan el desarvrollo wrbano =
industrial. S5in embargos, la intevvencidn del Estado como regulador
de las contradicciones derivadas de  la  socializacidn de las
fuerzas productivas, Jeneralmente no ha afectads las relaciones de
produccidn, de  ahf el cardcter  transitorio de las posibles
SO1UCIONES QUE DIPOD0oT O 0T . Eilo explica gue  en @l caso deld
problema de la vivienda, se dejen de lado aspecinsg DASILCODS [SRPa SU

golucidn, btales comn el control del pmercado capiltalista del  suselo

v odel compovtamniento el sector anmoki lario privaedo.

~

Otvya limitante serfa el papsl gue Jdeda la movilizacidn de  foncos

pUblicos en forma de capital desvalovizado, para el financiamiento

ta & la incapacidad el

U

a la adouisicidn de vivienda, Comg respues

sector privado para satisfacer directaments las necesidades  ds

vivienda de la mayoria de la poblacidn, %W intervencidn permite al

capital involucorado en la  produccldn e viviendas, veincer
chatdculos a la cavodlacidn de este Dien (71, En consecuencia, el

financiamients con intervencidn pdblica  representa una  valiosa
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1T

ayuwda a la acumulacidn de capital =n general, y en particular en

el sector inmobiliario, reduciendn los costns financierns e

-
1%

produccidn inmobiliaria v el largo periods de rotacidn del capital

o

que la caract

10

riza, mediante la implementacidn de corédito & la

vivienda pdblica.

Asi, cuando e habla de la accidn habitacional del Estado, &Esta
generalmente se refiere al financiamiento. Mo obstants, en algunos
casos, su participacidn puede abarcar el papel de promotor,  es
chacir, Que pueds ejercer un contral econémicm, organi zands la
produccldn sobre el suselo de su propiedad v financiands &l mismo
tiempo la operacidn. En cuantos al control téonicn de la produccidn
cie viviendas gue financia, geveralments 1o deleda en gnmpresas
privadas, situacidn gue explica el marcads  interds del sector
inmoki liaris privads por participar en ssta etaps del proceso ode
oproduccidn habitacional, danda Ia SV e huacrati vidad LA

representa .

Cabe senalar, gue 1a iﬂtgrvenciéﬂ del Estado en ssta materia, (alw)
pueds reducirse & un simple mecanismo de adaptacidn funcional e

la estructura socicecondmica & las contradiccionses sociales  gue

ella Wi S gEnEra . Existen tamizi en diversos Ltipos e
contradiceiones al interior del asparato e Estada, Esta

aclaracidn podria explicar la contradiccidn de la politica estatal

de vivienda, gue por un lado, a través de  la  promocidn pdblica



II. FORMAZ DE FRODUCCION DE LA VIVIENDA Y POLITICAS DEL EITADD

hakbditacional ".. . limita la promocidgn inmekiliaria privada

dificultandn asi &l acceso del capital privado & un campo donods
podria valorizarse”, y por  otro, "oLlestimdla  la  expansidn de
empresas privadas de construccidn y  promocidn, facilitando  la
valorirzacidn de sus capitales vy la acumulacidn en &l sector”
(Sohteingart, 19270 73, mediante =) desarrollo de la obra pdblica
v el apoy: {inanciero a pramociones privadas.

b

2.1, La accidn habiltacional del Estado en San Luis Potosi.

Comy ya hemns  vigto, a partiv de la década de los  sesenta

comienzan a canalizarss fondos puilicos destinados al
financiamiento de la produccidn de vivienda de interés social . L&

administracidn y &l mansio de estos recursos financieros ha estadd
a caroo de diversas instituciones gque han promovids y o financiacs
Pa construccidn de viviendas en esta cilwdad  durante los Qltimos
aquines anos! el Fondo de Opevacidn y Descuento Bancaris a  la
Vivienda (FOVIY, &1 Instituto Macional para &l Desarrollo de la

Comunidad v la Viviendsa CIMDECO), el Instituto del Fondo  Nacional

e la Vivienda para los Trabajadores del  Estacdo (FOVIEEITEY, &1
Instituto del Fondo Nacional de la Viviendz para los  Trabajadores

CINFONAYITY, el Fondo Nacional oe fabiltacidn Fopular (FONHAFD)Y v

2l Instituto Ecstatal de la Vivienda (INESVID) .

& continuaciodn se describirsd la accich habitacional de cada unn de
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estos organismos en esta cludad. El andlisis de los  progranas  de
vivienda desarrollados por estas  instituciones que aguil Se
presenta, se desarrolld fundamentalmente a partir e 1a
informacidn proporcionada poer los propios  organismos estudiados,
alagunos de  los cuales  han participads e la producclon

k4

fali tacional desde la décad

x der ios sesenta. Sin embargo,  no fud

n

posible obtensr la informacidn necesaria para desarvrollar wn

analisis continug desde

4

sa época hasta la fecha, e tal razdn el
periods de sstudio se circunscribisd a ia etapza gue va de 1378 a

1933, periodo del gque se obiuvo mayor informacion.

21070 Bl Frograma rinanciero Jde Vivienda (FFVY vy el Fondo  de

Uperacidn vy Descusnts Bancario a la Vivienda.

L Frograma Financiers de la Vivienda, BUPE  COMD  una politica

gubernamental destinada & inpulsar la  construccidn o mejora ds

viviendas o interes sndl

i

]

L,  wobtovgando apoys financiers & La
insti tuciones e coredi b el ante préstamcs Y Crédi tos
relacionadss con operaciones hipotecarias para vivienda de interés

social.

Auriguie 1a programa en esta ciludad e remontza & Lla

décacda de 1os sesenta, la  informacidn disponible se lLimita al

a pesar de esto, pusde apreciarse

pericdn que va de 1978 a

que su participacidn en 2l financiamiento de viviendas de  interés
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social en la localidad ha sido relevante, apovandn la construccilan

ol TR, AR

¢

vnidcladdes gus representaron el 3402% 0 dsl

viviendas producildas con apoyos gubernamental  entre 127320y 19EE

(véase el cuadro I1-2).

De esa cantidad, 11,604  viviendas Se [rrodu g eraom com la
parLicipacidn directa de las instituciones bancarias, e decir, el

SEL2% del total de viviendas apovadas por el Programa Fioanoiers

de 1

@

Vivienda., Las restantes 1,855 wnidades fuseron  financl acdas
poir el FOVE (Fondo de Denscuents Bancario a  la  Viviendas, Cuya
participacidn sntre 1372 y 1392853, representd solamente el 4.7%  del
total de viviendas de este tipo y el 12.74 de las producidas  a

través oe la canalizacidn ode las institucriones bancarias. ©sto S8

plica en parte por la irregular  distribucidn de  la  inveirsidn
pailica en las diferesntes regiones del pais, y  por la  creciente
partilelpaclan de otros ordantsmnos pdinlil oos en este sector
ol 20 Bl Instituto para el desarvoillo de la Comunidaod v ade la
Vivienda (INDECO)Y.

A partir de 1972, se inicia la participacidn del INGECD & nivel

S fundacisn fud en faebraern oe 19706, Covy el mindety v e

o
]
2]
o
.

ledicarse al impulso de 1os programas de vivienda  en cooperacidan

™
7

comn otras tnstriuciones pudlicas v pravadas. Sin esmbargs, en el

breve periodo que duran su actividades, su funcidn no se limitd &
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I1. FORMAZS DE FRODUCCION DE LA VIVIENDA Y FOLITICAS DEL ESTADO

cumpliv con tal obistivo, sino que tambidén abarcd su colaboracidn
SV DUOIramas promocionales de cavdclesr social, participanon en el

financramiento y elaboracidn de planes  reguladores  urbanoe  y

provectos e planificacidn regional (5.

En el cuadro IT-2, se praesentza el total de viviendas terminadas  a
Lravés de los  prodgramas realizadoz por el INDECO durants el

periods de analisis. Su participacidn se reduce a un 2.4% e 1los

programas bhabitacionales del sector publicon, aungue  cabe sehaiar

que suW intervencicon  abarcd  tambign  programas de  remodelacidn
trbana  y  de  vivienda campesina en  diversas  localidades  del

itnterior del estado.

21020 Instituts del  Fondo Nacional de la Vivienda para 1os

Trabajadores Jel Estado (FOVISESTEY .

El FOVIz

!
<

STE e funda en dicrembre de N7, core el o ietan ol

atendsr las demandas de vaivienda e los trabajadores e prestan

sUS serviclog  en  las  dependencias de los poderss elecultlvio,

judiciat v legislativi, asl como de todos anquellos

a organisnos publicos  suietos  al réaimen Juridics de la Ley

Federal de los Trabajaadores ail Serviclo del Estacdn. Ya en T9EA, @)

g

1S55TE  habfa financiadso 1a  construccidn e palate viviendas

multifamiliares. —l FOvIE participd  postariormeEnts en la

. <z v 1 - e o P —f ot rm o - - " . R - . . . -
construccldn v financiamients de dos conjuntos habiltacionaies mas,
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Qque en total representaron 450 viviendas.

La escasa

esta institucidn, se refleja en &l bhaijo porcentaje

realizadas —9. 5%—, en relacidn al total producido

pablicoos en Los itinns dier anos.

Fordio

o
38

Instituto del Nacional D la

CIMFONAVITY .

Trabaladores

La creacidn del IMFONAVIT en abril de 1572,  tuwvo

proporcionar crd&dito & los trabajadores para la

meE)ora vy ampliaciﬁn cler viiwviernda, 1o ma ladar

propredad de la misma contraidos con anterioridad.

A nivel local funda la delegacidn regional del

;B

17 A partir de entonces  S5e

AROTECL&

i VIV

participacid del Estado &n 1o programas

Durante el periodo gus va e 1973 &

ohreros .

promacidn de TR, 21TE viviendas

ivtervinog en 1a

(4

represaentan el A0 5% del total e viviendas e

Promsoyidas organismos del gsector pdolicon en

p (N

metropoli tana.

N obstante, en los Gltimos ahos, sue programas se

importancia de los programas de vivienda promovidas
de

por

a  Viwviendsz

C il

adewdos

TMFONAVIT
EVTA
=S e

NuUSV &,

interds

Fian

DEL E=TADRO

I:l oy
viviendas

OTJEartt snos

prEt &

mdetlvo
adquisi cidn,

@

-

€217

1

(H

=1 ¢

Lina IHE-R AN

para los
OV EEVIL S

Lt
Social

Sia Folm AP

18]
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II. FORMAS DE FRODUCCION Y FOLITICAT DEL ESTADO

comsiderablements, delids en gran medida a 1 critica  situacidn
econdmica por la  gue  atraviesa el pais, 1o gque ha afectado

notablements el presupuestn destinads: a esta institucion. oun

declaraciones Jdel delegads regional, est Instituto construird

T

solamente 7 009 viviendas en loz prdwimos  tres afos, debido al
bado presupusesto oo Gue cuenta. Tradicionalmente la  mayor  parte
de los recwrsos mangjados por este DI RN ST 1) destina
primordialmente & la CoNstrUccian e V1vienda ferni nada
—denaminada linea uno— Yy en poca medida se atienden otros tipos de
apoyo —comstrucelon de vivienda  en  terreno propio, compra . de
vivienda a terceros, madificacidn v ampliacidn de vivienda propia,
asi como créditos para la redencidn de pasivos- que comprenden 1o

Que Se conoce oomn linsas dos a cinco.

pmportanta sefalar que han existido problemss en cuants & la

wiricacidn de Los o umitos habn tacionales  promovicos por esha

rnstitucidn, gue = la mayoria de  log oas

gE T an Tocall zaodos

clentro de Los Limidte geonraficos  del  mercado e Lrabaym

representado por las niustrias gquse se @ncuentran en esas areas

Cvdase el mapa 1170,

S1v embharogo, 1o gue  aparentamente representa LIT acle s uada
decisidn, en réealidad se ha convertido en oun gravse problsma para

ia poblacidn gue hablta en ests

nwiclens, pues la mayoria oe las

industrias localizadas 2n 25as Zonasz son las principales fuentes
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I1. FORMAZ DE FRODUCCION Y FOLITICAS DEL ESTADO

de contaninacidn industrial y debido & la dirveccidn de los vientos
dominantes durantes ciegrtas SpoCas del arno, 1os gJases
contaminantes se  dirigen praclsamnente Fiacia los conjunmtos
habi taciocnales que se ublcan cerca de ellas. Es  decir, aue  las
promscrones  del  INFONAVIT estdn  sometidas a una Situacidn
anbiental nejativa que afects la calidad de vida de sus habitantes

oravemante .

Z.1.6. El Fondo Nacional de Habitacidn FPopular (FONHAFQOS .

Los programas financiados por esta anstitucidn  preszentan  dos
tipos! programas Jde lotese com serviciog v programas de vivienda
progresiva oon plie de casa. Ambos tipos d@.prmgramaﬁ promueven La
autoconstruccidn  de  vivienda con  asesoria técnica gratul ta
propesroLonada peor o el Instituts BEstatal  de la Vivienda, La
ciferencia Jue presentan @5 Oque en @l primsr caso, se  entregan &
ios  adguirentes  lotes EP ! Cconstyuc ol dn Lz cuentan €y
nfragstructura urbana y en el segundd caso e incluye ademdas un

madulo basicon de servicios,

Este tipo de programas se  destina  a  wna poblacidn de  escasos

FROUPS0S, pETD Con UWNa capacidad minima e pagn oue le permita

-

wacer  frente  al financiamiento del LEr e =] inicLar L&

advtoconstruccidn de la vivienda.
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IT. FORMAS DE FRODUCCION Y FOLITICAS DELL ESTADO

La presencia Jde este organismo en la localidad es wmuwy reciente,
por 1o ogus su participacidn en la produccidgn de  vivienda  es  adn

relativamente pegueha, limitdndose a 2,503 wunidades producidas  a

partir de 1986, que representan el o.3% del total de viviendas

[

pronsyvidas por organismos del sector pdblico. Z3in embargo, para e

1

'Il

’-_J
i

ejercrcio 128% e planeacda una inversidn de 16,923 millones
e pEsos gque presumiblemsnte beneficiard a wn mayosr  dmero de

familias.

2.1 8. El Instituts Estatal de la Vivienda CINESVT ).

Este organisms surge a raiz de la desaparicidn del  INDECO
cecretads en el aho de 19820 como una modalidad de Ios programas
de apoyo a la construccidn de  vivienda para sectores  de bajos
ingresos, AQuiedando desde sus inicios Jurisdilcocionad & las

attorldades gubxernamentales locales, gus 1o han mantenido Dagjao su

contral .

PDesde su origen, la actividad del INESVI se ha visto  interrumpida
continuamente debido a proDlemas de naturaleza interna. Serias

irregularidades de manedo presuguestal vy numerosas demandas en S
contra por parte de los usuaerios de las viviendaz  otorgadas

~debhidy & las pésimas condiciones de comstruccidn vy disedo con gus

S rezllzaron- progiciaron la destitucidn y procesamiento del
Director del Instituto en 13984, poniends en entredicho la
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gxistencia del mismo, Esto se ha reflejads desde

fuancionamiento may Trregular.

Su o accidn en la ciudad se timita & viwv

~financiadas con recursos Jael gQobierno sstatal-

1R 7%

i3

% gJue representan el 9. cde la producc

pUblica. Zin embargs, cabe sefalar que

: z [ g e e Ay - o —
dotaordn de apay2s v o Aasesorlia téonmica para

trbanizacidn de predios, la edificacidn de pies

reparacidn de viviendas construldas por la propia

anns anteEriores ., En la  actuwalidacd dicha

programas financiados por el Fondo Macional

Foncin Macional para La Vivienda Rural |

2030 RBalance de la produccidn e viviaenda  oan

Durante el periodo gque va de 1978 ] N

construicdas con permiso de obras pdhllca% fug de 5,0

cie las cuales &1 4% 5% fud producida a través  de

7

Loz organismas del sector puniico anaiizados

intervencidn de las instibuciornes Dhancari as

=21 restante fuez produciads por partilculavres

T
HE

Ti—a)., Tambien se un ligero inoraemento en

relativa del financiamientos obopgads por

- 111 -
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1. FORMAT DE FRODUCCION Y FOLITICALZ DEL ESTADO

bancarias, que pasd del 12 .%% al inicio del periodo al  21.4%  al
fainal del misma . Siv embavogn, =1 dato mds relevants,  es la

creciente disminucidn  del ndmero  de viviendas  producidas con

D74

3 oal 20 .3%~-, en contraste

financiamients popular —gue bajd del 4

con el crecimient: relativo de la participacidn del financiamiento
mansJados por 1os ordganiemos pablicos del sector habitacional, Lt

ge @levd del 37 .6 al 57 8%

. Evaluacidn de las formas de produccidn de vivienda en San Luis

Fotos! .

En esta Gltima seccidn presentaremos una evaluacidn  muy  suscinta
abie oos resultados de este capltulo en relacoidn &l lugar gue g
cada wra de las formas de producclidn analizadas vooal  papel  del

—

Eotachy 2 la produocidn de vivienda en esbta oyudadsd.

-

En cuanto 2 la produccidn oe viviends oy @ncargo,  dsta tuvo uin

papsl predonderantes en un perio s abarc cha 193G a0 138,

Qe

teni endn una cdisminucidn paulatinag en la participacidn relativa de
produccldn de vivienda a partic de entances, a  pesie del lugero

repunte mostracdn durante la década de 1os setenta,

,._
a

Una situacton similar se  observa respecto & produccidn e
Vivienda  para arriendo, cuya participacidn en la  producoidn

Pata tacional tiende a disminuir & partiv e la década  de  los
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IT. FORMAS DE PRODUCCION Y POLITICAS DEL ESTADO

cincuenta. Sin embargn, coms ya se ha sefalado, esta forma  de
producclcn, ss el antecedente inmaediato al desarvvralilo del  sistena
de promocidn inmobilliaria v de hecho, algunas snpresas gque durante
los afios treinta y  cuarenta habfan participads como  vantistas

inmoliliarios, se constituysn coms precursores de la produccadn

profscional, gque & comdenzos de la déEcada e los sesenta oy

i

specialmante en las dos décadas posteriores, se convirtid en la

forma Jde produccrdn de vivienda dominante en esta crudact.

For su parte, la produccidn de vivienda por autoconstraccidn ha

U

tenido un comportamients cfclico & partivr  de la décadz e los
setenta. Zin embargo, su desarrollo coincide con 1oz perfadms &n
auer e incrvementan los flujdos migratorios hacla ests cnwdad
~particularmente a partir de los afios ochenta—. EL bajo nivel de
ingresos e estos grupos socrales v o la orecients  pérdida de su
ootz adogursitivo Ran dacdo wn gran bmpalso &l sishema e

avtooonstruccian.

Debidos & la estrecha relacidn entre las formas de  producondn de
vivienda v las formas  de aproplacidn del saels gue datas
reduleren, conviansg  subravar Ja  importancia del  sistemis Cigs
fracoclronamiento como la forma dominants de adouwisicidn del  suéilo
durante un periods gue abarca miAs de tres décadas vy ogue inloia en
los afios cincuwenta. El impacts del desacrolio de estse sistema &

parvtiv de  la  incorporacidn de grandss estensiones de bisvras
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IT. FORMAS DE FRODUCCION Y FPOLITICAZ DEL E2TADRO

agricola a usos urbanos, ha sido determinante en las tendencias vy

=1 ritnn de cracimisanto de la mancha urbana.

En relacidn & la politica estatal de vivienda en esta  ciudad, se
caracteriza por wna serie de contradicciones en  la  solucidn al
proplems habitacional y opor una gran insuficiencia para  disminuir
el déficit existente. Este fendmeno ha sido paralelo al  acelarado
crecimients wrbano experimentads en las Ultimas décadas y & la
creciente  concentracidn  demogridfica  que 1n ha acompahada,
situacidn gue repercute en el admento de la demanda  de vivienda,
En consecuwsncia, los programas de vivienda del  Estado  promoviclos

en la localidad, reflejan un estancamients, inclwso por  parte de

ios organisaons especializados mis fusrtes.

Aunoue a partir de la década de los setenta comlenza a notarse una
intervencidn mis efectiva en  los  programas  de vivienda  para
trabajladores, por parte del EBEstado, esta s ha  restringicds al

financiamiento v promacidn de vivienda de interds  social, =N B
mayoria destinada & atender  las demandas dde los Da R g Wy aluls
sindicalizados que ejercen mayor presisn politica v de  aguellos

teneidn de las necesidades

i

aue pueden ser sSujeto de crénito. La s

3l

2

e vivienda de 1os sectores populares es adn mugy vrechucica,

Otra caracteristica de la palitica habartacional del Estade en  la

localidad, s el alto grads de aorcticulacidn que  presenta con la
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comenlidacidn de un poderoso sector  inmobkiliario privado. Claro
gjemplo de esta acoidn s la participacidn del FPrograms Financisra
de la Vivienda y del INFOMAVIT, organismos Jgue [han servido de

apoyn a la expansidn del sector promocional, tantos  privado  como

Hy

publico. La influencia alcanzada por este sector en &l contral vy
tendencias de 1la produccidn habitacional & partir cle 1a
intervencidn del capital desvalorizado ael Estado en esta rama,

zserd matervia de andlisis del prdsion capftulo.

Niotaz capitulo I1.

y

£33 Lhna Cige v a oL dan adicronal BCBTCHR e i Sistena de
fracocionamients bisne gus  ver coon su forma de  ocupacidn del
gspaciol se podria decir que en términos de los intereses de  los

i

fracoionadores, dsta pressenta cierta 1d9gica en la selecoidn v
adouisicidn de terrencs para adecuarlos. Zin embarg:, =1 tips  de
prociuccidn de vivienda gue s2 presenta en ias primeras etapas del
stema de  fracoionamiento, supons la wtilizacidn oe  grandes
extensiones de tirerra v periodos mauy largos  de produccidn. == ]
srigina el encarecimiaento en @l sumivistro de cilertos servioilos,
&l crecimients a saltos de la mancha Wrbana, wna bhajia densidad ide
construccidn vy la peviturbacidn en el mercado  del  suelo gus  se
torna altamente especulativo, Por tal razdn  =n ocasiones s
utiliza €1 tévming “irracional’  para denominar la  pawta  de
crecimiento urbano Jenercado por esta forma de produccldn.

L2 Fué a partir de la 1écaﬂd de los sesenta cuando el apoyn de
las politicas gubernamentale div i &  atender @l problema
hqultdc onal comiensa & uparonirdll-” x> hacia regrones fuera  del
Digtrito Federal. Se funda asi, en 173 , el Fomudo de Opsracidn vy
Descusnto Bancario a la Vivienda (FOVIDY, cuvos objetivos eran la
comstruccidn de  viviendas de  interds  social)  otorgar ATy
financiero a las instituciones de crédito & travéds de  préstamos

Mipotecario para vivienda d2 este Lipo, vy aprobkar el monto vy
caracteristicas de los planes de conjunts  para  viviendas e
interdgs social, slaborados por las institucionss bancarias.
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(33 Al respecto Engels (18337 43-24), sefala que la propiedad de
una vivienda por parte del obrero, puede resolver su situacidn  en
forma particular, pero a nivel general, &sto implica gque &1 obrero
noe pague el alaud ler de sy wmorada en Jdinero al arvendatario,  s1ino
Bajo la forma de trabajo no pagado.  Por 1o Que  estse  supuesto
abhorro para 1l obrero, en realidad representa un beneficio para el
capi talista industrial qgue Lo aprovecha.

(42 La difusidn del acceso a la propiedad de la  vivienda permite
una movilizacidn masiva del patrimonio de los compradores hacia el
financiamiento de la propiedad del inmueble, de tal forma gque  l1as
recursos destinados a su adquisicidn van  a  parar  a manos el
promotor inmobiliario por un lado vy oal pago del  orédito para la
comstruceidn de la vivienda por o otro,

(5) Informacidn proporcionada por el Coordinador  Estatal del
IMNRDECO en esse entonces .
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CarITULO IIT.

FUNMCIOMAMIENTO CEL SECTOR IMMOBILTIARIO MODERNO EN AN [LULS FOTOSI.

Fn el capltulo anterior, vimos coms el sistema de  fraceoionamiento

practicamente domind la

fisica experimentada por 1a

citdad s el periodo gue va de 1TIES x 19270 Bl desarrollo de  este

)
i

stema 1wl 0

aparicidn de los RN =l wE=t capirtaliztas

especilalizados en la oompra Jde  tervenss en blogue,  para Luego

acondi cionarlos, lotificarlos vy venderlos., Surge asi, a fionales de

La década e los cincuwenta, el sistema dhe  promocudn inmoebl Liaria
e suw estads embrionaris. Sin enbargo, fug la  intecvencidn  del

bacio A partir e la creacian dds e o amas

finanmoiayr

la viviends, el mecanismo Jue permitid gue este sistema e

convirtiera en ba forme domavantes dde la produccidn habl tacional .

La introduccidn del capltal oe

Lama prara @ financiam ents

Procuccidn de viviendas, Tug  la vrespuesta del  Estado ante

—
It

rigcesidad de gue una Traccidn oe la poblacidn de

it

S asos T LT B

u

=l oRPEPOS ASALATLADDS- S convichiera v suijetso oe oraddi b oy

comsecuenci e, das politicas de apoyvo a la produccildn haio tacional

fomsntaron el accesd A La propise

VA DpdE Ao an

la  adoulsicidn de las  viviendas  peoduciodas por el =istema

vzt Liario caplitalista, =R

H

M S Lo em, [l LuEean € 4

e una de las formas tradicionales ode producoildn vy
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civcwlacidn de la vivienda:!l &l sistema del arviencs,

De esta suerts, la incoarporacidn del  capital desvalorizado  ded
Estads a este  campo, Mfa  siddo el factor  fundamental en la
constitucidn de  iwportantes grupos monopolistas iomabil liarios

durante las dltimas dos  décadas. Eat

11

& &u ver oroploid 2l
desarrol Lo dde wn process oreciente de concentracidn el capital
financiero come intermediarlio entre los poseaedores del capital de

Pz idn oy @l momento de la produccoldn habrtacional . Asi, es

-

actividad se ha convertico en uno de los campos preleridos  Para
trasladar los escedentes privados —producidos en las  actividadss
industrial, comercial y financiera— de 1los  principales grupos
ECoMMLEng lactales, Tandmend Qua Se apracia por ta proliferactdn

che empresas vinculadas al sector 1vmabirliario.

Pl Obdetuivos vy ometodoloala de ba investiogacidn.

Fara tener una vislhdn wmds apedacda a 1o gue sucede al onterior del
gector dvmobi liario Iocal, se realizd una investigacian s las

caracterfsticas e la produccidn habd tacionad COriE L ode e Tens

’

diferentes Tipess O empreBRs Dromdioran e vivienda oy UL

practicas  m&s  generallzadas, asi  comm las transformac 1 ones

opEradas en 2l Ssector en 1os ditimos velnte afios, b= Yaiz e L

creciente intevrvencidn del B

en los programas hato taconales.



H FUNCTIONAMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO

Los resultados de esta investigacion se basan en la aplicacidn de

i

doratoris cuva orientacidn Tud odivigida & conoacer

LATTE e 0L ~I
los aspsctos velacionados con la produccicdn vy civculacion  de
viviendas, @l andalisis de la ldgica de wvalorvizacidn de  los
capitales involucrados en las operaciongs v las diversas Tormas de
articulacidn entre capltales privados vy capilales desvalorvizados

aportados oy el Estaedn.

El estudio de estos aspectos incluyd los sistemas de  programacian
vy gjecucidn de las operaclionss, los mecanismos de financiamliento
utilizados vy la estrategia de conmercializacidn v venta de tevrrvenos
vy o viviendas. Otros  puntos  analizados fusron las formas e
Apro@ptacydn el suwedo como soports e la producodSn prmenly Sl avia oy

ol @lemento suieto a processs e especulacidn. La importancla de

este Glbtimo  aspects destaca oy el papel CjLbes el e o

pvimoind Lrarvio Iocal ha o juwdado en la formasidm oy @sparisl on
mancia  urbana, en parvticular  en L L 5 refieres al

comportamni ento del meroacdo ddel swuelo

muestra en @l congunto e

o

2. BElabovacidn vy wbicacrdn de 1

promistores privardons,

La inexistencia e informacidn referente al regrstro de las
enpresas promo2toras de vivienda locales, fud 21 primsr obstidculo

para la elaboracisn

entativa de distintos




ITT. FUNCIONMAMIENTO DEL. ZECTOR INMOBILIARIO

i
n
o+
m

tipos de promotores privados de esta cludad. Fara subsanar
carencia s& procedid en primer té€rming a la identificacidn de las

enmpresas vinculadas al sector inmobiliario en general.

e encontro, asi, gque en la actualidad, existen cerca de 179
Empresas dedi cadas a la administracidn, compra-ventsa y

construccidn de viviendas y a la construccidn en gensral . Ademds,

sa encontraron alrededor de Nneqoios reglrstrados gque se
deslican a la Jdistribucidn v oventa de eguips vy malteriales para
comstruccidn (13, Sin embargo, del  total de esas  enpresas,

solamente 32 se dedican propiamente a la  actividad de promocidn

inmobi liaria.

En pase a estos datos, se procedid a identificar con la avuda de

informantes clave v datos devivados de un cuestionario aplicado &

1S &
la promocidn habitacional como el INFONAYIT, =1 Institutso Sstatal
ce la Vivienda y ei INDECO, cuiles de esas empresas  se  habian
caracterizado por participar en foarma regular en 1ag  promocionas
imabd tacionales mas importantes, tanto de fraccionmamientos comne de
conJuntos, asi como por el ndmero de lotes  vendideos, viviendas

producidas v gl ritmo de produccidn de las mismas .

Tambien se intentd aplicar este cuestionario & funcionarios ode la

Asociacidn de FPromotores de Vivienda, A.C. (IVAC), gue agrupa a 1z
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III. FUMCIONMAMIENTO DEL ZECTOR INMOBILIARIO

mayoria de las empresas promotoras locales.  Desafortunadamsnte,
esta organismo, gque inicialmente habfamos considerado coms  wna
fuente importante de informacidn respecto al  funciconamients el
sector  inmobiliario, se negsd a contestar el cuestionario

presentado.

A pesar de estas limitantes, ce obtuvo una lista preliminar de las
seis empresas promotoras vy constructoras de vivienda mas
importentes, misma gque fudé complementada posteriormente con  obras
siete empresas de menor rangs, pero cuys analisis  permltid
elaborar una muestra representativa gue incluyera a grandes vy
medianos promotores privados. Esta muestra representa el 40%  de

las promotoras de vivienda de la localidad.

2.1, Los cuestionarios aplicados.,

Como yva se indics, &1 primer cuestionario se aplicd a funcionarios
de tres organismos del sector pdblics dedicados a la  promocidn
tabitacional v & wna de  las instituciones bancarias Jgue  B&

participadsn en el financiamients de algunos programas locales (2

1

En este cuestionario se incluyeron preguntas acerca de  las
caracteristicas, estructura y funcionmamiento de la  institucidn,
tips de promociones apoyadas, ndmero de crdditos  asignados vy de

viviendas producidas por programa,  asfi como cudles  empresas

privadas habian participads en su ejecucisn,
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I1T. FUNCIONAMIENTO DEL SECTOR INMORILIARIO

Un cuestionario diferente fud aplicado a las trece enpresas
promotoras inmobd liarias gque componian la muestra. Este comprendid

tres secciones principales!

La primera seccidn incluwyd wna serie de preguntas relativas a  la
estructura interna de las empresas, origen y monto del capital  de
las mismas, antiaguedad de su constitucidn, nombre vy ndmero de los
accionistas y posibles vinculacionss de éstos con otras  empresas
relacionadas al capital industrial y financiero. A partir de estz
informacidn y apoyandonos en estudios similares desarrollados para
otras ciudades del palis (Schteingart, 1933, 19273, se elabord una
clasificacidn de las empresas, en base a la importancia de  las

principales funclones Jue desarval lan.

En la segunda seccidn  del  cuwestionario se  manejaron poreguntas
relaciconadas con el funcionamiento especificon de cada una Jde  las
empresas ancuestadas, suws practicas mas comunes v 1os tipos  de

vivienda producidos. De esta manera fug posiblie definir log

f

il

ctores mas relevantes gue  influyen en  la programacidn Y
caracteristicas de sus operaciones asi cono los aspectos generales
de los mecanismos de financiamiento de los programas v &l ssctor

gocial al gue va destinada la produccidn,

La tercera seccidn estuvo encaminada al  andlisis de operaciones

especificas. Esto permitid  conocer la  1dgica de  la actividad
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L. FUNCTONAMIENTD DEL SECTOR IMMOBILIARIO

promocional, en relacidn a la sstrategia de apropiacidn del  susio
coms soporte de las  opsraciones y & la valorizacidn de  los

capitales comprometidos &n las mismas.
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La realizacidn de la encusests s v suieta a diversas
imitacuones) la principal fue ia reticencla de  algunas  npresas
encuestadas & propovcionar informacadn, particudlarments en 1o Que
55 refiere al ndmero ¥y nombres e las 500108 accionistas, &l
capital de las empresas y & la cantidad v  wbicacidn de  sus
reservas territoriales, entre otros aspectos. Esta actitud también
fud  asumida —aundue en menor s medida- por aloguros e Lo
funciomarios de los organismos pabklicoons entrevistados .

i ondmero de éﬂtr&viﬁtaa v ode personas entraevistadas por enpresa @
institucidn tud muy variaole, dependiendn de la disponibilidas  oe
1os entrevistados vy de  1ose comtactos gue con anterioricdad ose
Pialnian  Logracds . En total  se rexlizarvon 290 entrevistas, ogus
incluyeron a directivos de las  enprasas v a  funcronmarios  de
diferentes Nl veleg —tanto LEeni cos gl i{Tw adminystrati vos-
especlalizados con algunos toploos particuiares de la encuesta. En
@l caso de las instituciones pdbiicas _&ntr&v1ftadaﬁ, &1 o CEs
irrcluyd 8 los  responsables e los depeortamentos relsclonados

i rectamente con la programacian vy desarrollo de las  promociones,
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I11. FLINCIOMAMIENTO DEL SECTOR INMOBILTARIO

aungue en algunos casos Lla informacidn se obtuvin  de  funcionarios

SLCUNIdAarIoE O awsd Liares del encargacthy principal .

Todas estas limitantes condujeron a gue =1 programa de entrevistas
e alargara mads de los previsto, 1o que afectd en gran medida  la
cduracidn  del  periodo de  analisis Y procesamientn e la
informacicdn. Sin embaego, consideramns que la muestra obtenida  es
representativa de los diferentes Lipos de 2mpRpresas ous OReran  &n
gste sector s nivel loacal, yva ogue inclaye a las  tres rincipales
ampresas promotoras v oconstructoras de vivienda de la cliudad, a
lag tres principales promotoras de fracoiomamientos v oa siete
empresas medianas dedicadas a la promocidn, & la  comerciallizacidn
de lotes v o viviendas yoo & la construccidan de conjurtos

habitacionales.

2o, Resultados de la encuesta.,

Senqun el tipo de capltal o actividad gue did origen a la promoci Sn
inmaini Liaria, las trece  eppresas  inciuwidas en nussteo estuacdio
fusron clasificadas en tres categorias!

La primaera 2s5Ld conformadsa por 5218 @NpDresas promotoras surgloadas a
partir  de  constructoras, cuyo  interds  ce  participar  en 1a

actividad de promacidn inmoRiliaria nace entonces de la necasidad

de utilizar su capacidac instalada v de la  posibilidad gue Esto
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IILT. FUNCIONAMIENTO DEL ZECTOR INMOBILIARIO

representa de congwgar tanto la ganancia de produccidn como la  de

Frr i €15

Dentra de este rango, se cdiferencid a las promotoras vinculadas  a
grandes emnpresas constructoras gque participan en  programas  de
chras pdblicas de gran  alcance, e las ogue  forman parte de
empresas constructoras medianas, claramente cledicadas ) La
preoduc o rdn Rabd tacional

En &l primsr  Casa, se encuentra la empresa Bravo vy Meluz
Asnciados, cuyos origenes 52 remontan a finales de la  década e
Iog sssenta. A partic de entonces ha tenido wna participacidn casi
permnanente en los programas de obrad o pdbklica, awnogus tanbiéEan ha
participado en la promocidn de vivienda coms actividad coolateral,
perml bodncdo e anplise o ganancia del campn de la construccidn s

ia promseidn .

En &l segqundo caso, se @ncusntran las  enpresas. Consdltores v
Edificaciones del Centro, %A (CECEA), Zanchez Soler vy Asociados,
Constructora tamin, .0, v Constructora  Lehmsa, funcfadas entre

VRH7G v 18373 Estas eampresas basan su oactividad constructors e 1a

prociac cndn haod taclional, por tal rvazdn, dependen en mayor meddida

de la promocldn de vivienda,

La  segunda  categoris e=ts consti tuicda e s BN SRS
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orgdni camente vinculadas a grandes Jrupos industriales locales. El

capltal con gue Tueron constiliuidas provino fundamentaimente e la

n

industiria metaldegica vy ode la actividad del transporte de  carga.
En el primer caso se ubica la empresa CORZA, en la que varios de
los accionistas fundadoares =on miembros de la familia Valladares,
posesdores de la principal industria metaldrgica de la localidad vy
ce empresas periodisticas y  hoteleras. En el segunoo caso se
encuentra la  empresa Bufete Irimobiliario Fotosi v, CUY s
accronistas prancipales —la familia Dip Rame—  integran €1 grupo

transportista mas importante de la region.

La tercera categoria reunse a empresas Jgue han  sido  oreadas
dire¢tamente oo romoboaras, sin n@nguna vincalacidn orgdnica
evidente con otras empresas o Jrupos. Aungue @n algunas casos  se
encontrd ouee 2l capital inicial provenia de actividades anteriores
) pavalelas ~DAEELCanente ndustra- olex HUE BT INCLpalaes

acciomlshtas.

Far Lo general, éstas enpresas se dedican desde hace tiempo = 1=
promociidn vy ozl fracoionamients, constituyends: la especulacidn con
el osuelo una de sus principales fusntes de ganancia. & este  grupo
pertensgcsn sel s SMprasas, creadas entrs 1943 vy 133 com L&
finalidad especiftica  de  intervenir en  orandes  operaciones  de
comarcializacidn v oventa de terreros y o viviendas,  auncue alogunas

cle ellas  tambiégn  han  incorporads otras fases del proCess,
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principalmente las relacioradas a la construccidn e las

VI VL ENTAS .

Dentro de esla categoria se diferencian & su ver las empresas gus
LNLCLATON SUS RS raclones T la Produc ol dn e arandes
fracveiomamientas entre 1950y 13760 ROSVAL y Urbanizadora
Industrial, las gue 1o hicieron durante la década Jde losm ochentad
Comstructora vy Urbami zadora Las Lomas e Inmobililiaria &lier; v las
ded cadas propranent:2 & La promacidn de viviendas, Nt Ly aria
Famgel ¢ Inmobiliaria Mayollis . En los dos  primerns Casons, &l
interdgs de participar en =1 campo  de  la  promocidn dnmoblliariz
radica en su necesidad de extender la actividad de fraceionamiento

A la de construccidn y venta de  viviendas.  En

(2
y

Sesquos, 1A
ohrtencidn de la  ganancia o promocidn y o oen o menor medida la

AR LR e consheuc ol sn,

En cuanto al origen del caprtal de las empresas de eslta

este provivng de diversas fuenites) e &l cass  de  ROSVAL v
Lirbanizacors Industrial fens o o clel [RE I Wh ] R Dk iR

AN i aria @n operaclones realizadas en décadas  anteriores o

abstante, respecto a ROSVAL se snoonmtod gue el capltal de  algunos

e los socios fundadores provenfza de la industria Lexmbid L5~
respecta s Inmokiiiaria Kangel ¢ Inmobiliarvis Mayollil, el capital
que G origen a las enpresas provaing de la o fusidn e peguefias
enprasas promotoras con inversionistas locales C4AY, por 50 parte,
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1IT. FUNCIONAMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO

el capital gque did origen a Inmobiliaria Alier provine de  la
participacidn  de covmntadss politicoos Incales T B0
accionistas, especificamente  de miembros del Falyine te el
ex—ookernador Carlos Jongui tuwd Barrios,

Comviens seflalar que, a diferencia de atros B1ML Laras

Landl o

conn Log desarvrollados para el caso de la ciudad de Mésico (5), no
se encontraron ciertas categorias coma la de promoloras con fuerte
yoabierta vinculacidn con institucioness financreras. Sin @niDaroo,
en este caso  se  puwds detectar  gue  existian vincdlacionss oo
expligitas entre  algunas de  las  promoboras Yy arganl maclones

bancarias, situacidn gue analizaremos mas adelante.

Fespercto & la categoria  de  empresas  promotoras estrechaments

iigadas & intereses  @xlraniarnsg, fug practicaments

cdetectar este Lipo de  vincuwlacidn en alguna e las

anallsadas .

2.4, Cavacteristicas principaies de las empresas por categord s

1=

i
-
L
bl
it

T oaze al analizs

u

wl= la  dnformacidn  preopoyodoneass oo las

catadas se puaden  abservar clertas  caracteristiloas

acuaras @ cada una de las catedorias en gue se claszificaron.

Las empresas Jus pertenscen a la primeva categoria  muestran  una
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mayar preferencia por estar constitufdas coms Holding enpresarial,

abavcandy diversas  Tduncionss dael proaceso e proeduis ion Y

civeuwlacidn da 1a

.7

5 viviendas ., Dg esta forma,  han ido agregarcds

diversas funcionss las de promocidn y construdecidn a  través o

smpresas Jdedicadas a la comercializaclidn de viviendas, produccldsn
v tircuwlacidn e elementos constructivos y materiales para
construccidm v & la renta de majguinaria pesada para construceidn y

LAPDaNL Zac Lbi .

Esta caracteristica s acentda menos  en  las empresas e 1as
categorias restantes, auwndgue en 21 caso de la tsrcera, s observa
e las grandes Traccionadoras t. 1 enden Lamki&En & ia
diversificacidn, 1o gue les perndbs realizar  practicamentes Lodas

las fases del proceso de produccidn habid tacional, Como S0n L&
adouil sl cdn, urianizacidn vy vents de Lerrenos) ia prmmwc16m?
construecidn oy comercializmaci dv ole VIviendas asf O LA
chhbencidn vy adjudiicacidn e financiamients para 1os adgu rentes.
En relacidn a la participscidn cde las empresas de las  diferentes
categorfas 2n Lase & la producoidn e viviendas, la venta ae lotes

= R "o .
Sa0a s Y g

fi
ed

Admers de operaclongs realizadas, e observa  Jgue las
promstoras vinowladas a las  oonsbructoras han parbiclppads con

TH,LOE vl viendas

del total de unidades-, cone 4, 7ER
warpdloos sin viviends v ooon el 2BU2¥ de las operacioness (véase al

cuadro 11I1-10 0 Calbwe seflalar gue cerca el BE% de las uniaans
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realizadas por esta categoria de empresas se incluys dentro  de
conjuntos habi tacionales de vivienda ¢olectiva, la mavoaria de 1og
cuales pertenzcen a programas promovidos poy organismos del sector

pﬂbliCD.

Evt las empresas de la segunda  categoria se oRServa LATI&
participacidn de 9,750 viviendas y  &,599 lotes sin caza, gue

represantan el 2171 v el 21 .9%  del total respectivaments. En

cuanto al vidmers de operaciones, aportan el 8%, For sy parte,

las enpresas de la tercera categoria, han participado con 16,336

viviendas, 13,6878 lotes sin casa, v un total de 41 operacionses

cdesarrolladas, que representan el I8 L, &l 2.6 y el 43.1%  del

o

otal. La gran concentracidn de opsraciones vy o de lotes  vendidos

s3los en esta Gltima categoria se explica por la participacsion de

m

ias principalss fraccionadoras de Lz Incalidad.

En las empresas que pertenscen a @sta categoria  es gvicdente s
preferencia por la venta de lotes solos, puss & pesar del peso oues

implica el precio del tevrens  sobre @l total de  la operacidn
—entre un 15 vy oun Z9%-, repressnta un @lsments pelirail &l e s

i E1

b

ganancia mediants  la actividad especuwlativa del SUdeE Ly

‘T.

desarrallo de dlas principales promociones  realizadas por estas
empresas ha sldo sobvre Lavrrenog baoratos  gue posteriorments han

sufrido una enorms valorizacidn con el paso de los ahos.
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Tal es el caso de terrenos pertenscientes al municipio ode Soledad
Diez Gutidrrez, cuyo cambio de uso —de agricola a habiltacionali-—,

Pz ifplicado wuna serie de opsgraciones de  tipo espaculatbtive oy
provocadn @l crecimiento de los precios del suelo (véase el mapa
ITI=-1). Esto ocurrid también en  terrenscs de las  zonas  sur v
sureste Jde la ciudad, en los gque se  ublcaban  colonias  populares

avtoconstruldas, que se comvirtieron an suelo wrbhano  apetecible

para los capltalistas inmobilliavios, dlebido & la ejaecucidn e
grandes proyeoctos viales gque incramnsntaron suovalor comsrolal.

Otro caso similar, se

n;

precia en el sector ponients, donde a pesar
del predominio de terrenos inadecuados para la urbanizacidn —por
su elevada pendiente vy su Jdificultad para  la provisidn de  agua
potakls—, fhan sido desarrolladas oun gran ndmers de oolonidas
resivdenciales en lugares gue hasta hace aldgunos  afos ervan Honaé

periféricas de poca importancia.

En cuwanto &l  financiamiento de  las  viviendas producidas, ia

jul

enpresas de la primerva cateogoria utilizan  an maysr proporoidn
financiamiento pdblico, principalments de  INFONAVIT v o en menoy
-

medicda de instituciones Dancarias. Estos crdditos e Caracteriyzan

por ser @n su o mayoria de interds social —destinados s grupos e

Y

obreros sindicaliracdos, principaimente afiliados & la CTM=— vy
extepclionalmente de tipo hipotecario, &N cudyn caso se  degtinan a

sectores de ingresos madio-altos! empleados del gobisrvno estatal v
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I1Y. FUNCIONAMIENTO DEL SECTOR INMOEILIARIO

federal, profesores y smpleados universitarios (8).

Las empresas de la segunda vy tercerva categorias wtilizan
fundamentalments cordditos  bancarins —an algunos casos o

participacidn de FOVI- tanto de interds social comd hipotecarios,

IL!

I sector social al que dirigen la  operacidn. Sin

it}
i

SEnun Sea
embargs, alaunas enpresas  —como ROSVAL- también  trabajan  con

financiamiaent: pdbhlico de INFONAVIT.

Fespecto a las orgamizaciones bancarias con las  gQue  opera  este
Lipo e enpresas s oDsServa una gran participacion oe  SENCOMER,

Banco del Centro —el més importante grupo financiero de la regibdn—
e Hipotecaria del Interior. En el caso de estas dos Gltimas, 58

caracterizan por la canalizacidn de créditos hipotecarios.

En &l caso de las empresas de la ssgunda categoria, 1og cvéditos

utilizados se han divigido principalmente & ssctores medios v

kajos, Compuestos en sy mayoria por enpleados del sactor serviclos

v obhreros 1o sindicalizados. Las viviendas financiadas se  wbican
en los fracoiomamientos de tips popular desarvollacdoas por astas

preomnot.oras.

Lo misma  swuceds  con los fraccionamientos producidoes por las

EmpresSas Jue pertenscen a la tercera categoria. Hin embarago,
considerable ndiners de estos tambidn han sido de tipo residencial,
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divigidos preferentensnte a sectores de ingresos altos Y
medio-altos! grupos de profesionistas v funcionarins de alto nivel

e los sectores publiecd vy priveado.,

En cwantos &l financiamientos de las operaciones, 2N la primera

categoria en muy pocos dste  ha  provenldo  de la propia
SmprEsa, Qque por Lo general partloipa con una inversioin cercana al
TE% del monto total de la operacido. En cambio, las  empresas  de
las categorias restantss manifestaron wna mayor participacian  an

gl porcentajie del capital i1nvertiado en 1la  operacidn, oscl Lany

entre el Z0 vy el 20% del monto total Ello se exsplica por el peso
diferencial del precio del terreno sobre el total de la operacidn
—ride @ el caso de laos fracoiomamientos =s méds elevacds gue s otheo
Lipeo e operaciones— gue representa un desembolss inicial relatlvo
mucho mayor pars este Lipo de enpresisg Oue Para las e la primsEra

cateaoria.

Der las enpresas entrevistadas odlo dos e la primera  categoria vy

os de la tercera operan fusra de la cowdact. En el poeimesr

B tiens  actividad en lias crudades de Aguascalientes, T redn
y Zacatecas, Sancher Soler v Ssociaddos en facatecas oy oen &l
gegurida,  [hnmond piaria Mayoll: opers so la ciudad  de  Guerdtaro v

REOSEVAL en el interior del estado, respectlvamente. e prowie 1A

anual de viviendas ode las empresss del primer Qrupo oscila entre

SGa v 1,500 unldades . La del segunoo grupo entre 198 vy H68 0 v las
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I1I. FUNCIONAMIENTO DEL SECTOR INMOEBILIARIO

restantes entre 509 vy 750 viviendas anuales.

24,1, Politica de adquisicidn de tisrras (ldgica particular de

ias difsrentes promzcionas).

Pava analizar la Idgica particular de las diterentes promoclongs,
v oen particular las referentes & las politicas de adguisicidn  de
Tierras, s abordarda en primer LT e & los Conguntos
fhabs tacionales, en los gue han participad: preferentements las
e " S EE e la primera categoria v oluego a  los  fraccronamientos,

gue fan $ido desarral lados principalmente por las emnpresas de  las

categorias restantes.

Cabre sefMalar gue la formacidn de reservas territoriales es wng e

Los aspectos mas delicados a tratar por las  enpresas pronotoras,
por tal orazdn, en general s mostrarnn raebl oentes A Reoporclonar
datos exactos ¥y confiables respecto & la whicacidn vy cantidad  oe
suaelo digponible para desarvollar futurazs oaperacriones. & pesar e
goto, se Logrd captar informacidn gue peemitid la defindicidn e

algunas practicas  especificas  en cada una de  las

ans!i Tadas .

o contuntos habitacionales resalizados por la  primers categoria

b=y

de empresas som en su mayoria financilados por organdsmes plbhlicoos
—principalmente por  INFONAVIT—, predominands conjuntos de 560
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II1. FUNCIONAMIENTO DEL ZECTOR INMOEBILIARIO

viviendas, aungue en algunos casos s han  promovido  opervaciones

que rebasan las 2,580 viviendas.

Aunque la dotacidn de los terrenns para estos conjuntos ha corrido
por cuenta de  los organismos pdblicos  involucrados, resulta
impoortante sefalar gque la venta de terrenos a organismos  como el
INFONAVIT es una practica regular de estas empresas, para Lueoo
parLicipar &n la wrpanizacidn oy construcoidn e conjuntos
abi tacionales financiados por dicha institucidn en &S0%  ml smos

LErraEnns .

En el caso de la empresa C.E.C.5.06. -—-la mas poderosa  firma
dedicada & la promacidn v construccidn de vivienda de  interds
social en la ciuwdad-, a pesar de haber manifestado  posser
aoiamante 4% hectdreas, mediante informacidn recabadza fusra de  la
prcuissts (véase el cuwadro 11127, se encoontrd gque sdlo durante i
periods 1373-1959, habia participads en Operaciones que cubrieron
mas de 123 hectdreas, las cuales habian  sido adouwiridas varios

anos antaes v luago vendicdas al INFONAVIT.

Esta situwacidn se confirmd &l observar lag declarvacirones el
deElegacdo réegional de esta anstitucidn, o cwanto a la cantidas e

reservas con guie cuentan en la actualidad —apenas  £4d hecltareas-,

Al

mientras gue paora desarvrollar sy programa hali tacional durante los

proximos tres afins, se regquiersen mds de 190 (7)1 Dada la 1ntensa
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ITIL. FUNMCTOMNAMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO

participacidn de estas empresas en la produccidn de viviendas
financiadas por INFONAVIT, es muy prokable gue parte de  las
reservas con gue cuentan sea vendida a dicho organismo para cubreir
tal diferencia. En el caso de la empresa CECEA, esto se explica
gquizds por la posicidn de fuerza gue le octorga el ser una de  las
principales empresas  gQue trabaja para @se organismo oa nivel

nacional .

Tambidén algunos conjuntos habitacionales han  sido  desarrvollados
oy promotores de la tercera categor Freero &n menonr medida gue
1o de la primera. Estos conjuntos generalmente posesen  wun ndmero
menor e viviendas, en promedio de 200 & Z00 viviendas., Debido oa

e ) e

,n

te caso 108 conjuntos han sido desarroallacdos progi ansnte
como promocidn privada, s comnprensible la preferencia porgus sean
comMiuintos mas pedueiios gue los anteriores, va gue en cierta medida

PEsklla mAs riasgonsa suorealizscidn.

La mayor parte de este tipo de conjuntos se realizd en terrvenos
whicados en a2l interior de la mancha  wrbkzana,  en husecos gus N
Prakd an sido Wt lizZacdos por sus propietarions, com el anterdgs  de
iograr la valorizacldn de 1os miswmos.  Esto reflejs una clara

diTerentia vespecta & 10s coniunlos Dromovichds por Los Orosnt Shios

pahiieons, gus en la mayoriasa de los casos se  localizmaron en
terrenos de la periferia urbana. En otros casos, S8 uicaron  an

terrenos ofupados por viviendas en vrenta con own altoe grado de
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IIT. FUMCIONAMIENTO DEL SECTOR INMMOBILIARIO

deterioro, localizados cerca del casco antiguo original . Dichas
viviendas se demclieron y los inguilinos que lags  ooupaban fusron

desalodadas .

qf
it}

La mayoria de 1 veraes, &l propietario del terreno €8 as0CLE Comd

inversionlata &  peguefas  empresas constructoras . gue =

clertas relaciones con nstituciones financieras iocales ¥

fany &V . 21 casn e Lo COMIANLos  peomoyecdos e La

inmokiliavia Mayolli, desarrollados bajo @1 sistems ds e ¢

DECLEN & conpra con participacidn el FOVI

Las empresas carrespondientes a la Eﬁgunda v tercera categorias
participaron &n la adguisicidn de snormes e«<tensiones de Lierrs
para realizar grandes fracoionamientos duvante los afos sesenta vy
setenta v oan menor medids en la década de los ookhenta L&
Apromlaclon e estos tervernos se e preoduelndn prelecenitensnte

goore dveas perifdricas de la ciwdad, gue generaimnente haslan sioo

L T T S S S S

dendi cacias a la actividad agricols —erical o gcomumnal-, O] L an

Bido terrenos baldios sin ninguna anfraestructura desarvol lada . &0

algunos casos, e@stas opEr Al ong han estadn ligadas al desalogo e
cirupos de ejidatarios, ouee medianie presiomes politicas han sioo

desplazacis e los terrvenos doncds Babdtaban, gracias o a las

COuEE L DeEs vhe Las

Enpresas Con dilversos ageritas el sector plinlioo

=statal o tTedseral .
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III. FUNCIONMAMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO

Tal =5 &l caso de la colonia magisterial Gracians Sanche=z, wbicada
en &l sur de la mancha durbana (véase el mapa II1I1-2). Esta colonia

sa formd tras la venta ilegal de terranos pertenscientes las

]

comuni dades Jde San Juan Jde Guadalupe v Tierra Blanca. La empresa
involucrada en el desalojos de  los  comuneros, fud  Urbanizadora
ITndustrial, que ha sido la principal beneficiada con 1a  venta
posterior de los terrenns.,

Otro caso similar se presenta en el fraccionamiento  Tandamaonga,

i}

ulzicado at swrponients de la  ciuwdad.,  El1 cdesarrollo de est
operacidn se efectuwd mediante el despoin de 508 |[ectdreas a  los
sjidatarios de la @Garita de Jalisco. Farte de este terreno s
destind a la construccidn del mayor parque recreativo de la redgidn
y la porcidn restante fudg utilizada parsa la wrbanizacidn de wuno de

low fracoionamlntos con mejor eduipamiento & 1nfraestructura de

ia localidad 8 L.as  wviviendas constrwidas en los terrenos
vendidos fueron destinadas  principaimentes pava tuncionarios  oe
nivel medio vy superior del sector pldixlico guibernamental Y

personalidades del sector emnpresarial.

Zan embargo, originalmente la expropliacudn de los tarrenos deblkid

-

cdestinarse a la produccidn de vivienda  de intend SOCLAL  para
sectores de Dajos recursos econdni ©0s . La empresa ouwe  desarrolld

gste fraccionamients fwd Alier, CUyns SO0Clos principales  eran

Javier Hezrnandez Espejel v Eibkar Castilla Sosa, Director del
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Iil. FUNCIONAMIENTD DEL ZECTOR INMOBILIARIO

Frograma Jde Inversion para 1 Desarrollo Rural v Tesorero de  la
administracidn de Carlos Jonguitwd Barrios, respectivamsnte.
Tamxign se presumia la paorticipacidn en esta operacion, de Refugio
Arauic del Angel, Secretario de Gobierno en @se entonces, & Intimd

colaborador del ex—lider vitalicio de 1os maestros.

En estos fraccionamientas los terrenos adouiridos por las enpresas
tuvieron un costo iniclal muwy Dbajo, yva gue 5@ encontraban en zonas
com ouwun minimo  desarrollo en materia  de infragstructura Y
equilpam ents urbanos . Sin embargo, su o valorizacidn fué Bumameﬁte
rédpida —en wn perfodo cevcano a los tres afins~ debido al acelevado
desarrollo de grandes proyectos viales vy comerciales -—financiados

con recursos del gobiernn estatal oy federal—- en  tornn a  esos

fracocionamientos. En consecusncla, las empresas promoboras  guie
participarcon en  estas aperacionss  vieron mltiplicadas SUs

QEAVANCL&S, prachblcaments sin hacer Nninguna inversian adicional al

acondicionamients de logs terrenos.

En el caso de las grandes fraccionadoras, s aprecia  wna mayor
participacidn en el desarvolls de fraccionamisntos  de Iotes  sin

fasa, aunguss =n £Ppocas recientas han tendids a combinar  la  venta

HA

ce lotes eolos y lotes con casa . Esto se debe por un lado,  a  que

i

& 2l primeEr casnh S8 Pequliere una mayor inversidn por parte o

fracoiomador —gque en ocasionss tiene Jue Tinanciar la  compra el

w]
.l
[u]
i}

terrenn en parii fquse osci lan entrse 3 y 5 anos—, situacidn  gue
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no s

]
m
iy

presenta en el segunds caso, donde 21 orédito cubre  también

el precio Jdel terreno.

Considevaciones finales.

i

A continuacidn presentaremss & manera  Jde conclusidn algunas

consideraciones derivadas de esta investigacidn.

Alogunas  de las  caracteristicas generales de  los pramotaraes
inmoli liarios encontradas en otras ciudades  del  pails, ClNIC L clen
con las derivacdas de esta investigacidn. Sin embzsvgo, tamizién se
encontraron cigrtas caracteristicas particulares a las empresas
ubicadas en esta ciudad.

Dos de estas caracteristicas particulares son su oamplia  capaciasa
grondfimior Yy sW capacidad  ds influsnicia o nivel politico. . i
prvderio econdmicoo gue representa el sector rnmebiiiavio local  es

indudable . Respectos a 1o segundo,

sl sten pooos datos confiabies,
sxlvo presunlas congsiones  de crerltos  grupos de promobores oy

CONBEVAL Lo es de Vv Evicta —Com Lo el ardns - Coon RN o P W TavE )

Siv emizargs, se ha confirmacdo la participacidn oirecta

mienbhros de @stas empresas  8n ordganismos del Estaado

cuys intervencidn ha sido fundamental én la determinacidn  de las

Lemndesncl as cracimientsn Ce La mancha werbana Y s la

N

infrasstructura que ésta requiere.
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IIT. FUNCIONAMIENTO DEL ZSECTOR INMOBILIARIO

reducido nUmers de personas o una  misma  familia, cue poses la
mayoria de las acciones y que ocupan los  principales cargos
directivos. Azi, en la primera categoria la empresa CECEA es
controlada por la familia Zendejas Pérex (1@2) en la segunda, el

control de CORSA radica en miembros de la familia Torres Corzo vy

]
1t

el de Bufete Inmobiliarvio Potosino en la familia abuwd Dip, por

Gltimo, en la tercera categoria la empresa ROSVAL es dirigida  por

las familias De la Rosa v Del Valle e Inmoblliaria Rangel  por

miemoros de la familia Rangel Lozano. Esta situacidn reflela LN
clarn proceso de concentracidn vy centralizacidn del  contral
~zeondmico ¥y politico— de este sector en aproximadamente  seis

empresas, nuchas de las cuales guardan vinculos familiares muy

estrechos desde épocas anteriores.

En consecusncia, durante los Glitimos veinte ahos se ha producydo
en esta ciwdad, wun avance mportants de la promocidn praovada de
viviendas. Este avance se ha producids en gran mecdicda  aracias  al
apoyo cada ver mayvor del Estado a  este sector, tanto para La
ootencian del financiamiento pdblics de la vivienda como  para la
provisidn s los terrenos indispensaliles para sus operaclones. (=)

Tuncidnm del Estado ha sido decisiva en la solucidn  a dichos

obstiéculos.  FPrimero, mediante el apoys & L3S programas i
fimanciamients a la procuccidn e vivienda y segundo, wediante  la

inversidn de fondos plblicos en la perovision de  los  servicios 2

infragstructura necesarins para la urbanizacidn de las  terrenos
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I1T1. FUNCIONAMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO

cocupados en los fracocionamientos y conjuntos desarrollados por el

sector inmobiliavio.

Esta situwacidn les ha permitido la adoguisicidn de grances

extensiones de tierra a precios muy bajos v les ha facilitado el

wecess a  los  sistemas de  orédito ofrecidos  tanto por loe

[m]

argantemnos financiseros del Estado como por las  instituciones

pancarias. A =u ves, ha proplroiads una gran concentracidn en este

sector de las Janancias Jeneradas por el cambio de wso del suslo
e rural a urbano. De esto se deriva su interés por monogolizsar el

mercado de la tierra urbana. Aungue =1 control de los precios del

suelo comn eje principal de sy ganancia es mads evidente en los
inicios de este sistema —cuando la comercializacidn e las

viviendas salo era utilizada coms factor  de dinamizacidn oe  1a
venta de lotes-, @5tsa 8 un prachbica gue se ha conservado hasta la
fecha.

For tal  razdn, conviens setnalar las  Tuerites Conesl Ones 54

articulacionss Que 58 dan  entrse =1 ssctov pdblico v privadso

promocional o Asinismd,  aundgue resulia evidente el desolazamiento

de otras formas de produccidn por este sistema, cabe hacer notar
Cue e ALgunns casos ha estado estrechamente ligads &  Tormas s
produccidn e vivienda  tradicionales, comn oes 2l caso de  1a

-

avtoconstruccidn, 51 Dien es cierto gue esla forma o prrandid AN

1
HE

s ha desarrollado en gran medida  sobre terrenos invadidos o
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2propl ados ilegalmente, tambi&n =1 ha zfectuado en

i

fraccionamientos promovidog  por empresas privadas donde s&

vendieron lotes solos.

Un aspecto importante relacionadn con el funcionamients de  est

T

s

gaector son los efectos de2 la crisis econdmica por la gua atravisss
Auestro pais. Durante el periodo de corigis e inflacidn gue se
ML Cra en 133 ge ha producido i Twerts encarsecimiento o Los
elementos componentes de las  viviendas, Jgque se refleya en el
incremsnts de los costos de produoecidn de las mismas, adn ds las
pronovidas por organismnos pdblicos. En el cuwadro I1I1-3, se aprecia
comn a partir de 19729 se produce un canstante incramento del costo
de vivienda de interds social procduci da por INFONAVIT, que  va de
U 121 09% en 1373, al Z0aE% en 19EE. Sin swmbhargo, Si S8 COomprars
com el ancrements porcentual del  saiavio minimo o oen @l Wl S
pEr oo, e oDserva una LendEncla creciente en ilas  diferencas

antire dste v el costo por vivienda., De hecho se ha producido una

ritabie reduccidn en la cobertura de  la promocidn inmobhi liaria
respecto a sectores praoletarios e Iincluso ampllas capas medias, 1o
Que &5 agravado por el encarecimiento de los oréditos para
vivienda.

En esta coyvuntura ecomdnica, las enpresas  promotoras  locales  se

ran comportadn en forma diferencial. FPor gjemplio, en las  empresas

pertenecientes a la primara categoria Se nheaerva cierts
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I1T1. FUNCIONAMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO

declinacidn en sd actividad, principalmente en ajuellas vinculadas
a grandes constructoras dependientes de la abra pdblica. Solamente
dos promotoras  de  este tipo habian  sastenido o incrementado
ligeramente su produccidn anual . La primera es  CECSA  gue, como
femnos visto, es la empresa promotora y constructora de vivienda de
interds social mas poderosa de la regidn. La  segunda  es  Sanches
Soler vy Asocliados, empresa vincuwlada a los sindicatos obreros  a
través de contactos con bos lideres sindicales de La OTH incales,

1o gue le ha permitido tensr accteso a promociones sindicales.

En cuants a las enpresas oues comnponen las  catedorias  restantes,
algunas de ellas presentan graves prablemas para accionar,
principalmente las grandes fraccionadoras. AUNOUE unN gran namnsro
cde #llas habian sicdo posesdoras de @Normes reservas para rvealizar

fraceionamientos de gran tamaio, la acupacidn e esos Lerraenos

dificultan parva  adoguarunr

-
i

prava desarvollar Sus operacionss vy

Nuevas resarvas —dalznan entre atras cosas al

CHE T B0 L NE PEmEn Lo

en los precios del suelo (véase el mapa » han aifectado su
actividad. Tal es =21 ctaso de la empresa RODVAL, s 4@ encusntra

en franca declinacidn, debids ademds & problemas de separacion

entre 1os dos sSocios mds lmportantes.

For otra parta, este Qrupo de empresas, que 2 caracterizaba por
wria produccidn relativamente importante de vivienda de tipo medio

¥ residencial, tuvieron gue desplazar este tipo de  créditos  por
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ITI. FUMCIONAMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO

aquellos destinados a vivienda de  interds social. Adn as{,
manifestaron la necesidad de moverse hacia los cajones de vivienda

mas bajos, ya Jque los primeros tisnen un mercado muy retraldo por

la crisis.

En oeste conte

las  empresas  promotoras maedianas tiendern a

desaparecsr o a ser desplazadas por las enpresas mds  fuertes  de

i

los prodpramss:s de financiamiento. Estas a su ver, han  sostenido o

incrementado su acbividad Qracias a su mayor vincwiacidn  oon las
glites politicas, agrupdndosse  en  {forma compacta -mediante  la

Azociacidn e Promotores de Vivienda, A.C. v la Cémara de  la

Industria oe la Construcecidn, entre otros  organismos—,  para

estabdecer  wna  relacidn mas  organica v permanante con las

instituciones especializadas del Estado, gque les permita obtsner
e mayor participacidn en los programnas ole promocidn pdblica, Lin
MEYDT apoyo e materia de ordditos, asi o como ung reduccidn de  los

Lramltes necesarios para la promocidt v ocomstruccion habi tacional .
¥ 7

Fn sintesis, &1 impacts de la actividad del sector inmobl liario en

la produccidn babitacional es oontundente observar gue el

nUmers de viviendas promovidas por 1as empresas  incluidas o oen la

Trvestigarian rsrresenta en total, cerca el

Viviandas
produc Ladas en esta crudlad duvante Los Gltieos breinta anos (véase

£ cuadro Iil-41, mientras oue el restir de 1 RO L AT

Mabitacional ha  sido  cubierto por otros sistemas O la
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Cuadro 111-4

TIONESEHY

CCTON
-

GTROS SISTEMAS

. A G7c
132904 F75635
RIUAE 8.2 2.7 §.2

Ut

i

'r
u‘l
¥t
I
£
W
l'l

7!‘\

1

711 Datos rerivagos ce la encuesta apiicada.
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I11. FUNCIONAMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO

produccidn por encargn y la autoconstruccidn,

La promocidn  privada  de vivienda ha provocadas a  través  del
desarrollo de los fraccionamientos, la expansidn desmedida de  la
marcha urbana en la ciuwdad de San Luis Fotosi. La 1dgica de  la
valorizacidn de 1la tierra a través del  fraccionamientos ha  sido
factor determinante de un acelerado crecimiento del teiido wrbano
durants fos Gltimos treinta afos, el cwal o se ha peoduconin &
galtog, agudizands  adn mds el problema del  transporte y o 1l
provisidn de servicios., Por ootra parte,  esta expansidn se fa
presevtado —comd vimos en el capitulo I—  mediante wna  pauta  de
gracimient: horizontal y una baja densidad global de poblacidn gue
ha degcendido a partir de la década de los sesenta, o gue se
gxplica por la proliferacidn de fraccionamiantos gue han permi tido
& gierto tipo de promotores la acumdlacidn de capltal en base & ia

pepeeculacidn oo la Lierva.

Congil deramns que 2sta inveslbigacidn aporta alogunos elementos s

1]

permi ten comprendsr mejor las caracteristicas generales del ssctor

Y

{

Luwis  Fotosi, sl articulacidn a los

promccional privado en Sa

programas babd teoromales del Estacdo vy las transtoarmaciones s las

o~

Aue ha estado suleto sobre todo en los dltimos anos. Sin enbargo,

25 rEedesarno s

staCar  auee las  concluwsiones  derivadas  de o es

estudio deben ssr consideradas com o wn caracter preliminar v oomd

[

ase a posteriores estwdios sobre @l funcionamients de este sector
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ITIT. FUNCIONAMIENTO DEL SECTOR INMOBILIARIO

en la localidad,

Niat tula IIT,

1l
ut
M
i}
T
L

C1y Informacidn proporcionada por la Camara de la Industria de  la
Construccidn local vy por la delegacidn de la  Cdmara MNacional de
Comercio, &n juniao de 15930

(2 La instituciadn bancaria entrevistada fue BANCOMER.

CZ2Y En el caso de la empresa De la Rosa v Del Valle Asaciados,  se
encontrd gque 8N sus nrf‘enes -principios de Llos  afos cincuenta—,
la empresa estuvo apovada amplianente por capltal  proveniente de
ia familia Vilet de Sampere, propietavria de la wmds antigua vy
poderasa industria textil de  la  localidad, la empresa Espala
Industrial.

(43 Respecto al capital que did inicio a la empresa  Inmoblliaria
Rangel, a principlos de los sesenta, &ste provivo de la fami iz
Lozar  Armendgol, wmiembros las cdpula  empresavial
fabricantes ode alimentos para animales y fertilizantes,

gponca de la décadx de los cuarenta.

Hi

~< Cl'

CERY Ver, Martha Schieingaot, 1333, "LLa promocidr

el Area Meltropoll tana  de la  Ciludad  ode i :
ODemografia vy Scomomia, vol. XVIT, num. [ : "La  wvivienda
terminada (Froduccidn Habitacional v Pramocidn Inmobliiaria en  la
Zona Metropolitana de la Ciludgad  de Meéwicn”, 518} Frocesos
Habi tacionales en la Ciruwdad de MéExico, Cuadernos  Universitarios,

rigm . 51, UAM-SEDUE.

(E) La Unica empresa de esta categoria que manifestd  una  mayor
proparcidn en 210 desarvoilo de operaciones financiladas con
crecli tos para ctores medios altos fud Bravo v Mebiuz Asociados.

informacidn proporcionada por @l delegads regional e L

72
IMFONAVIT & entrevista rexlizada en octubre de 15

CE) Ademas dde su ooondicidn priviiegiacda en cuanto a accesibillidad,
eroarmes HSreas verdes semiprivadas v cercania & equipamiento
recreatyvo-deportiva, =y} fracoionamiento Tangamanca =3=3

caracteristico porgque en €l e ubiecd el mas moderny centra
comercial de la regidn, cuyos establecimientos —comsrcio mediano vy
de luio, asi C O Bervicios especlal ixzados—, contrastan
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IIT. FUNCIONAMIENTO DEL SECTOR INMORILIARIO

notamlemente eon los whicados en d&reas comevrciales tradicionales.

93 El ingsniero Franciscoo de  la Rosa, ha sido  dirvector del
depariamento de obras plilicas municipales en diversas ocasiones,
la primera durante la década de  1os  cincuenta, posteriormente
durante la década Jde los setenta y actuwalmente ccoupa dicho cargo.
For su parte el otro socia de la empresa, =1 ingeniera Jorge  Del
Valile, ococupd &l mismo cargo en €1l periods 1950-13832,

(19 La familia Zendejias Férvez, conforma el grups peonotor mas
prominente del sector inmobiliarvio local (CECEAZ . S empréesa se
funda al inicio de  los  afos  setenta, teniends  un desavvrallo
vertidginoso, respecto al ovigen del capital inicial aue impulsd sy
frormacidn, este proving de obras actividades, CannD 1 & industria
acclionmistas de  la  empresa HERDEZ,
fami liavres con miembros de 1a familia
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IV.PROBLEMA DE LA VIVIENDA Y LA ORGANIZACION DEL ESPACIO

CAFITULOD IV,

EL FPROBLEMS DE LA VIVIENDS Y LA ORGANIZACION  DEL ENM LA

CIUDAD DE =AanN LUTts FO7T0s10

o yva hemos visto an capitulos anteriores, & aceleracidn e 1 &

saparalon de la cluwdad de San LUis Potosi, se produce al o ool enzo

e los anos sesenta v osobre todo a partir de los setenta, con la

ii

adicidn de las dreas conurbadas v de nuevas #dreas sulurbanas.
Durgen vy s multiplican entonces un gran namers de asentamlentos
Fiabi tacionales popularaes, =n 1os  gue  Se Localizaron grupos e

inmlgeantes rurales vy sectores pobres desocupacdos o suboouwhacdos .

Eete acsleradtt orecimientd poblacional oy i

aparalo produetl v de abhsorber mpeortantes voluinenes de o poll s nhn

e oedad productl v conmtribuyeror 2l incremento de poblacion
SHCARDE PECUTS0S, ppeosibi i tada para adogquivis una vivienda

adecuwada, orillada a vivire en forma hacinada @n colonias populares

=1y WES recrudeci o el dEfic

peviféricas . En g5 L

i

Ralbd tacronai, 210 embarvops, %% carecs  de  estuwdlos gue permd tan

COoOrmaCerT OO0

oo bl tund sn s tuacudn actual

Do G S B [T - W Y B WA WV (TR
apartads de este capllulo s oresentard una evaivacidn  del fiEL S

=N cada uno de sus Jdistinte

Componante
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IV.FROBLEMA DE LA VIVIENDA Y LA ORGANIZACION DEL ESFACIO

For otra parte, el crecimiento fisico de esta  Area urbana vy el
acelerado  incremento de su poblacidn,  han conducido a UNa
complicada ovdenacidn wurbana, donde las contradicciones sociales vy
gcondmicas de la socliedad “modsrerna’ se reflsjan a partic de wna

i visidn sncial 1% funcional el espacio, una marcadsa

{1

gpecializacicn terrvitorial v oun ajdravamiento de  las  condiciones

fii

cde vida de la poblacidn de escasos recursos. La agudizacidn de las
disparidades intraurbanas, ha sido inpulsada por el desarrollo de
formas de apropiacidn del espacio en forma diferencial, en las gue
an antervenido de manera determinante 2l szotor inmobiliavio, los
terratenientes y el capital financiero del Estado. Vista  asi, la
EHpansion e la ciudad  se  presenta COfD W HIEC AL S e
readecuacidn de la organizacidn tervitovial -—uwsos vy destinos Jdel
sulo urbano- #i omodelo de desacrollo adoptado v oa la realizacion

de 1oz intergses de dil Chos grupns SOl ales.

Fsta especializacidn funcional y econdmica de las diversas  dreas
ce la ciudad, expresa la agudizacidn de  lasz  diferencias en las

concdi crones de vida ode la poialacidn guie habkita en ellas & través

cled  fervdmerns conocldd coren Ysegregacidn ecoldgicoa” . Por o Lal razdn,
Lt segqunds apartads se  dedicari £ analizar los Oranles

Lineamientos oe  la astructura espacial de esta ciwdad,

dascribiends de manera sistendtica los fendmenos ode diferenciacidn
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sacioespacial, considerados

procesos saciales, Fian

K

histdrica de esta ciudad.

. Incremento de las necesidades

O] 2Ea--1

La diferencia existente entre

efectiva de  vivienda,

es

Mabi tacional . casn e M

poblacidn se encuentran ante

mevcada formpsal de la vivienda,

Eata situacidn ss agudi

siva comoentracidn

V& e

e

acs ey aio

PRI TR LI g ramento oé

edduicacion, infrasstiructura,

A

AL raespecto, Garza vy

Doehtelngart,

los onlacidn gus red

oA millones de personas

déficit de viviendas a nivel urba

i dades s gue =1 d8fici bt medyo ¥

1z

S ciudacdes de mayor atraccidn o

COnd

oW v L

e

éxico,
la imposibilidad de

cletn i oo

gemplad vy

AT L et

=21

ZACION DEL ESFACIO

consecuwancia e compleins

1o largo  de & evolucidn

o

Umagiey

vivienda an  San Luis  Fotos]

—
-

La necestdadaes la  demanda

Y

U JENEra problematica

grandes  sectores  de

participar en el

a  sus bhajas nilveles de

Ta en las areas wrbhanas del pais,

ce poblacidn en muchas de  ellas,
rRSs neces)aaclas en materia  de

VIvienda.,

sEnalan gue durants la década de

weria vivienda crecids a raz@dn  de

..... F
L i3,

no en 1970 era e omillones de

cada ciuwdadd &ra dal

g fluios migratorios  poselan
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IV .FROBLEMA DE LA VIVIENDA Y LA ORGANIZACION DEL ESPACIO

mayor porcentaje del deficit, que en algunos casos superaba el 56%

Las necesidades de vivienda en nuestro pais s@  han  incrementado

Ui

conformse el proceso de urbanlzacicdn se ha agudizado, por Lo gus el

porotslema habltacional  adoguiere carvacteristicas  cuantitativas vy
cualitativas de agravamiento (HGarza v Schiteingart, 1393750 25) Y &

cpeisr la atvaccidn de grandes cantidades  de migrantes  de escasos

U

PERCUTS0S & las Clwdlades, inecrements el ndmero e Fabt tantes

s

Urbanons gque carecen de wna vivienda adecuada, oo gue & suW ves
Jenera la ocupacidn de terrenss en forma ilegal, =1 surgimiesnto de

ronas bhabitacionales sin servicios, asi como @l increments de los

indices de hacinamisnto.

T Estimacidn oel cdficit actusl e vivienos .

arviol la

Los fuertes deseqguiliberios antee sl i

urbanas vy las rurales de la vegidn, han producicods un estancamniento
de estaz dltimas, 1o gue & 50 ver ha dmpulsads la emlgract o ce wn
avan Ndmero de campesinos, aue se ven atraldos por la oreciente

concentracidn de actividacdss  econdmicas expeErvimsntaciz por o La

ciudard de San wuwis Fotosi o oen las Gltimas dos décadas .
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Este fernomenn se vefledja en

o2 2SCasss recursos, gue

coma resultads de la falta

gscasa o nwla capacitacidn,

Ios caracterizan vy de  la

socliales a gue son sujetlos.

meENores ingresos afecta la

la vivienda v de la Lierra

ampliacidn constante v progresiva del déEficit habitacional gue

presenta en la actualidad,

De esta Taorma, el
crwedad =i
neresidades ode vivienda, [
estdmar

ey Dajaos. Fara

existen diversas metodologias)

propomeEn darza vy Schteingart
cle uina proyecclsn adecuads

deben consicdararse

~ndmera de miembyos- vy las

chotaci dn de

sistemas de comstrucoisdn

T

wn notable incremsnto
A guedado al
e

b [

Esta
forma en gqQue accedsn a

urbanas vy

Tos glitimes treinta

articularments las

el
las caracteristicas de
e las

servicios basicos v condiciones

LA ORGANIZACION DEL ESFARCIO

la

e

marjen de la

cportunidades  de

los kajos niveles de

deficiente prestacidn de

sejrafgacidn o  los

log

factor

(=323

crecimientd demogridficn caractaeristioo

anns, incvemnentd

e Lo

La dimensidn raal de msle

en este casn henos

Clm7omn .
familias

nonEro de

ia estructura
praoplas viviendas

O 1) L

wtilizados.
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IV.PROBLEMA DE LA VIVIENDA Y LA ORGANIZACION DEL ESFACIOC

De 1o anterior se derivan varios tipos de estimaciones del déficit
hakd tacional . Bl primerao de ellos ey el dEficit de familias  sin
vivienda, gque refleja el ndmero de familias qguse viven con atras,
medi ante la cuantificacidn del ndmero de familias existentes, qus
s coampara con &l ndmero de viviendas Jdisponibles. En =1 cuadro
iv-1, puede obssrvarse wn notable  incremento del ndmers de

familias sin vivienda durante ¢l periodo 1956-19760, gue pass del

43

al final del mlsnog.

11.68% al inicio del periodo & wn 22
FPosteriormente s aprecia una ligeva disminucidn al 18.1% en 193236,

para luego volver a bomar wna tendencia ascendente en la Jque  se

-
-

gatima aicance el 12.7% en 1982 v un 12.9% en 1996,

1)

El increments del déficit de familias sin vivienda gue se  produce

clurante la década de los  sesenta, ooincide  con wn periodo  de

i

acelsracidn de las covrientes migratorias hacla este centyo v el
crecimiento de la poblacidn total, ouwe 1mpactd notablemente &l

mercado habi tacional 1),

Los sistemas de produccidn e vivienda que  predominaban hasta
entoneces fueron insuficientes para alojar este demarwia  adicional.
De hecho, en sste periodo s2  presenta una  contracoidn en la
participacidn relativa de las viviendas producidas por encargo o

para arrviendo, paralelo al despunte de 1a  preomocidn inmebiliarvria

privada. Sin embargs, la inexistencia de wuna fuerts acumulzaciodn de
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IV.FROBLEMA DE LA YIVIENDA Y LA ORGANIZACION DEL EZFACIO

capital en el sector inmgbhiliario y de un sistema  financiera gue
Lo apoyara, dificultaban el acceso a la propiedad privada de  la
vivienda, particularmente, de grupos gue constitulian  una  demanda

no solvente coms los gue arribaron en ese entonces.

El impulss y desarvollo de la acclidn habitacional del estado en la
localidad v del  sistema de promocicn inmobiliaria povdovacdia,
contoribuyeron, en gran medida, a la reduccidn del deéficit e
familias sin vivienda &en la década de 1os sstenta. Mo obstante, &1
acelevads crecimients demogrifico gue se produce a pavrtir de 1990
puss de manifiesto la incapacidad del  sector inmobiliarvio para
sequir manteniendos tal tendencia, situscidn gue se ha agjravads  en

la actualidad.

El  segurds  tipo de  estimacidn 1o representa el indice e
Racinamiento,  goe detsrmineg @l ndmers de viviendas VILEEY BB

Necesarias cuando el Lamato o las exl s

U

tentes es insuficiente para
albergar a wuna familia., Este e obtiens mediants la relacidn entre

21 nbmero de personas Jque habkd tan la vivienda vy las gque en forma

Aptima deberian habitaria, gue en este caso se obtiensn  aplioando

1a norma ma«ima de 2.8 personas por cuarta (Garza v Schteingart,

19720 153 . Asl, &n el cuadvo IV-32, se  aprecia el odficit por

oy

hacinamients para la Zona metropoli tana de San Luls Potosi, gqus en

TOED reruErla mAs e

SR requeria mas de 49,000 cuarbos para ser cubierto.
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iV . FROBLEMA

Otyo components del

deteriora,
reduileren gar
pressntan, sacdn
constiruccidn. En

viviendas seqdn 3

=)

para reponer las

En este casa, &5

total de viviendas regueria ser repuesta,

alsminuorl S dded

O duradderons oy
tacdri1lo, i Lo
rastleriores & uWn
Far dltimo, otra
mecli anta

realina

NEYE

la poblacidn. B

I

L&

R DAaEa en

MECESArLas,

DE LA VIVIENDA Y LA DRGANIZACION

B Dase

sustituidas

periodn 196813

natabhle

construldas
porcentale de viviendas
=3

Géficit  se

T ma
=
mantensr &L dfficit
1S
sl mac ian

sl derarizdc

DEL ESPACIO

dEficit total de vivienda es el déficit  por

al cual se considera el ndmero de viviendas gue

debids al o grads de deterioro gue

el tipa Jde materiales utilizados en S

=l cuadro IV-IE, se presenta el wimero o

material de construccidn  predominants durants

como @l Mmldmsrn e vivisndas nEcCaesarlas

gque =& encuentran con alta grado de deteriora.

ang e 1360,

i
"\1
jul
i1y

-

n el soalo =) 3

T

U

& pesar de que cerca del

con adobe. Zin @nbargs,  a  pesar de la

comstruldas con materiales

inecramanto e las  erigndas con babkioae o

elevd durants Las s G cadas

en 19m76 v S8 8% en |

de estimar el cEficit  habiltacional e

cARlowlo de las viviendas redgueridas anualments

comstarte, corsidesrancdn el crecimiento ode

dos modal idades ods este cdlowlo. La primers

"pada”, gue indica  las  viviendas

un 5% de potacidn Nabl tando
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iV . FROBLEMA DE LA VIVIENDA Y LA DRGANIZACION DEL ERFACIO

viviendas inadecuadas gque forman parte del déficit  existente; 1z
gequida modalidad considera en wn BO% a la poblacidn que habita en

viviendas inapropladas (Garza y Schtitsingart, 19720 Z9-211.

bii]

En el cuadra IV-4, aparecen ambas estimsciones para &1 caso gus

NIoE ocupa. BEn &l se observa, Jque si ge onsidera la  estimacidn

m

Bajs, en =1 pericdo gue va de 1972 a 1282, hubiera sido necesario

-

construlr 51,3660 viviendas para mantensy e déficit  constants)

conmsiderando la estimacion "alta’, el NUme o e viviendas

regqueridas seria de

i1 estas cifras s comparan con e)
ndmero de viviendas producicdas realmente en el mismo periodo  —oue
fugd de 43 455 unidades~, s2 obhtieng un déficit del 32.7% en el
primer caso oy del IR OHE oen el segundo.

A BN E O, Cabe sefnalar LA ambas EsLimaciones S
CoMServadoras, ya o gus nn incluven el ndmera e VIV ENas
regueridas para tratarc o cubrir el défilolt actual  acumulaclo. En
consecuencia, dadas las tendencilas actuales de mayor atraccicn  de
soblacidn migrante hacia  este centro vy e la inﬁuficignte
produccidn de viviendas por parte de los organismos del sector
pdiniicn & pivel local, 23 posibie afirmar gue se ha producids ona
reduccicn del porcentaje de  la poblacidn con posibilidades e
acceso a2 una  viviends minima, particularments: en 1o0s  gQrupos

mayovi tarios de menores ingresos.
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IV.FROBLEMA DE LA VIVIENDA Y L& ORGANIZACION DEL ESFACIO

Ezsta situacidn tiene gQraves oonsecuencias que se  expresan de
Miversas manegvas. Fovr oun lado, ha propiloiads el surgisoents de
nueyvas Tracoionamientos dledales & invasiones de  Lisrras  en
chhversas zonas de la peritferia urbana ~—particularmente hacia el

norte v osurests de 1a misma—, en  fervencs carenla:s

servicios pdblicos e infragsstructura DEsSIcos., El bkajo nivel e

Colont as

tnmpresss e Los grupos soclales gue 52 aszientan en
y la creclente perdida de su opoder adoulsitivo man dado W e arn

impulss al sistema de autoconstruweoddn,

For otro lado, se traduce en una marcaeda di ferenciacicdn social odel
@spacio, Ya Jue en la medida que los sectorss populares s ven
impoesilbd 1 tedos para wblcarss =0 lasg  areas  Ccercianas  a donde

i P ) v s L Ve e fraam e

rabnt Lan L i

Fonas perteclamente deling badas, carvacteristicas por s Cagn e ved

he Coyndl CLenEs de VLR

FLOEstructura wrbana Y organi zacidn social del @spaclo en e Do

e trope s tana de San Luis Fotosi

En osste apayrtado analizaocenss  Tundamesntalments la oistrioucion

espacial de iz poblacidy de la ciwdad en las difeventss dAveas ogue

la conforman, de acuerds a sus  caracteristicas sociosconduicas vy
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IV . FROBLEMA DE LA VIVIENDA Y LA ORGANIZACION DEL ESPACIO

las condiciones fisicas de los lugares de residencia, es  decir,
grado de accesibil lidad, nivel  de  edguilpamisnto, servicilos )
infrasstructura vy algunos aspectos referidos a deteriaro

amizisntal .

Fara ello presentaremcs una breve rasena de log PO ess
ecoldgloo—residenciales acurridos en la ciudad & Lo larogs de2  eshe

1030 ¥y gue tlustran las transformaciones de su estructura fisica

vy liogs diferentes grados ode especlializacidn funcional  del  espacis

b

)

gue nan estado asociados estrechaments con @l fendmens: de la

diferenciacidn intradroana.

Ya 52 ha comsntads en &1 capitulm I, que 2 el perfmdm e W El

descde la fundacidn de la cilwdad hasta los primeros afios del siglo
KA, Ta configuraeidn e la  ciwdad permanscid PprActicamnente

inal terads, SL0UWrends @l esgqueni marcacrid por la traza original o on

esta primeva etapa la expansidn de la ciludad se operd =

SODTE el eJe

Nor LaE—sigr, sobre las  areas con caracteristicas fisicas ¥
topograficas mds favorables para el crecimiento. La  localizacidn
de las diversas actividades scondmicas adn no reflejaba una  olara
cdiferenciacidn, en términos de especializacidn funcional . 8 pesar

e La srstenrcilta oe

Hi

tallies especializadas o Llog distinbos grendos

oo corporacionss de oficios -zapsteros, tejedores, curtidores— v

8@ apreciaba una separacidn entre 21 lugar de  residencia vy las
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IV.FROBLEMA DE LA VIVIENDA Y LA ORGANIZACION DEL E2FPACIO

Aareas destinadas a la actividad comnsrcial o artesanal .

A primera vista pareceria que las distintas zonas de la  ciuwdad
eran muwy parecidas entre si. Por el contrario,  al  analizar el
patrdn de asentamiento de los diversos gropos soclales, 856 obssErva
aue @éste era claramente Jerdrouicod, discriminatorio v excluyente

Cvdase &) mapa WV-130 A1 anterior el casco antiguo 88 alojaban

las autoridactss civiles v sclesidsticas, junto con  ias  familias

acaudaiadas de terratenientes, comerciantes v miIneros, €N una D0Na
gque poodria considerarse coms densamente poblada. La mayoria de  la
polriacidn restante se distribulia en los  diversos Darrvios  gue
gcomponi an la ciwdad,  mismos  gue tenian  comn epicentro ode su
actividad sus respectivos temnplos. Tambien podia apreciarse  la

ubi cacion de peoguefios ndcleos de poblacidn campesina de  sscasos

rEcuUrsass, oisoer a lo largn  del anillo ogus  rodesbsa el &rvea

urbana propilaneonte dicha

Al indcio de la década de los treinta comienra & notarse un ligers

crecimients hacia el sur del centro antigun, asi como LAY

lazamlanto

imperceptible Racia el novte v una ancipients

ridba e crecimiento hacia el

STOPmMac LsNEsS & i
gstruclura sovlogcondnlica de s poblacidn ocurridas  duvante el

periodn postrevoluclonaris —analizadas @n capitulos anteriores

ge reflejaron &n la gparicidn de los primeros procesos ecoldgicos
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IV . FROBLEMA DE LA VIVIENDA Y LA ORGANIZACION DEI. EZFACIO

residenciales de importancia. La espansidn del comercio v la

po
ni

adminlistracidn pdbblica, comenzd A desplazar & las AP EAas
habitacionales situadas en el casco original  de  la ciudad. En
consecwancia,  durante  sste periodo se produce un importante
movimiento de la poblacidn de altos inaresos gque residia en  esa
zona, desds las antiguas viviendas coloniales hacia nuwevos ndc leos

cla vivienda constyruidos runbo al sector poniente (véase el mapa

AV

Foy su parte, los grupos crecientes de la clase media comenzaron &
ubvicarse 2n un amplio anillo gque conformaba el conjunbo de barrios
tradicionales que rodeaban al  centro, Junto &  estos Darrios,

tambl En se encontrabka una pagueia franga de vavienda destinada &

4

eclores de bajos recursos, en la aue e podis apreciar win ndinerd
considaranle ode vecindades . Seimismd, hadtia @i sur de La ciwcdad ss
poroedulo la comstruccidn Jde algunas colonias | populares,  nabl tadas
principalments: por o dnmigrantes ruralas gque dntentaban inoorporarss
a laz filas del incipiente proletariads urbano. Lo mismo  acdrria

N algunos nuevos asentamtentos rdmie: &l noroeste del  Are

1

wrbana.
Fri o la ofcada de 1os cuwarenta se acentla la suburbanizacidn de Lo

Sectorss norsstae,  sur Y sureste. o oaeste caso, ta forma e

oroanizacidn territorisl e reflaejd en LUna cdistribucidn
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IV.FROBLEMA DE LA VIVIENDA Y LA ORGANIZACIOM DEL ESFACIO

residencial claramente definida. La wbicacidn de los ssctores de
altos ingresos se produce en la direccidn poniente v o alrededor del

centra. La avenida Carranza gue constitula la ruta gue  coneclaba

@l centro de la ciwdad con el ssctor ponients, se convierts an @l
eje del sector “elegante” de la ciuwdad v & 1o largo de dste se
crean nuevas colonias, construidas para la clase alta v oen  menor
mecdicda para las nuevas clases medias altas (véase &1 mapa  IV-3)

Los estratos medios, variados v clarvamente predominantes, S
cdistribuian en gran parte de  la mancha wrbana, acercandose  en

funcidn de suws posibilidades econdmicas a algund de los  tipos  de
localizacidn indicados para los grupos de altos o bajos  ingresos.

For o su parte, 1os estratos de  @scasos recursos 88 locallzaban

predomi nantements nacia &l sur y o en menar medida en la zons viorte .
Durante  la década de  los  gancuwsnta el patrdn e ocupacsdn
territorial se ve fTusrtements 1mpactado por @l iopulseso al  sistena

e fraceoionamiento, cuva forma  de aproplacidn del  espacio se

traduias en wun crecimients tentaculay Jde la mancha  wrbans., L&
gonsolidacidn de las Tonas poniants, Norbe vy osur vy la foarmacidn oe
pecuenss subcentros & 2w interior, acompabsron Cdiohn prooceso. =1

JEO—

Lipo de Traccionamrentos vy oolonias desarrcollados en cada wna  de

esas Tonas muestra una clara diferenciacidn de la poblacidn a  gue
aran destinados: al norte, para clases media vy media-Dajzas, al
sur, para 10s grupos de menores recursons)  al  oriente,  poblacidn
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IV.FROBLEMA DE LA VIVIENMRA Y LA ORGAMIZACION DEL ESFACIO

trabajadora ocupada principalmente en la industria vy al poniente,

para clases alta v media-alta (véase &l mapa IV-4).

A partir de la nécada de los sesenta y en mayor medida durante las
dos décadas posteriores, se desarrolla ampliamente un patrdn de
distribucidn residencial en el gque la diferenciacidn social  del
eSRacla 858 hace evidente, fendmaent asaciaddo EY UNA fiEy o
especulacidn con el swuelo wrbans, Jgus se  convierte  en  elamento
fundamental para la acumulacidn vy valorizacidn de caplitales en el

sector inmabiliario v en el de la construccidn, cuya consolidacidn

s& inicia en este periods.

T
b

Aunads a este process se presenta wun acelaracdn desavrollo de  las

dreas periféricas al centro urbans original (véase el mapa IV-5),

Es en &llas en dondg tovs lugar s mayor parte del orecimianto
uirpavo . Tanto  para asentamientos  habitacionales  destinados &

sectores medios vy altos como el velativo a  1os  grupos de bhayos

INEresns . Se produce entonces 1a ocupacidn de dAreas  drbanas  por
viviendas periféricas auwtoconstruldas, en lotes generalmentes
retirados de las areas de desarrolld y oue se caracterizaban por
la desorganizacidn &n su traza, wn gran déEficit de  servicios v

egul pami ento wrbaes, asi como una deficiente accesibiiidac.
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IV.PROEBLEMA DE LA VIVIENDA Y L& ORGAMIZACION DEL ESPACIO

2.1, La diferenciacion socioespacial.

La expansidn de la ciudad de San Luwise Fotosgl en las dltimas

I

i

cadas, revela la  ausencia Jde  homogensidad socioscondmica vy
cultural entre los diversos sectores JQue la componen, asi come una
clara polarizacidn en la distribucidn de la rigueza  social. La
sedradacidan  social urbana, vinculada con la apropiacidn el
@spacio por oiferentes estratos sociales, se ha  wdo contigurando

sicoamzientales de

-\

&N base a las diferencias en las condiciones f

diskhintes #Arveas de la ciwdad.

La divisidn social del espacio que s presenta 2n la  actualidad

exprasa la existencia de  graves v creclentes cil spari dades

sociogcomdml cas —particularments en cuanto a  las  conoiciones  de
vida= favorables a los residentes e pocas Areas, privle A
costa de la peratferia urbana. £300 s8 encuentra  asocrado con el

fondmann de la

‘consslidacidn urbana” coms Un rasogo esencial de la
cdiferencl acidn intraurbana. Este T endmer oo implica L

mejoramients en las corudiciones socloespacial

Hil

La ciuiad a

c
i

5

meclida que avanza la urbanizacidn en la perifevia vy  permangcen o

evolucionan las caracteristicas urbanas =n MAS antiguas v

” ’”

centrales. | .

fEohteilngart,

De esta forma, 10s sectores gue comenzaron a  wbanizarss durants
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iV.FROELEMA DE LA VIVIENDA Y L& ORGANIZACION DEL ESPACIO

la década de los Lreinta —eje centro-ponilente- son los  gue han
alcanzado mejores niveles de gservicios y edquipamiento, sobre oo
en lo referente a nivael de accesibilidad, provisidn de agua vy

drenade, egquipantentn vy tamblien manores ndices de hacinamients v

deterioro de la vivienda.

En el mapa V-6 puede observarse Jque el sector oon meJor nivel e
accesibilidad es 21 surpomiente. En el predominan las principales
rutas  viales, destinadas a la circulacidn de verlculos

particulares. Esto contrasta con el escaso vy deficiente desarrallo

de  vialidades hacia otros sectores  de la manciha urtrana,
particularmente hacia el sector nororiente, Cuyo nivel de

accesibllidadd es sumamente deficiente, situacidn agraveada  por @l

fizchs de gue las pocas vialidades adecuacias coinciden con 1as

principaies  rutas  del  adtotransporte pdiblico, 1o que  genera

fusrtes prollemas de comngestionamliento vial o

Mo obstante, la zona central se  presentza como una  de las que
poseen mayores probhlemas viales., En ella se mezcla en Torma
cesordenada el transporte pdiblico con &l privads, s producen los
mayores Niveles de congestionamiento v 103 mas  altos indices e

. . - . . . . c: .. .
contaminacion atmosférica [ el SLIaNes  Oer fuentes mivi jes (&

as

En cuanto a2l edquipamients copercial, puede observarse una oclara
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V.OFROBILEMA DE LA VIVIENDA Y LA DRGANIZACION DEL. ESFACIO

distribucidn de las principales rutas comerciales —avenidas
Carranza, Cuwauhtémoc, Nicolds Zapata vy Santo Degollado— sobre
2jes que parten Jdel centro hacia la dirveccion poniente. Asimilsmno,

la construccicdn del m&s impmrtaﬁte centyro comerclial de  la  regian
ese sector ~Flaza Tangamaonga fa  provocado importantes
transformaciones en la distribucidn de la demanda  comercial  por
Vi oveERLEse e angresao. La concentracion e satablecimientos
comErciales de lujo v servicios especializados en ese ndcleo,
destinados a sectores de altos ingresss, contrasta con el tipo de
comercio ublicado en otras Tonas de la ciudad., En los  sectores
narte v suroriente predomina el pegqueio comercio al  detalle,
orientads principalmente a las demandas bdsicas de la poblacidn de

ingresos medios v bajos.

For su parte, el centro antigun ha visto  decaer notabilensnts su

actividad comercial, de tal manera, gue  la mayoria de  los
comErclos ubilcados en esa Ares presenta Wwna  retracordn oen sus

ventas, debido entrse otros factores, a gue  su clienteia e
elevados PECUrE05 prefiere hacer SUS COmMEPTas =1 los

establecimentos ubicados 2n el sector poniente. En consecusencil a,

,
w
i
i

i
o
Y
-
»
P
:L
f!

comsrclales gque se dan o en el centro tradicional,
Lo ddentifican comn el lugar  de  intercambhio de los estiratos

populares. La imadgen gue ofe la actuwalidad este ceantro es la

1 G.l
f"
Hi3
I

e wn paisajie wrbano desarticulado,  en el gue  sa&  conjuwgan la
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mhsolaescencia de ciertas zonas, 1os focos de influsncia de las

actividades administrativas v financieras, junto a los  restas
Ristdricos del antiguo esplendor colonial vy a las "aportacionss”

de la arguitectura moderna. Un fendmeno similar ha acurrido en las

divecciones noreste v oriente, auwngue 2n e2stos Casos, 1os  nusevos

Jl
-t
o
1
Jji]
]
o
n

centvros comerciales se orientan principalmente & satis

viemanmias e secltores Jde ingresos medios v o meclios ajos.

En relacidn al equipamients educativo, en el mapa IV-7, pusde
apreciarse la concentracidn de privilegiados nmdcleos de este Lipa
sobre @l sector surponiente. A pesar de Oue eﬁ la mayor parte  de
la mancha uwrbana se distribuye un  gran ndamero  de  escuslas

~primarias y secundarias principalmente—, es en dicho sector donde

g ukican los mejores planteles educativozs —destinados: a0 Los
vupos ce 2ltos Ingresos— v la principal Zoma wniversitaria,
Siotuacidn simi lar S alhseErva enys @l SOl Al @it

mEdi co—asistencial , gue se encuentra claramente distribulido sobre
el eje centro-ponients, awngue e2s =n esta litime direccidn donde
se ubican los complejos més importantes -—-el Centro Medlico cled

Fotosi vy 21l Hospital Central-—.

N osu ver, la distribucidn del equipamients  deportivo-recreativo,

reflejs uwna marcads o ferenciacidn 2n el tipd v nivel de servicio.
Liog parques mads importantes v los clubes deportivos con mejores
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localizan preferentensnte hacia el sector

serviciosg gue ofrecen s orisentan principalments

demandas de  1og  gQrupos  sociales de mayores

de agua potable vy drenaje,  en

camn la mayor oobertura aparsce en

giends ¢l norte de 1z ciwdad el peor dotacds en

embargs, a nivel general, la dotacidn, de estos

istema local de agua potable presenta

& Su funcionamisnto, tanto e

L o

cualitativoe., La capacidad de los mantos
localidcdad es insuficrente para dar servicio a  la

crecrente pollacidn, por 1o ows ha osido necesaria traer el 1Tquiado
de la regran de YVilla de Reyes, wicada 98 ildmetros al norte de
Han lurs Fotosi o Por otra parte, las redes actuales se  encuentrain

covtam nadas,

s

desec

& Lambidn

e La

S L LT

&

cieiad ol

industeriales

LN

e

pdlicas

planeacidn

entrae  obros factores  a  contaminacidn por

oS mantos fredticos.

e

cdeficiencia  en

creciente

cle drenage. =1

= R pPospidests trchef ini damente ulagy 1as
gncargadas e sw control . Ademds, la
e eshe sistemsa Orlgina un aceleradl process
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IV. EL FROBLEMA DE LA VIVIENDA Y LA ORGANIZACION DEL EZPACIO

iz contaminacidn [pay descargas domiciliarias v desechos
incustriales gque afectan & la poblacidn local, v principalmente &
La gue habita =2n el sector nororiente. En €1 se ubican importantes

dveas de cuwltivo dde hortalizas sobre las cuwales son vertidas las

aguas negras del colector gensral, Lo gue ha  traido importantes

canos a la salwd de la pobklacidn que habita en esa zona v dafos

ecoldgicos irreparables.

Un Altimo aspecto gQue se obeserva en la diferenciacion  intraurDana

i

s la del servicio de recoleccidn de basura. A pesar  de  gue Su
cobertura es deficiente a nivel general, el servicio se presta  en

forma mas regular en las zonas aledafas al centro antigus vy oen las

ubicadas en la dirveccidn surponiente. E] resto ole los gectores
padece un nivel  minimo  oe servicio, por o gus abundan 1os

tivaderos de basuwra a ciglo ablevto, 1o gque determing una serie de

afectos Nooivos en la saluwd de Los habi tantes oe BAS  TONAS . &

i

i
1

L

Secretaria oe Desarr

bt
n

Z olio Urbano vy Ecoladgia ha  intentado dar una
sonlucion parcial a esta situacidn a través de la implementacidn de
rellenns sanitarios. Este sistema no ha resuslto el probliena, por

Bl comtrario, ha combribuido & incrementar e contaminacidn  por

clegraciacidn de las capas superficlales del suelo,

2.1, La diferenciacidn residencial por niveles de ingresos.
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PItre Favpamens &sool 2o & L& GAMIS LGN cle la ciuclas) =e rEt Le)a e

la distribucrdn residencial de Los grupos sociales gquie habil tan en
mlla. Las diferencias en La posibilicdad de acceder & Los meroadios

cdel suelo v o la vivienda, detervrminadas por @] nivel de inogres

los dhverasos estratos o la poblacidn, configueran i mosal oo e

ESmacios wrbanos pertfectaments delimltados. Er oomsaecuencl &, i
vivienda se convierte en o simbolo de una clara estratificacidn
gocial . Los Traccionmamientos vy colonias whricados hacia 1 zector

SUrEo Ens e B0 mayorTa son habhd taodos por poblacidn con ingresns

i

altos, superiores a sels  salarcios wminioos, situwacidn  gue
refleja en el predominio de  viviendas de luin (véase =1 maps
IVv-=-2) . En contraste, los seclores sur vy norte -y en menor macdida
el orisnte—, $& caracterizan por la uwbicacidn de poblacidn de
SSCASE0E FECUTSSS, C0N INgresns mEnores & un salario minims ., Esto
e =sHEpresa en &l predominio de viviendas de Dajsa  calidad,
precaria, hactinada vy o sin servicios  y Con una imangen urbana

sumaments deteriorada.

Zin embargo, el f endmeno mas relevante es el de la
"o rateracdn e la ddstribucidn resyolenci al il Ta pobbacyan

. Durante la década de los ochenta se ha

(Sehteingart, 192
incramentads notablemsnts la proporcidn de seotores habil tados por

grupos soclales de ingresos medios —entre uno y  sels salariog
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IV. EL FROELEMA DE LA VIVIENDA Y LA ORGANIZACION DEL ESPACIO

minimos—~. Tal situacidn ha trafdo consige el desplazamiento  de
ohros gQrupos soclales —principalments los de menores Lrnrasos-—,

hacia la periferia de la mancha wrbana. La espresidn de las  zonas

A1

fabi tacionales para las clases medias 5 la de la  vivienda “de
interds social”, mezclada con Aveas habitacionales popularses, com

1

w

5 destinadas a la induwstria vy en menor medida —-pero én forms
creciente— oo las zonas tradicionalmente oommsideradas para  las

clases acomodaddas.

oL Conclusi ones

En sintesis, este breve andlisis ha mostrads gue &l avance de  ia
ciotacidn e S2rvioilos, egdulpamients & anfragstructura urbanos,

cdatermina una serie e monas  distribuides baio o un patedn de

distribucidn concentrioo-radial . cuyo Ndelen @s 0 @n una prinera
etapa &1 centvo antiguo. Sin embarago, sste  patrdnm tlends  a

distorsionmarss con el tiempo; en la medida gus aparecen Nusvons

aucentros urbanos gue oo ternr con &l centro principal o en la

Yy

dotacidn e tales Servicios, =1

]

il saan nuevas pautas i

Al Terenciactdn SO0LoScondml ¢,

descriEoion e es

te compleio fendmens, indica wna agudl zacdn

H

ce las diferencias espaciales vy sociales, & pesar de 1oz efectos
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e las politicas del Estados, particularmente las referentes a  la
dotacidn de servictios e infragstructura a zonas habltacionales gue
antes no contaban con @llos. FPor el contrario, la propia  dotacion
de estos servicios  ha  respondicds mds bien a wun procesn  de
legitimacidn del aparato gubernamental a partir de las demandas de

1o

sectores que representan las  mayores  presiones politicas vy
ue, paraddjiicamente, en wn gran ndmers de cases  han sido los

arupos Cde estratos sociales mas salventes.

£ consscuencia, la relacidn entre  los  oOrganismos pllicos
dedicados a la produccidn habidtacional y aguellos que se  encargan
de la planificacidn y  legislacidn  wrbana, parece plagada de
contradicciones . Muchas de las unidades habitacionales  promovidas
por organismos pdiclicos han sidoe construldas sin tomar en cusnta
laz reglamentaciones locales, ewistliendo servias defliciencias en 1a

dotantdn de equlpaments, infrasstructura o servicios v graves

proBiemas gquse afectan a los haln tantes de  esas zonas. Situacidn
mas  grave presentan los fracoionamientos prid vados, Tuarits

inagotaide de problemas wrbanos, por 1o general, dun ogran ndoero de

fraccionamisentos  carsece el SOut rami enta =) infrasstructura

indispensable, cuya dotacldn —en teoria g5 responsabhi lidad del

fracocionador . En dla practica, ja mavoria e los fracoionamientos
cle este tipo se venden antes de la conclusidn de ios trabajos e

urbanisacidan.
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La capacidad de las instancias gubernamentales locales encargada

il

de  comtrolar este tipo de situaciones ha  sido hasta  ahora
practicaments nula., bLa planesacidn de la ciudad de San luis Potosi,
queda asi a nivel de planes o decretos inoperantes mds  gue com

documentos gque coordinen en foarma efectiva las relaciones sociales

s

~v de poder— gue se presentan en la  ldgica  de  produccidn del

eaphacio (3D

En relacidn a este Glting aspecto, se considera  Jgue la divisidn

I

goaclial del sspacio en esta ciwidad se presenta coml uwn =facto  de
diversos factores., Entre estos se encuentran las diferencias en

log niveles de ingresos cde los distintos grupos sociales, gue a su

ver determinan una distribucidn diferencial del products vivienda

21 el eSpacl o, For  obra  parite, La  desigual  distribucidn del
esEasLy, ha sido resultads de los requerimientos especificos  de

Imealizacion de cads wna de las actividades urbanas & 1o largo del
tiempa . Un Jditimo factor 1o constituyen la  1dgica e produccidn
cdael marco construido urbavns —objetos inmobi Liarios— Y ia
gstructura Jgenseral de usos del suelo en la ciwdad, determinada en

gran medida por e renta el suslo.

El 1mpacto de la actividad del sector inmobiliario local, e sido

determinante 2n estos procesos. La expansidn de los  asentanientos
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habitacionales hacia la periferia de la ciuwdad, que se pressgta a
partivr de la década de 1los cincuenta, Se ha produc i do
principalments sobre las reservas territoriales definidas por este
gector. En consecusncia, su actividad ha constituido un componente
fundamental de la produccidn del espacio en San Luis  Potosi,
influyendo en las tendencias cde crecimiento de  la man;ha urbana

por mads de cuatro décadas, y necesariamente, en  la  determinacidn

cle la divisidn  funciomal v o sacial  del espacio ¥ &1 la
configuracidn desigual oel mismws.

i
]

Not capitulo IV.

W
W

(i) Mas cel 27% de lz poblacidn actual el éarea  metropolitana de
man Luwis FPotosi, estd conformada por migrantes. Del total de estos
W 55% pertenscen al semo femening v o la gran mayoria  fluctda en
edades productivas entre 1h vy 65 amos, 1o gque pone de relisve sl
ohgetivo gcondmlon de la migracidn. & su over, el 32 8% de gstos
flujos miogratorios ha proveniadon del Distriteo Federal, i1 12% 0 deld
estado de Guanajuats, el 5. 6% de Zacatecas v &)l 5.3% de municipios
el interior del estado. Esto refleja la fusrza de  atraccidn ode
esta dres wrbana, gue en los dlitimos diexr anos se ha incrementachs,
ya que mas dael 59% de esta poblacidn migranits ha arvibado en este
periods CEncuesta sofire oyl ac i migrante € el AvEa
miztrapoli tana de San Luwis Potosi, INEGI, 192

(22 Zegin resultados de un estudic elaborado por la Secretaria de
Desarrolls  Urbane v Ecoldogia, en 1338 existian en ia ZON&
metropoliltana  oe San Luie Potosi cevca  de 58,000 veniculos
automotores, gue  durante ese 2o expidieron mas  de S, Q08
toneladas de gases contaminantes. En 19287, &l ndmero de  vehicwlos
ge  incrementd & 18I, 467 wnidades v dla  cantaidad cle NAasas

contaml nantes emitidos por fuentes - mdviles superd  las 296,000

toneladas, 1o que representd un incremento superior al 80% en s6lo
siete afios. En el wismo estudic se afirma gue 1 sector mds

- 196 -



IV. FEL FPROBLEMA DE LA VIVIENDA Y L& ORGANIZACION DEL ESPACIO

contaminads por este tipa de endsiones es @l cantro de la ciwdad
fanalisis de Emisicnes Contaminantes en la fona  Metropolitana de
San Luis  PFotosi, Secretariz de Desarrollo Urbano vy Ecologia
Federal, 1927).

(23 Hasta 1288, la zona metropolitana de San Luis  Fotosi  eva la
Unica drea wurbana del pais gue no contaba con own plan s
degarvolls urbano. Fusrtes presiones del sector inmobil liario
privado local, ban detenids la implementacidn del FPlan Ordenadcor
cle la Zona Conurbada San Luis  Fotosi-Soledad Diew  Gutiédrrex,
elaborado por la Secretaria de Desarrollo Urbano vy Ecologla
Federal desde el afin de 132
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V. CONCLUSIONES GENERALES.

Como resultado del anadlisis efectuado en cada uno de los capitulos

del trabajo, hemns podida extraer las sigulentes conclusiones:

1. Del estudio de las diferentes etapas en que se divide Ila
avaolucion de la ciudad, se han podida delinear 1los principales
factores que han intervenido en su desarrollo. En una primera
etapa, que va deasde su fundacidn hasta principios del siglo XIX,
la tendencia del crecimiento de 1la ciudad fué determinada
principalmente por las limitantes fisico-geograficas que planteaba
el medio natural que la circundaba y en menor medida por la mezcla
de actividades econdmicas. Mas adelante, al factor ecohdRico sSa
constituiria como el principal determinante de la expansion de 1la
ciudad. Fue as{ como a principios de este siglo se sentaron las
bases de importantes transformaciones socioeconomicas -—-entre las
gque destaca la transmutacidn del modo de produccion-—, que
impulsaron una caonstante y creciente concentracidn de poblacidn vy
actividades econdmicas, la cual fué reforzada a partir de 1la
segunda mitad del siglo XX, a traves del impulso a las actividades

industriales.

2. No obstante, ademas del modo de integracidn econdmica, la forma
de organizacidn social se presenta tambidn como un factor

importante que ba afectado el curso del crecimiento de esta
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ciudad. De esta forma, la ciudad de San Luis Potos{ constituye 1la
expresidn concreta del desarrollo de diversas actividades -primero
la minerfia, luego el comercio y por dltimo la industria- a 1lo
largo de un proceso en el que cada una de sus etapas se ha

caracterizado por una forma especifica de reproducciaon de la wvida

material de sus habltantes y de las relaciones entre &stos. Tales
relaciones han requerido a su vez, de soportes materiales
Qrganizados de acuerdo a las necesidades particulares de
localizacion de 1las actividades de produccidn, intercambio y

consumo, mediadas por la ldgica de produccidn del marco construido

urbano.

3. Dentro de esta ldgica de produccidn destaca el problema de la
vivienda, pues el uso del suelo habitacional es el que ocupa una
mayor proporcidn del espacio en esta ciudad y constituye el
principal elemento de la expansidn de la misma, particularmente
durante las ultimas cuatro décadas. En consecuencia, en cada una
de las etapas de la evolucion de la ciudad a 1lo largo de este
sgiglo, se presenta una combinacidn particular de formas de
produccidn—circulacion de los objetos inmobiliarios y en especilal
de la vivienda. Asi, en una primera etapa se observa el predominio
de formas no mercantiles comn la produccidn por encargo, gque tuvo
un papel preponderante en un perindo que abarca de 1930 a 1960,

gue luego fué ocupado por la produccidn de vivienda para arriendo.

A partir de la década de los cincuenta, la participacidn de 1la
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produccidn  para arriendo tiende a disminuir, dando paso al
desarrallo del sistema de promocidn inmobiliaria, que a comienzos
de la década de los sesenta y especialmente en las dos décadas
posteriores, se convirtid en la forma de produccidn de vivienda
dominante, coexistiendo con otras formas de produccidn: la propia
produccidn por encargo; la produccidn de vivienda por
autoconstruccidn -cuyo desarrollo ha coincidido con los perfodos
en que se incrementan los flujos migratorios hacia este centro-; y
la produccidn promocional publica -con la que ha estado
estrechamente vinculada- que se hace necesaria para impulsar: la
difusién del acceso a la propiedad privada de vivienda, a través
de programas de financiamiento que comienzan a operar a mediados

de la década de los sesenta.

4. En relacidn a las formas de produccidn de vivienda que se han
sucedlido durante el presente siglo, conviene subrayar la
importancia del sistema de fraccionamiento comn la forma dominante
de adquisicidn del suelo en San Luis Potos{, en un periodo que
abarca mds de tres décadas y que inicia en los ahos cincuenta,
imponiendo una pauta de crecimiento horizaontal que hizo crecer la
mancha urbana en forma sin precedentes, a partir de la
incorporacidn de grandes extensiones de tierra agricola al uso

habitacional.

5. En cada una de las formas de produccidn y circulacidn de la

vivienda analizadas, se abserva la participacidn de diversos
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agentes inmobiliarios que han funcionado comn soportes de las
relaciones caracteristicas de dichas formas de produccidn: en una
primera etapa fué el rentista inmobiliario, el gque financid en
mayor medida la produccidn de vivienda por cerca de tres décadas,
constituyéndose junto con el fraccionador, en el antecesor del
promotor inmobiliario privado, agente que domina la produccidn

habitaciaonal a partir de la década de los setenta.

6. Como resultado de la encuesta aplicada al sector promocional
privada, fué posible definir las principales caracteristicas de
los promotores inmobiliarios localizadas en esta ciudad, algunas
de las cuales coinciden con las encontradas en otras ciudades del
pais. Sin embargo, también se encontraron ciertas caracteristicas

particulares de las empresas lacales.

6.1. De esta forma, se comprobd 1la participacidn creciente de
empresas promotoras privadas en la produccidn habitacional local,
durante los ultimos veinte anos. Este avance se ba producido en
gran medida gracias al apoyo del Estado a este sector, a traveés de
los programas de financiamiento a la produccidn de vivienda y de
la provisidn de los servicios e infraestructura necesarios para la

urbanizacidn de los terrenos indispensables para sus operaciones.

6.2. En cuanto a la articulacion de las prdcticas privadas con las
polfticas de vivienda de 1los organismos del Estado, conviene

sefialar las fuertes conexiones que se dan entre el sector piblico
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y privado promociocnal, situacidn que le permite a este ultimao, la
adguisicidn de grandes extensiones de tierra a precios muy bajos,
y cierta facilidad en el acceso a los sistemas de crédito
ofrecidaos tanto por los aorganismos financieros del Estado coms par
las instituciones bancarias, aunque esto 1ultimo se ha visto
limitadeo durante los 1Ultimos anos. A su vez, ha propiciado una
gran concentracidn en este sector de las ganancias generadas por
la renta del suelo, gue se refleja en su interés paor monopolizar

el mercado de la tierra urhbhana.

6.3. Un rasgo peculiar del funcionamiento del sector inmobiliaria
local, gue no se encuentra —por lo menos en forma tan marcada—- en
otras ciudades del pals, es la existencia de un buen nimero de
empresas promotoras de vivienda con una gran influencia a mnivel
politico, confirmdndose 1la participacidn directa de algunos
niembros de estas empresas en arganismas del Estado vinculados a
la produccidn habitacional, cuya intervencion ha sido fundamental

en la determinacidn de las tendencias de crecimiento de la mancha

urbana y de la infraestructura que ésta requiere. Esta situacidn
ha permitido, a su vez, Qque clertas empresas promotoras de
vivienda, acaparen la praomocidn habitacional financiada con

recursos publicos.

6.4. Este estudio permitic también observar que una caracteristica
general de las empresas promotoras de vivienda en San Luis Potosi,

es la conformacidn de grupos o conjuntos de empresas cuyos soclos
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son un reducido nuimero de personas o una misma familia, que posee
la mayorfia de las acciones y que ocupan los principales cargos
directivos. Esto se traduce en un claro proceso de concentracion y
centralizacidn del control -econdmico y politico- del sector
inmobiliario privado en un pequefio nimero de empresas, que en la
mayoria de los casaos guardan vinculos muy estrechos desde épacas
anteriores. Al respecto, se observa también 1a participacién

creciente de capitales derivados de otras actividades econdnicas

como el comercio y la industria, en la promocién privada de
vivienda.
6.5, Otro aspecto importante derivado del analisis del

funcionamiento de este sector, se relaciona con los efectos de 1la
crisis econdmica por la gque atraviesa nuestro pails. Durante el
periodo de crisis € inflacidn que se inicia a principios de 1los
ochenta, se ha producido un fuerte encarecimiento de los elementos
componentes de las viviendas, que se refleja en el incremento de
los costos de produccidn de las mismas, alun de las promovidas por
organismos publicas. Esto ha propiciado que las empresas
promotoras de vivienda, que se caracterizaban por una produccidn
relativamente importante de vivienda de tipo medio y residencilal,
tuvieran que desplazarse bacia 1la produccidn de vivienda de
interés social, ya que las primeras tienen un mercado muy retrafdo

por la crisis.

7. En relacidn a la politica estatal de vivienda en esta ciudad,
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el analisis de los programas habitacionales promovidos por los
organismos del sector publico, refleja s=erias dificultades para
atender las necesidades de vivienda de 1la demanda no solvente.
BEsto se traduce en una gran i1nsuficiencia para disminuir el
déficit existente, que en la actualidad +tiende a incrementarse,
haciendo practicamente imposible su solucidn a corto plazo. Este
fendmeno ha sido paralelo al acelerado crecimiento de la poblacidn
experimentado en las udltimas décadas, situacidn que ha repercutido

notablemente en el aumento de la demanda de vivienda.

A pesar de que a caomlenzos de la década de los setenta comienza a
notarse una intervencidn mis efectiva en los programas de vivienda
por parte del Estado, ésta se ha restringido al financiamiento vy
promocidn de vivienda de interés social, en su mayoria destinada a
atender las demandas de los grupos sociales que ejercen mayor
presidn politica y de agquellos que pueden ser sujeto de crédito.
En consecuencia, la atencidn de las necesidades de vivienda de los

sectores populares es sumamente reducida.

8. Un ultimo aspecto que consideramos en la investigacidn, es la
presencia del fendmeno de la divisidn funcional y social del
espacio y de la configuracidn desigual del mismo, que se encuentra
asociada a diversos factaores. El primero de ellos 1lo representan
las diferencias en los niveles de ingresos de los distintos grupos
sociales, que a su vez determinan una distribucidn diferencial del

objeto inmobiliario vivienda en el espacio. Sin embargo, se
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considera que el principal factor que afecta este proceso 1lo
constituye la ldgica de produccidn de 1los objetos 1inmobiliarios
—en particular de la vivienda- y la estructura general de usos del
suelo, determinada en gran medida por la monopolizacidn del

mercado del suelo por parte del sector inmobiliario local.

9. En consecuencila, el impacto de la actividad de este sector en
estos procesos ha sido determinante, impulsando el desarrollo de
los asentamientos habitacionales bhacia la periferia de la ciudad.
La ldgica de wvalorizacidn de la tilerra derivada de esta practica
se manifiesta por la proliferacidn de fraccionamientos que han
permitido a cierto tipo de promotores la acumulacidn de capital en
base a la especulacidn con la renta del suelo a lo largo de cuatra
décadas. Bsta situacidn se encuentra asociada con la existencia de
problemas seculares como el del transporte y el de la provisidn de
servicios, y con la configuracidn desigual del espacio en San Luis
Potosi, que tienden a agudizarse en la actualidad. Por lo general,
un gran ndmero de fraccionamientos carece del equipamiento e
infraestructura indispensable, cuya dotacidn -en teoria- es
responsabilidad de los fraccionadores. En la practica, un gran
nimero de fraccionamientos promovidos por empresas privadas se han
efectuado en terrennos que se venden dejando inconclusos 1las

trabajos de urbanizacidn.

La accidn de los organismos piblicos encargados de la planeacidn

de la zona metropolitana de San Luis Potosi, dista mucho de
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constituir un instrumento eficaz para enfrentar este tipo de
situaciones. Ello demuestra que, la politica urbana contenida en
planos reguladores y decretos inoperantes, cuyo objetivo principal
ha sido hasta ahora, la regulacidn del crecimiento de 1la mancha
urbana, no puede poseer por s{ misma un impacto decisivo en las
relaciones de poder que se presentan en la produccldn de esta

ciudad.

Consideramos que los resultados de esta 1investigacidn aportan
algunos elementos que permiten comprender me jor las
caracter{isticas generales del proceso de produccidn del espacio en
San Luls Potosi. Sinembargo, es necesarioc destacar que las
conclusiones derivadas de este estudio deben ser consideradas con
un cardcter preliminar y como base a postericres estudias, ya que
la finalidad primordial de este trabajo no ha sido la de proponer
soluciones caoncretas a la problemAtica analizada, sinao mostrar las
posibles implicaciones futuras de indole socioecondmica,
demogrdfica y ecoldgica que pueden surgir si ee mantienen el ritmo

y la forma actual de crecimiento de esta &rea urbana.
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