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PRESENTACION

En este trabajo se pretende analizar el papel que
juega el Estado en la transformacién de tierra ejidal (1)
en urbana y en el financiamiento en ella de programas de
vivienda "popular”, asi como el rol desempeniado por los
agentes capitalistas y no capitalistas implicados en este
proceso (2); dicho anlisis sc lleva a cabo a través del
estudio de caso del fraccionamiento Izcalli Chamapa, ubica
do en el municipio de Naucalpan del Estado de México y pro
movido, de 1970 a 1975, por el Instituto de Accién Urbana

e Integracion Social (3).

Para logra tal cometido, se asientan, en primer lu-
gar, los conceptos fundamentales que se utilizarén en la
consideracin del objeto de estudio.  Seguidamente, se pre
senta y justifica el caso analizado, el planteamiento y de-
sarrollo que se realiza acerca del mismo, asi como la meto-

dologfa utilizada.

Agradezco profundamente la valiosa ayuda que signi-
ficaron la orientacién y comentarios que proporcions la di-
rectora de tesis, Martha Schteingart, durante la elaboracidn
del trabajo, asi como el tiempo que dedics a su revisién, y
me responsabilizo de las limitaciones de que éste pueda adg
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Allan Lavell y Oscar Nufiez como sinodales, y que han sido
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opiniones sobre la obra efectuada por dicha institucién, y
las facilidades que otorgaron para consultar la informa-

cién disponible.

Expreso también mi reconocimiento a los alumnos del
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realicé acerca del fraccionamiento estudiado, y a Esperanza
Bernal Mares por el cuidado y dedicacién con que mecanografié

el trabajo.



1. IMPLICACIONES TEORICAS Y METODOLOGICAS DEL OBJETO DE
ESTUDIO (4).

La ciudad constituye el marco espacial que concen--
tra el conjunto de soportes materiales que crean las condi
ciones generales para la produccién y circulacién del capi
tal y para la reproduccién de la fuerza de trabajo; algu--
nos ejemplos de ello son los servicios urbanos y la vivien
da para los trabajadores. El conjunto de dichos soportes,
que constituyen condiciones determinantes para el desarro-

1lo econdémico, se dan, de hecho, en la ciudad capitalista.

De estos medios, algunos son objetos que no circu--
lan como mercancias (infraestructura y equipamientos), pe-
To otros constituyen mercancfas propiamente dichas (5). -
Entre las mercancias, la vivienda, en particular, conforma
un elemento permanente y dominante del marco comstruido, -
ya que es el soporte material de necesidades basicas de --
consumo individual y social. La vivienda cumple, ademds,-
en las sociedades capitalistas, una doble funcién: a) ser
un factor bdsico de la reproduccién de la fuerza de traba-
jo, y b) constituir un medio para la produccién de plusva-

1fa y acumulacién de capital (6).

Hist6ricamente, con la aparicién de la gran indus--
tria se produjo una creciente tendencia a la aglomeraci6n

urbana con el fin de reducir el tiempo requerido tanto - -



para la produccién como para la circulacién del capital. -
Ello origing formas contradictorias para el desarrollo ur-
bano resultantes de la contradiccién existente entre la so
cializacién creciente de las condiciones generales de la -
produccién y la multitud de procesos privados de apropia--
cién del espacio. Esa apropiaci6n estd determinada por --
las reglas de valoraci6n propias de cada fraccién de capi-
tal. Las leyes que rigen la contradiccién referida son la
necesidad tecnolégica de la socializacién de las fuerzas -
productivas y la necesidad social de la competencia entre

los capitalistas, siendo la unidad contradictoria de estas
dos 16gicas, la que define a la ciudad capitalista (7). Es
ta urbanizacién contradictoria conlleva una triple limita-

cidn:

a. El financiamiento, cada vez mis costoso, de los medios
de consumo individual y colectivo, cuya produccién no es -
rentable para el capital privado, pero sf necesaria para -
su valorizaci6n, por ejemplo, algunos servicios urbanos. -
Entre los medios necesarios para la produccién de la fuer-
za de trabajo, destaca la vivienda; su precio deberfa es--
tar cubierto por el valor de la fuerza de trabajo; sin em-
bargo, el capitalista tiende a establecer un salario que -
no cubre el conjunto de las necesidades de los trabajado--
res, lo cual se aplica, en particular, a la vivienda, debi
do a que es un bien de consumo duradero y de costo elevado,

de tal manera que, el salario s6lo permite pagarla en la -



medida que se consume.

b. La segunda limitacién estd constituida por los enfren-
tamientos que se dan entre las distintas fracciones del ca
pital que ocupan o transforman el espacio urbano, en las -
que sobresalen el capital industrial, constructor, de pro-
mocién y financiero y a los cuales se aludird posteriormen

te.

c. La propiedad privada del suelo, que se convierte en un
obstéculo estructural a la organizacién racional y sociali
zada de la urbanizacién, conforma la tercera limitacién. -
Por lo que se refiere especificamente a la produccién habi
tacional, la propiedad de la tierra constituye un obstcu-
1o adicional, ya que (en la medida en que esté detentada -
por un sector distinto de los que interviemen en la produc
cibn y circulacién de la vivienda) se opone a la acumula--
cibn del capital, puesto que el propietario del suelo s6lo
permite su utilizaci6n mediante la apropiacién de la renta
o de una fraccién de la misma, constituyendo ésta una re--
tenci6n de la plusvalia generada en el proceso de produc--

cibn que se realiza en este terreno (8).

1.1 La intervencién del Estado en lo urbano.

Para paliar las limitaciones sefialadas, interviene

el Estado, tratando de establecer 'contratendencias" a las



creadas en la ciudad por el modo de produccién capitalista
y, de esta manera, regular o atenuar sus efectos negativos.
Esta accién del Estado no es motivada por una instancia --
ajena al proceso productive, sino por una exigencia del --

mismo y de sus intereses o, como afirma Lojkine:

el Estado aparece no ya como un organismo exte-
rior a las relaciones de produccién sino, por el
contrario, como uno de los momentos, una de las
manifestaciones de la contradicci6n fundamental
entre la socializaci6n del proceso de trabajo y
la apropiacién privada de los medios de produc--
cién y del producto del trabajo" (9).

Por lo que se refiere a las contradicciones urbanas, surgi
das de las relaciones antagbnicas existentes entre diver--
sas fuerzas sociales opuestas en cuanto al modo de ocupa--
ci6n o de produccién del espacio urbano, la acci6n urbana

del Estado responderd, en Giltima instancia, al interés ge-
neral de la clase dominante; sin embargo, serd también re-
sultante de un proceso social complejo derivado de la nece
sidad,interna al Estado, de temer en cuenta las demandas -
de todas las clases sociales para que no se presenten, en

un momento dado, conflictos que coloquen al sistema en si-
tuacién de crisis. Por ello, las intervenciones del Esta-
do en lo urbano tendrdn, asimismo, como una de sus finali-
dades establecer, en la medida de lo posible, una "paz so-
cial" necesaria para la reproduccién del sistema. En algu
nos paises capitalistas desarrollados como Francia e Ita--

lia, la fuerza y magnitud de las organizaciones proleta- -



rias logrardn que sus demandas y reivindicaciones urbanas

sean tenidas en cuenta por el Estado; ejemplo de ello, son
los programas de vivienda, los servicios instalados en las
zonas obreras y los transportes. Sin embargo, en el caso

de los pafses latinoamericanos, la situacibn es diversa, -
debido a diferentes factores, entre los cuales se pueden -
destacar el alto indice de desempleo y subempleo, aunado a
un proceso polftico con poco o ningfin margen de participa-
cién popular, asf como notables carencias en lo relativo a
medios de consumo colectivo. Por estos motivos, las deman
das populares urbanas en la regidn son, en el mejor de los
casos, mediatizadas concediendo el Estado mejoras limita--

das o tan sélo promesas de resolucibn; en otros casos (que

resultan numerosos), las solicitudes y reivindicaciones -
son simplemente reprimidas. Por lo que se refiere a Méxi-
co, el cardcter "populista" (10) de su régimen polftico es
tard presente en la definicién y puesta en marcha de su ac
ci6n urbana y, en particular, en las medidas especificas -
emprendidas respecto a tierra y vivienda. Ello implica --

que aunque, en definitiva, bemeficien preferentemente a --

los sectores de 1a burguesfa (11), deberdn tener en cuenta
y hacer concesicnes al proletesriado y subproletariado urba
nos. La razén Gltima de las concesiones urbanas que el Es
tado realice al proletariado se deben a que su funcién pri
mordial es la reproduccién del sistema y, por lo tanto, --
(aunque todo Estado sea un estado de clase, con todas las

contradicciones que esto implica), no puede responder a --



los intereses de una clase en particular, sino que tieme -
que situarse por encima de ellas para garantizar la estabi
lidad del sistema en su conjunto. Esta funcién del Estado

capitalista provoca la tendencia a una relativa autonomiza

cién del mismo, lo cual explica que, en ciertos momentos,-
sus acciones no responden a los intereses particulares de
algunas fracciones de la burguesfa. La autonomfa relativa
sefialada explica también la conversién de algunos elemen-
tos de la burocracia estatal en burguesia capitalista, ya
que si el Estado sirve a la burguesia, es "natural" que se
‘tobre" este servicio; por ello, los grupos detentadores --
del poder politico lo utilizan, a veces, para acceder al -
poder econdmico y, en la medida en que los gobiernos sean
menos democriticos, los abusos de la burocracia estatal se

Tén mds frecuentes.

Por lo que se refiere a las diferentes acciones ur-

banas emprendidas por el Estado, éstas pueden estar referi

das a factores que inciden colateralmente en el proceso de

urbanizacién, tales como planes de desarrollo agricola, tu

ristico, etc., o a elementos que poscen directamente una -

implicaci6n urbana; en este Gltimo caso, las intervencio--
nes estatales suelen denominarse "polfticas urbanas". La
respuesta concreta que el Estado da, a través de estas Gl-
timas, a las limitaciones de la urbanizacién capitalista -

en los paises desarrollados se ha manifestado a través de:



. el financiamiento pblico de los medios de consumo indi-
vidual y colectivo no rentables y concentrados en los lu
gares de aglomeracién de la fuerza de trabajo: aloja- -
miento social, equipamientos escolares, de salubridad, -

etc.

. La coordinacién estatal de la ocupacién y la utilizacién

del terreno urbano (planificacidn urbana).

. Los intentos de colectivizacién de la tierra y la politi

ca predial.

Estas respuestas han sido mucho menos claras y efec
tivas en los paises dependientes. Sin embargo, en ambos -
casos, los resultados no han logrado que la estructura de
la ciudad capitalista supere las contradicciones sociales
que en ella se han engendrado sino que, al contrario, la -
politica urbana, por reflejar los intereses de clase, tien
de a convertirse en instrumento de una dotaci6én diferen- -
cial de servicios urbanos, proporcionando los que sirven -
mds directamente al capital y a la fuerza de trabajo que -
le es necesaria. Esta dotacién diferencial es atin mis no-

table en los paises dependientes.

A fin de ejemplificar las aseveraciones anteriores,
aludiré a el caso de la vivienda y de la tierra necesarias

para la reproduccibn de la fuerza de trabajo. Como ya se



afirné, el trabajador no puede adquirir con sus propios re
cursos 1a vivienda, por lo que surge la necesidad de la in
tervencién del Estado para financiarla, e incorporar tie--
rra al mercado urbano. La accién del Estado en este campo

tiene como finalidades:

- Ayudar a la reproduccién de la fuerza de trabajo, bajan-

do el precio comercial de la v

enda y adaptdndolo a --
los salarios. Este financiamiento trae como consecuen--
cia una desvalorizacisn del capital pGblico. Si bien es
ta accibn beneficia a los trabajadores, el capital indus
trial también resulta ampliamente beneficiado puesto que,
de esta manera, ol Estado abarata el valor de la fuerza

de trabajo,

- Intervenir en el financiamiento de la vivienda durante -
el perfodo de su produccién y circulacién para acelerar
la rotacién del capital, salvando asi, aspectos no renta

bles para el capital constructer, y

- Facilitar la incorporacién de tierra al mercado, puesto
que es un elemento soporte no reproducible e indispensa-
ble para la producci6n habitacional. La intervencién --
del Estado en este aspecto tomard modalidades distintas
e incluso compaginables con su posible colectivizaciém,-
dependiendo de los tipos de tenencia de la tierra y de -

las normas de usos del suelo de cada pafs. M4s adelante,



se referird el caso especifico de México.

Las finalidades enlistadas evidencian que 1las in--
tervenciones del Estado tienen como objeto superar no sélo
las dificultades que plantean la tierra y la vivienda para
los asalariados y no asalariados sino también para el capi
tal. Dichas intervenciones adoptan, obviamente, modalida-
des distintas en el capitalismo avanzadc que en el depen--
diente, donde la reproduccién de la fuerza de trabajo asu-
me modalidades especificas, debido a la existencia de un -

amplio ejército industrial de reserva

i6n de vivienda en el capitalismo dependien

En los paises dependientes, el problema de la tie--
rra y de la vivienda adopta, ademds, caracteristicas par--
ticulares. Si bien la ciudad sigue constituyendo el con--
texto espacial de la acumulacién capitalista, también lo -
es, en una medida mayor que en los paises desarrollados, -
el de relaciones no directamente capitalistas. Por lo que
se refiere a México, un ejemplo claro de ello lo constitu-
ye la forma predominante de la produccién habitacional, --

puesto que el de las familias no tienen acceso a las -

viviendas producidas en forma capitalista a través del fi-
nanciamiento pblico y/o privado, ni al mercado capitalis-

ta de la tierra. Esto significa que un amplio sector de -



los asalariados y, sobre todo, los no asalariados no tie--
nen otra alternativa que autoconstruir su vivienda en te--
rrenos no urbanizados, produciéndola a través de formas ar
tesanales y precarias. Por estas razones, en la urbaniza-
cién dependiente predominan los llamados asentamientos "po.
pulares" y "marginales", creados a través de una produc- -
cién no propiamente capitalista de la vivienda (12). Di--

cha autoconstruccién es considerada como

"una forma de produccién precapitalista en una -
fornscion social donde las relaciones capitalis-
tas estan sélidamente implantadas. Es un tipo -
de produccién de espacio construido definido por
el hecho de que cl mismo consumidor del bien es,
a su vez, productor directo y gestor técnico y -
econémico de la produccién. ~Se produce un bien,
utilizando fuerza de trabajo no vendida al capi-
tal combinada con el uso de medidas elementales

de produccién, destinado en principio a su pro-

pio uso (autosuministro de un valor de uso), --

aunque &ste bien puede entrar al mercado y de -

hecho esto ocurre frecuentemente (13).

Es decir, la autoconstruccién se define por la com-
binacién de la producci6n directa, la gestién de dicha ac-
cibn y el consumo propio del bien producido. Un efecto de
esta prictica es la sobreexplotacién del autocomstructor -
ya que, entonces, la vivienda no queda incluida como una -
necesidad para la reproduccién de la fuerza de trabajo que
debe estar cubierta por ol salario; la autoconstruccin, -
por otra parte, se sustenta en el alargamiento de la jorna
da de trabajo, puesto que se suma 2 ella el tiempo destina

do a la edificaci6n de la vivienda.



Conviene, sin embargo, subrayar que la produccién -
habitacional realizada por este sector social no opera al
margen del sistema capitalista. A través de la compra de
materiales producidos mercantilmente, del pago de servi- -
cios de infraestructura realizada (con la mediacién del Es
tado) por empresas privadas o mediante la posterior inte--
gracién de los terrenos en el mercado inmobiliario, la pro
duccién de vivienda de este sector se halla articulada a -

la economfa urbana capitalista (14).

A las peculiaridades de la produccién habitacional
en los paises dependientes, se agrega, en el caso de Méxi-
co, la situacién juridica de la tenencia de la tierra. Es
ta refne caracteristicas muy particulares y no comunes al
resto de los pafses del continente, por comjugarse la pro-
piedad privada con la comunal y ejidal. Debido a este he-
cho asi como al rdpido desarrollo capitalista del pais y a
la acelerada produccién del marco construido, a partir de
los '40, la tierra de carécter pGblico (ejidal y comunal)-
vecina a las ciudades pas6 a ser incorporada a la mancha -
urbana. Una parte de ella (generalmente la que reunia me-

jores caracteristicas de ubicaciény dotacién de servicios)

fue convertida en fraccionamientos residenciales. Otra
parte pasS a ser ocupada por asentamientos llamados "ilega
les". A través de este recurso, los sectores que no te- -
nian acceso al mercado capitalista de la tierra podfan com

prar o arrendar tierra a precios supuestamente asequibles.



Un ejemplo elocuente de este cambio de uso de tierra eji--
dal lo conmstituye el hecho de que durante las 3 Gltimas dé
cadas, el crecimiento del Area Metropolitana del Distrito

Federal sobre el Estado de México se efectus, en gran par-

te, sobre terrenos de cardcter ejidal; concretamente, en--
tre los afios 1938 y 1971, crecid en un 21.8% sobre tierra

ejidal, 27.7% sobre tierra comunal, 27.7% sobre tierra es-
tatal, y 22.7% sobre tierra privada. EI porcentaje de tie
rra ejidal referido fue ocupado en un 10% por asentamien--
tos populares; en un 24% por vivienda de tipo medio y enm -
40.7% por vivienda residencial. En el municipio de Naucal
pan, donde se enclava el fraccionamiento objeto del presen

te trabajo, el 68.6% de la tierra, que en 1971 estaba urba

nizada, habia sido anteriormente propiedad ejidal (15).

Por comstituir un elemento decisivo en el andlisis
e interpretacién de 1a produccién de vivienda, a continua-
cibn se explicitan los agentes que intervienen en su finan
ciamiento (incluidos los casos de la vivienda construida -
sobre tierra ejidal, asf como el de la auto-construida), -
sus intereses diferenciales y las contradicciones que sur-

gen entre ellos a lo largo de la operacién inmobiliaria.

Agentes capitalistas

a.1. capital constructor: se incluyen en €1 tanto el
especifico de la industria de la construcci6n como los di-
rectamente relacionados, es decir, el ligado a las activi-

dades de proyectar, urbanizar y realizar trabajos de inge-



.13

nierfa urbana. Para su reproduccién, este sector del capi
tal depende, en una medida importante, de las obras promo-
vidas por el Estado, de tal forma que, cuando se restringe
el gasto pliblico en esta rama, el sector de la construc- -

cién entra en crisis.

a.2. capital de promocién: ademds de su funcién espe
cifica, puede operar como capital de construccién. En el
primer caso, en funcién de una operacién inmobiliaria, ad-
quiere 1a tierra u opera 1igado al propietario de la misma,
obtiene financiamiento para la construccién, pagdndosela -
al comstructor antes de que sea puesta en el mercado,y con
sigue financiamiento o concede crédito a los adquirentes,-
durante el periodo de amortizacifén del inmueble. En este
proceso, cobra su parte de ganancia (16). Por la accibn -
que desarrolla sobre la tierra, este agente es un demandan
te importante de tierra ejidal incorporable al mercado. -
Cuando el Estado asume el papel de promotor, actfia con ca-
pital desvalorizado, puesto que no lo hace en funcién de -
una ganancia, sino por razones sociales y politicas (vi- -

vienda pliblica, etc.).

a.3. capital comercial: ademds de los dos agentes an
teriores, puede intervenir otro tercero que se encarga ex-
clusivamente de las ventas; mediante su intervencion, este
agente hard que la circulaci6n del capital sea mis répida

pero también cobrard su parte de ganancia.



Los tres agentes mencionados pueden funcionar inde-
pendientemente, lo cual hard que surjan algunas contradic-
ciones entre ellos, ocasionadas por el reparto de la ganan
cia; otras veces, dado que las actividades que desarrollan
estin muy relacionadas, pueden formar parte de una misma -

empresa.

a.4. capital industrial: la tierra significa para 61
un soporte de sus implantaciones industriales y la vivien-
da un medio de reproduccifn de la fuerza de trabajo que le
es necesaria; por ello, le conviene la incorporacién de --
tierra ejidal al mercado y la promocisn de programas de vi
vienda de interés social.

a.5. capital bancario: para que los agentes anterio-

res puedan operar en su rama respectiva, necesitan, en la
mayorfa de los casos, recurrir a créditos bancarios, por -
lo que, al utilizarlos, tendrin que ceder al capital banca

rio parte de las ganancias bajo la forna de intereses.

Aunque la incorporacién de la tierra ejidal al mer-
cado pueda beneficiar preferentemente al capital de promo-
cibn, los restantes sectores de capital mencionados, dadas
sus caracteristicas de acumulacién, estdn interesados en -
la rdpida absorcibn de la tierra ejidal cercana a las ciu-
dades al mercado capitalista, debido a los beneficios que

este hecho les puede reportar y, por esta misma razén, sus



intereses pueden enfrentarse a los de los cjidatarios que

realizan la oferta de ese tipo de tierra.

b. Agentes no capitalistas

b.1. el proletariado y el subproletariado: para una

parte notable de ellos, la tierra ejidal representa una po
sibilidad de acceder a la vivienda que auto-construirén, -

por lo que estin interesados en su obtencién a bajo costo.

b.2. los ejidatarios: on la medida que la produccién
de los ejidos situados cerca de las zonas urbanas no es, -
en general, muy rentable, los propietarios de la tierra --
ejidal la visualizarén como potencial fuente de ingresos,-
mediante la venta o renta de lotes y la oferta de "servi--
cios" (por ejemplo, venta de agua) a los residentes de los
asentamientos ilegales. Y puesto que los cjidatarios son
los que realizan la oferta de la tierra y el proletariado

y subproletariado constituyen la demanda, existen diferen-

cias de interses, en particular cuando los segundos inva--
den la tierra sin el comsentimiento de los primeros; es--
tas circunstancias podrdn provocar enfremtamientos entre -

ambos .

c. El Estado
Debido a los intereses encontrados de los agentes -
aludidos anteriormente en torno a la tierra ejidal y a la

produccién de vivienda en ella, se hace necesaria la inter



vencién de un agente mediador: el Estado. También en es-
te campo, sus acciones estardn dirigidas a la reproduccién
del sistema, a facilitar la acumulacién en los sectores ca
pitalistas, y a tratar de lograr un consenso, por parte de

los sectores dominados, hacia el Estado y mantener la 'paz

social". Por ello, sus intervenciones no estarén exentas

de contradicciones; por ejemplo: frente a la politica es-
tatal de proporcionar vivienda a bajp costo, surgirdn los

intereses del capital constructor que buscarid conseguir su
plusvalfa a través de la produccién de los programas esta-
tales de "vivienda popular", la cual, se dirige Gnicamente
a la demanda solvente. Por su parte, el Estado s6lo podrd
financiar planes de vivienda popular mediante la utiliza--
cién desvalorizada de capital pGblico, o creando condicio-
nes para su financiamiento a través del establecimiento de
normas para el uso del capital bancario. Y dado que, es--
tos planes no logrardn atender a la demanda habitacional -
de los trabajadores em activo y menos a la de los desem- -
pleados y subempleados, intentard otras politicas como es

el caso del apoyo a la auto-construccién que, de hecho, se
efect@a principalmente en asentamientos ilegales. Y, en -
Giltima instancia, el Estado, con la finalidad de mantener

la paz social, tratard de evitar que las demandas popula--
Tes en torno a la tierra urbano-ejidal se vuelvan conflic-
tivas para el sistema mediante la mediatizacién de dichos

movimientos, cuando es posible, o recurriendo a su repre--

sién. Por lo que respecta a la transformacidn legal de la



tierra ejidal en privada, la intervencién jurfdica del Es-
tado serd siempre necesaria, intentando que dicha opera- -

cién sea, por lo menos, autofinanciable.

1.3. El caso de estudio

En el contexto de los tépicos relacionados con el -
desarrollo-urbano en México, la incorporacién de tierra --
ejidal como soporte del proceso de produccién (capitalista
o0 no) de viviendas urbanas ocupa un lugar destacado. Sin
embargo, es pertinente aclarar que la situacién de los es-
tudios relativos al desarrollo urbano mexicano es desigual.
Asi, por ejemplo, existen andlisis acerca de este proceso
urbano en su conjunto (17); por lo que respecta a la vi- -
vienda, ha sido considerada particularmente la producida -
por el Estado (18), analizéndose la relacién que su produc
cién guarda con la reproduccién ampliada del Capital. En
otros estudios (19), se han investigado los asentamientos
populares ligados a la situacién irregular de la tierra y
a la autoconstruccién. Por lo que respecta a la tierra --
ejidal, han sido estudiadas sus implicaciones dentro de la
produccién agricola capitalista del pafs (20); sin embargo,
1las conexiones del ejido con el desarrollo urbano y, parti
cularmente, con los asentamientos populares Son menos cong
cidas. Algunos trabajos comienzan a cubrir esta laguna, -
cuya comprensién es clave para entender el desarrollo urba

no del Valle de México y otras metrbpolis y ciudades mayo-



res del pais (21).

Aunque se han realizado algunos andlisis de caso,--
en particular relacionados con politicas habitacionales --
del Estado (22), el cardcter predominante de los andlisis
enlistados es que constituyen trabajos generalizadores que
abordan los aspectos comunes de cada problemitica. Cree--
mos, por ello, que es preciso completar dichas aportacio--
nes con nuevas investigaciones empiricas o estudios de ca-
so. A la visién globalizadora de los estudios generales -
acerca de los aspectos implicados en la problemftica urba-
na o de la vivienda, los anilisis de caso afiadirfan el co-
nocimiento concreto de las leyes particulares que rigen el
movimiento real de los procesos que tiemen lugar en cada -
“'fenbmeno" urbano considerado. Por lo que se refiere, en
especial, a la incidencia de la tierra ejidal en el desa--
rrollo urbano del pafs, Gnicamente los estudios especffi--
cos permitirdn, a la luz de las categorias fundamentales -
del materialismo dialéctico, verificar la validez de los -
andlisis generales realizados en este campo, asf como avan
zar en la interpretacién de sus especificidades. Y, a par
tir del descubrimiento de las leyes y mecanismos que regu-
lan esta realidad particular, serd factible incidir en sus

instancias para su posible transformacién.

En relaci6én con las anteriores observaciones sobre

los andlisis de caso, el estudio de Izcalli-Chamapa revis-



te una importancia particular dentro de las especificida--
des del proceso urbano en México. Por una parte, signifi-
ca la primera vez que el Estado realiza la transformacién

de tierra ejidal en urbana como parte de un intento de pla
nificacién urbana y en el que el propio Estado financia la
urbanizacién del fraccionamiento y promueve la realizacién
de un programa de "vivienda". Por otra parte, constituye

también el primer experimento de incluir directamente, den
tro de 1a politica urbana estatal, programas de apoyo a la
autoconstrucci6n. Estas particularidades evidencian no s§
lo 1a importancia de Izcalli-Chamapa desde el punto de vis
ta cronolgico, en tanto que indicador de una polftica ur-
bana nueva del Estado Mexicano, sino también de este pro--
grama respecto a los restantes promovidos por AURIS en su

calidad de empresa descentralizada del Gobierno del Estado
de México. Si bien las intenciones planificadoras de ----
AURIS se mantienen en otras promociones inmobiliarias, el

cardcter de "beneficio social" de las mismas desaparece de
manera progresiva; por otra parte, el apoyo a la autocons-
truccién pierde, a partir de este experimento, toda signi-
ficatividad en el contexto de las acciones institucionales.
Por lo anterior, el caso objeto de andlisis constituye, en
conjunto, el mejor exponente de las transformaciones que -
sufren este tipo de programas habitacionales en la medida

en que el Estado hace intervenir en ellos a los distintos

agentes ligados a la promocién inmobiliaria. Por otra par

te, Izcalli-Chamapa manifiesta, asfmismo, el rol que el Es



tado juega hacia los primeros usufructuarios de la tierra,
es decir, los ejidatarios, asi como ante los grupos de in-
vasores y, secundariamente, hacia los asalariados "beneficia

dos" con estas promociones inmobiliarias del Estado.

En este contexto, la originalidad e importancia de

Izcalli_Chamapa respecto a los programas restantes de
AURIS consiste en que, a través de &1, se detecta el proce
so de los cambios institucionales asi como la repercusién

que ellos tienen en las acciones de la institucién.

1.4. Metodologia

Las consideraciones sefialadas en el inciso anterior
explican la estructura del presente trabajo. En el capitu
lo 2, se sefialan las razones que explican el surgimiento -
de las intenciones planificadoras del gobierno del Estado
de México ligadas a la tierra ejidal y a los programas de
vivienda "popular a efecto de enfatizar la novedad de es-
te procedimiento en el contexto de las politicas urbanas -
anteriormente aplicadas por el Estado. Los objetivos y --
funciones "sociales" que el gobierno asignd a esta institu
cién son confrontados globalmente con las acciones reales
que, de hecho, se llevaron a cabo. Esta confrontacién per
mite analizar si hubo distanciamiento entre las aparentes
intenciones institucionales y los resultados de las mismas.

De esta manera, el caso particular de Izcalli-Chamapa, ana



lizado en el capitulo 3, sirve de elemento detector y com-
probante de las razones que explican las discrepancias - -
existentes entre objetivos y acciones reales de AURIS, a -
partir del estudio concreto de las relaciones que se esta-
blecen entre el Estado y los agentes capitalistas y no ca-
pitalistas que intervinieron en dicha operacién inmobilia-
ria y en el apoyo a la autoconstruccién que se 1levé a ca-

bo en el fraccionamiento.

Como ya se indicé, las implicaciones tefricas y me-
todolégicas de este andlisis se concentran en el capitulo
1 y los resultados del estudio realizado en las conclusio-

nes finales.

La investigacién realizada en el presente trabajo -
se apoy en fuentes e instrumentos de distinto cardcter --
exigidos por la naturaleza misma del tépico estudiado,a --
fin de garantizar un conocimiento y contacto mis directo -

del mismo; dichas fuentes (23) e instrumentos fueron:

documentales:

1.4.1. fuentes tedric

1.4.1.1. tebrico-generales: consistieron en estudios
de tipo tedrico sobre la urbanizacién capitalista en gene-
ral.

1.4.1.2. tebrico-especificos: se destacan entre ----
ellos, los estudios particulares sobre aspectos de la rea-

lidad mexicana directamente relacionados con el tema de --



andlisis, tales como:

a. caracterizacién del Estado Mexicano,

b. la coyuntura polftica y econémica durante el perfodo -
de Luis Echeverrfa A.,

c. el ejido en el contexto de la estructura agraria del -
pais,

d. desarrollo urbano reciente del pafs,

e. la planificacién fisica en general y en el caso parti-
cular de México,

£. 1la autoconstruccién como proceso social en México.
1.4.2. fuentes documentales empiricas: consistieron

en informes institucionales de AURIS y estudios socioecond

micos realizados por esta institucién acerca de los ejidos

a expropiar y sobre los futuros compradores de viviendas y

lotes, asf como informacidn documental, proporcionada por -

la escuela primaria del fraccionamiento, sobre los padres -

de los alumnos que radican en el mismo

1.4.3. entrevistas: 1los informantes calificados fue-

a. funcionarios y ex-funcionarios de AURIS ligados a la -
creacién de la instituci6n, asi como a la promocién --
del fraccionamiento Izcalli-Chamapa; estas entrevistas
tenfan como objeto confirmar, confrontar e interpretar
los datos obtenidos en las fuentes documentales empiri

cas relativas a AURIS.

b. directivos de las empresas que tuvieron mayor interven
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cién en el caso Izcalli-Chamapa. E1 objetivo de estas
entrevistas era establecer la importancia que para las
empresas representaban los trabajos que realizaron con
AURTS, particularmente en la operacién Izcalli-Chamapa.
La gufa de la entrevista en cuestién, se halla anexa -

al final de este trabajo.

jefe de la junta de colonos del fraccionamiento y di--
rectora de la escuela primaria mencionada quienes apor
taron datos y comentarios acerca de los adquirentes de

casas y lotes del fraccionamiento Izcalli-Chamapa.

1.4.4. Visitas de campo: fueron realizadas al ex-eji

do y al fraccionamiento con el fin de conocer objetivamen-

te la situacidén habitacional y urbana de los mismos.

1.4.5. Encuesta: se efectuScon el objeto de detectar

con exactitud las caracteristicas socio-econémicas de los

compradores de lotes solos que autoconstruyeron en ellos -

su vivienda y lograron terminarla totalmente.

Las caracteristicas de la encuesta fuero

el cuestionari
contiene un total de 24 preguntas de diverso grado de
complejidad, orientadas hacia la captacién de la infor
macisn sobre los aspectos bdsicos de la autoconstruc--
cién, mismos que se asentardn mds detalladamente cuan-

do se presenten sus resultados.

186139



la muestra:

el cuestionario fue aplicado a un total de 44 casos en
Junio de 1979, sobre un universo de aproximadamente --
500 casas autoconstruidas y terminadas. Este tamafio -
de la muestra es suficiente, debido a la relativa homg

geneidad de la poblacién encuestada

anilisis de la_informacién
Para la explotacién de los datos obtenidos, se utiliz6:
. andlisis comparativo de frecuencias y porcentajes co

rrespondientes a cada pregunta o a los diversos apar

tados de la misma, y

. cruces de informacién para aquellas variables cuyas
relaciones se juzgaron significativas, y cuyos resul

tados no fueron relevantes.



2. OBJETIVOS Y ACCIONES DE AURIS, EN PARTICULAR LAS RELA-
TIVAS A TIERRA EJIDAL Y VIVIENDA POPULAR.

2.1. E1 de 1la creacibén de AURIS.

Para poder interpretar la informacién relativa al -
fraccionamiento objeto del presente estudio, es preciso re
lacionarla con los rasgos fundamentales de la accibn urba-
na del Estado Mexicano. Durante el perfodo en el que sur-
gi6 y se desarrolls dicho fracciomamiento (1971-1975), la
administracién de Echeverrfa intenté introducir reformas -
de corte nacionalista y populista a nivel econémico, so- -
cial y politico, que tuvieron su reflejo en las polfticas
viviendistas, urbanas y regionales. Varios autores han --
analizado el porqué de estos cambios (24). A nivel nacio-
nal, uno de los aspectos mds relevantes del perfodo, rela-
cionados con la problemitica urbana, lo constituy§ el in--
tento por recuperar la legitimidad del Estado seriamente -
dafiada durante la administracién autoritaria de G. Dfaz Or
daz; exponentes de ello fueron la asunci6n y mediatizacifn,
por el Estado, de algunos intereses y necesidades popula--
res, tales como, la vivienda, la organizacién de comisio--
nes nacionales con participacién del sector obrero, etc. -
Asf,se creé un programa plblico de vivienda para enfrentar,
en parte, el deterioro salarial y el crecimiento de la de-
socupacién y del desempelo. Durante el perfodo, se defi--
ni6 también una politica de regularizacién de la temencia
ilegal del suelo asi como de descentralizacién urbana y re

gional, y se intents la creaci6n de un marco jurfdico en -



materia de politica poblacional y de asentamientos humanos

(Ley General de Asentamientos Humanos).

Por 1o que se refiere al Estado de México, conviene
precisar en qué grado la administracién de C. Hank Gonzd--
lez se adelant, en parte, a estas medidas populistas del
Presidente Echeverrfa y a las referidas a la tierra y vi--
vienda en particular. Un indicador de este adelanto, por
parte de Hank Gonzdlez, lo constituye el hecho de que las
expropiaciones que AURIS tramit6 fueron firmadas por G. -
Diaz Ordaz en sus Gltimos dfas de gobierno, es decir, an-
tes de que L. Echeverria A. asumiera la presidencia. Pa-
ra efectos de este trabajo, la comprobacién particular de
este hecho se dard a través del andlisis de las condicio-
nes particulares en que se cre6 AURIS y se financi6 el --

fraccionamiento Izcalli Chamapa.

Es, sin embargo, importante asentar algunos hechos

que explican las politicas y acciones urbanas del Gobier-

no del Estado de México. La poblacién del Estado de Méxi
co creci6 de 1.9 millones en 1960 a 3,797.861 en 1970; la
poblacién urbana, que en 1960 representaba el 16.3%, en -
1970 comprendia mds del 50%. Su crecimiento econémico --
(que en 1940 significaba el 2.8% del PBN) fue del 5.9% en

1965 (25).

A partir de los afios '60, el Area Urbana de la Ciu



dad de México (AUCM) creci6 hacia el Norte, principalmente
sobre el Estado de México (Naucalpan, Ecatepec y Tlalnepan
tla); el crecimiento demogréfico de esa zoma, durante la -
década 60-70, fue superior al de la ciudad de México (26).
Este Gltimo dato no es fortuito puesto que se trata de la
zona en que se instalaron gran cantidad de industrias con

la consiguiente oferta de empleos.

Anteriormente se aludi6, de manera genérica, a los
intereses diferenciales y a los posibles conflictos entre
las distintas clases y sectores sociales con motivo de las
operaciones relacionadas con la "vivienda popular” y la --
tierra ejidal. Desgraciadamente la informaci6n relativa -
al Estado de México es escasa y, mis en particular, la re-
lacionada con la zona de Naucalpan. Los pocos datos que -
se pudieron obtener, al respecto, fueron los siguientes. -
Una vez consolidados los asentamientos, los colonos, insta
lados en fraccionamientos irregulares o en tierra ejidal,-
tienden a organizarse en torno a demandas urbanas. Un - -
ejemplo claro lo constituye el conflicto de Ciudad Neza- -
hualcoyotl (27). En este fraccionamiento, debido a las --
irregularidades en la temencia de la tierra (ya que exis--
tfa confusién sobre si era propiedad federal, privada o --
tierras de comln repartimiento), los fraccionadores aprove
charon la "indefinicién" y realizaron ventas masivas e ile
gales e incluso sucesivas sobre el mismo terremo, a partir
de los afios '40. En 1962, la poblaci6n ascendia a 62,000

habitantes y existia inseguridad acerca de la tenencia de



la tierra y falta grave de servicios. Por tales motivos,-
los compradores se organizaron en el "Movimiento Restaura-
dor de Colonos" (MRC) cuyas demandas giraban bisicamente -
alrededor del problema de la tenencia de la tierra. Este

movimiento alcanzd su punto mds importante en Enero de - -
1970. Para esas fechas, la poblacién habfa crecido en un

26% y, con el fin de presionar a los fraccionadores y al -
Gobierno del Estado de México, los colonos se unieron en -
una huelga de pagos. En otros asentamientos populares, --
las demandas y los movimientos fueron frecuentes; sin em--
bargo, no se dispone de estudios acerca de ellos. Unica--
mente existen datos descriptivos sobre los colonos de los

ejidos de "San Lucas Patoni' y "San Antonio Zomeyucan' ubi
cados en el Area Metropolitana de la Ciudad de México - --
(AMCM) y las demandas que presentaron, ante los municipios
respectivos, en torno a la tenencia de la tierra y a los -
servicios de agua y luz principalmente. La magnitud y re-
lativa frecuencia de estos movimientos sociales en las co-
ionias "populares" hicieron necesaria la intervencién del

Estado.

El cardcter ejidal de la tierra invadida o introdu-
cida ilegalmente en el mercado urbano hacfa mds compleja -
esta situacién para el Gobierno, ya que no existfan antece
dentes de coémo resolver estos conflictos. Las prdcticas y
demandas de los colonos resultaron, en particular, conflic

tivas, ya que tedricamente al Estado no le convenfa intro-



ducir los servicios urbanos en tierras ocupadas ilegalmen-
te pues, al hacerlo, estarfa legitimando y propiciando el
recurso de su invasi6n o venta ilegal. Sin embargo, en al
gunos casos, se introdujeron servicios en fraccionamientos
irregulares. Por otra parte, al encontrarse aunadas las -
reclamaciones de los pobladores a situaciones de desempleo
y subempleo, podfan dar origen a movimientos sociales con
posibles implicaciones polfticas para el Gobierno, en la -
medida que rebasaran el poder de los elementos "normales'
de control (caciques, policfa, representantes del partido

oficial, etc.).

Para enfrentar la situacién urbana del Estado de M§
xico, durante la gubernatura de C. Hank Gonzdlez nacen di-

versos organismos, entre ellos Plantécnica, AURIS, la Co

si6n Regularizadora de la Temencia de la Tierra urbano-eji
dal y el Fideicomiso de Netzahualcoyotl. A continuacién -
se presenta una breve resefia de los mismos, detallando el

caso de AURIS, por ser la institucién directamente involu-

crada en el estudio de caso aqui presentado

Plantécnica fue creado en 1969. Surge integrado --
por un grupo de j6venes tecndcratas que se abocan a estu--
dios de planeaci6n del Estado de México y, en particular,-
de Ciudad Netzahualcoyotl. Su actividad central se redujo
a realizar estudios socioeconémicos y de planificacién, la

mayorfa de los cuales no tuvo una aplicacién préctica, pre



dominando, por lo tanto, en su actividad el papel ideolSgi
co. En su breve vida (1 afio), se fue perfilando en este -
organismo la idea de la necesidad de una instancia ejecuto
ra de los planes urbanos definidos por el Estado. Aunque

se pretendfa que Plantécnica fuera un organismo de planea-
cién, al ser creado, AURIS absorbe, desde su apariciém, --

las funciones de planeacién y ejecucién.

La Comisi6n Regularizadora de la Tenencia de la Tie
rra urbano-ejidal para el Estado de México fue creada como
instancia en la que estuvieran representadas todas las ins
tituciones estatales que tuvieran competencia en el proble
ma de 1a expropiacibn y regularizacién de la tierra. De -
hecho, fungié como un 6rgano de colaboracién para las acti

vidades correspondientes promovidas por AURIS

E1 Fideicomiso de Ciudad Netzahualcoyotl fue creado
en 1973. Adopt6 la forma de un contrato celebrado entre -
el Estado, Nacional Financiera, los fraccionadores y repre
sentantes de los colonos; sus objetivos fundamentales eran
resolver los problemas de temencia de la tierra y dotar a
la ciudad de los servicios pGblicos indispensables. A pe-
sar de sus aparentes coincidencias en los objetivos insti-
tucionales, el fideicomiso de Netzahualcoyotl implica un -
recurso del Estado distinto del que utilizé al crear AURIS,
ya que 8ste fue constituido como un organismo descentrali-

zado con presupuesto y personalidad juridica propios y, en



el caso de Netzahualcoyotl, se recurri6 a la f6rmula jurf-
dica del fideicomiso con mirgenes de operaci6n mucho mis -
restringidos. Es, pues, claroqueen elnacimiento de este -
Fideicomiso, asf como de AURIS (que se resefia a continua--
ci6n) fue decisiva la necesidad de mediar en los conflic--

tos ya existentes en el Estado de México.

AURIS fue creado el 30 de Diciembre de 1969 princi-
palmente para resolver los problemas que planteaba la ocu-
paci6n o venta ilegal de la tierra ejidal. Se lo constitu
¥6 como organismo descentralizado del Estado de México con
personalidad jurfdica, patrimonio y autonomia administrati
va. EI decreto de su creaci6n se publicé en la Gaceta de

Gobierno del Estado de México el 3 de Enero de 1970; su ob
jetivo central era "contribuir a la regulacién del pobla--

miento en el Estado de México" (28).

Los funcionarios que participaron en la creacién de
AURIS sefialan que su finalidad era incidir en el proceso -
de urbanizacién bdsicamente a través de la intervencién en
el mercado de la tierra, mediante el recurso de las expro-
piaciones. De este modo, seglin ellos, era posible orien--
tar el crecimiento de la urbanizacién, bajar los precios -
de 1a tierra y plantear nuevas alternativas de vivienda a

las personas de escasos recursos. De hecho, en lo relati-

vo a las expropiaciones, el Reglamento de AURIS establece

en el artfculo 3°. "El Instituto de Accién Urbana e Inte-
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gracién Social serd el conducto para solicitar y tramitar

las expropiaciones de terrenos ejidales destinadas a la am
pliacién de fundos legales, y el encargado de llevar a ca-
bo las obras y trabajos necesarios para cumplir con las ~-
causas de utilidad pdblica (29) que justifiquen dichas ex-

propiaciones".

En el esquema organizativo de AURIS, la instancia -
superior es el Consejo, fungiendo como presidente del mis-
mo el Gobernador del Estado (en este caso, el Profr. Car--
los Hank Gonzdlez). Durante el perfodo en que el Arq. Pe-
dro Ramfrez Vdzquez fue, simultineamente, Director de O- -
bras Pdblicas del Estado, de la Constructora del Estado de
México (30) y miembro del Comsejo, se intent6 establecer -
una coordinacién integrada y 4gil entre las 3 dependencias.
Sin embargo, debido, entre otras razones, a que la Direc--
ci6n de Construccién de Obras Pdblicas (DCOP) habfa tenido,
hasta la creacién de AURIS, el control sobre el desarrollo
de los fraccionamientos, la relacién entre Obras Plblicas
del Estado de México y AURIS resultd conflictiva, puesto -
que afectaba intereses de algunos funcionarios de DCOP, --
1legando incluso la DCOP a poner dificultades y trabas a -

la autorizacién de fraccionamientos promovidos por AURIS.

En el aspecto financiero, se intentaba lograr que -
la institucién se autofinanciara y no afectara el presu- -

puesto estatal. Para ello, se le doté de un patrimonio de



20 millones de pesos, aportados por el gobierno del Estado.
Sin embargo, AURIS tuvo que recurrir a préstamos de la Te-
sorerfa del Estado de México y a préstamos bancarios, con
aval del Estado, para financiar sus operaciones. Las ex-
propiaciones de los ejidos eran pagadas por la Tesorerfa -
del Estado; se pretendfa que, una vez que AURIS obtuviera
recursos a través de la venta de los terrenos y de las ca-
sas, se restituyera el importe de los préstamos a la Teso-
rerfa. Al respecto, es interesante destacar que, demtro -
de las intenciones del Gobierno del Estado, se pretendfa -
que AURIS fuera una empresa rentable. El cumplimiento de
este punto entr$, con frecuencia, en contradiccién con el
intento de plantear nuevas alternativas de vivienda para -
las personas de escasos recursos, como se verd en el caso

de Izcalli-Chamapa.

2.2. Las acciones de AURIS, en particular las relati-

Ty

vas a tierra e
Inicialmente, AURIS present6 sus operaciones bajo -

el rubro de acciones y posteriormente (1972) como progra--

mas; unos y otros abarcaban los siguientes aspectos: tie-
rra, habitacién, integracién social, ocupacién y/o indus--
tria y tecnologfa. A través de ellos, se manifiesta la --
concepcién del poblamiento (31) por parte de AURIS. A --
continuacién se explicitan las actividades desarrolladas -
por AURIS en cada una de las "acciones", destacando las re

lacionadas con tierra y vivienda hasta 1975 (32) e inter--



pretando globalmente sus polfticas.

2.2.1. Accibn urbana: se proponfa actuar sobre dos -
de los problemas principales que, segfin AURIS, incidfan en
el crecimiento urbano: la desocupacién y la escasez de Vi
vienda; en consecuencia, esta accién comprende aspectos re
lacionados con la implantacién industrial y con programas

habitacionales.

2.2.1.1. accibn industria: su objetivo era propiciar
la creacién de parques y zonas industriales para crear - -
fuentes de trabajo y elevar el nivel econémico regiomal, -
tratando de establecer, al mismo tiempo, una relaci6n equi
librada con la poblacién urbana circundante. En este ru--
bro, AURIS establecis,de 1970 a 1975, 7 centros de desarro
1lo industrial integrados por 405 lotes industriales. Se
estimé que, al terminar de instalarse las industrias co- -
rrespondientes, beneficiarfan a 136 mil habitantes. Sin -
embargo, no se disponen de datos acerca de cufntas indus--
trias se han establecido en estos centros de desarrollo in
dustrial, de qué tipo son o qué giros abarcan ni tampoco -
sobre el impacto real de las mismas en las zonas de implan
tacién ni en la industrializacién del Estado de México en
su conjunto. La zona industrial “E1 Oro", en particular,
cuya superficie es la mayor de las promovidas por AURTS, -
fue Tealizada en un ex-ejido. Aunque rebasa el objeto de

este trabajo, serfa interesante saber, en este caso, a qué



tipo de industria se favoreci6, para comprobar si se trata
de una obra de utilidad p@iblica, como se exige en el caso

de expropiaciones.

2.2.1.2. accibn habitacién: esta accién se sintetiza
en los conjuntos habitacionales, 1lamados por AURIS "Izca-
1lis". Se pretendfa que, mediante el financiamiento y co-
mercializacién de estos Izcallis, no sélo se atendiera el
problema de la vivienda, sino que también se proporcionara
al grupo social escuelas, jardines, transportes y otros --
servicios. (Este programa estd relacionado con "accién ca

sa", que se resefia mis adelante).

En el financiamiento de los Izcallis, AURIS alude a
dos modalidades de operacién realizadas tanto en tierra --

privada como en tierra ejidal:

a. En 13 Izcallis (que comprendfan 11,766 lotes con - - -
21545,805.45 m2), el Instituto se encargé de todo lo -
referente a la realizacién de los fracciomamientos, in
clusive coording la construccién de 2607 casas. EL ca
so de Izcalli-Chamapa estd comprendido en estos 13 con
juntos; de ellos, 4 Izcallis fueron construidos en ex-

ejidos.

b. En otros catorce izcallis (que sumaban 13,882 lotes =-

6'351,934.46 m2), AURIS, una vez obtenidos la tierra,-



licencias y permisos, los destiné a "programas conjun-
tos con promotores privados". Es digna de destacarse

la diferencia de 3'860,129 m2, entre este y el caso an
terior, es decir, del 71% a favor de esta segunda moda
lidad. También cuatro de estos Izcallis fueron reali-

zados sobre tierra ejidal.

En el cuadro N° 1, se concentra exclusivamente la -
informacién relativa a los fraccionamientos realizados por
AURIS en ex-ejidos; la participacién en ellos de los promo
tores inmobiliarios fue de distinto grado y se precisa tam

bién en el cuadro.

La informaci6n que AURIS presenta en el cuadro N° 1
respecto a los Izcallis no es exacta ya que, entre los Iz-
callis supuestamente manejados por la institucién, existen
algunos en cuyas operaciones intervinieron promotores pri-
vados en distinto grado; concretamente, entre los Izcallis
"terminados" por AURIS, los lotes de"Izcalli del Bosque'--
fueron vendidos a funcionarios de AURIS quienes compraron

para especular. Ademds,"Izcalli Pirdmide I'representa un

caso extremo; realizado sobre tierra ex-ejidal, sus 1744 -
lotes fueron adquiridos a AURIS por la compafifa "Consorcio
de Promotores" para su posterior comercializacién privada

(33); con tal fin, AURIS promovi6 la expropiacién y obtuvo
la licencia y permisos de construccién; es decir, se trata

de una operacién netamente comercial con tierra ejidal.
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Los Izcallis construidos en ex-ejidos (cuadro N° 1)
y manejados a través de promotores durante el perfodo alu-
dido (1970-1975), representan globalmente un total de ----
1'294,481 m2 a favor de esta modalidad. Ello evidencia la
creciente y, en algunos casos, casi total intervencién de
los promotores privados en las operaciones. En esta linea,
hay que interpretar algunos datos del cuadro N° 1, por - -
ejemplo, los relativos a Izcalli Pirfmide II donde un 4rea
vendible de 45,329.94 m2 es "subdividida" en jcuatro lotes!
Gnicamente (es decir, un promedio de 11,348.23 m2) por lo-
te). Este procedimiento demuestra cémo, en este caso, la
intervenci6n de AURIS es meramente formal, puesto que su -
labor se limita a realizar los trémites oficiales para que
se otorgue el permiso de fraccionamiento y ceder la tie--
rra a los promotores, quienes se encargarin de llevar a ca

bo el verdadero proyecto de urbanizacién y su promocién.

Al finalizarse el perfodo administrativo de C. Hank
Gonzélez, se pretendié acelerar la terminacién de los pro-
gramas de tierra, por lo que se opté por Tepetir el recur-
s0 aludido de subdividir los terrenos sin los estudios co-
rrespondientes de urbanizacién y, una vez salvados los trd
mites oficiales, iniciar las operaciones con los promoto--
res. Parece que este procedimiento fue comfn en el caso -
de la tierra privada que habfa sido adquirida por AURIS; -
por no estar directamente relacionado con el presente tema

de andlisis, no se comprobd cudnta tierra fue manejada de



esta manera. -

2.2.2. integracién social: comprendfa los siguientes
rubros:

2.2.2.1. accibn tierr: se 1levé a cabo a través de

la expropiacién y regularizacién de tierra ejidal.

2.2.2.2. accibn casa: involucra la venta y distribu-
cién de materiales de construccién asf como la asesorfa pa
ra la construccién y el mejoramiento de la vivienda (auto-

construccisn).

2.2.2.3. apoyos al poblamiento: tienen como objeto -
promover el desarrollo y la promocién de la comunidad para

atender problemas colectivos.

2.2.2.1. accién tierra: para los efectos del presen-
te trabajo, tienen importancia especial los programas refe

rentes a la tierra. La expropiacién y la regularizacién -

ocuparon un lugar destacado entre las intervenciones de
AURTS, dado que los problemas ocasionados por la temencia
de la tierra urbana eran dlgidos en las &reas del Estado -

de México colindantes con el Distrito Federal.

Por constituir el ejido tierra de propiedad no pri-
vada sino piiblica, tanto la expropiacién como la regulari-

zacibn, en cuanto acciones legales que se realizan en tor-



no a 61, competen en Gltima instancia al Estado; dichas me

didas no afectan intereses privados, ligados a la tierra,-

sino més bien los favorecen, como se verd mis abajo. Las

condiciones en que esta tierra pGblica puede ser transfor-

mada en privada se explicitan a continuacién.

La expropiacién. De acuerdo con la Ley de Reforma - -
Agraria, los ejidos s6lo podrdn ser expropiados por --
causas de utilidad pblica tales como: obras viales,-
servicios piblicos, industrias "de interés social" y -
centros de poblacién. La expropiacién siempre se rea-
liza a favor de un organismo pdblico. De acuerdo con

el articulo 117 de la misma Ley, las expropiaciones de
bienes ejidales y comunales, que temgan por objeto - -
crear fraccionamientos urbanos o suburbanos, se hardn

indistintamente a favor del Banco Nacional de Obras y

Servicios PGblicos, S. A., del Instituto Nacional para
el Desarrollo de la Comunidad Rural y de la Vivienda -
Popular o del Departamento del Distrito Federal. Las

modificaciones a la Ley (31 de Diciembre de 1974) esta
blecieron que las expropiaciones también se podfan ha-
cer a favor de la Comisién para la regularizacién de -

la tenencia de la tierra (CORETT).

Desde el punto de vista socioeconémico y urbano, va- -
rios son los aspectos involucrados en la operacién ex-

propiatoria; ellos permiten detectar el sentido real -



que tiene la transformacién del ejido en tierra urbana.
Conviene, sin embargo, aludir a la permuta como un an-
tecedente de la expropiacién porque arroja luz sobre -

este procedimiento.

Hasta 1971, el recurso utilizado para la conversién de
tierra ejidal en privada era la permuta; &sta consis--
tfa en cambiar tierra ejidal, factible de urbanizar, -
por tierra de uso agricola (es decir, no urbanizable).
Un ejemplo de ello lo conmstituye, en el Distrito Fede-
ral, el Pedregal de San Angel y se afirma (afin cuando

no se tiene datos precisos) que gran parte de los frac
cionamientos del Area Metropolitana (Bosques de Echega
ray, San Mateo, etc.) fueron objeto de permutas. Obvia
mente, en dichas operaciones, los beneficiados no evan
los ejidatarios pues, afn en el caso de que recibieran
tierras altamente productivas, las rentas generadas en
los ex-ejidos convertidos en jugosos fraccionamientos

urbanos resultaban ciertamente mds altas. En 1971, se
estableci6 que la permuta s6lo puede llevarse a cabo -
entre ejidos y en tierras dedicadas al mismo tipo de ex
plotacién, es decir, agricola, y cuyo uso o funcién no
fuera a cambiar'. Esta condicionante anula la posibili
dad de convertir 1a tierrs ejidal en urbana asi como -
1la de especular con su transformacién en propiedad pri
vada, aprovechando las rentas que, entonces, se genera

rian. El presente caso de andlisis ayudard, en parte,



a esclarecer si los intereses de promotores inmobilia-
rios, e incluso de colonos e invasores, ligados a las

operaciones con tierra ejidal, encontraron en el recur
so legal de la expropiacién un cauce para lograr y le-

gitimar sus intereses.

La condicionante fijada por la Ley de Reforma Agraria
respecto a la expropiacidn, enm el semtido de que sélo

puede efectuarse por causa de utilidad pdblica, es de-

masiado vaga y, de hecho, no se precisan en ella los -
requisitos correspondientes, situacién que no cambia -
con las modificaciones introducidas en dicha Ley em --
1971 y en 1974. Adn cuando no se poseen datos muy pre
cdsos, porque no existen estudios especificos acerca -
del tema, hay consenso respecto a que la implantacién

de industrias en ejidos ha sido reducida; mds bien pre
domina su uso habitacional pero a través de fracciona-
mientos ocupados, en mayor porcentaje, por residentes -
de salarios medios y altos; este es ¢l caso particular
de algunos ejidos expropiados en el Estado de México -
(34). Evidentemente, la utilidad pfblica de los frac-
cionamientos residenciales es mis que dudosa, ya que -
la poblacién de bajos salarios queda automiticamente -

excluida de ellos.

Dado que la situacién de los ejidos antes de la expro-

piacién no era homogénea en cuanto a la actividad pro-
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ductiva que se realizaba en ellos ni a las utilidades
que reportaban a los ejidatarios, no es posible infe--
rir conclusiones generales respecto a las ventajas que
implica para ellos el cambio de régimen y de uso. (Los
datos relativos al resultado de la expropiacién del --

ejido San Rafael Chamapa se asienta mds abajo).

Con el fin de apoyar las acciones que AURIS 1levarfa a
cabo en torno a los ejidos del Estado de México, reali
26 estudios acerca de 246, y para 72 de ellos se inte-
graron solicitudes de expropiacién. De esas 72 solici
tudes, s6lo para 16 ejidos se realizé la expedicién de
los decretos expropiatorios que comprendfan una super-
ficie de 40,819.000 m2. Los decretos correspondientes
fueron publicados los dfas 28 y 30 de Noviembre de - -
1970; 1a ejecucién de los mismos fue realizada en dife
rentes fechas y para 1975 habfan sido ejecutados 14, -
a los que correspondfan 33,079,000 m2. Las solicitu--
des de expropiacién fueron entregadas al Departamento

de Asuntos Agrarios y Colonizacibn a través de INDECO.

Las indemnizaciones fueron hechas, en efectivo y en te
rrenos. Se pagaron en total $213,033.000 y se entrega
ron 2,000,000 m2 de tierra. Cada ejidatario recibi6,-
en promedio, $180,000 y 2,202 m2 de tierra urbanizada,
pero perdiendo toda posibilidad de participar en los be

neficios de las rentas que se gemeraron en el resto --
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del ex-ejido al cambiar su régimen juridico y entrar -

al mercado. EIl estudio de caso permitird interpretar

qué significan estas condiciones de indemnizacién para
los ejidatarios. En estas acciones expropiatorias, la

participacién de AURIS se reduce a proponer, a las - -

instancias correspondientes, que se cfectfe la expro
piacién. Sin embargo, son dignas de considerarse algu
nas circunstancias. Si de las 72 solicitudes, la expe
dicisn de los decretos expropiatorios se efecta a fa-
vor de s6lo 16 ejidos, ello se debe a que &stos, por -
sf solos, representan la porcién de tierra mds impor--

tante por su ubicacién respecto al Distrito Federal. -

Asimismo, debe destacarse que los terrenos expropiados
fueron reservados para los desarrollos de AURIS; el --
destino de estos terrenos fue triple:

- los Izcallis anteriormente comentados y acerca de cu

yo tipo de comercializacién ya se aludif.

- como ya se indicd, el ejido "El Oro" recibié un uso
industrial, y
- en las zomas invadidas, se regularizé la tenmencia de

la tierra y se vendieron lotes.

La regularizacién. Este procedimiento se aplica cuan-
do una tierra ejidal ha sido ilegalmente ocupada; para
regular la situacifn, la tierra debe ser expropiada --

previamente; s6lo entonces se podrd transformar la tie

rra ejidal en propiedad privada. Respecto a las zomas
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regularizadas a través de AURIS, el censo realizado en
Diciembre de 1970 (35), arrojé como resultado que 200
nil habitantes de los municipios metropolitanos del Es

tado de México ocupaban ilegalmente la tierra.

Otros datos aportados por el citado censo fueron: el
promedio de miembros por familia era de seis personas

y el ingreso mensual promedio era de 1,000 pesos, sien
do el salario minimo para la zona econdmica #74 $32.00
diarios. Existfan aproximadamente 40 mil nifios en - -
edad escolar, y el 90% de la poblacién censada carecfa

de servicios urbanos.

Al referirse a la regularizacién, AURIS establece una

distincién entre la regularizacién juridica y la regu-

larizacién de la tenenc La primera se refiere al -
cambio de régimen juridico (de ejidal a privado) mismo
que se realiza mediante ia expropiacién; la segunda, -
al proceso que sigue cada propictario con su lote para
obtener la titularidad del mismo. En Septiembre de --
1975, habian sido regularizados totalmente, compren- -
diendo su escrituracién pdblica, 14,569 lotes que re--
presentaban el 88% de los lotes sujetos al programa de
regularizacién. Por concepto de regularizacidn, AURIS

recuperd $57,183,000.00.

Aplicando el promedio familiar asentado, los 200 mil -
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ocupantes ilegales corresponden a 33,333 familias; en
sus informes, AURIS alude a 20,269 lotes regulariza- -
bles; es decir, existe una diferencia de 13,064 lotes

entre el total de lotes regularizados y el de posibles
familias ocupantes de ellos; se desconoce si los lotes
“sobrantes" quedaron o no comprendidos en las acciones
de AURIS, asi como, si las hubo, éstas fueron exitosas
o fracasaron. El 12% de los lotes correspondientes a

AURTS y no regularizados quedd en manos de la nueva ad

ministracion para su tramitacién.

El importe de la regularizacién fue destinado al pago
de las expropiaciones a los ejidatarios; comparando --
las cifras de ambas operaciones se concluye que:

- las indemnizaciones fueron cubiertas en un 27% con -
los pagos de las regularizaciones; es decir, los in-
vasores contribuyen, una vez mds, a favor de los eji
datarios que "permitieron” las invasiones.

- ni las expropiaciones ni las regularizaciones fueron
rentables, en un principio, para AURIS; para las ex-
propiaciones, AURIS solicité préstamos al Gobierno --
del Estado de México, mismos que, en parte, no pudo
cubrir. Serfa interesante comprobar si esta situa-

cibn se repiti6 en las operaciomes posteriores.

Respecto a la regularizacién en general y en particu--

lar a las efectuadas en zonas manejadas por AURIS,cabe
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formularse varias preguntas: ;cuinto pagan los colo--
nos por el mz de tierra regularizada en relacién a los
precios del mercado capitalista en cuya determinacibn

no interviene el Estado?; ia quién beneficia, en el --
fondo, la regularizacién: al Estado, a los colonos, a
compradores posteriores de los lotes regularizados o a
los fraccionadores?; jqueda alguna parte de las utili-
dades de la regularizacién en manos de los comisaria--
dos ejidales?. La respuesta a estas interrogantes re-
basa los alcances de este trabajo; sin embargo, es ne-
cesario aludir a un aspecto importante de la regulari-
zacibn: su efecto sobre el grupo de los colonos ocu--
pantes de los lotes regularizados. La operacibn regu-
ladora termina minando la solidaridad del grupo social.
Después de la regularizacién, la situacién de la tenen
cia de 1a tierra es legal para los colonos, pero el --
precio de ello es el control y la manipulacifn de di--
chos grupos por parte del Estado y la ruptura de sus -

luchas urbanas.

2.2.2.2. accibn casa: era un programa dirigido a fo--
mentar la auto-construccién; a través de &1, AURIS ponfa a
disposici6n de los "pobladores" asistencia técnica y mate--
riales de construccidn a precios de garantfa. Para ello, -
las casas financiadas por AURIS (Izcallis) servirfan de - -
ejemplo; es decir, se pretendfa que, a través de "accién ca

sa", los compradores de lotes solos autoconstruyeran sus ca
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sas siguiendo los modelos propuestos por AURIS. Como se --
comprobard mds abajo, el procentaje de casas autoconstrui--
das es bastante alto en el caso de "Izcalli Chamapa (36); -
en el resto de los Izcallis la incidencia de "accién casa"

fue reducida o casi nula ya que se vendieron los lotes con

casa o lotes solos a compradores que no recurrfan a la auto
construccién. La influencia de este programa fue mayor em

la zona de Naucalpan; sin embargo, los datos aportados al -
respecto, en los informes correspondientes de AURIS, se ha-
11an agregados y no permiten un juicio valorativo. Por - =
otra parte, la venta de materiales se suspendif antes de --
1975 debido, entre otras razones, a que el traslado de los

mismos (a pesar de la "operacidn burro" (37) implantada por
AURIS) era problemitico y, asfmismo, a que la variedad de -
1los productos era reducida,2 juicio de los posibles compra-
dores. Y la ayuda técnica propercionada por AURIS, coordi-
nando grupos de pasantes de arquitectura e ingenierfa, se -
concentrd en la elaboracién de los proyectos arquitecténi--

cos.

Considerada "accién casa" en el contexto de las ac--
ciones restantes de AURIS, significa que,en esta institu- -
cibn, se combina el apoyo a la vivienda popular, producida
en forma capitalista, con el impulso a la "autoconstruccisn®

o vivienda'marginal".

2,2.3. accién tecnologia: inclufa actividades de di--



versa indole, entre las que destacan:
. planeacién regional

orientacién del desarrollo urbano

colaboracién con organismos federales
asesoria a otros estados

proyectos arquitecténicos

2.2.4. accibén trasmisién del conocimiento: a través -
de ella, se pretendfa la difusién y capacitacién técnicas -
para funcionarios y técnicos del pais pertenccientes a de--

pendencias del Gobierno.



2.3. Comentarios generales acerca de AURIS y de sus -

acciones.

La presentacién que se ha realizado en este capftu-
lo sobre AURIS fue planteada en funcisn del objeto de estu
dio; por ello, no se 1levé a cabo un andlisis exhaustivo -
de la institucidn que permitiera evaluar el sentido real -
de todas sus acciones. Sin embargo, los datos asentados -
hasta el momento acerca del instituto y de su actividad --
asi como las obscrvaciones y comentarios recogidos durante
la investigacién, permiten, a pesar de su caricter general,
constatar el distanciamiento existente entre los objetivos
sefialados por la institucién y las acciones reales efectua
das por la misma. De esta manera, la informacién ya apor-
tada y las anotaciones que se realizan a continuacién so-
bre la accién de AURIS, considerada en su conjunto,sirven
de marco para ubicar el caso especifico de andlisis y &s-
te, a su vez, aportard nuevos elementos para ampliar la in

terpretaci6n de la institucién.

2.3.1. E1 trasfondo de los objetivos sociales y la --

planeac fisica.
Los objetivos sefialados por el Estado de México a -

AURIS giraban alrededor de la racionalizacién de los usos
del suelo asi como de la regulaci6n del poblamiento en el

Estado de México. Por lo tanto, la creacibén de AURIS te--
nfa como finalidad manifestar la visién, relativamente am-

plia, que poseia el gobierno del Estado de México sobre la



problemdtica urbana y los procesos de poblamiento; es de--
cir, estaba presente aqui una preocupacién por las condi

ciones en que se cfectuaba el crecimiento urbano y se evi-
denciaba, al mismo ticmpo, un deseo por introducir una - -

"racionalidad" técnico-administrativa mediante la cual se

pretendia superar dichos conflictos; ello ponfa de mani- -
fiesto el deseo de implantar la planificacién en este te--
rreno; en consecuencia, esta concepcifn tecnocrdtica en la
planeaci6n explica, en parte, la creacién de AURIS y, asi-
mismo, preside sus operaciones, especialmente las realiza-
das a través de "accién tecnologia” y "accién trasmisién -
del conocimiento. Esta intencionalidad encontr6 mGlti- -
ples ocasiones de manifestarse, sobre todo a través de la

colaboracién y asesorfas que AURIS "brind6" a otros orga--
nismos federales y estatales asf como de la difusién y ca-
pacitacién técnicas que impartia a funcionarios y técnicos
de diversas dependencias. Igualmente, mediante los progra
mas implementados por AURIS, el Estado intentaba convencer
a la poblacién de que la racionalidad tecnocritica y plani
ficadora del Estado "puede" resolver los conflictos urba--
nos y, en particular, los relacionados con la tierra y la

vivienda en beneficio de "todo: incluso de los asglaria-

dos de menores ingresos y los no asalariados. En ambos ca
sos, los planteamientos institucionales ocultan intencio--
nes ideoldgicas y politicas ya que pretenden presentar al

Estado, a través de AURIS, como el ente ordenador o racio-

nalizador y el benefactor de las mayorias, cuando lo que -



se intenta, on Gltima instancia, es lograr un consenso ha-

cia el Estado, es decir, ampliar su base de sustentacién y

apoyo.

2.3.2. Funcién mediatizadora de las intervenciones de
AURTS.

Al cardcter ideolégico y polftico de las interven--
ciones del Estado de México en lo urbano debe agregarse la
funcién de control que debi6 estar presente al fundarse --
AURIS. Ello es claro en la medida que el Instituto inter-
viene, en los programas de integracién social,como media--
dor entre ejidatarios, colonos e instituciones pdblicas y,

omunidad" y de accig

asimismo, actfia como promotor de la

nes tendientes a la soluci6n de "problemas colectivos". -
Es decir, ante las demandas y movimientos de colonos del -
Estado de México, anteriormente aludidos, AURIS interviene
con el papel de mediador, pero esta funcién conlleva implf

citamente 1a de controlador de los grupos de ejidatarios y

ocupantes "ilegales" de tierra ejidal.

2.3.3. La accibn real de AURIS en torno a la tierra.

Las acciones realizadas por AURTS sobre la tierra -
ejidal e incluso privada manifiestan un distanciamiento --
respecto a los objetivos, que el Instituto manifiesta al -
respecto, asi como a los alcances ordenadores y regulado--
res que se esperan de la plancacién fisica. Dichas accio-

nes reales evidencian que AURIS se convirtié, de hecho, en



una institucién que simplemente liberaba, mediante el re--
curso de las expropiaciones, la tierra ejidal, de los impe
dimentos legales para que pudiera ser introducida en el --
mercado, y que incluso facilitaba los permisos y licencias
para los fraccionamientos realizados en tierra privada, --
misma que adquirfa previamente y que, una vez cumplidos --
los requisitos administrativos legales del caso, promovia

1a realizacién de fraccionamientos a través de compafifas -

privadas.

2.3.4. AURIS y el capital industrial.

A pesar de que la mayorfa de las acciones de AURIS
se 1levé @ cabo en la zona industrial del Estado de Méxi--
co, no parece probable que haya habido sugerencias o pre--
siones por parte de los industriales para que se creara di
cho instituto ya que, a partir de los afios '40, se incre--
menta notablemente la mano de obra disponible, lo cual fa-

cilita a los industriales su obtenci6n y disminuye igual--

mente los requerimientos ligados a su reproduccién; por
otra parte (como ya se asentS), los parques industriales -
promovidos por AURIS estdn ubicades fuera de la zoma indus
trial en operacifn, misma que no requeria una intervencién
especial del Estado a favor de los industriales. Esto no

implica que el capital industrial no resultara beneficiado
por los programas de tierra y vivienda de AURIS en la medi
da que 8stos abaratan el valor de la fuerza de trabajo que

le es necesaria.



2.3.5. AURIS y 1a autocomstruccisn.
AURIS asumid la politica del Banco Mundial respecto

a la autoconstruccién; es decir, "reconoce" que el Estado
no puede proporcionar las viviendas necesarias e "incorpo-
ra" la accidn de los colonos a través de la ideologia del
poblador-constructor, misma que intenta ocultar el cardc--

ter de sobreexplotacién de esta prictica.

2.3.6. Incumplimiento creciente de los objetivos 'so-

les" de Al

RIS.

An cuando los objetivos y programas que "justifi--
can" la creacitn de AURIS constituyeran una fachada detrds
de 1a cual se escondia una intencién polftica, ideolégica
y de control, es notorio, asimismo, el giro que fue toman-
do 1a institucién. Mediante las expropiaciones, AURIS "po

dfa" ofrecer objetivamente tierra y vivienda a precios mis

bajos que los del mercado capitalista e introducir servi-
cios urbanos en las zonas regularizadas. Pero, a través -
de las entrcvistas y de los informes institucionales, se -
constaté que la accién de AURIS pasé claramente por dos --
etapas: una en la que destaca su cardcter "social" y legi
timador (1970-1972), y otra en la que predominan los aspec
tos comerciales (1973-1975). Durante el primer perfodo, -
los precios de venta de las casas son mds bajos y, por tan

to, algunos asalariados de bajos ingresos pueden tener ac-

ceso a ellas. Asimismo la Institucién otorga financiamien
to para la adquisicién de terrenos e incluso apoya la auto




construccién que se realizard en ellos(38).

En la segunda etapa, AURIS fué asumiendo, de manera
creciente, las caracteristicas de una promotora inmobilia-
ria. Las razones que explican este cambio fueron gestindo
se en el periodo anterior; algunas de ellas son de tipo co
yuntural, tales como el alza en los precios de los materia
les que se registr6 en 1972, y el aumento en los costos de
la construccién; obviamente ambos factores incidieron en -
los proyectos modificando los costos iniciales. A estas -
circunstancias, debe agregarse el hecho que se registraron
dificultades para recabar los pagos tanto de la regulariza
cién como de 1a amortizacién de casas y lotes. Pero la --
causa estructural del giro institucional operado reside en
la ingerencia que AURIS otorga, en sus programas, a los --
agentes capitalistas ligados a la promocién y construccién
habitacional asi como a los compromisos que establece con
ellos. Esta medida repercute en que las operaciones adquie

ran, de manera creciente, un corte comercial.



3. ANALISIS DEL FRACCIONAMIENTO IZCALLI-CHAMAPA

En el capitulo 1 de este trabajo, se¢ justificé la
eleccién del fraccionamiento Izcalli-Chamapa como estudio
de caso. El presente capitulo se centra en el anflisis -
e interpretacién de las operaciones jurfdicas, finmancie--
ras, técnicas (arquitecténico-urbanfsticas) y polfticas -
realizadas por AURIS durante el perfodo considerado (1970

1975) en esta operacién inmobiliaria.

Izcalli-Chamapa constituye un fraccionamiento en -
el que se combiné la venta de viviendas, terminadas y cons
truidas en el marco de la producci6n capitalista,con la -
promocién de vivienda autoconstruida. Esta particulari--
dad manifiesta tres tendencias importantes: a) el apoyo,
por parte de AURIS, a la autoconstruccién significa una -
de las primeras intervenciones del Estado mexicano en es-
ta 1fnea, constituyendo Izcalli-Chamapa el primer experi-
mento; b) las condiciones en que se impulsé este proyecto
evidencia la intencién de convertir a Izcalli-Chamapa en
un “fraccionamiento modelo" cuyo ejemplo se deseaba repe-
tir en otros proyectos habitacionales de la institucién,-
y ¢) dado que la situacién econémica de los compradores -
de casas terminadas y de lotes solos era diferente y, a -
su vez, superior a la de los colonos o invasores de San -
Rafael Chamapa, en este proyccto piloto se deseaba reali-

zar un gran programa de integracién social entre 3 secto-



res distintos, lo cual refuerza la interpretacién de Izca

11i-Chamapa como un "fraccionamiento modelo".

La estructura de este capitulo estd fundamentada -
en la consideracién de los principales agentes que inter-
vinieron en la conformacién del fraccionamiento (ejidata-
rios, urbanizadores, constructores, promotores, el propio
AURIS y los compradores de casas y lotes) y las acciones
fundamentales que determinaron la expropiacién y regulari
zacién del ejido y la construccién, financiamiento y co--
mercializacién del fraccionamiento, asi como la autocons-

truccién de las viviendas en los lotes.

3.1. Los ejidatarios:
3.1.1. El ejido y la economia de los ejidatarios
Considerado globalmente el sistema de produccién -
ejidal, es notorio que la propiedad de los cjidos estd re
gulada, controlada (y, en bastantes casos, subvertida) --
por un complejo de instituciones estatales y paraestata--
les que imponen condiciones a su ejercicio y desarrollo.-
Con tal fin, existe un sistema rigido de autoridades eji-

dales en cada nicleo de poblacién que era vigilado estre-

chamente por el Departamento de Asuntos Agrarios y Colo

zacibn (DAAC) y actualmente por la Secretaria de la Refor

ma Agraria (SRA) y por los bancos oficiales (Banco Ejidal,
I
Banco de Crédito Rural, etc.) que conceden créditos. Has

ta su reciente desaparicién, Fondo Nacional del Fomento -



Ejidal (FONAFE) controlaba e invertfa los recursos obteni
dos de indemnizaciones, explotaciones, cuotas, etc. su- -
puestamente en beneficio de los ejidatarios. Por su par-

te, todos los ejidatarios estin agrupados en la Confedera

cién Nacional Campesina (CNC) organizacién que estd afi
liada al Partido Revolucionario Institucional (PRI); este
procedimiento limita o anula précticamente las posibilida
des de organizacién independiente de los ejidatarios res-

pecto al sistema y partido politico oficiales.

En el caso concreto de San Rafael Chamapa, los eji

datarios eran 53 con sus respectivas familias. Los datos
de su composicién familiar no son claros, aunque predomi-
naban las familias extensas. Ninguno de ellos era campe-
sino, sino que constituian una poblacién relacionada con

actividades no rurales.

Por tratarse del primer ejido a expropiar, se rea-
lizaron estudios de los ejidatarios y de su situacién eco
némica. Sin embargo, fue imposible localizar em los ar--
chivos de AURIS dichos estudios, por lo que la informa---
cibn que aqui se presenta proviene de informantes califi-

cados (39).

Antes de la expropiacién, coexistfan en el ejido -
familias con ingresos muy altos (como se verd mds abajo)-

y otras cuya situacién econémica era precaria; es decir,-



San Rafacl Chamapa constituye un caso ms de lo que comun

mente ocurre con los ejidatarios: 1la existencia de un pe

quefio grupo que concentra los beneficios a expensas de la

situacidn econdmica del resto.

La caracterfstica de este ejido estaba dada por el
hecho de que no era explotado agrfcolamente por no ser --
rentable este tipo de uso (40). Por otra parte, su ubica
cibn colindante con una importante zona industrial y urba
na hacia mis rentable dedicar dichas tierras a otras acti
vidades, tales como 1a explotacién de minas de arena y te
petate y la fabricacién de tabiques, realizadas, a veces,
por medio de concesiones. Los beneficiarios de estas ac-
tividades eran los ejidatarios que posefan camiones que -
facilitaban el traslado y la venta de los productos obte-
nidos (arcna, tepetate y tabique). Otra fuente de ingre-
sos para los ejidatarios lo constitufan las llamadas "zo-
nas invadidas" del ejido. Por la ocupacién de los "lo---
tes" de tamafio variable (de 40 a 80 m2) se cobraban, en -
1970, rentas que oscilaban entre $6.00 y $25.00 semanales;
ademds, se vendfa a los colonos agua a precios que oscila
ban entre §6.00 y $8.00 el tambo de 200 1t.; realizando -
un calculo muy conservador, el ingreso por concepto de --

venta de agua a 5,000 familias invasoras ascendia a $12.5

millones al afo. Las utilidades de las operaciones men
cionadas eran usufructuadas por el mismo pequefio grupo de

ejidatarios al que ya se aludi6 y no paritariamente por -



todos los ejidatarios.

Por las razomes anteriores, es obvio que las "inva
siones" al ejido, en lugar de constituir un problema, sig
nificaban una fuente de ingresos para los ejidatarios. --
No obstante, no existié oposicién (por lo menos de parte
del grupo de ejidatarios de San Rafael Chamapa) a la ex--
propiacién del ejido, por las siguientes razomes:

- mantendrian la propiedad de los terrenos dedicados a la
explotacién de arena, tepetate y tabique,
- continuarfan con la venta de agua a los colonos y, ade-

més,

- cada familia cjidataria recibiria, en efectivo, una su-
ma de dinero (considerable para su tipo de economia) y

terrenos urbanos en propicdad.

En el inciso siguiente se explicita cémo se cum- -

plieron estas tres condiciones.

3.1.2. La expropiacién del ejido

La ubicacién fisica (pr6xima a la zona industrial

o

e Naucalpan), la demanda de tierra por un amplio sector

de la poblacidn, que coincidia con los intereses de los -

datarios por ser una posible fuente de ingresos, auna-
do a un permiso otorgado por la DAAC para parcelar una zo
na minada del ejido fueron los motivos de que se presenta

ran asentamientos llamados "ilegales'" en esta zona. E1 -
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presidente del Comisariado Ejidal de San Rafael Chamapa -
fue el que controlé la subdivisién y venta ilegales de --
los lotes del ejido. A continuacién se asientan los da--

tos generales relativos a la expropiacién del ejido (41).

La solicitud de expropiaci6n fue presentada el 8 -
de Abril de 1970, quedando resuelta favorablemente, por -
acuerdo presidencial, el 12 de Noviembre de 1970 (42). -
Segfin el decreto correspondiente, la finalidad de la ex--
propiacién era habitacional. Los datos correspondientes
a las superficies expropiadas se concentran en el cuadro

siguiente:

CUADRO N°® 2: SUPERFICIES EXPROPIADAS

Concepto Superficie (has.)
Superficie total delgido 3 680 000
Superficie solicitada en expropiacin 3584 918

Superficie decretada y ejecutada en
expropiacién 3 080 000
Superficie total titulada a ejidatarios 409 700

Superficie libre en poder del

Gobierno del Estado 590 000
Superficie en proceso de regularizacidn 1430 299
Superficie por afectaciones 650 000
Fuente: “Informe de la Direcci6n de la Divisién de Acti-

vidades Institucionales de la Direccién General".

AURIS, Marzo-Abril, 1973.
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De acuerdo con los datos del cuadro, al ser expro-
piado, el ejido fue dividido en 3 partes: una de ellas -
(que corresponde al 33% de la parte no invadida del ejido)
fue entregada a los ejidatarios, misma que se detalla en

el Cuadro N° 4; otra fracci6n se destiné a la construc- -
ci6n de Izcalli-Chamapa; y la porcién restante (que signi
fica la cantidad mayor de tierra y que estaba invadida en
parte) fue regularizada en la parte invadida, y lotifica-
da en la parte no invadida para ser vendida por AURIS, en

forma de lotes urbanizados.

Para compensar a los ejidatarios de San Rafael Cha
mapa 1la expropiacién a que se sometfa su ejido, se les -
pagé en efectivo, por concepto de indemnizacidn la canti-
dad de $6'161,784.00, lo que arroja $116,260.00 por ejida
tario (43). AURIS pretendfa recuperar esta cantidad a --
partir de la regularizacién. El célculo realizado, con -

tal fin, fue el siguiente:
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CUADRO N° 3: DETERMINACION DEL COSTO DE REGULARIZACION

Concepto Superficie m2 Importe
Indemnizacién a ejidatarios 3 080 000 $6 161 784.00
Superficie ocupable 1574 014 $6 161 784.00

Costo directo de expropia-

cién Unidad m2 3.92

Costo de regularizacién con

venido con colonos Unidad m2 10.65

Diferencia Unidad m2 6.73

Fuente: "Informe de 1a Direccién de la Divisisn de Activi
dades Institucionales a la Direccién Gemeral, - -

AURIS, Marzo-Abril, 1973.

Como se observa en el cuadro N° 3, la diferencia -
entre el costo de la expropiacién por m2 con lo que los -
colonos debian pagar por la regularizacién era de §6.43 -
m2; por lo tanto, AURIS esperaba tambin obtener utilida-
des a través de la regularizacién, independientemente de

las provenientes de la venta tanto de tierra como de vi

viendas.

A los ejidatarios se les entregd también, por con-
cepto de pago por la expropiacidn, tierra del propio eji-
do. Los datos correspondientes se concentran en el cua--

dro siguiente:



CUADRO N°® TIERRA ENTREGADA A LOS EX-EJIDATARIOS
Concepto Superficie en m2
33% de 4reas libres del total del
ejido expropiado 319 978
lotes en zona urbana 83 568
parcela escolar 6 153

Total 409 700
Fuente: “Informe de la Direcci6n de la Divisién de Acti-

vidades Institucionales a la Direcci6n General",

AURIS, Marzo-Abril, 1973.

Es importante sefialar que la superficie correspon-
diente al 331 de las dreas libres considerada como parte
de la indemnizacién fue otorgada con una sola escritura a
nombre de todos los ex-cjidatarios. E1 encargado de rea-
lizar el reparto entre los mismos fue el jefe del comisa-
riado ejidal. Actualmente esa ticrra estd pasando por un
nuevo proceso de regularizacifn por parte de AURIS, ya --
que los ex-ejidatarios lotificaron y vendieron dichos te-
rrenos, pero (aunque ya eran propiedad“privada’) no reali-
zaron los trimites correspondientes de lotificacién, ni -
cambios de escrituras, etc., lo que condujo a una nueva -
situacién de ilegalidad. Ademds, dichos terrenos tienen
los consabidos problemas de falta de urbanizacién y de --
servicios. En AURIS preveian que esto iba a suceder, pe-

To no se tomarcn medidas efectivas para evitarlo.

(44)



3.1.5. Situacién actual de los ex-ejidatarios de San
Rafael Chamapa.

AURIS realiz6 a mediados de 1971 (afio de la expro-

piacién), un estudio acerca de la economfa de los ex-eji-
datarios de San Rafael Chamapa. De acuerdo con los datos
captados y las opiniones externadas por un funcionario de
la institucién, el dinero obtenido de la expropiacibn fue,
en la mayorfa de los casos, bien utilizado, llegando, a -
veces, a destinarlo los ex-ejidatarios a la compra de ta-
xis y camiones, inversién en banco, etc. Sin embargo, la
expropiacién y regularizacién conllevaron cambios impor--
tantes en su estructura econdmica; la mds importante fue

haber perdido la propiedad de la tierra y lo que ella sig
nificaba como fuente de ingreso; la explotacién de arena

y tepetate se reduce progresivamente y termina desapare--

ciendo; asimismo, ya no era posible la "venta o renta” de

lotes; igualmente los ingresos por venta de agua ya no -

son posibles, dado que se introduce el servicio en la zo-

na. En sintesis, perdieron sus medios de subsistencia -
y/o produccién propias y su ubicaci6n social queds indefi

nida.

La situacién econémica de los ex-comisarios ejida-
les es distinta, ya que disponen de camiones, coches y ob
jetos de lujo. Es importante agregar, ademis, que el 333
del ex-ejido que s entregd en propiedad de los ejidata--

rios, estd siendo controlado, en su venta, (sin las licen



cias requeridas) por el actual "comisariado ejidal
decir, 1a estructura de cacicazgo subyacente al ejido se
mantiene para los ex-ejidatarios de San Rafael Chamapa, -

incluso después de su desaparicién formal.

3.2. La creacibn del fraccionamiento
Izcalli-Chamapa se construy6 en el irea libre que
queds en poder del Estado después de haberse ejecutado el
decreto de expropiacién del ejido de San Rafael Chamapa.-
El1 fraccionamiento se encuentra ubicado en el kilbmetro -
6.5 de la carretera Naucalpan-Toluca. La proximidad de -
esta zona habitacional al gran complejo industrial de Nau
calpan es evidente. La topografia del terreno es sumamen
te accidentada y con grandes pendientes que llegan hasta
60°, lo cual dificulta y encarece la construccién y la do
tacién de servicios.

3.2.1. Localizacién del fraccionamiento

E1 fraccionamiento colinda con la zona regulariza-
da del ex-ejido, la cual carece, en gran parte, de servi-
cios y pavimentos; otros elementos de referencia pueden -

observarse en el croquis siguiente



ex-ayith dle son esfeban
huikilocasco
TZCALLL
CHAMARA

o acdmboro

3.2.2. Informacién general del fraccionamiento

La licencia de fraccionamiento para Izcalli-Chama-

pa fue concedida en Junio de 1972,

Los datos generales -

del fraccionamiento se concentran en el cuadro siguiente:

CUADRO N° §
Concepto
Superficie total
Superficie vendible
Superficie vial

Superficie donacién

Fuente: "Informe de la Divisién

1975.

501

420
777
665

977

AREAS DEL FRACCIONAMIENTO

&
100
61
28
i

de Acci6n Urbana", AURIS,
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CUADRO N° 6: PROGRAMA GENERAL DEL FRACCIONAMIENTO

Concepto N° de lotes
Total 2 263
Lotes vendidos solos 1679
Lotes vendidos con vivienda 582
Lotes comerciales 2
Tamafio promedio de lotes: 134.67 m2

Fuente: 'Informe de la Divisién de Accién Urbana", AURIS,

1978

Como se asienta en el cuadro N° 6, el total de vi-
viendas financiadas por AURIS fueron 582, mientras que el
total de lotes solos destinados a la venta fue de 1,679;-
es decit, los lotes sumaban tres veces mds que las vivien
das terminadas. En México, esta prdctica es comGn tam- -
bién en los fraccionamientos privados y constituye un re-
curso para dar acceso a la vivienda a diferentes sectores

y diversificar el mercado.

Las calles principales del Izcalli-Chamapa se en--
cuentran en mal estado, debido a los hundimientos de la -
zona, ocasionados por el deficiente trabajo de la compa--
fifa urbanizadora. Las dreas verdes son casi inexistentes
y se encuentran descuidadas. Los drenajes desfogan a un
riachuelo a cielo abierto con sus consiguientes malos olg
res; es decir, en la urbanizacién no se considers el entu

bamiento del drenaje.
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Los equipamientos con que cuenta el fraccionamien-

to son precarios:

- Jardin de nifics: 1 jardin oficial, con 2 turnos y 250
nifios en total, y 2 jardines privados que no cuentan --
con instalaciones adecuadas,

- Primaria: una sola con cupo excedido (aproximadamente
2000 nifios en dos turnos). Esta situacién responde al
déficit de escuelas de las zonmas populares de México.

- Un nfimero reducido de pequefios comercios que proveen, -
en forma limitada, los artfculos del comsumo diario ele
mental, por lo que la poblacién tiene que trasladarse a

distancias considerables para abastecerse.

Las deficiencias existentes en ¢l renglén de los -
servicios urbanos sc "explican®, en parte, por las razo--

nes siguientes:

- la dotacién de mejores servicios suponfa, para AURIS, -
inversiones mis altas asi como la elevacién de los pre-
cios de viviendas y lotes, y el Estado no estd dispues-
to a instalarlos sin recuperar, de alguna manera, las -
inversiones,

- la calidad de los servicios instalados tiene también --
una relacién directa con la contratacién de las empre--
sas urbanizadoras (este tema serd abordado mas adelante)

- la falta de comercios se debe a que la imiciativa priva



da no considera la zona como un mercado atractivo; es -
extrafio, sin embargo, que no se haya'instalado en la zo

na una tienda Conasupo.

3.3. EL proceso de produccién y circulacién del frac

De entre los diversos agentes involucrados en Izca
11i-Chamapa en la produccién de vivienda sobre tierra eji
dal, se analizarin en el presente inciso a los que inter-
vinieron en el proceso de produccisn y circulacién del --
fraccionamiento, asi como las caracterfsticas del produc-

to final y de sus usuarios.

En el cuadro N° 7 se presentan las caracteristicas
de las viviendas, las condiciones de venta propuestas por
AURIS y las compaiifas que se responsabilizaron de su cons
truccién. Estos elementos sirven de base para las consi-

deraciones que se desarrollan a continuacién.

3.3.1, Los agentes urbanizadores.
E1 proyecto de urbanizacién fue realizado, en 1971,
por URBAMEX. Esta compaiifa qued6 constituida em Mayo de
1968 y se dedica a estudios y disefios urbanos, ingenierfa
urbana, topograffia y supervisién de obra. E1 60% de sus
operaciones son realizadas con empresas privadas y el 40%
con el Estado. URBAMEX realizé 50 estudios y proyectos -

para AURIS y, ademds, le proporciond asesorias. Los pro-
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blemas técnicos, que esta compafifa manifiesta haber teni-
do en el desempefio de sus labores con AURIS, se refirie--
ron a la interpretacién de los proyectos urbanisticos por
técnicos inexpertos de las constructoras contratadas. En
el caso concreto de Izcalli-Chamapa, el problema bdsico -
consistis en Ja urgencia, impuesta por AURIS, de aportar
soluciones sin contar con los estudios previos necesarios.
El contrato del proyecto de urbanizacién de Izcalli-Chama
pa se manej6 a precio alzado, es decir, un porcemtaje so-
bre el costo de la obra; su monto fue de aproximadamente

200 mil pesos, totales.

Hasta donde se pudo obtener informacién, parece --
que la calidad del proyecto no planted problemas técnicos;
sin embargo, las deficiencias (sefialadas por su Director
en cuanto a la interpretacién del mismo por parte de los
urbanizadores de la Constructora Apolo a la que se alude
a continuacién repercutieron en el alza de los costos de

urbanizacién.

La compafifa urbanizadora fue la Constructara Apolo;
el presidente de 1a misma fue Director Gemeral del orga--
nismo descentralizado "Cuautitldn Izcalli' y actualmente
Contralor General del Departamento del Distrito Federal.-
Dicha compafifa fue constituida en 1969 y dejé de operar -
en 1974 aunque, para efectos fiscales, an sigue existien

do. Los datos referentes a la empresa asi como a su rela



cién de trabajo con AURIS no pudieron ser obtenidos ya --
que el contador que funge como representante legal de la

misma no estd autorizado para proporcionarlos...; sin em-
bargo, afirmé que el monto de los servicios prestados por
Apolo a AURIS fue considerable y que tuvo alguna relacién
directa con la compafifa constructora "M.G. Promociones y

Construcciones” a la que se alude posteriormente. Debido
a problemas fiscales, no se ha podido liquidar la empresa,
a pesar de que dej6 de operar en 1974. Dicha compafifa --
inicid las obras de urbanizacién de Izcalli-Chamapa el --
mismo dfa que se inici6 el anteproyecto del fraccionamien
to. La calidad técnica y eficiencia de las obras realiza
das por esta empresa en Izcalli-Chamapa parecen no haber

sido muy satisfactorias, lo cual es confirmado por el es-

tado actual de las calles.

La supervisi6n de las obras de urbanizacién estuvo
a cargo de "Dirac", compafifa importante en el ramo que, -
hasta entonces, se encargaba Gnicamente de supervisar as-
pectos de ingenierfa en edificios; sin embargo, era una -
empresa consolidada y sus labores en Izcalli-Chamapa no -

plantearon problema.

Segdn datos que aparecen en los presupuestos de la
"Constructora Apolo", el costo de la urbanizacién fue de

$32 955 530, cantidad que fue cubierta con un préstamo

del Gobierno del Estado. Se desconoce si la cantidad en



cuestién fue posteriormente pagada por AURIS al Gobierno
del Estado; pero, en cualquiera de los casos, debido a --
las condiciones financieras en que opers AURIS en este -

fraccionamiento, se registraron pérdidas en lo relativo a

esta partida.

3.3.2. Los agentes comstructores.

Las 582 viviendas, producidas en forma capitalista
¥y que integran Izcalli-Chamapa, se construyeron sobre lo-
tes de distinto tamafio; la superficie construida también
es distinta en cada tipo de vivienda. Las condiciones de
compraventa (precio, enganche y mensualidades) varfan no-

tablemente de un tipo de vivienda a otro.

Las constructoras que intervinieron en la edifica-
cién de las casas del fraccionamiento fueron 4, y queda--
ron sefialadas en el cuadro N° 7. ‘"Desarrollo Monarca' se
constituys en Mayo de 1970; "Proyectos, Obras Civiles y -
Construcciones' en Diciembre de 1970; "Construcciones y -
Vias" en Marzo de 1964 y "M. G. Promociones y Construccio

nes", en Junio de 1972. Excepto en el caso de "M. G. Pro

mociones y Construccione

las compafifas habfan iniciado
labores de construccién antes de que se lanzara el proyec
to de Izcalli-Chamapa y siguen operando en la misma rama

industrial; sin embargo, es indudable que la contratacién,
por parte de AURIS, facilitd, en algunos casos, su conso-

lidacién. En el volumen de obra confiado por AURIS a las
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empresas, se advierten algunas diferencias: ‘"Desarrollo
Monarca": 150 viviendas; "POCCSA": 100; "Construcciones
y Vias": 46; y "M. G. Promociones y Construcciones": 286;
es decir, el contrato mayor fue otorgado a esta iltima -
compafifa. E1 caso de "M. G. Promociones y Construccio--
nes" es notable, ya que es propiedad de un funcionario -
de AURIS que simultaneé sus labores de funcionario con -
las de comstructor; posteriormente dejé el Sector PGbli-
co para dedicarse exclusivamente a la construccién. La

empresa se cre§ en 1972, es decir, expresamente para lle
var a cabo el contrato de construcci6n que obtuvo su pre

sidente siendo funcionario de AURIS.

Por lo que respecta a la calidad de las viviendas,
se detectd que la cimentacién y las instalaciones son de-
ficientes, lo cual demuestra que no hubo un control de ca

lidad estricto.

Los pagos a las compafifas urbanizadora y construc-
toras, por parte de AURIS, fueron los oficialmente esta--
blecidos. No se pudo obtemer datos acerca de las ganan--
cias concretas obtenidas por estas empresas, pero es pre-
sumible que fueron equivalentes a las que logran normal--
mente a través de los contratos de construccién con empre
sas privadas, o incluso mayores, puesto que la baja cali-
dad del producto (tanto en la urbanizacién como en la - -

construccién de las viviendas) indican que existe una ga-



nancia extra para dichas compaifas basada en la falta de
control de calidad, prictica que no es excepcional en las
tareas que las empresas privadas realizan para las insti-

tuciones piblicas.

Conviene recordar que una parte importante de los
agentes constructores de Izcalli-Chamapa fueron los pobla
dores mismos, a través de la autoconstruccién; su andli--
sis se realiza en un apartado especial posterior a la pre
sentaci6n de la comercializacién,puesto que la autocons--

truccién es posterior a la comercializacién de los lotes.

3.3.3, Comercializaci6n del fraccionamiento.

Las condiciones en que se realizé la venta tanto -

de las viviendas como de los lotes solos estn vinculadas
a la influencia que tuvo la participacién de una empresa
comercializadora en esta operacién a la que se alude en -

el inciso 3.5.5.5.

3.3.3.1. Comercializacién de las vivienda:
Las casas del fraccionamiento fueron vendidas a --
través del sistema de crédito para "vivienda de interés -
social" creado por el Gobierno Federal a través del "Pro-

grama Financiero de la Vivienda

los préstamos oscilaban
alrededor de $60,000.00 pesos. El financiamiento para es

te tipo de operaciones se obtuvo de "Crédito Hipotecario

de Sonora', posteriormente denominado "Hipotecaria Banamex



De las primeras 296 casas, 258 fueron vendidas con
un interés del 9.5% al 12%, porcentajes que corresponden a
viviendas de interés social. De las 286 viviendas modelo
“Mirador", 279 fueron también vendidas bajo el programa de
vivienda de interés social, aunque sus precios varfan nota

blemente, siendo el precio promedio $110,000.00

A partir de 1972, debido a los problemas inflaciona

rios en los insumos de la construccibn, los enganches pro-

puestos en el cuadro variaron; se pidieron enganches mis -
altos, aunque se otorgaba un plazo mayor para pagarlos. -
En cuanto a la comercializacién de las viviendas, Gnicamen
te en la primera fase de 1972, el inicio de la operacién -
de venta y la entrega de la casa eran simulténeas; los in-
formantes de AURIS afirmaron que este procedimiento resul-
t6 muy problemitico para AURIS debido al mantenimiento re-
querido en las casas ya construidas, y a que no se vendfan
rdpidamente, asf como a causa de los robos y deterioro de

las mismas y, por supuesto, a la rotaci6n mds larga del ca
pital invertido, dado que la recuperacién de la inversién

se retardaba mds de lo previsto. Estas justificaciones --
llaman la atencién, ya que la falta de vivienda es alta y,

por tanto, también la demanda

A partir de 1973, se realizé primero la comerciali-
zaci6n de las casas, construyéndose éstas después, cuando

el futuro propietario habia adelantado el enganche. Ello



implica una operaci6én especulativa.

En cuanto al sueldo minimo comprobable requerido pa
ra temer acceso a la compra de vivienda, existe una dife--
rencia entre los datos concentrados en el cuadro N° 7 y la
préctica aplicada por AURIS, puesto que, de hecho, se pe--
dfan $4,000.00 (45) mientras que el salario mfnimo en 1972
era §1,140.00. Es, pues, claro que las viviendas no se --
dtorgaron a asalariados de salario mfnimo, sino a los que
percibian mds de 2 veces dicho salario. Incluso en las vi
viendas de mayor precio ($90,000.00) se 1legé a exigir, en
1974, ingresos equivalentes a 2.8 veces el salario minimo.
Por otra parte, AURIS no respetd los ingresos mfnimos com-
probables establecidos por FOVI por cada tipo de vivienda
de Izcalli-Chamapa, prefiriendo, de entre los solicitantes
de vivienda, a los que percibian salarios superiores a los

nininos exigidos.

En Izcalli-Chamapa se habfa planeado también la - -
construccién de una tercera etapa con 346 casas; sin embar
go, el proceso inflacionario registrado en los materiales
de 1a construcci6n asf como sus derivaciones en aumentos -
de costos de urbanizacién y construccién y, por otra parte,
la restriccién de crédito por parte de la banca privada, -
obligaron a la cancelacién de la misma; no obstante, en Di
ciembre de 1973 ya se habia comercializado el 34% de esta

etapa. A los que iniciaron pagos, se les regresd las can-



tidades aportadas.

3.3.3.2. Comercializacidén de los lotes:

La banca privada no otorga crédito para la adquisi-
ci6n de predios o lotes sino sélo de viviendas o departa-
mentos; en consecuencia, la compra de lotes se efectfa a -
través del crédito que el fraccionador o promotor conceden
al comprador; evidentemente, ello implica una rotacién mds
lenta del capital que en el caso de la compra de casas o -
departamentos, en cuya operacién el crédito obtenido por -
el comprador en la banca permite al promotor la ripida re-
cuperacién de su inversién en tierra o vivienda. Por las
razones anteriores, AURIS vendié los lotes solos de Izca--
11i-Chamapa otorgando crédito institucional a les comprado
res. Las caracteristicas de los mismos se concéntran en el

inciso 3.4.

Segln el "informe de solicitantes de lotes en Izca-
11i-Chamapa" elaborado por AURIS, entre las caracterfsti--
cas que se exigfan a estos solicitantes destacaban el que
percibieran el salario minimo($32.00 pesos diarios), aun--
que en realidad, se termind estableciendo un promedio de -
ingreso minimo familiar de $1,500.00 mensuales, lo cual im
plica una vez y media el salario minimo de la fecha (No- -
viembre de 1971). De todas maneras, este requisito impli-
ca que los lotes estaban destinados a personas que auto- -

construirfan en ellos sus viviendas.
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El enganche para la compra de los terrenos oscilaba
entre $1,000.00 y §2,000.00; en Marzo de 1971, la amortiza
ci6n mensual del importe del predio era de $160.00 mensua-
les sobre un precio anunciado de $80.00 por m2, que no se
aplic debido a las modificaciones introducidas en la urba
nizacién (pavimentaci6n y banquetas) y que no estaban pre-
vistas inicialmente. Por ello y dependiendo de la topogra
fia y urbanizaci6n de los lotes, a finales del mismo afio -
el precio del m2 oscilaba entre $120.00 a $180.00; a fina-
les de 1972 y principio de 1973, el promedio del m2 era ya
de $250.00; este Gltimo precio se aplicé cuando inici6 sus
labores de comercializaci6n la compafifa "Inmuebles, Promo-

ciones y Asesorfas, S.A." (IPASA).

Los plazos de amortizacién eran de 7 a 10 afios y --
las tasas de interés fueron las normales, es decir, las --
aplicadas por la banca para los préstamos hipotecarios. -
En Julio de 1979, los terrenos a la venta se estaban coti-
zando a precios que oscilaban entre $700.00 y $1,000.00 el

m2.

Del total de los terrenos de Izcalli-Chamapa, AURIS
comercializé directamente 1,154 y la compafifa IPASA, como
concesionaria, 525 lotes. La intervencién creciente de es
ta compafifa en la venta de lotes y casas se explicita en -

el inciso siguiente.



5 Dado que las escrituras de los terrenos se estable-
cieron con reserva de dominio, AURIS podfa "legalmente" --
enajenar la propiedad, si los compradores se retrasaban en
dos pagos. En realidad, se permitieron retrasos mayores -
y, cuando a una persona se le rescindfa el contrato del te

rreno o la casa por falta de pago, habfa una penalizacién

del 10% sobre el valor total.

Segln el reglamento para la adquisicién de terrenos
cada comprador podfa adquirir sélo un lote y debfa de ini-
ciar la construccién dentro de los primeros seis meses pos
teriores a la compra. La primera condicién se cumplié par
cialmente ya que algunas personas compraron 2 lotes, mien-
tras que la segunda se queds definitivamente en buena in--

tencién, como se verd mis abajo.

3.3.3.3. Intermediacifn en la comercializacién de te-

rrenos y casa

La compaiifa "Inmuebles, Promociones y Asesorfas" --

(IPASA) que utilizaba, a veces, el nombre de la "Inmobilia

ria Continental de México, S.A se constituy6é en Marzo de
1973 y fue la que se encargd de la venta de las 286 casas

tipo "Mirador" (segfin se anoté en el inciso 3.3.3.1.), asf
como de los 525 lotes ya mencionados e, igualmente, de los
terrenos y casas que se volvieron a traspasar, debido a pa
gos irregulares por parte de los compradores (46). En di-

chas ventas, IPASA cobraba una comisién del 6% (47). EI -
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Director General de IPASA era, al momento de constituirse
la compafifa, director comercial de AURIS; al iniciarse la
consolidaci6n de IPASA, remuncié a AURIS para quedarse al
frente de IPASA; pero un hermano suyo que era (cuando se -
cres IPASA), gerente de ventas de AURIS al renunciar su --
hermano al cargo de director comercial de AURIS, ocupé la
vacante dejada por €1. Posteriormente, dejé también de --
fungir como funcionario de AURIS y se constituyé en direc-
tor general de "Sufrez y Sufirez"; la relacién entre IPASA
y "Suiirez y Sudrez" es, por tanto, estrecha en términos fa
miliares y financieros. Inicialmente, IPASA realizaba el
70% de sus operaciones con AURIS quien es su cliente Ginico
en el sector piblico; posteriormente, asumi6 las funciones,
en el mismo porcentaje, "Suirez y Suérez", pasando IPASA a
operar exclusivamente con el sector privado en la comercia
lizacién de condominios y lotes turisticos y actualmente -

estd iniciando labores de promotor inmobiliario.

IPASA comercializé, ademds, todos los terrenos y ca
sas de los restantes Izcallisque AURIS no vendi6 a otros -
promotores privados; asf pues, IPASA jug6 un papel impor-
tante en las operaciones de intermediacisén. EIl apoyo que,
en este ramo, presté AURIS al capital de comercializacién
es, pues, importante. Por lo que se refiere a IPASA, en -
particular, se puede afirmar que la participacién de esta
empresa influy6 en el alza de los costos de la tierra del

fraccionamiento; es decir, ademds del aumento general re--



gistrado, durante el perfodo considerado, en el precio de
los terrenos, una de las razones del incremento del precio
de los lotes de Izcalli-Chamapa fue la intervencién de una
compafifa ajena a AURIS, la cual’exigfa su comisién por la

venta e introducia criterios comerciales en la institucién,

para incrementar sus ganancias.

3.4. Los compradores de lotes y casas.

Para conocer las condiciones socioeconmicas de los
residentes en el fraccionamiento y verificar el objetivo -
social de la Institucién, se recurrié a dos tipos de infor
macién; la primera se refiere a las ocupaciones de los je-
fes de familia tanto de quienes compraron la vivienda ter-
minada como de los que compraron lotes solos. (Los datos
relativos a este tépico se obtuvieron a través de una en--
cuesta que se realizé en el fraccionamiento y que serd pre

sentada mis adelante).

En una muestra de 758 casos sobre un total de 2 263
familias adquirentes de casas y lotes solos, obtenida en -
la escuela primaria del fraccionamiento mediante la Tevi--
si6n de las listas de inscripcién de los nifios y en las --
que se asientan las ocupaciones de los jefes de familia, -
se detectaron los datos que se concentran en el cuadro N°

8




CUADRO N° 8: OCUPACION DE LOS JEFES DE FAMILIA
EN IZCALLI-CHAMAPA
Obreros no calificados 47.5%
Empleados . 16%
Servicios 15.5%

Obreros especializados 13.%

Comerciantes 4.5%
Profesionales 3.1
Campesinos 0.4%
Eventuales 0.1%

Segfin los datos del cuadro, el 40% de la muestra --
son obreros no calificados (obreros no calificados, campe-
sinos y eventuales) y el 52% restante puede considerarse -
como obreros calificados; dado que esta informacién corres
ponde a padres de escolares residentes en el fraccionamien
to, indica que la poblacién global del mismo se reparte en
dos grupos bsicos de casi igual tamafio, de los que, se co

noce su ocupacién pero no sus ingresos.

De acuerdo con la informacién proporcionada por un
empleado de AURIS, encargado de la compraventa de las ca--
sas financiadas por la institucién, los compradores de las
casas de Izcalli-Chamapa son, en su mayoria, obreros espe-
cializados y empleados estatales cuyos ingresos eran supe-
riores a 3 veces el salario minimo. En cuanto al lugar de

origen de los habitantes, se sabe que provienen de varias



colonias del Distrito Federal y del Municipio de Naucalpan.

Segln informantes de AURIS, el 1% de los contratos
de compraventa correspondientes a las casas fue rescindido
por falta de pago; esta situacién se resolvfa retirdndose
la propiedad del inmueble. Aproximadamente entre el 40% y
el 50% de los compradores de casa tuvieron que cancelar el
contrato de promesa de compraventa y recuperar el emganche
porque AURIS elev los precios de las viviendas; incluso -
la tercera etapa de construccién de viviendas de Izcalli-
Chamapa (a la que ya se aludi) tuvo que ser suspendida, -
dado que, al modificarse los precios, no hubo posibilidad
de formalizar contratos ni con la constructora ni con los

posibles compradores.

Para conocer las condiciones de vida de los adqui--
rentes de lotes solos, y en las que se realizé la autocons
truccién en ellos, se efectud una encuesta especifica cu--

yos datos generales se asientan a continuacién

E1 promedio de miembros por familia es de 5.69, pre
dominando notoriamente (79.53) las familias nucleares. --

Los ingresos familiares, al momento de la encuesta (Junio

1979), se distribuyen de la siguiente maner:



CUADRO N° 9: CAJONES DEL INGRESO FAMILIAR DE
LOS ADQUIRENTES DE LOTES SOLOS.
de § 4,000.00 $ 5,000.00 25%

de § 5,000.00 $10,000.00 47.5%

de $10,000.00  §$14,000.00  14.%
ingresos variables 4.5%
no saben 9.4

De acuerdo con los datos del cuadro, el ingreso pro
medio familiar en 1979 era de $7,363.89, cantidad que equi

vale a casi 2 veces el salario mfnimo vigente.

E1 91% de los compradores de lotes proceden de la -

Ciudad de México y sélo el 9% de provincia

No se poseen datos acerca del ingreso familiar de -
los que compraron casas terminadas, pero comparando los da
tos relativos al ingreso del jefe de familia que se pedfa
para otorgar el crédito, con los ingresos familiares de --
los que adquirieron lotes solos, se puede inferir que, en
general, las percepciones globales de los primeros eran su

periores a las de los segundos.

IPASA informé que el 90% de los contratos de prome-
sa de compraventa de terreno tuvo que ser rescindido debi-
do a que, al cambiar los precios, no les era ya posible, a

los futuros compradores, cumplir con las condiciones de --
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pago; ademds, el 10% de los contratos formalizados fue can
celado, retirdndose la propiedad del inmueble, porque sus

titulares no efectuaron los pagos convenidos.

En cuanto a la posible relacién social a entablarse

entre los ex-ejidatarios, invasores compradores de casas

o lotes de San Rafael y de Izcalli-Chamapa, AURIS preten--
dfa que se lograra una perfecta integracién en la zona, pe
To 1o que se propici6 en realidad fueron conflictos entre

compradores, ex-ejidatarios y colonos, dada la diferencia

de ingresos entre los habitantes de San Rafael y los de Iz
calli-Chamapa, ya que los primeros sienten que son los - -
otros, "los ricos", los que pueden temer servicios urbanos
en mejores condiciones. Ello demuestra que uno de los ob-
jetivos de AURIS, en relacién al fraccionamiento, no se --

cumplis.

3.5. La autoconstruccin en Izcalli-Chamapa
Como ya fue indicado, en Izcalli-Chamapa, el nfimero

de lotes, destinados a la venta para que fueran autocons--

truidos por sus compradores,es superior en tres veces a
las casas terminadas. Ello demuestra que, en este caso, -
la intervencién de losautoconstructores iba a conmstituir -

una accién decisiva en la consolidacién del fraccionamien-

to; por ello, era necesario conocer, en lo posible, las
condiciones en que se realizé la autoconstruccién, a tra--

vés de una encuesta especifica. Algunas de las particula-
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ridades de la misma, ademis de las ya sefialadas en el capf

tulo 1, son:

a)

se centré en los siguientes puntos:

El cuestionari

en qué medida recurren a la auto-construccién los asa-
lariados asf como el peso de esta modalidad,

cémo se produce la vivienda y qué significa esta acti-
vidad en relacién a la prolongacién de la jornada de -
trabajo,

qué caracteristicas fisicas reune la vivienda autocons

truida: tamafio, materiales, etc.,

dado que no existen sistemas de crédito para los no
asalariados o asalariados de bajos ingresos, a qué ca-
nales recurren para financiar la auto-construccin, y
dénde y cémo adquieren los materiales de construccién
y qué caracteristicas reunen en relacién a los ofreci-

dos por AURIS.

Las preguntas del cuestionario: la mayor parte de - -
ellas eran cerradas, aunque hubo algunas abiertas o se
miabiertas. E1 contenido de las respuestas fue tabula
do manualmente. Unicamente en las preguntas relativas
al precio actual del terreno en Izcalli Chamapa y al -
costo total de la vivienda autoconstruida, hubo ausen-
cia de respuestas en porcentajes de 90% y 63% respecti

vamente.
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Aplicacién de la encuesta: para efectos de la misma, -

el fraccionamiento se dividi6 en cinco zonas censales,
definidas por las arterias principales del fracciona--
miento, distribuyéndose entre ellas proporcionalmente

el total de encuestas. Las unidades primarias de in--
vestigaci6n o personas entrevistadas se seleccionaron

aleatoriamente de entre las casas que estuvieron total
mente construidas a fin de que las respuestas pudieran
abarcar la totalidad de las preguntas. En un alto por

centaje, los entrevistados fueron las "amas de casa".

Los resultados de la encuesta: las principales aporta
ciones de 1a encuesta fueron las siguientes. El 59.9%
de los entrevistados afirma haber edificado directamen
te la casa; este porcentaje corresponde légicamente a

los familiares de mds bajos ingresos; de los restan--
tes, el 38.6% manifiesta que contrataron varios albafii
les para construir la vivienda, encontrindose en este

grupo las familias de mds altos ingresos; el 15% auto-

construy6 61 mismo con albafiiles.

Quienes autoconstruyeron directamente, lo hicieron en
dias festivos, vacaciones o en las tardes de los dfas

laborales después de finalizar su horario de trabajo;-
los que contrataron albafiiles, utilizaban el horario -
laboral "normal" de lunes a sdbado. Y, puesto que pre

dominan los compradores de lotes que autoconstruyeron



directamente la vivienda, esta préctica implica objeti

vamente un alargamiento de la jornada de trabajo.
En cuanto al frea construida en el predio existen -
variantes notables, como se advierte en el siguiente cua--

dro.

CUADRO N° 10: AREA CONSTRUIDA

m2 de construccién %
20 - 50 34
51 - 90 4
100 - 140 18
no contestaron 7

Ante las diferencias de las reas construidas, po--
drfa hipotetizarse que las dreas mayores corresponden a au
toconstructores de mayores ingresos, pero la correlacién -
entre ambos factores no es directa en un gran nimero de --
los casos. Por otra parte, es claro que el tamafio prome--

dio de las viviendas es reducido.

Los datos correspondientes al tiempo invertido en -

la autoconstruccifn se asientan en el cuadro siguiente:
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CUADRO N° 11: ETAPAS EN LAS QUE SE REALIZO
LA CONSTRUCCION

Etapas 3 Duracién de las etapas
;] 32 de 40 dfas a 1 afio
2 39 de 3 meses a 1 afio cada -
etapa
3 12 de 6 meses a 2 afios cada
etapa
4 2 de 6 meses a 1 afio cada -
etapa
varias, sin especificar 9
no contestaron 6

Como se advierte en el cuadro, el nfmero de las eta
pas es variable, predominando las construcciones de 1y 2
etapas; la duraci6n de las etapas es desigual y, dado que
la pregunta correspondiente era abierta, indica el reduci-
do control que, en este rubro, llevan los autoconstructo--
res. Tampoco, a este respecto, se detectS ninguna rela- -
cién entre el nmero de las etapas, la duracién de las mis
mas y el nivel de ingresos. Por ello, es de suponer que,-
incluso entre los que contrataron albafiiles, &stos no labo
raron durante todo el tiempo que abarcé cada etapa. Sin -
embargo, los datos obtenidos resultan, aparentemente, con-
tradictorios, situacién que no pudo aclararse en el contex
to de la encuesta. Una posible explicacién reside en el -

hecho de que se adquieren los materiales para la construc-



cién de manera aleatoria, es decir, cuando logran contar -

con ahorros para ello.

Un aspecto importante del proceso autoconstructive
es la relacién que guarda la fecha de la compra del terre-
no con la correspondiente al inicio de la construccién. -
La informacién respectiva se concentra en el siguiente cua

dro:

CUADRO N° 12: ANOS TRANSCURRIDOS ENTRE LA COMPRA
DEL TERRENO Y EL INICIO DE LA AUTO

CONSTRUCCION

Afios s

0 27

i 22

2 18

3 7

4 9

5 ¥

6 2

no saben 7

todavia no construyen 25 al 30%

Se destaca en el cuadro que el porcentaje mis alto
(27%) inicié las operaciones de construccién a los pocos -
meses de comprar el terreno; podria hipotetizarse que este

grupo corresponde a los que perciben mayores ingresos, pe-



o no se detects una relaci6n directa entre ambos factores;
igualmente no existe una relacién constante entre los que

tardaron mis en construir y los que cuentan con menores --
percepciones. Finalmente, se detect§ que aGn actualmente

(8 afios después de abrirse su venta) del 25 al 30% del to-
tal de lotes se hallan todavfa baldfos, hecho que puede in
terpretarse como una compra especulativa a escala indivi--
dual, o que los compradores no Cuentan con recursos para -

construir.

El factor decisivo de la autoconstruccién es su fi-
nanciamiento; la forma en que ésta se efectu6 en Izcalli-
Chamapa fue:

- el 81% con recursos propios Gnicamente
- el 13.6% con crédito de la empresa en que laboran mis re
cursos propios

- el 6.8% con recursos propios mds préstamos de amigos.

Estos porcentajes indican que una gran mayorfa (el
81%) no disponfa de crédito y tuvo que construir su vivien

da ateniéndose exclusivamente a los ingresos familiares.

Un dato interesante registrado en todo el fracciona
miento fue que el 0.7% de los compradores de lotes constru
yeron casas de mejor calidad y mayor tamafio que las finan-
ciadas por AURIS; este porcentaje corresponde 1dgicamente

a personas con medianos ingresos pero superiores a los que



perciben el resto de los residentes.

Anteriormente se indicé que, a través del programa
"acci6n casa", AURIS ponfa a disposicién de los pobladores
asesorfa técnica y materiales de construccién a precio de
garantfa. En el caso de Izcalli-Chamapa, la asesorfa se -
concentrd en el disefio de planos en el 57% de los encuesta
dos. Por su parte, el 50% de la muestra afirma que compré
materiales de construccién en los almacenes de AURIS, prin
cipalmente porque eran mis baratos que en el mercado. Re-
lacionado con la utilizacién de materiales de construccién,
2 empleados de AURIS informaron que a un nfimero no precisa
do (entre 30 y 60) de compradores de lotes y que estaban -
autoconstruyendo en Izcalli-Chamapa con materiales de dese
cho, AURIS les sugiri6 que, a menor precio, podrfan adqui-
rir un predio en la zona regularizada pero sin urbanizar de
San Rafael Chamapa asi como autoconstruir de acuerdo con -
su situacién econbmica. La "propuesta" de AURIS fue "acep
tada" por los interesados, pero manifiesta el caricter - -
ideolégico e incluso demagbgico con que se querfa mantener
el fraccionamiento. Comparando los datos asentados con la
apreciacién personal de los adquirentes de lotes, resulta
extrafio que a la pregunta: "Piensa usted que AURLS colabo
6 en la autoconstruccisn de su casa" respondieran negati-
vamente el 61%; tal vez las respuestas se debieron a que -
se habfan forjado falsas expectativas respecto a la ayuda

concreta que la instituci6n podfa prestarles.



Considerando globalmente los datos obtenidos en la
encuesta, se puede concluir que en Izcalli-Chamapa.se di6
la autoconstruccién en todos sus aspectos entre los que --
edificaron directamente su casa (59.9%); en los casos Tes-
tantes, existi6 una combinacién de autoconstruccién con -
trabajo asalariado. De todas maneras, es evidente, a tra-
vés de este andlisis, cémo no Gnicamente el subproletaria-
do, sino incluso la fuerza de trabajo, que dispone de un em
pleo estable y de ingresos superiores al salario mfnimo, de
be recurrir a dichos procedimientos para solucionar su pro

blema de vivienda.



4. SINTESIS Y CONCLUSIONES

Los datos y comentarios asentados en el desarrollo
de este trabajo permiten inferir conclusiones de dos tipos:
4.1. unas de carfcter general, relativas a la institucién
y a las acciones de AURIS consideradas globalmente, y 4.2.
otras especificas del caso Izcalli-Chamapa; cada una de --
ellas se expone precedida de la informacién bdsica corres

pondiente.

Las consideraciones generales complementan los co--
mentarios que se realizaron anteriormente (48) sobre la --
institucién ya que concentran las aportaciones que el and-
lisis del caso particular arroja sobre AURIS en su conjun-
to; y tanto las conclusiones generales como las especifi--
cas son resultado de la investigacién efectuada, conside--
rdndose ambas en el contexto del marco tedrico en el que -

se ubic6 aquella (49).

4.1. Conclusiones generales
4.1.1. E1 rol urbano de AURIS.
AURIS intent§ alcanzar el objetivo de regular el po
blamiento del Estado de México principalmente mediante el
recurso de la planificacién y la promocién de la expropia-

cién y regularizacién de la tierra ejidal, aunado al finan

ciamiento de programas de vivienda popular. Dicha plani

caci6n ocultaba la intencién politica de lograr un consen-



so hacia el Estado, objetivo que se logré parcialmente de-
bido a que las condiciones en que se realizaron las opera-
ciones mencionadas provocaron, en algunos casos, desconten
to principalmente entre los colomos (50). Por otra parte,
la forma en que se utilizaron los recursos legales de la -
expropiacién y la regularizacién no incidieron significati
vamente en "la racionalizacién del proceso de urbanizacién
del Estado de México"; por el contrario, implicaron la anu
lacién del rol que el ejido podfa jugar en su desarrollo -
urbano. Al respecto, AURIS desempeis, de hecho, el papel

de un introductor de la tierra ejidal en el mercado priva-

do; es decir, en la realidad, AURIS liber6 la tierra eji--
dal de los impedimentos juridicos para que fuera colocada

en el mercado especulativo inmobiliario. Es preciso, por
tanto, enfatizar que pudiendo el ejido ubicado en o cerca

de zonas urbanas convertirse en un arma o recurso legal en
manos del Estado para regular el proceso urbano, en benefi
cio de los sectores mis necesitados, y oponer un freno a -
la generacién de rentas capitalistas, constituye (por los

usos reales que recibe) un elemento desvirtuado para tal -
£in o que incluso propicia la especulacién con la tierra,-
siendo el propio Estado (a través de funcionarios, presi--
dentes municipales y comisariados ejidales) un cémplice de
tal situacién. De esta manera, el rTol que podria jugar el
ejido en el control y orientacién del desarrollo urbano se
convierte en una opcién desaprovechada y suvertida por el

Estado mismo.



4.1.2. Del cardcter legitimador al enfoque comercial

de los programas.

Las polfticas de tierra y vivienda, por parte de --
AURIS, fueron mediatizadas en un alto grado. Establecién-
dose, en principio, realizar programas de tipo popular, es
decir, que pudieran llegar hasta los asalariados de més ba
jos ingresos, el Instituto entrd muy pronto por los cauces
de la comercializaci6én. La prueba mds fehaciente de ello
1o constituye el giro que dié la Institucién en estos pro-
gramas. Inicialmente, AURIS vendfa de manera directa a ca
da comprador la casa terminada o el lote solo; posterior--
mente, comercializf ambos a través de intermediarios o pro
motores; mis tarde, opté por transferir fraccionamientos -
urbanizados a promotores para que construyeran y comercia-
lizaran las casas, pasando a AURIS una parte de las utili-
dades obtenidas; finalmente la Institucién recurrié al pro
cedimiento de vender un nimero considerable de lotes o - -
fraccionamientos completos a promotores para que los intro
dujeran en el mercado especulativo. Estos cambios de polf
tica tuvieron el resultado previsible: hacer inasequibles
las casas y terrenos para los asalariados de bajos ingre--
sos y, asimismo, transformar a AURIS, de institucién o fi-
nanciera urbana con finalidad social, en una empresa con -
sentido comercial. Estos giros ins%itucionales obedecie--
ron a la funcién secundaria y legitimadora que el Estado -
asigné a los programas de beneficio social y a los escasos
recursos que destind a ellos. Ademds, la burocracia o fun

cionarios de AURIS utilizaron los programas y recursos de



AURIS en su propio provecho; finalmente, los compromisos -
que 1a Institucién estableci6 con los comstructores y los
promotores incidieron igualmente, puesto que las utilida--
des fueron directamente proporcionales al aumento de los -
costos de las operaciones, beneficiando ampliamente al ca-

pital inmobiliario y constructor.

4.1.3. iRentabilidad de las acciones?

Mediante las regularizaciones, AURIS pretendfa cap-
tar ingresos a través del pago de las mismas asi como de -
los servicios urbanos introducidos con la aportacién de --
los colonos; es decir, se esperaba que las operaciones ins
titucionales fueran autofinanciables e, incluso, que redi-
tuaran utilidades. Sin embargo, la recuperacién del finan
ciamiento y la obtenci6n de utilidades a través de los pro
gramas de vivienda popular y de desarrollo urbano para zo-
nas de regularizacién no pudo llevarse a cabo en el grado
previsto, debido a la lenta recuperacién de las inversio--
nes y, en parte, a la ausencia o retraso de pagos de amor-

tizacién principalmente.

Otra de las funciomes reales de las expropiaciones
y regularizaciones fue la conversién de los propietarios -
de lotes invadidos en causantes fiscales; de este modo, --
contribuirian tributariamente al fisco en calidad de pro--
pietarios legales. A pesar de estos planteamientos admi--

nistrativo-financieros, AURIS oper§, en un principio, con



deudas ante 1a Tesorerfa del Gobierno del Estado de Méxi--
co y, en conjunto, las expropiaciones y regularizaciones -
no eran redituables para la Institucién. Ello implicé un
endeudamiento del Instituto y, fundamentalmente, del Esta-
do de México, es decir, la desvalorizacién de los recursos

pGblicos destinados a estos programas.

4.1.4. Control socia:

Una vez expropiada y regularizada la tierra, se in-
troducfan servicios urbanos (agua y luz principalmente) en
los asentamientos. AURIS jugd en estos tramites y logros
el papel de promotor o intermediario de los colonos ante -
las instancias correspondientes prestadores de servicios;-
este rol le permitfa a AURIS el control de los grupos o co
munidades; por otra parte, una de las consecuencias socia-
les de la regularizacién de la temencia de la tierra es la
desarticulacién y mediatizacién de los grupos de colonos a
quienes ya no une la lucha por sus reivindicaciones en tor
no a la tierra. Ello evidencia la finalidad manipuladora

de las intervenciones del Estado en este campo

En sintesis, las acciones llevadas a cabo por AURIS
permiten confirmar un distanciamiento entre las intencio--
nes institucionales y los resultados concretos de las mis-
mas; en este sentido, la informacin obtenida acerca de --
AURIS confirma lo sucedido con las pretensiones populistas

de las politicas viviendistas y urbanas del periodo 1970-
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1976 y sus logros especificos.

4.2. Conclusiones especificas.
La informacién obtenida a través del andlisis del -

fraccionamiento Izcalli-Chamapa confirma las siguientes -

consideraciones:

4.2.1. Fracaso de las intenciones politicas e ideol§-
gicas ligadas al programa.

Por la promoci6n simultdnea, en el fraccionamiento,
de viviendas terminadas y lotes solos destinados a la auto
construccién, Izcalli-Chamapa constituye un caso Gnico en
las operaciones de AURIS; esta circunstancia hace pensar -
que subyace en su concepcibn la intencién politica e ideo-
16gica de convertirlo en un "plan piloto y modelo", demos-
trativo de la polftica a seguir por el Estado de México en
el terreno viviendista y, a través de la cual, intentaba -

obtener consenso y apoyo por parte de los grupos populares.

En cuanto al lanzamiento y apoyo a la autoconstruc-
cibn, este programa results, en conjunto, carente de signi
ficancia polftica, porque no se lograron los objetivos que
AURIS pretendfa; por ello, el Instituto no repitié la expe
riencia de promover fraccionamientos en los que se combina
ra la vivienda terminada con los lotes solos destinados a
la autoconstrucci6n habitacional. La autoconstruccién s6-

lo fue mantenida parcialmente en las zonas regularizadas.-
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El caso analizado es, sin embargo, notable puesto que de--
muestra la sobreexplotaci6n que esta préctica significa no
s6lo para los no asalariados, sino para un porcentaje sig-

nificativo de asalariados.

Por lo que se refiere a Izcalli-Chamapa como un in-
dicador de los planes de vivienda de AURIS, es necesario -
reconocer que su intervencién no implicé una estrategia --
nueva en este campo. Prueba de ello son los sistemas cons
tructivos y disefios utilizados, los tiempos ocupados en la
construccién y los sistemas de financiamiento aplicados. -
En cuanto a los sistemas constructivos si bien se recurris,
en el caso de Izcalli-Chamapa, a la prefabricacién de 250
viviendas, el predominante fue el tradicional (332 casas),
sin olvidar que el artesanal simple fue aplicado por los -
colonos en las viviendas autoconstruidas. En lo referente

al financiamiento, AURIS recurrif a los procedimientos - -

usuales (préstamos bancarios para la construccién, crédi-
tos puente, etc.) por lo que no se lograron abatir las ta-

sas de interés para los asalariados de menores recursos.

Finalmente en el universo real de los beneficiados,
los que adquirieron casas gozaban, como era de esperarse,-
de mejores condiciones econémicas que los compradores de -
lotes solos, que fueron mayorfia; por su parte, los asala--
riados de menores recursos no recibieron trato preferen- -

cial en el otorgamiento de créditos para la adquisicién de
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vivienda o lotes.

Estas circunstancias evidencian que los programas -
habitacionales del Estado no tienen posibilidad de resol--
ver, en el corto plazo, el problema de vivienda de los asa
lariados y, sobre todo, de los no asalariados, si se man--
tienen las condiciones estructurales de tipo general y es-
pecificamente de las que rigen el mercado especulativo de

tierra y vivienda.

4.2.2. _Reforzamiento de la estructura de cacicazgo -
ejidal.

A partir de la expropiacién, los ex-ejidatarios de-

jaron de percibir ingresos por la renta de lotes, puesto -
que &stos fueron regularizados; igualmente, las percepcio-
nes por venta de agua se redujeron y terminaron por desapa
recer. Ciertamente recibieron ingresos adicionales por la
venta irregular de los lotes recibidos en propiedad como -
parte de la indemnizacién. Sin embargo, la distribucién -
de utilidades que esta operaci6n reporta no se realiza - -
equitativamente, ya que la efectfia el ex-comisariado eji--
dal; es decir, la mecfnica que se sigue propicia que el --
grupo ligado al ex-comisariado ejidal resulte beneficiado

en mayor grado. Por otra parte, la tierra deja de signifi
car, en adelante, para los ex-ejidatarios un medio de pro-

duccién y de ingreso fijo.
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Finalmente, las relaciones y negociaci6n que AURIS
estableci con el comisariado ejidal para efectuar la ex--
propiacién, y la tolerancia y apoyo implicito que otorgé -
permitiendo su intervencibn en la venta irregular menciona
da implican el mantenimiento y reforzamiento de la estruc-
tura de cacicazgo subyacente a los comisariados ejidales y

a los grupos de ex-ejidatarios.

4.2.3. "Paz social" manipuladora y conflictiva.

AURTS ejerci6 un control social y polftico sobre --
los colonos de lotes regularizados; este rol se di6 a tra-
vés del papel que jugé en calidad de intermediario para la
obtencién de la regularizacién de la tierra y los servi- -
cios urbanos. En cuanto a los compradores de casas y lo-
tes, no fue necesario el establecimiento de controles, da-
do que, carecfan de organizaci6n social previa. No obstan
te, la operacién Izcalli-Chamapa constituyd un medio para
lograr y mantener una "paz social" al interior de sectores
cuyas demandas eran conflictivas para el Estado. Sin em--
bargo, como era de esperarse, debido a la diferencia de ni
veles econdmicos e intereses, no sélo no se logré la inte-
gracién social buscada entre compradores de casas, adqui--
rentes de lotes, colonos regularizados y ex-ejidatarios, -
sino que surgieron algunos conflictos entre ellos, lo cual
confirma que la "solucién'" espacial no resuelve las dife--

rencias existentes entre los grupos.
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4.2.4. Apoyo al capital promocional y constructor.
Las distintas empresas (urbanizadoras, constructo--
ras y promotoras) a las que AURIS otorgé los contratos co-
rrespondientes posefan una estructura empresarial pequefia
o mediana. A las constructoras, en particular AURIS les -
concedi6, dentro del fraccionamiento, contratos para un nu
mero relativamente reducido de casas; es decir, esta opera
cién habitacional de volumen mediano se repartié entre va-
rias compafifas, aunque se favorecis claramente a la que --
presidfa un funcionario de la institucién. Las utilidades
obtenidas por las diferentes empresas fueron aparentemente
las normales en el momento aunque, debido al reducido con-
trol de calidad establecido sobre ellas, puede estimarse --
que las utilidades en cuestién resultaron, de hecho, mayo-
res. Por otra parte, dado que cada uno de los agentes se-
flalados exigfa su parte de ganancia, se incrementaban los
costos de las viviendas, haciéndolas inasequibles para la
poblacién de menores recursos. En conjunto, la accién ha-
bitacional de AURIS amplié el mercado del capital promocio
nal y constructor privados y sirvié, en algunos casos, pa-

rTa su consolidacidn.

4.2.5. Acceso de la burocracia al poder econdmico.
Algunos funcionarios de AURIS, ademds de fungir co-

mo tales, actuaron simultineamente en calidad de empresa--
rios en las operaciones de Tzcalli-Chamapa; asf, un funcio

nario cred, con el fin de intervenir en las obras, una em-
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presa constructora, y otro mis una promotora para vender -
lotes y casas. Este fenémeno significa no sélo la utiliza
cién de una institucién "social" para la realizacién de ne
gocios particulares, sino que constituye, ademds, un caso

notable de cémo en México la burocracia se sirve a si mis-
ma; es decir, no sélo busca reproducirse como clase o sec-
tor sino que, por afiadidura, utiliza su situacién y se con
vierte en capitalista en la rama en que operd como burécra
ta. Esta préctica es posible debido a la autonomfa relati
va que el Estado Mexicano guarda respecto a las clases so-
ciales y al margen de accién con que la burocracia opera -
para utilizar el poder politico a fin de acceder al poder

econémico.

Como conclusi6n del andlisis realizado sobre las --
operaciones de AURIS ligadas a tierra ejidal y a vivienda
popular, se infiere que, el orden entre los bemeficiados -
reales de Izcalli-Chamapa fue: en primer lugar, los fun--
cionarios-empresarios; posteriormente, los empresarios y -
los comisarios ejidales; a continuacién, los obreros espe-
cializados y burécratas y, en Gltimo lugar, los ejidata- -
rios y los asalariados de bajos ingresos. El orden sefiala
do entre los beneficiarios anula, por completo, el pretendi
do carficter "social" del programa, e indica, con toda evi-

dencia, que, los agentes capitalistas (constructores y pro
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motores) o ligados a la estructura de poder (funcionarios
y comisariado ejidal) son los que resultan reforzados y --
consolidados por el Estado a través de las operaciones 1li-

gadas a tierra ejidal y a vivienda popular.

Finalmente, es preciso enfatizar que la incidencia
de AURIS en el "poblamiento racional y eficaz del Estado -
de México" fue escasa y su accién mds relevante ha sido, -
de_hecho, contribuir al proceso especulativo del suelo a -
través de la introduccién de tierra ejidal (e incluso la -
comercializaci6n de tierra privada) en el mercado capita--
lista. Ello explicita aspectos bisicos de la politica de

tierra y vivienda del Estado mexicano y, a nivel de caso,-
demuestra cémo tienen lugar los procesos concretos de in--
corporaci6n capitalista de la tierra ejidal a fin de favo-
recer los intereses ligados a su comercializacién, espe- -
cialmente del capital de promocién y de construccién. Ade
més, la acci6én urbana del Estado en este campo juega un ma
nifiesto rol mediatizador, dado que puede manipular las po
sibles demandas habitacionales y urbanas que surjan y, so-
bre todo, controlar las reivindicaciones de los no asala--
riados que carecen de poder polftico suficiente para exi--
gir soluciones estructurales al problema de tierra y vi- -

vienda.
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NOTAS

El ejido estd constituido por tierra propiedad de la -
nacién que se entrega en usufructo a un grupo de campe
sinos dentro del marco de la reforma agraria, para uso
colectivo o individual. Los ejidos estdn regidos juri
dicamente por 1a Ley de la Reforma Agraria, promulgada

el 22 de Marzo de 1971.

En el capitulo 1 se identifican los agentes aludidos,-
asi como las razomes que "justifican" la intervencién

del Estado.

En el capftulo 2 de este trabajo se precisa el carfc--
ter y estructura de este organismo, asi como el lugar
que ocupan los programas habitacionales (Izcallis) en
el contexto de sus actividades y objetivos institucio-

nales.

Los elementos conceptuales que se exponen a continua--
cién han sido tomados de estudios correspondientes a -
pafses capitalistas desarrollados, en particular de --
los trabajos de Lojkine y Topalov; dichos elementos --
significan un gran aporte teérico y metodolégico para
analizar los problemas urbanos desde una perspectiva -
marxista. Sin embargo, es importante sefialar que la

problemitica urbana mexicana presenta caracteristicas

especificas y que, a través de su investigaci6n e in--
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terpretacién directas, s¢ estd conformando un marco --
tebrico propio para el andlisis de nuestras realidades

urbanas.

Por los objetivos especificos del presente estudio de
caso, en este capitulo se enfatizardn los aspectos re-

lativos a tierra y vivienda.

cf. Martha Schteingart: “Humanismo y demograffa en la

Arquitectura® en Universidades, No. 73 Julio-Septicm--

bre 1978, pdg. 556-557.

Por lo que se refiere a México y a la modalidad parti-
cular de la vivienda promovida por el Estado, ambas --

funciones serdn tenidas en cuenta mds adelante.

cf. Jean Lojkine: "El marxismo, el estado y la cues--

ti6n urbana®, Siglo XXI, 1975, pdg. 135.

"Las rentas del suelo son ganancias extraordinarias lo
calizadas, producidas por un proceso de valorizacién -
del capital, donde una parte de las condiciones para -
esta valorizaci6n no se pueden reproducir y son monopo
lizables" Cristian Topalov, "La urbanizacién capitalis

ta", Edit. Edicol, México, 1979, pég. 182.

J. Lojkine, o.c., pig. 77.
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10. La caracterizacién del Estado Mexicano constituye un
problema teérico complejo.y no resuelto; las mas usua-
les son las de bonapartista, corporativo, presidencia-
lista, etc.; la dilucidacién del topico rebasa obvia--
mente los limites de oste trabajo. Sin entrar en esta
discusién, parcce existir consenso respecto a que, tan
to por su origen o extraccin como por su base de legi
timacién, el Estado Mexicano asume aspectos "populis-
tas", entendiendo por populismo no una categorfa cien-

tifica explicativa de un sistema de Estado, sino un --

elemento descriptivo que sirva para calificar un aspec
to propio de algunos Estados Latinoamericanos. De he-
cho, el Estado Mexicano emanado de la Revolucién tuvo

necesariamente que "representar” los intereses popula-
res que dieron origen al movimiento armado de 1917. --
Asimismo, pese a ser un Estado de clase a favor de la

burguesfa, su base de sustentacién politica la consti-
tuyen las corporaciones representativas de diferentes

grupos populares (Confederacién de Trabajadores Mexica
nos CTM, Confederaci6n Nacional de Campesinos, CNC). -

Al respecto, consdltese:

- Gilberto Arguello: "En torno al poder y a la ideolo--
gia dominantes en México", Universidad Auténoma de Pue

bla, Puebla, 1976.
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Arnaldo Cérdova: *'La formacion del poder politico en
México", Ediciones Era, México, 1977.

"EL sistema politico mexicano", Revista Nueva Polftica,
N° 2, México, 1977.

Américo Saldivar, "Alianzas de clase y politica del Es
tado Mexicano (1970-1976)", Universidad Auténoma de --

Puebla, Puebla, 1977.

. Por lo que se refierc a los sectores de la burguesfa -

. Martha Schteingart: "E1 s

mexicana, el andlisis del presente estudio de caso per
mitird, en parte, identificar los grupos o corporacio-

nes favorecidos por el gobierno del Estado de México.

ctor inmobiliario capitalis
ta y las formas de apropiacién del suelo urbano: el -
caso de México", a ser publicado en Economia y Demogra
fia.

. Martha Schteingart: "La autoconstruccién como un proce

so social, en La autoconstruccién en México, CONACYT,

en prensa.
. cf. Martha Schteingart: "El sector inmob..."
. cf. Martha Schteingart: "“El proceso de estructuracién

del espacio en el Area Metropolitana de la Ciudad de -

México" en Temas de la Ciudad, N° 7, Delegaci6n del --
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Departamento del Distrito Federal en Venustiano Carran

za, 1978.

cf. C. Topalov, o.c. pdg. 110-166 y M. Schteingart, --

“E1 sector immob...",

. Luis Unikel, C. Ruiz Ch. y G. Garza V.: "El desarro--

1lo urbano de México. Diagnéstico e implicaciones Fu-

turas", El Colegio de México, México, 1976.

. G. Garza y M. Schteingart: "La accién habitacional --

del Estado en México", El Colegio de México, México, -
1978.

"Intereses de clase y vivienda popu--

Oscar Nife

lar en la ciudad de México" en Estructura de clases y,
i
politica urbana en América Latina, Ed. SIAP, Buenos Ai

res 1974.
M. Castells: “Apuntes para un andlisis de clase de la

politica urbana del Estado Mexicano", mimeo 1976.

. Centro Operacional de Vivienda y Poblamiento (COPEVI):

“La vivienda y la segregaci6n urbana", en La produc- -
cién de vivienda en México, México, 1976, mimeo
Jorge Montafio: "Los pobres de la ciudad en los asenta

mientos espontdneos', Edic. Siglo XXI, México, 1976.

R. Bartra: “Estructura agraria y clases sociales en -



2

2

México", Edic. Era, México, 1974.
M. Gutelman: 'Capitalismo y reforma agraria en Méxi--

co", Edic. Era, México, 1974.

. Martha Schteingart: “EI proceso..." o.c.

. Algunos de los andlisis de caso relativos a vivienda -

son:
Oscar NGfiez G.: "Infonavit, un sistema corporativo pa
ra salarios bajos", cn Seminario sobre el problema de
la vivienda en América Latina, México, Junio 1978, mi-
neo.

COPEVI: "Tres estudios de caso: las colonias Guerre-

6n_de

ro, Hidalgo y San Agustin" en La producc
da_en México, México, 1976, mineo.

Martha Schteingart:

1 proceso de formacién y conso-
lidacién de un asentamiento popular en México. El ca-

so de Ciudad Netzahualcoyotl", mimeo.

. Las fuentes tebrico-documentales y empiricas a las que

se alude, de manera general, en este inciso se citan -
especificamente en las notas concentradas al final del

trabajo.

. Manuel Castells: "Apuntes para un andlisis de clase -

de 1a politica urbana del Estado Mexicana", 1976, mi--

meo.
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R. Cordera Campos: “Crecimiento y polftica econémica
en México: 1971-1975", CIDE, mimeo.

Gustavo Garza y Martha Schteingart: "La acci6n habita
cional del Estado Mexicano". E1 Colegio de México, ME
sico, 1978.

Héctor Guillen Romo: "Los problemas de realizacién de
la plusvalfa en la fase avanzada del subdesarrollo: -
el caso de México", tesis profesional.

Julio Labastida: '"Nacionalismo Reformista en México'-

en Cuadernos Politicos, ndmero 3, enero-marzo, 1975.
“El Régimen do Echeverria: Perspectivas de cambio y -
de desarrollo en la estructura de poder", en Revista -

Mexicana de Sociologia, nimero 3-4, pig. 881-907.

"Proceso politico y dependencia en México", mimeo.
"Algunas hipStesis sobre el modelo polftico mexicano',
1975, mimeo.

Oscar Ndfiez G.: “Infonavit, un sistema corporativo pa

ra salarios bajos", en Seminario sobre el problema de

1a vivienda en América Latina, México, Junio 1978, mi-
meo.

Luis Unikel: "Politicas de desarrollo regional en Mé-
xico", en Demografia y Ecomomia, Vol. XI, N6m. 2, El -
Colegio de México, 1975.

Ignacio Pichardo Pagaza: "Ensayos sobre politica fis-
cal de México", Ediciones del Gobierno del Estado de -

México, Direccién General de Hacienda, Toluca, 1972, -
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pég. 170.

cf. L. Unikel et al.: "El desarrollo urbano de Méxi--

co", o.c., pig. 137

cf. Martha Schteingart: VEl proceso..." o.c.

. AURIS, "Informe General: 1970-1975", sin pégina.

. AL respecto, la Ley de la Reforma Agraria en el articu

1o 112 establece que los bienes cjidales y los comuna-
les s6lo podrin ser expropiados por causa de utilidad
pblica que con evidencia sea superior a la utilidad -

social del ejido o de las comunidades.

Esta constructora fue creada por el gobierno del Esta-
do de México para llevar a cabo obra de cardcter pGbli

co en el propio Estado.

. AURIS consagré dicho término para aludir a los proble-

nas urbanos y lo utilizé sistemiticamente, eludiendo -

las razones estructurales subyacentes a los mismos.

La eleccién de esta fecha se debe a que el 15 de Sep--
tiembre de 1975 la gubernatura cambia de administra---
cién, lo que (dado los virajes sexenales mexicanos) --

marca una diferente concepcién y manejo de la institu-
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En nota periodistica aparecida el 25 de Febrero de - -
1979 en “uno mds uno", se denunci6 que dicha compafifa
ha firmado contrato con los compradores de casas y lo-
tes desde hace 6 afios y atin no se han construido las -
viviendas; ademds, "Consorcio de Promotores" pretende
anular los contratos para seguir especulando con la --

tierra.

Véase pig. 12.

Censo rcalizado en el Estado de México y del que sc ha
cen referencias y se aportan datos en los informes de
AURTS, pero del que no se pudo obtemer el documento cg

rrespondiente.

Para el caso de Izcalli-Chamapa, se efectud una encues
ta especifica, como parte de este trabajo, cuyos resul

tados se concentran en el capitulo 3.

"Operacién burro' era un servicio de transporte de ma-
teriales de construccidn, desde las tiendas de AURIS -
hasta el domicilio de los adquirentes, mediante burros

y mulas.

38. Los proyectos de esta época son: Izcalli-Toluca, Izca
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11i-Cuauhtémoc e Izcalli-Chamapa.
Como se aludi6 en el capitulo | y se confirmard en el
caso de Tzcalli-Chamapa, la autoconstruccién tiene un

cardcter de sobreexplotacibn; sin embargo, esto no anu

1a que los terrenos pudicron ser adquiridos por los

asalariados de bajos ingresos.

En este punto, el informante principal fue el Lic. Mi-
chel Antochiv, quien estuvo, por parte de AURIS, al --

frente de las investigaciones mencionadas.

Se estima que, si esta tierra se hubiera explotado - -
agricolamente, producirfa en 1970, segln célculos opti
mistas, $3,000.00 al afio por hectdrea.

El que a estos ejidatarios se les haya dotado con tie-
rra improductiva, desde el punto de vista agricola, no
es un caso aislado. En la ciudad de México, existen --
ejemplos similares. El actual Pedregal de San Angel -
es un ex-ejido, lo mismo que los terremos de la Ciudad

Universitaria. Ambos terrenos, por su caracteristica

de tipo de suclo (lava volcdnica), no podian dedicarse
a la explotacién agricola.

Es importante anotar que, en el caso de las expropia--
ciones promovidas por AURIS, Gnicamente los § ejidos -
que actualmente forman parte de Cuautitldn-Izcalli es-
taban constituidos por terrenos de una productividad -

agricola considerable.
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. Los datos fueron tomados del "Informe de la Direccién

de la Divisidén de Actividades Institucionales a la Di-

reccién General', AURIS, Marzo-Abril, 1973.

. La publicacién del decreto expropiatorio se realizé el

28 de Noviembre de 1970. E1 decreto expropiatorio fue
ejecutado el 1° de Febrero de 1971. Los datos corres-
pondientes a la inscripcién del decreto expropiatorio
y de su acta de ejecucién son:
Inscripcidn del decreto expropiatoric en el R.A.N.:
Asiento 498, Libro 1°, Vol. 5, Fojas 237.
Inscripcion del decreto expropiatorio en el R.P.P.:
Partida 649, Vol. 140, Libro 1° , Seccién la.
Inscripcién del acta de ejecucidn en el R.P.P.

Partida 649, Vol. 140, Libro 1° , Seccién la.

Informe de AURIS, 1974.

. En el informe de 1974 se alude a una superficie de ---

388,065,68 m2.

Este dato se comprob6 al revisar los expedientes de --

los compradores.

Segln datos que no pudieron ser confirmados, el 10% de
los terrenos asi como de las 295 casas no comercializa

das inicialmente por IPASA fueron promovidos posterior
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mente por dicha compaiifa al ser cancelados (por no cum
plir las condiciones de compraventa) los contratos co-

rrespondientes.

Este porcentaje de utilidad es el que se otorga a las
compafifas comercializadoras, mientras que los corredo-
res obtenian normalmente, en esas fechas, un 3% de co-

misién.

Véase inciso 2.3.: Comentarios gemerales acerca de -

AURIS y de sus acciones,

Véase capitulo 1., phgs. 1-17.

Las quejas y manifestaciones de protesta de los colo--
nos ante la institucién han sido relativamente frecuen
tes desde que AURIS inicié las regularizaciones. Como
ejemplo de protesta organizada, véase el Programa de -
Lucha de la "Unién de Colonias Populares de Naucalpan",

Diciembre, 1978.



APENDICE

1. CUESTIONARIO APLICADO A LOS AUTOCONSTRUCTORES DE IZCA
LLI-CHAMAPA.

iDe cuéntos miembros estd compuesta la familia?
edades

Padre

Madre

Hijos

oOtros

2. iEn qué trabajan los miembros de la familia y en qué
lugar desempefian sus actividades?
MIEMBRO ACTIVIDAD

asalariado por cuenta propia especializado no

LUGAR DONDE TRABAJA CUANTOS MESES AL ANO TRABAJA
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3.:Dénde vivian antes de venir a Izcalli-Chamapa?
lugar
en la ciudad de México
en provincia
4.:En qué afio comprd su terreno?

5.;Se lo compré directamente a AURIS? si no,

6.iFue traspaso si icuinto pagé?

no,

7.iCudnto dié de enganche?

8.;Cudnto paga de mensualidades?

9.¢A cudntos afios?

10.;Cufindo empez6 a construir su casa?

11.En cufntas etapas construy$ su casa y cuénto dur§ ca-
da etapa?

Etapas Duracién



a2

12.Aproximadamente ;cudntos metros cuadrados tiene cons--

truidos en su casa?

@

.iQuién construy6 su casa?
Usted con su familia
Usted y la familia con la ayuda de amigos
Usted y contrat6 a algn albafiil

Albafiiles y peones solos icuantos?

14.2Qué dias de la semana utilizaba para la comstruccién?

15.iCompré algln material para la construccién de los que
vendfa AURIS?

si iporqué?

no, ipoTqué?.

16.:C6mo eran los precios de los materiales de AURIS en -
relacién a otros?

ALTOS BAJOS
17.4Utilizé materiales usados?
si sen qué partes de la casa?

no,

18.2En qué otros lugares compré materiales?
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Cont. 18.

San Rafael Chamapa Naucalpan Otros
tiendas chicas

almacenes de materiales

19.;Tuvo asesorfa técnica por parte de AURIS para la cons

truccién?
si cudl?
no iporqué?

20.¢Piensa que AURIS colabor6 en la autoconstruccién de -

su casa?

21.4C6mo pagé la construccisn de su casa?
con dinero propio

con préstamo de amigos

con un crédito__si___de qué institucién

cudles fueron las condiciones del crédito?

22. En total, jcuénto dinero ha invertido aproximadamente

en la construcci6n de su casa, sin contar los pagos -
del terreno?

23.;Sabe cudnto cuesta en este momento el m2 de terreno -

en Izcalli-Chamapa? si no cuinto
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24. Para finalizar jpodrfa decirme cudl es aproximadamen-

te el ingreso familiar?

OBSERVACIONES DEL ENCUESTADOR ACERCA DE LA CASA:
A. Distribucién y medidas aproximadas de los espacios in

ternos (hacer croquis).

B. Materiales utilizados en:

muros

techos

pisos

ventanas

puertas

C. Estado de la construccién: Bueno Malo Regular
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GUIA PARA LA ENTREVISTA A DIRECTIVOS DE EMPRESAS CONS
TRUCTORAS, URBANIZADORAS Y PROMOTORAS.

INFORMACION GENERAL DE LA EMPRESA
1) Nombre de la empresa:
Direccién:

Tel.:

2) Presentacién genmeral de la empresa:
a. Razén social:
b. Fecha de constitucién:
c. Otras empresas vinculadas:
d. Capital social:
e. Volumen de obra anual (comstruccién o proyec-
tos)

£. Tipo de obra:

- edificios (vivienda) - estudios
- obra vial - disefio

- presas - supervisién
- ete. - etc.

iQué porcentaje del volumen total comprende -
la vivienda?
g. Trabaja en todo el pafs o sélo en la Ciudad -

de México?

3) Persona entrevistada:

a. Nombre



Cont.
II. RE
1)
2)
3)
4)
5)

3)

b. Cargo en la empresa

LACION DE LA EMPRESA CON AURIS
Participa en operaciones privadas o s6lo en opera
ciones con el Estado?
- Porcentaje de la operacién de la empresa que
realiza con el Estado y en operaciones priva-

das.

Tipo de operaciones realizadas con AURIS.
- estudios y proyectos
- construccién

- venta de terrenos y casas

Monto de las operaciones

Tipo de financiamiento

Observacién respecto a las relaciones de trabajo

establecidas con AURIS.

a. Cémo se consiguié el contrato?

b. Qué problemas han tenido con AURIS?

c. Prefiere trabajar con instituciones pblicas
o privadas

d. Porqué?



IIT.ANALISIS DE LA OPERACION IZCALLI-CHAMAPA

Al

Urbanizacién

1) Fechas del comienzo y terminacién del proyec-
to.

2) Etapas del proyecto.

3) Problemas a los que se enfrent6 el proyecto.

4) iCuil es la tasa de beneficio que se £ij67

Construccién

1) NGmero de viviendas construidas.

2) Fecha del comienzo y fecha de terminacién de
la obra.

5) Etapas de la obra.

4) Problemas a los que se enfrentaron con la Tea

lizacién de la obra.

Financiacién (para constructoras)
1) Con qué recursos se construy§ la obra
a) bancarios
b) privados
2) Condiciones de venta
3) Cémo se relacioné la programacién por etapas
con el ritmo de las ventas?

4) Cudl es la tasa de beneficio que se £ij6?

Comercializacién (para promotoras)
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2)

3)
4)

5)
6)

Nimero de viviendas vendidas.

Fechas del comienzo y terminacién de las ven-
tas.

Etapas de las ventas.

Problemas a los que se enfrentaron con las --
ventas.

Condiciones de venta.

Cudl es la tasa de beneficio que se fij6?.



