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PRESENTACION

México se ha ido convirtiendo en las dltimas décadas en un pais
predominantemente urbano y las ciudades han experimentado
cambios decisivos en su crecimiento y conformacion interna. Co-
mo consecuencia de los procesos de concentracién demografica
y econdmica, han aparecido en la escena urbana nuevos meca-
nismos y agentes sociales que han afectado, entre otras cosas,
la produccién y apropiaciéon del medio construido, asi como la
estructuracién del espacio en su conjunto, incidiendo de manera
diferenciada en los diversos grupos que conforman la sociedad.

La problemadtica social urbana se vuelve realmente signifi-
cativa para el pafs a partir, sobre todo, de los afios cuarenta,
y la ciudad de México es el principal centro donde se manifies-
tan los procesos y cambios mencionados, asi como las contra-
dicciones y conflictos sociales que los han acompafiado. En este
contexto los estudios urbanos han sido objeto del interés crecien-
te de los investigadores en ciencias sociales, los cuales desde dis-
tintos campos disciplinarios y con enfoques teéricos variados han
contribuido, indudablemente, a un conocimiento més sistema-
tico de los problemas que plantea la urbanizacién en sus dife-
rentes niveles y aspectos.

De entre la diversidad de temas que entrafia un campo de es-
tudio tan complejo, nos orientamos hacia los andlisis intraur-
banos, poniendo énfasis en los espacios habitacionales, los cua-
les, ademas de incidir de manera decisiva en la conformacién de
la estructura urbana, estan vinculados a uno de los problemas
de consumo mds criticos de la gran mayoria de la poblacion.

A continuacion presentaremos una revision sintetizada de las
diferentes contribuciones que los investigadores han realizado a
este campo particular de los estudios urbanos' y luego tratare-

1 Esa revision sintetiza los resultados de una investigacién bibliogréfica que
hemos realizado recientemente, y que ha tomado en cuenta todos los trabajos

(91



10 LOS PRODUCTORES DEL ESPACIO HABITABLE

mos de ubicar los andlisis que exponemos a lo largo de los ca-
pitulos de cste libro en el contexto de la investigacion sobre el
tema en México, que surge de esa revision.

Para comenzar con el andlisis de la investigaciéon urbana ha-
bitacional, partiremos de la década de los cincuenta, aunque hay
que reconocer que ya antes existian algunos estudios sobre la es-
tructura urbana de ciudades mexicanas vinculados a la temética
habitacional y realizados por investigadores norteamericanos.?
En esa década se destacaron las investigaciones efectuadas en al-
gunos organismos publicos especializados y que constituyeron las
primeras denuncias del agudo problema de la vivienda que co-
menzaba a sufrir la poblacion de escasos recursos de la ciudad
de México. Esos estudios estaban muy vinculados a las necesi-
dades de intervencion del Estado y en ellos se emplearon las téc-
nicas y concepciones en boga en ese momento, particularmente
las que consideraban al tugurio como un ‘‘cancer urbano’’ que
habia que erradicar (vision que predominé en los afios cincuenta
en América Latina). _

Otros trabajos destacados de esa década fueron los realiza-
dos por el antropélogo norteamericano Oscar Lewis, sobre todo
el que trata el tema de la cultura de la ‘‘vecindad’ en México
(Lewis, 1959). Si bien ese estudio no se centra en la vivienda, ha-
ce referencia a ella al atribuir un papel importante a la ‘‘vecindad”’
central en la ciudad de México, considerada como ¢l marco es-
pacial donde se desarrolla la cultura de la pobreza.

En la década de los sesenta continuan algunos estudios lle-
vados a cabo por organismos del Estado, y entre ellos destaca
el del Instituto Mexicano del Seguro Social referido a 11 ciuda-
des del pais (IMSS, 1967). Realizado en 1962-1963 por un gran
equipo interdisciplinario de arquitectos, antropdlogos, sociélo-
g0s y psicOlogos, el trabajo se apoy6 basicamente en la rigurosa

publicados en libros, revistas, documentos de trabajo, asi como tesis de pos-
grado en estudios urbanos o ponencias presentadas en los ultimos afios en
seminarios sobre la tematica habitacional en México.

2Se trata, en particular, de los trabajos de Norman Hayner, ‘“‘Oaxaca: City
of Old Mexico™’, en Sociology and Social Research, nim. 29, 1944, y ‘‘Mexico
City: Its Growth and Configuration’’, en American Journal of Sociology, num,
50, 1945; Floyd y Lillian Dotson, ‘‘La estructura ecolégica de las ciudades
mexicanas’’, en Revista Mexicana de Sociologia, vol. 19, enero-abril, 1957,
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elaboracion de muestras estratificadas de las viviendas en cada
una de las ciudades, en la aplicacion de encuestas muy detalla-
das sobre las viviendas y sus ocupantes y en el an4lisis habita-
cional por sectores urbanos. El trabajo partia de la premisa de
que ‘‘los datos que ilustran el problema sélo tienen utilidad si
esa informacion es suficiente para fundar en ella acciones efi-
caces para la solucion del problema’’. Se pensaba entonces que
describir la calidad fisica de la vivienda y sefialar las discrepan-
cias entre los requerimientos de las personas y sus habitaciones
implicaba definir ‘‘el problema de la vivienda’’ y conocer cuéles
podrian ser las acciones adecuadas para resolverlo.

Aunque en esa época las investigaciones urbanas en Amé-
rica Latina estaban marcadas por la teoria de la marginalidad,
no se encontraron trabajos importantes de esos aflos que inten-
tasen describir los ‘‘cinturones de miseria’’ de las ciudades con
un enfoque funcionalista de ese tipo.

En la década de los setenta, sobre todo en la segunda parte
de la misma, el numero de trabajos aumento notablemente y, ade-
mé4s, se diversificaron las orientaciones prevalecientes, el tipo de
instituciones en las que se investigaba y las disciplinas partici-
pantes. En cambio, durante los primeros afos continuaron los
_analisis realizados con una concepcion fisicoespacial de la pro-
blematica habitacional, a los que se agregaron estudios de corte
sociologico funcionalista, como los de Cornelius (1973). En és-
tos se ponia énfasis en los efectos de las colonias ‘‘marginales”
sobre los migrantes de la ciudad; conforme a su enfoque, el lu-
gar de residencia y, mds especificamente, las necesidades de la
comunidad en cuanto a tierra, servicios y vivienda influyen en
la conducta y las actitudes politicas de los migrantes pobres. A
partir de estudios efectuados en varias colonias de la ciudad de
México que tenian diferente grado de consolidacion, Cornelius
deducia que los niveles mas bajos de demanda se encontraban
en comunidades que habian logrado mayor seguridad y demos-
traba, al mismo tiempo, que las colonias populares no eran un
foco de subversién sino un medio donde los habitantes mostra-
ban un bajo nivel de politizacién, que aun podia reducirse al me-
jorar sus condiciones materiales de vida. La erradicacién, como
se planteaba en los cincuenta, no era necesaria, y las colonias
podrian transformarse en un lugar de “‘integracion’’ de los mi-
grantes al medio urbano.
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También a principios de los setenta John Turner y algunos
de sus discipulos y colaboradores realizaron estudios para Mé-
xico como asesores de algunas instituciones del Estado; dichos
estudios partian de la premisa de la superioridad de la vivienda
autoconstruida sobre la realizada por instituciones publicas, y
tanto los analisis como las recomendaciones emanadas de los tra-
bajos estaban orientados a estimular politicas de apoyo a esa for-
ma de produccion habitacional (Turner, 1971; Sudra, 1975). Otros
trabajos referidos a los migrantes, a sus actitudes politicas y a
la marginalidad social, realizados en la primera mitad de los se-
tenta, fueron los de Lomnitz (1975), de tipo antropoldgico y orien-
tacién ‘‘marginalista’’, y la investigacion de Montaiio (1976) so-
bre la politizacion en los asentamientos espontaneos; este ultimo
podria considerarse como un trabajo de ‘‘transicion’’ entre aque-
llos de corte funcionalista que hemos mencionado y los de orien-
tacion ‘‘histérico-estructural’ que presentaremos mas adelante.

Independientemente de las interpretaciones socioldgicas y po-
liticas que se encuentran y de las connotaciones que ellas pueden
tener para la practica social, no cabe duda que esos trabajos apor-
tan algunos elementos importantes para el conocimiento de las
condiciones fisicas y sociales en que se desarrollaba la vida de
crecientes contingentes de migrantes pobres en las ciudades. En-
tre esas condiciones, el problema de la vivienda ocupaba un lu-
gar destacado.

Por esos mismos afios se llevo a cabo en El Colegio de Mé-
xico una investigacién realizada por economistas para calcular
la posible generacion de empleo a través de la construccion de
vivienda (Araud, 1975). Utilizando diferentes modelos y técni-
cas complejas de calculo, se hicieron estimaciones sobre la ge-
neracion de empleo directo e indirecto segun tipos de vivienda,
insumos utilizados y tecnologia adoptada, estimaciones que se
vincularon posteriormente a aspectos financieros y de inversion.

A partir de 1975 comenzo a desarrollarse en México una nue-
va orientacion de los estudios urbanos y habitacionales y éstos
se multiplicaron en diferentes instituciones académicas y centros
privados de investigacion. El clima de apertura politica de la épo-
ca permitio el desarrollo de nuevas orientaciones criticas en las
ciencias sociales en general y en la investigacion urbana en par-
ticular. Esa apertura coincidié con la época de auge de la apli-
cacién del materialismo histdrico a los estudios urbanos que co-
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menzod a darse sistematicamente en Francia desde comienzos de
los setenta y cuyo impacto fue enorme en otros paises, incluso
algunos latinoamericanos. Por otra parte, la creacion de nuevas
instituciones y de programas habitacionales o referidos al suelo
urbano gener6 una demanda de estudios y propuestas y un am-
biente propicio para el desarrollo de la investigacion y la refle-
xién en torno a los problemas y politicas urbanas.

La primera investigacion de gran envergadura sobre vivien-
da y desarrollo urbano realizada en el pais conforme al nuevo
enfoque fue la de COPEVI (Centro Operacional de Vivienda y Po-
blamiento), que se llevd a cabo entre 1975 y 1976 como parte de
un proyecto, coordinado por Emilio Pradilla,® para estudiar la
vivienda de bajo costo en siete paises latinoamericanos. El es-
tudio se dividid en cinco subtemas, referidos a los agentes fi-
nancieros, la industria de la construccion, el mercado del suelo
urbano, las politicas del Estado y las soluciones habitacionales
existentes (COPEVI 11, III y 1V, 1977; Connolly, 1975 y 1977),
y se utilizaron variadas fuentes de informacion, como censos, do-
cumentos oficiales, recortes periodisticos y trabajos de campo
realizados por COPEVI durante 12 afios de actividad. Se cubrie-
ron asi, de manera muy general, los diversos aspectos que per-
miten entender el problema habitacional para diferentes estra-
tos sociales, por lo que el trabajo constituyé un gran esfuerzo
de tipo comprensivo, articulado con las nuevas concepciones que
hemos mencionado.

También en esa época, el grupo de Sociologia Urbana de la
Universidad Auténoma Metropolitana (Azcapotzalco) realizé una
evaluacion de una nueva institucion de vivienda, el INFONAVIT,
que presentaremos mas adelante, y sobre todo de uno de sus con-
juntos habitacionales mas importantes: El Rosario. Este intere-
sante trabajo se proponia analizar las nuevas modalidades de in-
tervenciéon del Estado, asi como los fendmenos sociales que
pueden aparecer dentro de un gran conjunto habitacional. En
su desarrollo, el estudio incluia elementos metodolégicos impor-

3Cabe aclarar que los trabajos tedricos de Pradilla han tenido una gran
repercusion entre los investigadores urbanos latinoamericanos, sobre todo en
la segunda mitad de los afios setenta, y sus aportes relativos al problema de la

vivienda en Améric§l Latina se encuentran reunidos en un libro publicado
recientemente (Pradilla, 1987),
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tantes para la evaluacion de una politica de vivienda y, mas es-
pecificamente, para explicar cdmo y por qué se crea una institu-
cion determinada, poniendo énfasis en los agentes sociales que
participan en su promocion y funcionamiento posterior. Un as-
pecto que se consideraba fundamental para comprender la 16-
gica de accion de la institucidn se referia a la racionalidad de la
acumulacion del sector privado de la construccion y a cdmo ésta
interferia en la eficacia de la politica de vivienda del INFONA-
VIT. La investigacién fue asesorada por Manuel Castells, quien
ademads, publico una evaluacién de las politicas urbanas de la épo-
ca (Castells, 1977), apoyandose en un conjunto de trabajos rea-
lizados por equipos de investigacion formados en México.

A la misma época corresponde el estudio que hicimos con
Gustavo Garza en El Colegio de México sobre las politicas ha-
bitacionales del Estado (Garza y Schteingart, 1978). En éste se
utilizé una vision similar a las anteriores en cuanto a la defini-
cién de los elementos constitutivos de la problematica de la vi-
vienda en una sociedad capitalista y en lo que se refiere a la con-
cepcién general del Estado y de las contradicciones sociales.
Aunque también se incorpora la dimension sociopolitica a la in-
terpretacion de los fenémenos analizados, en el trabajo se da prio-
ridad a los aspectos econémicos del contexto general y a los pro-
cesos de produccion, intercambio y consumo de la vivienda en
los diferentes programas considerados. Con todo, /os procesos
de produccidn s6lo son analizados de manera muy superficial,
y a partir de esa investigacién pudimos comprobar que las ac-
ciones del Estado no podian entenderse de manera cabal si no
se consideraban las practicas especificas de los otros agentes ac-
tuantes y, sobre todo, de las empresas privadas promotoras y cons-
tructoras, que juegan un papel fundamental en el conjunto. Pa-
ra responder a esa inquietud, surgida del mismo proceso de
investigacion, comenzamos el estudio del sector promocional pri-
vado de la produccidn de vivienda, cuyos primeros resultados fue-
rqn dados a conocer hacia fines de la década de los setenta
(Schteingart, 1978).

La gran proliferacion de estudios realizados en los ochenta
nos ha llevado a plantear una clasificacion tematica de los mis-
mos y a intentar un andlisis de contenido, de tipo mds general,
referido a los temas que han ido apareciendo y que hemos cla-
sificado en las siguientes categorias: politicas habitacionales, si-
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tuacién habitacional general, asentamientos populares y auto-
construccion, suelo, industria de la construccidn, fraccionadores
y promotores, vivienda en renta, y estudios coyunturales y com-
parativos.

En los ultimos afios se ha dado una gran concentracién de
esos estudios en la problemdtica de los asentamientos populares
y la autoconstruccion; asimismo, los estudios sobre situaciones
coyunturales también han sido bastante importantes,* sobre to-
do si se tiene en cuenta que se llevaron a cabo en un periodo muy
corto. Mientras en la década de los setenta la mayor proporcion
de trabajos se referia a las politicas habitacionales, con un peso
considerable de los que describian la situacion habitacional ge-
neral, en los ultimos afios han perdido mucho peso. Los estu-
dios sobre asentamientos populares presentan una importancia
similar en ambas etapas, mientras que en los ochenta crecié mu-
cho el interés por los andlisis de la problematica del suelo ur-
bano y Ia autoconstruccién. El tema de la vivienda en renta ha
comenzado a tratarse en los ultimos afios.

Entre los trabajos que analizan las politicas del Estado en
materia de vivienda, encontramos algunos referidos a determi-
nadas coyunturas histéricas, como el cardenismo o los prime-
ros afnos de la crisis (Perld, 1980; Schteingart, 1984), y otros que
estudian los programas y acciones de alguna institucién especi-
fica como FOVI 0 INFONAVIT (Roman, 1983; Garcia-Perld, 1984).
Mientras que en la década pasada los trabajos sobre este tema
fueron en su mayoria comprensivos y globales, en los afios re-
cientes han tendido a referirse casi exclusivamente a aspectos par-
ciales, locales o coyunturales con el fin de profundizar en el co-
nocimiento de los problemas y situaciones mds apremiantes y
evitar las generalizaciones que se venian presentando anterior-
mente. Aunque existe una continuidad de enfoques entre estos
trabajos y los que citamus para la segunda parte de la década
anterior, podriamos afirmar que en los m4s recientes se nota la
presencia de posiciones menos ‘‘aprioristicas’’ y esquematicas,
sobre todo con relacion al comportamiento del Estado y a la pre-
sencia del gran capital en los procesos urbanos.

4En esta categoria entran los numerosos trabajos surgidos como conse-

cuencia de la situacion generada en la ciudad de México a raiz de los sismos
de 1985,
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En los trabajos dedicados a los asentamientos populares, los
enfoques han cambiado totalmente con respecto a aquellos pre-
valecientes en los trabajos funcionalistas y marginalistas de prin-
cipios de los setenta. Aunque existen diferencias de énfasis te-
matico, la mayoria de los estudios da prioridad a los aspectos
de apropiacion ilegal del suelo, a los procesos de regularizacion
y consolidacion de las colonias y a las luchas urbanas que han
llevado a los pobladores a enfrentarse’con el Estado o con otros
agentes sociales. La existencia de estos asentamientos se define
a partir de un marco explicativo histdrico-estructural, tomando
en cuenta los procesos globales de la urbanizacion capitalista y,
mads especificamente, aquellos que tienen que ver con la produc-
cion del marco construido. De entre esos procesos, las acciones
de los agentes participantes (incluyendo las variadas instancias
del aparato del Estado) y las contradicciones y conflictos entre
los mismos ocupan un lugar privilegiado del anélisis (Moctezuma
y Navarro, 1980; Legorreta, 1983). Por otra parte, se ha hecho
cada vez mds evidente la necesidad de vincular el analisis de la
insercion en el mercado de trabajo de la poblacion asentada con
aquel referido al acceso al consumo colectivo, si se quiere ela-
borar una explicacidn coherente de los fenédmenos de la urba-
nizacién popular (Alonso, 1980).

Aunque también referidos a los asentamientos populares, con-
sideramos en un grupo separado los trabajos centrados en la pro-
duccion popular de la vivienda, esto es, en la autoconstruccion
total o parcial de la misma. Esos trabajos se basaron principal-
mente en encuestas promovidas por el Centro de Ecodesarrollo
(CECODES) en varias ciudades del pais, para conocer con mayor
detalle como se ha dado la organizacién del trabajo, el finan-
ciamiento y la provision de insumos para la produccién de la vi-
vienda en el dmbito social de diferentes colonias populares
(Bazant, 1982; Legorreta, 1984; Hiernaux, 1986; Castafieda y Vi-
llarreal, 1986, y Lopez Rangel, 1987).

Tanto los estudios mas globales sobre los asentamientos irre-
gulares como los centrados en la autoconstruccion se refieren a
casos particulares, lo cual ha permitido comenzar a superar la
etapa de grandes generalizaciones sobre esos fendmenos de la ur-
banizacién popular.

La problematica del suelo urbano (intimamente vinculada a
la de la vivienda) ha sido objeto de un nimero creciente de tra-
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bajos; los referidos a los precios del suelo son bastante escasos,
sobre todo los que utilizan interpretaciones a partir de la teoria
marxista de la renta, debido a las enormes dificultades para ha-
cer funcionales las categorias incluidas dentro de ese enfoque.
En cambio, el tema de la urbanizacion de los terrenos corres-
pondientes a los nucleos agrarios (ejidales y comunales) en las
areas de expansion de las ciudades ha ocupado el interés de va-
rios investigadores, debido basicamente al rapido crecimiento de
las mismas sobre ese tipo de terrenos, a los multiples conflictos
generados por ese crecimiento y a la necesidad de explicar los
particulares procesos y relaciones sociales que acompaiian la ex-
pansidn de las ciudades mexicanas. Esos trabajos se han llevada
a cabo principalmente para la ciudad de México (Cruz, 1982;
Schteingart, 1982 y 1983; Durand, 1983; Iracheta, 1984; Varley,
1985; Calderon, 1986), y en algunos de ellos se ha hecho énfasis
en el papel del orden juridico como condicionante de los pro-
cesos de formacién y consolidacién de los asentamientos irre-
gulares, particularmente de aquellos procesos que tienen lugar
en terrenos ejidales (Azuela, 1982, 1984, 1987).

Los estudios de los agentes capitalistas que participan en el
proceso de produccion de la vivienda son aun muy limitados, tan-
to los referidos a los constructores (Connolly, 1987; Fidel y Zic-
cardi, 1986) como los concernientes a los promotores inmobilia-
rios y los fraccionadores capitalistas. En relaciéon con estos
ultimos, recientemente se agregaron a nuestros andlisis para la
Zona Metropolitana de la Ciudad de México (Schteingart, 1983
y 1987) algunos para otros centros urbanos del pais (Garcia, 1986;
Martinez del Villar, 1986).

Como dijimos, el tema del arrendamiento ha sido muy poco
trabajado por los investigadores, y sélo tltimamente se han pro-
ducido algunos estudios al respecto. Entre ellos, cabe destacar
la investigacion sobre el fendmeno de /a renta de cuartos en las
viviendas de asentamientos irregulares periféricos, que afecta a
un numero considerable y creciente de familias de escasos ingre-
sos (Coulomb, 1985, 1987).

En sintesis, podemos decir que se han presentado tres etapas
en el desarrollo de la investigacion habitacional en México. La
primera se extiende desde los cincuenta hasta mediados de los
setenta y se caracteriza por el predominio de dos tipos de tra-
bajos: aquellos en los que aparece un enfoque fisico del proble-
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ma de la vivienda, percibido como ‘‘déficit’’ de habitaciones en
relacion con “‘necesidades’’ de la poblacion, definidas en abs-
tracto, y los que giran alrededor de la idea central, que el marco
fisico urbano produce ciertos comportamientos y actitudes que
se observan también en el campo de la participacién politica. Esos
analisis aislan el fenémeno de la pobreza urbana, no logran ex-
plicar su existencia, e idealizan o mistifican algunas précticas de
sobreviviencia. La segunda etapa, mucho mas corta, se extiende
desde mediados de los setenta hasta principios de los ochenta,
y se caracteriza por la aparicién de nuevos centros y grupos de
investigacién del sector académico. Surge y predomina en esta
etapa la investigacién de orientacién marxista, fuertemente in-
fluida por la sociologia urbana francesa. Algunas investigacio-
nes importantes parten de una definicién estructural del proble-
ma de la vivienda, que es visto en el contexto mds general de la
16gica de acumulacion de capital y de las contradicciones de cla-
se en una formacion social capitalista. Sin embargo, esos estu-
dios, a veces demasiado generales, no pudieron demostrar fre-
cuentemente lo que se proponian; sus conclusiones, sobre todo
con relacion al dominio del gran capital (o del capital financiero
en particular) en el sector inmobiliario y a su influencia concreta
en las politicas habitacionales del Estado, resultaron escasamen-
te sustentadas por el andlisis. La fercera etapa, que corresponde
a los ultimos afios, se desarrolla en gran medida durante la cri-
sis, a pesar de la cual se ha consolidado la investigacion gracias
a un proceso autoexpansivo del propio sector académico. Pre-
dominan en esta etapa los analisis de procesos especificos, sobre
todo en los asentamientos irregulares; de politicas particulares
y coyunturales del Estado; y de las practicas de los diferentes agen-
tes que actuan en la produccidn capitalista de la vivienda. Los
nuevos fenémenos que han estado surgiendo a partir de la crisis
se encuentran en el centro de los intereses de gran parte de los
investigadores.

Ademas del balance que hemos realizado de los estudios ur-
banos referidos a la problematica habitacional en México, que
nos permite ubicar los andlisis que se exponen en este libro en
el marco de los avances y limitaciones de un quehacer colectivo
(tanto en los aspectos tedricos como empiricos de la investiga-
cién), creemos necesario aclarar que dichos analisis tienen una
historia relativamente larga que se remonta a la segunda mitad
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de los afios setenta cuando comenzamos en El Colegio de Mé-
xico, juntamente con Gustavo Garza, el proyecto denominado
El proceso de metropolizacion de la ciudad de México. Enton-
ces, como ya sefialamos, los estudios urbanos en el pais estaban
poco desarrollados y, en El Colegio, los andlisis intraurbanos ca-
si no se habian llevado a cabo, ya que prevalecian los de indole
regional o para el conjunto del sistema urbano nacional, como
los que contiene la importante investigacién coordinada por Luis
Unikel y publicada bajo el titulo: EL desarrollo urbano de Mé-
xico. Diagndstico e implicaciones futuras (Unikel et al., 1976).

Desde el comienzo, nuestro proyecto se dividié en dos par-
tes: Gustavo Garza, por su lado, se encargd de la tematica re-
lativa al proceso de industrializaciéon de la metrépoli y a su ubi-
cacion dentro del contexto nacional, y sus esfuerzos culminaron
con la obra El proceso de industrializacion de la ciudad de Mé-
xico (Garza, 1986), que indudablemente constituye un aporte des-
tacado para la comprension de los fendmenos de concentracién
espacial y de metropolizacién en México. La parte que nosotros
elegimos desarrollar se referia a los procesos internos de orga-
nizacion del espacio, poniendo énfasis en los espacios habitacio-
nales y en la problemadtica del suelo y la vivienda en la ciudad
de México, cuya relevancia ya fue destacada antes.

Los antecedentes de investigaciones sobre el tema se encon-
traban en la ecologia urbana (Escuela de Chicago), en los estu-
dios apoyados en la economia neocldsica y en las teorias de lo-
calizacion de actividades, que en México no se habian aplicado
mayormente (por lo menos al caso de la vivienda), asi como en
los estudios de tipo viviendista o espacialista que, como ya lo se-
fialamos, fueron importantes en las primeras etapas de la inves-
tigacion en este pais. Sin embargo, cuando iniciamos nuestra in-
vestigacion, ya el enfoque marxista de los estudios urbanos estaba
en su apogeo, sobre todo en Francia, y su influencia habia co-
menzado a hacerse sentir en México.

Asi, la teoria de la renta del suelo urbano, las conceptuali-
zaciones aplicadas a la produccion capitalista del medio construi-
do (que partfan del ciclo del capital y de la 16gica de acumula-
cion en el sector inmobiliario) y los desarrollos tedricos referidos
a los agentes sociales que producen la base material de la ciudad
aparecian como Nuevos y atractivos enfoques para abordar los
analisis urbanos, con un marco explicativo que permitia superar
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las serias limitaciones, en ese plano, de las teorias mas tradicio-
nales en boga en ese momento. Sin embargo, un primer proble-
ma que enfrentamos se referia a la aplicacidn de ciertas teorias
y generalizaciones surgidas del capitalismo desarrollado a la rea-
lidad de un pais latinoamericano, y a la dificultad para hacer fun-
cionales algunas categorias de andlisis a la realidad concreta de
nuestras ciudades.

Por ello, los estudios que presentaremos en este libro, rea-
lizados a lo largo de varios afios de trabajo, no siguieron un ca-
mino lineal ni una unica metodologia y sufrieron modificacio-
nes en las interpretaciones a medida que ibamos avanzando en
el conocimiento de las relaciones sociales y de los fenémenos ur-
banos concretos, proceso en el que colaboré un numero crecien-
te de investigadores que, como vimos, se fueron sumando en los
ultimos aflos, al primer grupo reducido de estudiosos de esta te-
matica. Por ello, en esos analisis hemos evitado las conclusiones
esquemdticas que no hayan surgido de la investigacién misma,
desechando asimismo una utilizacidn rigida de marcos tedricos
que pueden resultar muy estimulantes si no esterilizan la bus-
queda de un conocimiento cientifico de la realidad social. Asi,
mads que descartar las teorias y metodologias que habiamos ve-
nido utilizando desde un principio, tratamos de aplicarlas de ma-
nera mas cuidadosa, evitando las posiciones aprioristicas y las
interpretaciones precipitadas, que a veces provienen de genera-
lizaciones originadas en otros contextos sociales.

Un aspecto metodolédgico importante de los trabajos que aqui
presentamos se relaciona con la forma como tratamos de inte-
grar los estudios —ya especificos, ya globales— referidos a la
problemdtica que nos ocupa. Buscamos, asi, combinar los dos
niveles de andlisis, evitando, por un lado, 1a sola consideracién
de situaciones muy especificas y, por otro, caer en las grandes
generalizaciones que nada agregan a un conocimiento mds pre-
ciso de los fendmenos del desarrollo urbano. A lo largo de los
capitulos que conforman el libro, fuimos analizando, entonces,
los variados aspectos (el suelo, la produccién de la vivienda, las
politicas crediticias del Estado) que concurren a la explicacién
de la problematica de los espacios habitacionales para diferentes
estratos sociales, poniendo énfasis en las practicas de los pro-
motores inmobiliarios que se vinculan a las politicas y acciones
del Estado, particularmente en materia de tierra y financiamien-
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to para la construccién. Esos andlisis permiten aclarar un poco
la complicada trama de agentes y relaciones sociales que estan
presentes en los procesos de produccion del espacio habitacio-
nal. Tratamos, asimismo, de culminar estos an4lisis con una vi-
sion mas estructural de la ciudad de México, visién en la que se
relaciona el crecimiento de la poblacién y sus caracteristicas so-
cioeconémicas con las formas de produccién del espacio que fue-
ron tratadas previamente, en un intento, ademds, de superar las
limitaciones tan frecuentes de las investigaciones sobre vivien-
da, que consideran a ésta desligada de su ubicacién en la ciudad.

Si bien presentamos andlisis referidos tanto a los espacios ha-
bitacionales que se producen dentro del llamado ‘‘sector for-
mal’’ y que tienen lugar dentro del marco de la legalidad vigen-
te, como a aquellos destinados a los estratos populares, este libro
ha puesto mayor énfasis en los primeros debido a varias razo-
nes. Primeramente porque, como pudimos notar en el balance
que efectuamos de la investigacién en México, una gran propor-
cidn de los estudios sobre el tema esta dirigida a los asentamien-
tos irregulares, donde habita una parte muy grande de la pobla-
cién urbana. Sin embargo, creemos que la existencia de estos
fendmenos de la urbanizacién popular y las condiciones en que
se dan no pueden ser explicados si se ignora el funcionamiento
del sector inmobiliario capitalista, que tiende a encarecer el sue-
lo y hacerlo mas inaccesible a los estratos populares. Por otra
parte, sin el andlisis del sector promocional, tampoco es posible,
como ya apuntamos antes, comprender el sentido y alcances de
las politicas habitacionales del Estado, sobre todo las que se di-
rigen al financiamiento de la vivienda terminada, ya que uno de
sus objetivos basicos es actuar sobre las condiciones de valori-
zacion del capital privado en la produccién y circulacién de la
vivienda. Hay que tener en cuenta que, aun cuando un sector pro-
ductivo no sea dominante, puede fijar condiciones que incidan
en el desarrollo de otros, aparentemente mas importantes.

El libro consta, ademas de esta presentacién, de siete capi-
tulos. En los dos primeros se exponen algunos problemas del sue-
lo urbano pertinentes al caso mexicano, como es el de la expan-
sién de la mancha urbana sobre tierras sujetas a diferentes formas
de tenencia y su incidencia sobre la oferta de suelo para usos ha-
bitacionales. Evidentemente, este aspecto es fundamental para
poder entender mas tarde algunas caracteristicas del proceso de
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produccién de la mercancia vivienda y del papel del Estado en
ese proceso. Los capitulos III, IV y V se centran en las formas
de produccion de la vivienda, a partir de una conceptualizacién
de las mismas basada en la nocidn de relaciones de produccién
y de la posicion de los agentes con respecto a la apropiacion de
la naturaleza y entre ellos mismos, lo cual nos dio una base para
superar esquemas clasificatorios de la vivienda que ocultan las
verdaderas relaciones sociales que se encuentran tras los proce-
sos de produccion y circulacion de ese bien. A partir de esa de-
finicion hacemos algunas referencias a las diferentes formas de
produccién habitacional, vistas historicamente, para centrarnos
luego en el andlisis de la promocidén inmobiliaria, que es do-
minante en el sector ‘‘formal’’ de la vivienda. El capitulo VI se
refiere a la estructura urbana, vinculando los aspectos anterio-
res a un analisis global de 1a metrdpoli basado en datos censales;
en el altimo capitulo, finalmente, hacemos un intento por inte-
grar los diferentes aspectos analizados.

Estos estudios fueron realizados en diferentes momentos den-
tro de un largo proceso de investigacion, y algunos de ellos fue-
ron luego actualizados; otros, en cambio, no pudieron continuar-
se debido a dificultades de tipo practico; sin embargo, apro-
vechamos los nuevos estudios realizados por otros investi-
gadores, sobre todo en lo que se refiere al problema del suelo
y de los asentamientos irregulares, lo cual nos permitio, a veces,
completar nuestras series de datos u obtener un conocimiento mas
detallado de algunas situaciones especificas.

La informacién que sirvié de base a los estudios tiene dife-
rentes origenes: se utilizaron desde datos censales y datos pro-
venientes de archivos, documentos oficiales y publicaciones pe-
riddicas, hasta informacion obtenida a partir de entrevistas que
se hicieron tanto a informantes clave como a una muestra re-
presentativa de agentes urbanos analizados (como fue el caso de
los promotores, a los que se hicieron encuestas en dos momen-
tos diferentes del desarrollo de su actividad).

Los periodos que consideramos dentro de dichos estudios va-
riaron de acuerdo con las fuentes de informacion utilizadas; pa-
ra algunos temas se pudo cubrir desde varias décadas atrds hasta
el momento actual; para otros, tuvimos que conformarnos con
andlisis mas coyunturales o menos actualizados, aunque pode-
mos decir que, en general, se aportaron elementos para entender
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el desarrollo de la produccion del espacio habitacional en los ul-
timos 25 afios, abarcando, asi, tanto épocas de expansion eco-
némica como de crisis.

Los diferentes andlisis desarrollados contaron con el apoyo
y colaboracion de muchas personas € instituciones, sin las cuales
no habrian podido realizarse. Primeramente debo agradecer a
las autoridades de El Colegio de México, que siempre me han
brindado su apoyo para llevar adelante mis tareas de investiga-
dora. Entre ellas quiero expresar mi especial reconocimiento a
Gustavo Garza quien, primero como compafiero de proyecto y
luego como director del Centro de Estudios Demograficos y de
Desarrollo Urbano, ha tenido una actitud de estimulo perma-
nente y de reconocimiento hacia mis trabajos. A Rosa Maria
Rubalcava, hasta hace poco directora de la Unidad de Cémputo,
quien me ha apoyado en varios de los estudios que aparecen en
este libro, pero sobre todo en el andlisis estructural de la Zona
Metropolitana de la Ciudad de México, que realizamos en cola-
boraciéon. Debo agradecer, por otra parte, a instituciones como
CONACYT y PISPAL, que financiaron parte de las investigaciones
realizadas, asi como a mis asistentes, que en distintas etapas de
la investigacion, participaron en la tarea fundamental de reca-
bar la informacién requerida y apoyar su elaboraciéon. Dentro
de las diversas personas que colaboraron, quisiera citar especial-
mente a los licenciados José A. Aguilar, Marco Guzmén y Ma-
ria A. Herndndez y al arquitecto René Lagarde, quienes, entre
otras cosas, hicieron las encuestas a los promotores inmobilia-
rios o efectuaron el laborioso analisis cartografico que nos per-
mitid llevar a cabo una de las primeras investigaciones referidas
al crecimiento de la mancha urbana sobre diferentes tipos de te-
nencia de la tierra. Muchos de estos estudios no habrian podido
ser efectuados sin la ayuda de algunos funcionarios de institu-
ciones oficiales de vivienda, de promotores que nos dieron la
oportunidad de entrevistarlos, proveyéndonos de una valiosa in-
formacion, y de algunos especialistas en esta tematica. Entre
ell.os quisiera agradecer especialmente a los arquitectos Luis Sar-
miento de INFONAVIT, Emilio Tasser de AURIS, Manuel Alvarez
de SEDUE, Jesus Aguilera y Daniel Sanchez de la Direccién Ge-
neral de Desarro_llo Urbano y Vivienda del gobierno del Estado
de México, a los ingenieros Humberto Moreira y José Luis Garcia
GOmez de FISOMEX (INCOBUSA), a los directivos de PROVIVAC,
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que nos facilitaron el contacto con algunos promotores durante
la ultima encuesta realizada, asi como al ingeniero Carlos Ro-
driguez Cobos de URBAMEX y a los maestros Antonio Azuela y
René Coulomb, que me ayudaron en varios momentos de mi in-
vestigacion o hicieron valiosos comentarios que me sirvieron
para mejorar la primera version de este trabajo. Maria E. Mu-
fioz y Ana L. Herndndez hicieron lo posible para que el trabajo
pudiera presentarse; Mario Zamudio colaboré para que el texto
fuese mas legible y los encargados del Departamento de Publica-
ciones de El Colegio de México, en particular el Lic. José Anto-
nio Valadez, su director, han permitido que este texto se con-
vierta en un libro. Para todos ellos mi mayor reconocimiento.



Capitulo 1
TENENCIA DE LA TIERRA, EXPANSION
URBANA Y APROPIACION DEL SUELO
EN LA ZONA METROPOLITANA
DE LA CIUDAD DE MEXICO

1. INTRODUCCION

El anilisis de la problematica del suelo, elemento soporte fun-
damental del desarrollo urbano, constituye un punto de partida
indiscutible para conocer los procesos de produccion de los es-
pacios habitacionales.

La orientacién que daremos al estudio del suelo en este ca-
pitulo nos permitira entender mejor la etapa de cambio del uso
del suelo, de rural a urbano, que tiene lugar al comienzo del ci-
clo de produccion de los objetos inmobiliarios que forman parte
del marco construido habitacional. Este analisis se torna tanto
mads importante cuanto que se trata de un caso como el de la Zo-
na Metropolitana de la Ciudad de México, donde la mayor par-
te de la produccién habitacional se desarrolla en los espacios
periféricos como consecuencia del violento ritmo de la expan-
sién urbana, que va cubriendo afio con afio grandes territorios
rurales.

En las ciudades mexicanas, y en particular en la metrépoli
principal del pais, esa expansién urbana plantea problemas di-
ferentes a los que generalmente se encuentran en otras ciudades
de América Latina. En el caso de México, el predominio de tie-
rras resultantes, en gran medida, del proceso de reforma agraria
que se dio en ¢l pais a partir de la Revolucion de 1910 ha ge-
nerado procesos particulares de transformacion de la tierra de
rural a urbana, Procesos que tienen consecuencias importantes
en la produccion del marco construido habitacional para di-

[25]
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ferentes estratos sociales. Problemas comparables referidos al
crecimiento de la ciudad en terrenos propiedad de ciertas comu-
nidades se presentan, también, en ciudades africanas, tal como lo
hemos mostrado en otros trabajos (Schteingart, 1985).!

En este capitulo se considerardn, entonces, los mecanismos
y agentes que intervienen en la transformacion de la tierra de
ejidal y comunal a urbana, poniendo énfasis en las disposicio-
nes legales que apoyan esa transformacién, en la mediaciéon de
los organismos publicos, particularmente a través de las expro-
piaciones, y en la cansecuente utilizacion de terrenos para dife-
rentes actividades urbanas, en especial para los distintos estra-
tos sociales que se asientan en los espacios habitacionales.

En este andlisis hemos prestado especial atencion a la trans-
formacion de terrenos entregados a los campesinos pobres a tra-
vés de la Reforma Agraria (sobre todo en los afos veinte y trein-
ta) a usos urbanos que no son de ‘‘ytilidad publica’’, asi como
al papel que ha jugado el Estado en esa transformacion. Cree-
mos que este estudio permite aportar algunos elementos im-
portantes para interpretar el papel de la urbanizacion, y el del
Estado en ésta, con respecto al asentamiento y consumo de los
diferentes grupos de la sociedad mexicana y mostrar, asimismo,
qué ocurre cuando formas de propiedad no capitalistas se incor-
poran a la IGgica capitalista del desarroflo urbano, aspecto, este
iltimo, que retomaremos en los siguientes capitulos.

Los estudios que presentamos a continuacién se apoyaron
en diferentes fuentes de informacion y requirieron un laborioso
trabajo de gabinete para la obtencidn y elaboracion de los datos
necesarios; trabajo exigido, sobre todo, por el estudio de la ex-
pansion urbana sobre diferentes tipos de tenencia de la tierra de
uso rural y la transformacién de éste en usos urbanos (basada
en analisis cartograficos) y por el referido a las expropiaciones

TEn un estudio comparativo que realizamos de la Ciudad de- México y
Abidjan, en la Costa de Marfil, pudimos observar que, en el caso africano, las
tierras que no son de propiedad privada, sobre las que ha crecido la ciudad, tie-
nen un origen diferente, ya que pertenecen a las comunidades indigenas y rige
en ellas el derecho consuetudinario africano, lo cual, como veremos, difiere del
caso mexicano. Sin embargo, en ambos casos las tierras son colectivas e ina-
lienables, es decir, para incorporarlas a la ciudad deben ser expropiadas por
el Estado, compensando a sus anteriores ocupantes,
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(que requirio la consuita del Diario Oficial publicado entre 1936
y 1976); mds adelante se especifica la metodologia utilizada en
cada caso. También debemos aclarar que esos trabajos fueron
realizados cuando recién comenzamos a desarrollar el proyecto de
investigacion, pero no fue posible actualizar la informacion debi-
do a que su obtencion es dificil si no se cuenta con un impor-
tante equipo de asistentes. Sin embargo, como mostramos en la
revision de la investigacion que aparece en la presentacion del
libro, en los ultimos aflos otros investigadores también han lle-
vado a cabo importantes trabajos sobre esta tematica, lo cual,
para algunos aspectos, nos permitio presentar series mas actuali-
zadas de datos y, sobre todo, contar con estudios de caso que
ayudan a comprender mejor ciertos fendmenos observados des-
de un nivel de andlisis global de la Zona Metropolitana de la
Ciudad de México.

2. TENENCIA DE LA TIERRA Y FXPANSION URBANA

2.1. Algunos antecedentes de la tenencia de la tierra
en México

Para estudiar la cuestion de la tierra urbana en México y en la
Ciudad de México en particular, debemos hacer referencia a los
diferentes tipos de tenencia de la tierra que se presentan en el pro-
ceso de expansidén urbana. Esos tipos de tenencia implican la
participacion de diferentes agentes sociales y consecuencias par-
ticulares en cuanto al uso del suelo en las areas de expansion.

Desde 1os inicios de la historia mexicana se combinaron las
formas privadas y colectivas de tenencia de la tierra, y algunas de
ellas, con ciertas transformaciones, se han mantenido hasta el
presente. Veremos a continuaciéon como aparecian esas formas
de tenencia en la etapa precolonial y colonial y como fueron
retomadas en la etapa independiente, sobre todo con la Revo-
lucién.

Para referirnos a la tenencia de la tierra en la época prehis-
panica, primero es necesario aclarar que existen versiones dife-
rentes con respecto a la evolucidn de las instituciones en esa
sociedad, debido a lo limitado de las fuentes indigenas de in-
formacion y a que muchas veces éstas fueron sometidas a un tra-
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tamiento ‘‘filtrante’’ por parte de los cronistas. Asi, muchos
detalles quedan imcompletos, resultan confusos o bien son me-
ras hipotesis que procuran explicar algunos fenémenos.

Sin embargo, casi todas las fuentes reconocian tres tipos ba-
sicos de tierras entre los aztecas (que aparecian en los mapas de
los nativos con diferentes colores): tierras de los calpules,? po-
seidas en comun por los miembros de cada uno de ellos, tierras
de varias clases ligadas a un cargo publico y tierras de los pilli,
poseidas como derecho individual por los miembros de la nobleza,
el'rey incluido (Kirchhoff, 1954). Segun esto, existian, entonces,
tierras de tipo comunal y también tierras de propiedad privada,
aunque con respecto a esta afirmacion se han dado discusiones
y desacuerdos. Los comunes o ‘‘plebeyos’’ (macehualli) cultiva-
ban tanto las tierras de los calpulli como las de cargo publico,
pero eran duefios de las primeras; los nobles eran duefios de
sus tierras y, ademas, usufructuaban las de cargo publico, mien-
tras que los siervos solo cultivaban las tierras de los nobles. Se-
gun Kirchhoff, en el México antiguo existié una combinacién de
agrupamientos basados en la propiedad comunal del suelo con
otros basados en la propiedad privada del mismo, pero, debido
al peso de estos ultimos en la estructura social, mds tarde se
produjo su predominio sobre los primeros.

Con la conquista espaiola los indigenas perdieron tierras, sin
embargo, también con respecto a este punto las opiniones de los
investigadores estan divididas. Lucio Mendieta y Nufiez (1971)
supone que se respetaron mas las parcelas de los calpulli, mien-
tras que Zurita (1891) aseguraba que no hubo muchas conside-
raciones con los indigenas y que todos fueron lesionados por los
despojos y maltrato. En cuanto se regulé la tenencia de la tierra
reservada a los indigenas, se decret6 el respeto a sus predios, con
la condicién de que se mantuviera la forma de propiedad co-
munal, el trabajo agricola y la herencia en el seno de la unidad

2 Parece ser que, cuando llegaron los espafioles al Valle de México, la ma-
yoria de los habitantes, es decir los macehuales, pertenecia a unidades econo-
micoadministrativas llamadas calpulli, formadas por un nimero determinado
de familias y un jefe administrativo; a cambio de la tierra, 1os miembros del
calpulli tenian que trabajar las parcelas del representante de ésa unidad. Cada
familia tenia y trabajaba su propia parcela, pero no era propietaria de la mis-
ma; la podia heredar, pero no vender (Gonzalez Torres, 1981).
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doméstica como en la época precolonial. La propiedad comunal
comprendfa cuatro categorfas, segun su procedencia y finalidad:
el fundo legal, el ejido, los propios y las tierras de repartimiento.

Para ejercer un mejor control de los indigenas, se decidié con-
centrarlos en algunos puntos precisos, reduciéndolos a pueblos;
al principio no se especifico la amplitud de las tierras de los pue-
blos, pero al fin se legislé que su fundo legal constaria de 600
varas a partir de la iglesia y en todas direcciones. Esas tierras
resultaron inalienables, por tratarse de posesiones de pueblos. El
ejido era el terreno que se encontraba en las afueras del pueblo,
comun a todos los habitantes, y no se utilizaba para el culti-
vo, sino para el ganado. Las parcelas que tenian los indigenas
(calpulalli), y que se labraban individualmente, fueron ratifica-
das por las leyes espaiiolas, que estipulaban que se guardara el
mismo régimen de explotacién. Esas se llamaron tierras de re-
partimiento y eran supervisadas por los ayuntamientos. Los
propios eran las tierras comunales destinadas a sufragar los gas-
tos publicos y fueron asignadas a los ayuntamientos para su
administracién, en lugar de mantener el trabajo colectivo en las
mismas, como en la época prehispénica.

Pese a las leyes protectoras del patrimonio de los indigenas,
en los hechos éstos fueron perdiendo las tierras por invasio-
nes de los colonizadores (Gonzalez de Cossio, 1957). El proceso
de privatizacién fue creciente a lo largo del siglo X1X, sobre to-
do como consecuencia de la reforma liberal de 1856, y se acen-
tud aun mds en el Porfiriato a través de las acciones de las com-
paiiias deslindadoras, las cuales pedian titulos de propiedad que
frecuentemente no poseian los indigenas (Eckstein Salomén,
1966).

Mientras que los ejidos introducidos por la corona espaiiola
en la Nueva Espaia consistian en tierras inalienables de pasto-
reo que rodeaban los pueblos, el ejido actual tiene su origen en
la Revolucidn y consiste en tierras donadas a los campesinos de
acuerdo con lo establecido por el decreto de enero de 1915, pri-
mer paso legal hacia la Reforma Agraria y que ademas senté las
bases para el articulo 27 de la Constitucién de 1917. En esas
disposiciones legales, se plantea la restitucién de las tierras a
los pueblos que pudieran demostrar sus derechos y la dotacién
de ejidos a aquellos que no pudieran probarlos o que tuvieran ne-
cesidad de tierras. La propiedad ejidal permite a la comunidad
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agraria el usufructo obtenido de la produccién de la tierra; por
lo demas, la ley prohibe su enajenacion.?

Los pueblos podian recibir ejidos por restitucién o dotacion;
sin embargo, el primer procedimiento se dio en muy contados
casos (s6lo un 8% de la tierra ejidal de la Ciudad de México corres-
pondio a restituciones; Varley, 1985). En 1924 se establecio, ade-
mas, la posible ampliacidn de los ejidos, ya que en muchos casos
las tierras entregadas a partir de la expropiacion de las hacien-
das fueron insuficientes para las necesidades de los campesinos.
En una gran parte del pais los ejidos fueron dotados, sobre todo
durante el gobierno de Cardenas; en la Zona Metropolitana de la
Ciudad de México, en cambio, esa dotacion comenzoé a darse con
anterioridad; asi, un 63% de la superficie de los ejidos dota-
dos entre 1915 y 1970 correspondio a los gobiernos de Obregén,
Calles y Portes Gil (entre 1920y 1930) y un 27%, al de Cardenas
(Varley, 1985); es decir, con Cardenas se consuma practicamen-
te la formacion de la propledad ejidal en el D. F., puesto que,
para 1940, se encontraba conformado mas del 97% del total
de tierras ejidales de esa entidad (Cruz, 1982).

Actualmente, los ejidos estdn normados por la Ley Federal
de Reforma Agraria de 1971, que remplazo al Cédigo Agrario
de 1942, y existen, ademas, otras normas de menor importancia.
En cada ejido se presentan dos grupas de representantes ¢lectos:
el Comisariado Ejidal, encargado de ejecutar las decisiones de
la Asamtlea General (reunién de todos lo ejidatarios) y consti-
tuido por un presidente, un secretario y un tesorero, y el Consejo
de Vigilancia, que debe controlar las actividades del primero. Sin
embargo, cabe aclarar que existe también un fuerte control de
la Secretaria de la Reforma Agraria sobre el funcionamiento y las
actividades del ejido, apoyado por la propia legislacién vigente.

La ley solo prevé que los ejidos pueden transformarse en tie-
rras urbanas a través de la expropiacion; sin embargo, con la

3“qu derechos que sobre bienes agrarios adquieren los nicleos de po-
blacion seran inalienables, imprescriptibles, inembargables ¢ intransmisibles y
por tanto no podrdn, en ningun caso ni en forma alguna, enajenarse, ceder..e,
transmitirse, arrendarse, hipotecarse o gravarse, en todo o en parte. Seran in-
existentes las operaciones, actos o contratos que se hayan ejecutado o que se
pretendan llevar acabo en contravencion de este precepto.’’ Articulo 52 de la
Ley Federal de Reforma Agraria.
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legislacion anterior a la de 1971 también lo podian hacer por me-
djo de la permuta. Esta permitia que los ejidos fueran intercam-
biados por otros terrenos del mismo valor y productividad agri-
cola en alguna otra zona del pais, a conveniencia de los campesinos
y de comin acuerdo entre los particulares y la Secretaria de la
Reforma Agraria. La ley de 1971 limita las permutas al estable-
cer que éstas solo podran hacerse entre ejidos, con lo cual se im-
piden las operaciones que se efectuaban con anterioridad y que
implicaron situaciones muy desventajosas para los ejidatarios,
asi como el beneficio directo de sectores capitalistas y la pérdida
de tierras cuya urbanizacion deberia servir para usos de interés
social. Entre 1940 y 1964. 4 600 hectareas fueron permutadas en
la ZMCM, lo cual significé un traspaso de propiedad ejidal a pri-
vada, sobre todo para asentamientos residenciales. El ejemplo
mas conocido es el de 1a elegante colonia El Pedregal de San An-
gel, al que se pueden agregar los casos de las zonas residenciales
de Churubusco y Taxquefia, también en el Distrito Federal, y de
Tecamachalco y Ciudad Satélite, en el Estado de México (Var-
ley, 1985).4

En cuanto a las expropiaciones, éstas implican la interven-
cion del Estado en la posesidn de tierras por parte del nucleo agra-
rio, por causa de utilidad publica que con toda evidencia sea su-
perior a la utilidad social del ejido o de las comunidades (articulo
112 de la Ley de Reforma Agraria) y solo si se compensa a los
afectados. El concepto de utilidad publica no se define, sino que
se establecen ciertos usos del suelo que de por si justificarian la
expropiacion, como por ejemplo el establecimiento, explotacién
o conservacion de un servicio publico; la apertura o ampliacién de
ferrocarriles, carreteras, calles, puentes, etcétera; la creacién
de una empresa de indudable utilidad publica en beneficio de la
colectividad; 1a fundacion, mejoramiento, conservacién y creci-
miento de los centros de poblacién previstos en los planes de

4El Pedregal de San Angel se ubicé sobre 125 hectareas provenientes de los
ejidos de San Jerénimo Aculco y Tlalpan, en 1950 y 1951. Las zonas residen-
ciales de Churubusco y Taxqueiia, también ubicadas en el sur del D.F., se asen-
taron sobre tierras de los ejidos de Churubusco, Candelaria y Mexicaltzingo.
Tecamachalco, hacia el poniente de la zona metropolitana, en el municipio de
Huixquilucan, ocupd el ejido de San Miguel Tecamachalco, y Ciudad Satélite,

en el municipio de Naucalpan, los ejidos de Santiago Occipaco y San Lucas Te-
petlacalco.
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desarrollo urbano y vivienda, etcétera. En algunos casos la uti-
lidad publica resulta clara, pero en otros, la ambigiiedad del
concepto es evidente y se presta a cualquier tipo de beneficio
individual.

Las tierras comunales son aquellas correspondientes a un nu-
cleo que fue su propietario desde la Colonia, con titulos provis-
tos por la corona espaiiola, y que habia sido despojado de las
mismas en la época anterior a la Revolucidn; en este caso, la re-
forma agraria le ‘‘restituye’’ o le ‘“‘confirma’’ su propiedad;
en el caso de algunos pueblos, sin embargo, la propiedad de sus
tierras comunales puede estar en discusidn. Esas tierras se rigen
por las mismas normas que las ejidales, a pesar de sus diferen-
cias en el origen de la propiedad.

2.2. La expansion de la Ciudad de México sobre distintos
tipos de tenencia de tierra

La ciudad de México, asi como otras ciudades del pais, se ha
expandido ocupando diferentes tipos de tenencia de la tierra
rural cuya existencia se explica a partir de los hechos historicos
tratados en la seccidn anterior.»Veremos a continuacién en qué
medida la metrépoli se ha expandido sobre terrenos de las comu-
nidades agrarias o de otro tipo y cudles han sido los mecanismos
por los que esos terrenos se han transformado en diferentes
usos del suelo urbano.

La gran expansion de la mancha urbana, que comienza en
los afios cuarenta, se da primero dentro de los limites del Dis-
trito Federal y recién en los cincuenta comienza a ocupar los
municipios del Estado de México, quedando de esta manera ubi-
cada en dos entidades diferentes’(véase el mapa 1). En el capitu-
lo VII, referido a la estructura urbana de la metrépoli, veremos
en detalle el crecimiento poblacional de cada una de las unida-
des que van conformando la ZMCM, en diferentes cortes tem-
porales; aqui sélo nos centraremos en el aspecto de la expansiéon
fisica, para luego relacionarla con los tipos de tenencia de la tie-
rra. Esas relaciones serdn vistas en forma separada para el Dis-
trito Federal y para el Estado de México.

La informacion relativa al crecimiento de la mancha urbana
sobre diferentes tipos de tenencia de la tierra rural fue obteni-
da a partir del anélisis de las cartas ejidales del Distrito Federal
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Mapa |
CRECIMIENTO DE LA MANCHA URBANA.

ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO

Limite del Distrito Federal
Limite de delegacién o municipio

- Mancha urbana hasta 1940
Mancha urbana 1940-1980
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Mapa 2
CRECIMIENTO DE LA MANCHA URBANA SOBRE
TERRENOS EJIDALES

San Nicolas
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y del Estado de México, que datan de 1938, a las que se superpu-
sieron fotografias aéreas de la zona metropolitana realizadas
por DETENAL (Direccién de Estudio del Territorio Nacional),
hoy Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica
(INEGI), y la delimitacion de las manchas urbanas correspondien-
tes a los diferentes periodos considerados.’

En el Distrito Federal, entre 1940 y 1976, el crecimiento de
la mancha urbana se produjo en un 52.8% sobre terrenos de pro-
piedad privada, en un 26.5% sobre tierra comunal y en un 20.7%
sobre propiedad ejidal; es decir, un poco menos de la mitad
del crecimiento urbano se dio sobre tierras de propiedad de los
nucleos agrarios (véase el cuadro 1).* En 1976, de 75 ejidos exis-
tentes en 1938 s6lo 24 permanecian intactos, 37 habian desapa-
recido y 14 estaban ocupados parcialmente por diferentes usos
urbanos. Las tierras comunales también fueron ocupadas por el
avance de la mancha urbana, pero por su mayor extension y
su posicion mas periférica (mapa 2), se vieron menos afectadas.
Cabe aclarar que la propiedad rural que habia en el Distrito Fe-
deral en 1940 correspondia a ejidos en un 18.1%, a terrenos co-
munales en un 57.3% vy a terrenos privados en un 24.6%; esto
es, las tres cuartas partes de la tierra rural eran propiedad de los
niicleos agrarios o colectivas (véase el cuadro 2). Si ese crecimiento
se analiza por décadas, se puede observar la fuerte disminu-
cién del peso de la tierra de propiedad privada y el aumento co-
rrespondiente del peso de la tierra comunal y ejidal, sobre todo
a partir de 1960. Efectivamente, el 87.4% del total del creci-
miento de la mancha urbana entre 1940 y 1950 se habia dado

5Este trabajo de investigacion exigié medios técnicos adecuados para con-
seguir una precisién aceptable en las medidas efectuadas, asi como la colabo-
racion del personal especializado de INEGI (antes DETENAL) para deducir de la
fotografia aérea los usos del suelo que correspondian a la mancha urbana que
iba ocupando cada tipo de tenencia del suelo. Sin embargo, a pesar de lo com-
plejo del trabajo realizado, del cuidado con que se hicieron las mensuras, por
medio del planimetro, y de las consultas efectuadas, podemos afirmar que los
datos resultan muy aproximados, sobre todo debido a la falta de exactitud de
las cartas ejidales a las que tuvimos acceso a través de la Secretaria de la Re-
forma Agraria. Existen algunas dreas en litigio que provienen de la indefinicion
de los limites establecidos entre los distintos tipos de propiedad. M4s adelante
veremos, a través del ejemplo del Ajusco, cémo se puede configurar la pro-
blematica de las tierras en litigio.

* Todos los cuadros numerados van al final de los capitulos respectivos.
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sobre propiedad privada, mientras que esa proporcién bajo al
58.4% entre 1960 y 1970 y al 33.4% entre 1970 y 1976 (véase
el cuadro 1). Posteriormente, la expansién urbana ocurriria prin-
cipalmente sobre terrenos comunales, que dominan en el sur del
Distrito Federal; asi, en 1976, los terrenos rurales de esa entidad
correspondian a ejidos en un 17%, a propiedad comunal en un
70.9% y a propietarios privados en sélo un 12.1% (cuadro 2).

En el Estado de México, 1a mancha urbana cubria en 1976
unos 11 municipios: comenz6 a extenderse primero sobre Tlal-
nepantla, en los cincuenta, y después sobre Naucalpan, Chi-
malhuacan y Ecatepec, en los sesenta. Ese crecimiento se dio
en un 21.9% sobre tierra ejidal, en un 27.5% sobre tierra comu-
nal, en un 27.8% sobre tierra estatal (producto de la desecacion
del lago de Texcoco) y en un 22.8% sobre tierra privada (véase
el cuadro 1). Estas cifras muestran claramente que la ciudad
se expandid sobre tierra no privada en una medida mucho ma-
yor que en el Distrito Federal, ya que un 77% de la superficie
de la mancha se desarroll6 sobre terrenos del Estado o de las
comunidades agrarias® La distribucion de los diferentes tipos de
propiedad en el crecimiento varia segin los municipios; se ob-
serva una mayor concentracion de propiedad ejidal en Naucal-
pan, Cuautitlan y La Paz, de tierra comunal en Huixquilucan
y Coacalco y de tierra propiedad del Estado en Nezahualcoyotl,
Chimalhuacadn y Ecatepec (véase el cuadro 2). El estudio reali-
zado para cada municipio mostrd, ademds, que la tierra de ca-
racter estatal fue la que se urbanizé mas rapidamente, mientras
que la ejidal parece haber opuesto mayor resistencia a la ocupa-
cion para actividades urbanas. Al tomar en cuenta las proporcio-
nes de diferentes tipos de propiedad que existian en los territorios
aun no urbanizados de los municipios, se podia afirmar que el
crecimiento se daria principalmente sobre propiedad ejidal y co-
munal; la propiedad privada, por otra parte, ocupaba cerca de
una quinta parte de la superficie ain no urbanizada de los 11
municipios mencionados.

Si comparamos el crecimiento sobre distintos tipos de tenencia
de la tierra ocurrido hasta 1976, obtenido de nuestra investi-
gacion, con el consignado para 1982 (Iracheta, 1984), podemos
concluir que, entre esas dos fechas, la mayor expansién (en va-
lores absolutos) sobre terrenos de origen ejidal s€ dio en Tlal-
nepantla, Cuautitldn-Izcalli y Tultitldn, mientras que la expan-
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sion sobre terrenos comunales ocurrid sobre todo en Ecatepec
y Chimalhuacan. Ecatepec muestra también el valor mas eleva-
do en lo que se refiere a la urbanizacion de tierras de origen es-
tatal; en cambio, Nezahualcoyotl, que ya habia alcanzado las
cifras mas altas en 1976, crecié mucho menos entre ese afio
y 1982, Por ultimo, Atizapan y Cuautitldn Izcalli muestran la
mayor expansion sobre ferrenos privados, y en Tlalnepantia y
Coacalco, ese crecimiento ha sido también relativamente impor-
tante (véase el cuadro 3).¢ Esto se explica tanto por el tamafio
de cada municipio y su crecimiento poblacional como por el
tipo de tenencia de tierra rural que predominaba en esas unida-
des antes de la urbanizacion.

2.2.1. Urbanizacion de terrenos de las comunidades agrarias

Para comprobar en qué medida los terrenos ejidales y comuna-
les han sido ocupados por usos del suelo correspondientes a lo
que la Ley de Reforma Agraria establece como de ‘‘utilidad
publica’’, partiremos de una cuantificacion de esos usos y la
relacionaremos con el 4rea total de 1a mancha urbana que ha ocu-
pado ese tipo de terrenos.

Con todo, nos parece necesario aclarar primero cémo he-
mos manejado el concepto de utilidad publica que, en algunos
casos, como ya dijimos mds arriba, no presenta problemas, por
lo que es posible aplicar directamente las causas establecidas
por el articulo 112 de la ley. En otros casos, en cambio, esa apli-
cacién no es tan clara y directa, sobre todo en lo que se refiere
a las empresas de ‘‘indudable beneficio para la comunidad’’ y al
“crecimiento de centros de poblacién’’; este hltimo tiene que ver,
justamente, con la creacion de nuevos espacios habitacionales,
objeto de nuestra investigacion.

Por ejemplo: toda ocupacién de terrenos mediante vivien-
das destinadas a los sectores populares (asentamientos popu-

6 Como aclaramos en el cuadro 3, existen algunos municipios para los que
s¢ observa una declinacién de 4rea ocupada, lo cual resulta imposible, por lo
cual decidimos no tomar en cuenta el resultado de la comparacién, que revela
algun error en los dos datos consignados, o en algunos de ellos, que no ha po-
dido ser identificado. Esta falta de comparabilidad proviene del hecho de que

trabajamos con datos muy aproximados, dada la forma como se obiuvo la in-
formacién, que ya explicamos en la nota anterior.
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lares o conjuntos habitacionales promovidos por el Estado para
familias de bajos ingresos) se podria catalogar claramente como
de ‘‘utilidad publica o social’’; en cambio, si un terreno sirve de
soporte al consumo de los sectores econdmicamente mas favo-
recidos, a la acumulacion de capital y a la especulacion, no pode-
mos afirmar que apoye actividades de utilidad publica (seria el
caso de operaciones habitacionales especulativas para estratos
medio-altos y altos).” Las obras de infraestructura o equipamien-
to urbano realizadas por el Estado podrian considerarse, en ge-
neral, de utilidad publica, aun cuando a veces no puede negarse
su apoyo al capital o bien sus efectos negativos sobre el mercado
del suelo.t En cuanto a las expropiaciones para usos industria-
les, la utilidad publica dependeria del tipo de empresa benefi-
ciaria, por lo que merecerian un estudio mas en profundidad
segun los diferentes casos.

Los aspectos poco claros o contradictorios que aparecen al
analizar el impacto social de ciertas actividades urbanas y de sus
soportes materiales (incluido el suelo) pueden dificultar la defi-
nicién del alcance social de unas y otros; sin embargo, creemos
que las aclaraciones precedentes pueden servir de guia para la
evaluacién que nos hemos propuesto.

El andlisis que haremos para el Distrito Federal ha sido di-
vidido en 4 etapas, mientras que el referido a los municipios co-
nurbados del Estado de México considerara un solo periodo, ya

que su historia de integracion a la ZMCM es mucho mads re-
ciente.

TCabe aclarar que en el articulo 112 de 1a Ley Federal de la Reforma Agra-
ria no se establece la obligatoriedad de que los terrenos expropiados para cen-
tros de poblacién, cuando sea el caso, sean ocupados por vivienda de interés
social o para los sectores populares. Recién después de 1983, otras leyes hacen
referencia, indirectamente, a que los terrenos ejidales expropiados a favor de
ciertos organismos del Estado s6lo pueden ser vendidos a particulares si éstos
los destinan a fraccionamientos populares, para una poblacion con ingresos no
superiores a los cuatro salarios minimos. Estas disposiciones se encuentran tan-
to en el articulo 58 de la Ley General de Asentamientos Humanos, reformado
en 1983, como en el articulo 21 de la Ley Federal de Vivienda, de 1984,

8Esta intervencion tiende a aumentar muchas veces 1a renta urbana glo-
bal o la renta diferencial al beneficiar a ciertas partes de la ciudad; ademas,
puede fortalecer la division social del espacio ya existente o crear modificacio-
nes negativas en la misma.
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INCORPORACION DE TIERRA EJIDAL Y COMUNAL A USOS
URBANOS EN EL DISTRITO FEDERAL (1940-1975)
(en porcentajes)

Usos urbanos  1941-1950 1951-1960 1961-1970 1971-1975

Serv. publicos? 56 20 20 12
Industria — 10 —_ —_
Asent. irreg. 10 35 59 20
Viv. media 13 15 —_— 24
Viv. resid. 21 14 6 6
Conj. hab.

(Estado) — 6 15 38
Total 100 100 100 100

“Incluye universidades, hospitales, aeropuerto, equipamientos deportivos y par-

ques, obras de vialidad y creacién de infraestructura.

FUENTE: andlisis comparativo de la Carta Ejidal de 1938, fotografias aéreas, de
las que se dedujeron los usos del suelo, y la mancha urbana para 1940,
1950, 1960, 1970 y 1975.

Como puede apreciarse en el cuadro que acabamos de pre-
sentar, en el Distrito Federal los terrenos ejidales y comunales se
han transformado principalmente en usos habitacionales, en
cambio, su urbanizacién con fines industriales y para servicios
publicos ha sido mucho menos importante: Sin embargo, se pue-
den notar diferencias segun la etapa considerada; el uso habi-
tacional cubrid, en general, mas del 80% de la superficie ejidal
urbanizada, pero entre 1941 y 1950, esa proporcion sélo alcan-
26 el 44% como consecuencia del fuerte peso de la superficie
destinada a servicios. En las demés etapas va aumentando el
porcentaje de superficie destinada a usos habitacionales (se pa-
sa del 70% en 1951-1960, al 80% en 1961-1970 y al 88% en
1971-1975), mientras que disminuye, correlativamente, el refe-
rido a servicios; este ultimo rubro incluye los terrenos expropia-
dos para el Instituto Politécnico Nacional, al norte del D. F.,
la Ciudad Universitaria, al sur, la ampliacion del aeropuerto, la
Ciudad Deportiva, etcétera’ Cabe aclarar que, en cuanto al ru-
bro referido a la industria, éste sélo aparece en la década de los
afios cincuenta y ti€ne que ver con el desarrollo del complejo in-
dustrial Vallejo, que se instalé en parte sobre terrenos ejidales,
en el norte de la ciudad, en las delegaciones Gustavo A. Madero
y Azcapotzalco.
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- Enlos usos habitacionales también se observaron fuertes cam-
bios en la utilizaciéon de terrenos de las comunidades agrarias
para diferentes grupos sociales. Asi, las operaciones habitacio-
nales promovidas por el Estado ocuparon proporciones crecien-
tes de la mancha urbana sobre esos terrenos; mientras que ese
uso no aparecia entre 1941 y 1950, en 1971-1975 llegé a cubrir
el 38% del total, lo cual significéd un salto importante en cuanto
a la utilizacion de terrenos ejidales y comunales para operacio-
nes habitacionales promovidas o financiadas por el Estado. En
lo que se refiere a la utilizacion de ese tipo de terrenos para asen-
tamientos irregulares, los porcentajes han sido muy altos, sobre to-
do en los cincuenta y sesenta. Por tltimo, se puede apreciar que
la vivienda media y residencial ha representado porcentajes relati-
vamente altos de superficie ocupada (alrededor del 30% del total,
exceptuando la década 1961-1970). Llaman la atencion, sobre to-
do, las cifras referidas a la vivienda residencial para sectores de
altos ingresos, que en los aflos cuarenta y cincuenta alcanzan
el 21% y 14% del total, respectivamente. Seguramente una par-
te importante de la urbanizacion de ejidos para sectores de altos
ingresos se relaciona con las permutas, a las que hicimos re-
ferencia mdas arriba, aunque también existen ejemplos de colo-
nias de altos ingresos asentadas en ejidos sin que mediaran per-
mutas.’®

Con respecto a la transformacion de los terrenos ejidales y
comunales en usos urbanos en los municipios del Estado de Mé-
xico. lo pndemos observar en el cuadro de la pagina siguiente.

Si comparamos este cuadro con el referido al Distrito Fe-
deral, comprobamos que en el Estado de México ha existido una
mayor ocupacion de terrenos ejidales y comunales para usos in-
dustriales, mientras que, para los servicios publicos, las super-
ficies han sido mucho menores, particularmente en los terrenos
comunales.

En cuanto a los usos habitacionales, se nota un mayor pre-
dominio de la vivienda media y residencial, sobre todo en los te-

?Nos referimos a colonias como Lindavista y Residencial Zacatenco, en
Gustavo Madero, y Miguel Aleman y Periodistas, en Coyoacdn, en los afios
cuarenta y cincuenta, y a colonias como Paseos del Sur y Bosques del Sur, en
Xochimilco y Tlalpan, y Torres del Potrero y Lomas de la Hera, en Magdalena
Contreras, en los sesenta y comienzos de los setenta (véase Cruz, 1982),
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INCORPORACION DE TIERRAS EJIDAL, COMUNAL Y ESTATAL
A USOS URBANOS EN LOS MUNICIPIOS CONURBADOS
DEL ESTADO DE MEXICO (en porcentajes)

Usos urbanos Ejidal Comunal Estatal
Serv. publicos 7.8 0.7 —
Industria 17.4 13.0 —
Asent. irreg. 10.0 20.6 89.1
Viv. media y residen. 40.8 26.4 10.9
Conj. hab. (Estado) 24.0 39.3 —
Total 100.0 100.0 100.0

FUENTES: Cartas ejidales de 1938 y fotos aéreas de DETENAL que permiten de-
ducir los usos del suelo.

rrenos ejidales. La tierra que hemos denominado estatal, pro-
ducto de la desecacién del vaso de Texcoco, se ha destinado en
su gran mayoria a los sectores populares a través de asentamien-
tos isregulares; esto compensa la relativamente baja proporcién de
terrenos ejidales para ese destino; es decir, en el Estado de Mé-
xico, los asentamientos irregulares se han localizado en mayor
medida sobre tierra estatal, mientras que su ubicacién en terre-
nos de las comunidades agrarias ha sido relativamente menor com-
parada con la situacién en el D.F. Es necesario aclarar que la
ocupacion de tierra estatal por 10s sectores populares se ha debi-
do, en gran parte, a la mala calidad de la misma para el pobla-
miento, por lo cual no ha resultado atractiva para otros sectores
sociales. Veremos con cierto detalle como se da esa ocupacion
al referirnos al caso de Ciudad Nezahualcoyotl.

Podemos decir, entonces, que en el Distrito Federal, alre-
dedor del 30% de la tierra ejidal y comunal ha sido ocupada pa-
ra usos que no pueden considerarse de utilidad piblica, como
son los relativos a la vivienda media y residencial, mientras que,
en los municipios conurbados del Estado de México, esas pro-
porciones, hasta 1976, eran las siguientes: alrededor del 40% pa-
ra tierras ejidales y del 26% para terrenos comunales.'¢

1%Estos porcentajes resultaron por no considerar como usos de utilidad
publica la vivienda media y residencial. Sin embargo, la utilizacion para usos
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(A través de qué mecanismos y procedimientos se ha pro-
ducido la menciomada ocupacién? Ya dijimos que, entre las for-
mas previstas por la ley, se encuentran las expropiaciones vy,
hasta 1971, las permutas; pero han existido, también, otras for-
mas, como la utilizacidn de la zona de urbanizacién ejidal para
la formacion de colonias populares,! las invasiones y la venta
ilegal de terrenos ejidales y comunales, formas que, en general,
han servido para el asentamiento de la poblacion de menores re-
cursos. Ello no significa que no se haya presentado, en repetidas
ocasiones, la apropiaciodn ilegal de esos terrenos por parte de em-
presas fraccionadoras o promotoras, aunque ese mecanismo pa-
rece utilizarse con menor frecuencia que antes debido al surgi-
miento de otras formas de obtencién del suelo.

Resulta entonces necesario tener en cuenta de qué manera
algunos procedimientos, como las expropiaciones, han permiti-
do la transferencia de tierras de las comunidades agrarias a usos
habitacionales para sectores de altos ingresos. Ya sefialamos el
impacto de las permutas, sobre todo en el Distrito Federal, pero
es evidente que la gran expansion metropolitana de los afios se-

industriales, como ya dijimos, no siempre puede ser considerada de utilidad pu-
blica, y seria necesario llevar a cabo estudios para cada caso concreto, los cua-
les no pudieron ser realizados. Parece ser que los abusos cometidos en favor
de empresas industriales capitalistas y en desmedro de los ejidatarios se han
hecho mds evidentes en la utilizacién de terrenos ejidales y comunales para
usos industriales en el Estado de México, por lo cual seguramente una parte de
los porcentajes referidos a industria en el cuadro anterior no deberia ser con-
siderada como de utilidad publica.

" La zona de urbanizacién ejidal es un area dentro del ejido que, mediante
resolucion presidencial, esta reservada como zona habitacional para los ejida-
tarios; después de un complicado procedimiento legal, puede salir del régi-
men ejidal para convertirse en propiedad privada. La urbanizacion ilegal basada
en esa zona se origina en el permiso que concede la legislacién agraria para que
los solares urbanos que no resultan necesarios para los ejidatarios puedan ven-
derse a otras personas (los avecindados). Las autoridades agrarias trataron de
utilizar la formacién de una zona de urbanizacion ejidal para legalizar o regula-
rizar las colonias irregulares, antes de los afos 70, cuando comenzd la regu-
larizacion a través de la expropiacion, sobre todo por la Comisién para la
Regularizacién de la Tenencia de la Tierra (Varley, 1985). Un ejemplo de este
mecanismo se puede encontrar en el caso del Ajusco, que presentamos en el ca-
pitulo 1I.
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tenta en algunos municipios conurbados del Estado de México
nada ha tenido que ver con ese mecanismo.

La gran demanda de tierras por parte del sector inmobilia-
rio capitalista para el asentamiento de los estratos medios y al-
tos, sobre todo en el Estado de México, tropezd con la escasez
ya sefialada de terrenos de propiedad privada y con el hecho de
que los de propiedad estatal eran muy poco adecuados para la
vivienda de esos estratos sociales.

Aunque no disponemos de datos precisos que nos permitan
conocer con exactitud cémo ha influido cada uno de los meca-
nismos en la transformacioén de las tierras de las comunidades
agrarias en usos habitacionales que no son de interés social, po-
demos afirmar que algunas politicas de organismos publicos es-
pecializados han coadyuvado a esa transferencia. El andlisis de
las acciones del Instituto de Accién Urbana e Integracion Social
(AURIS), sobre las que volveremos mas adelante, nos muestra c6-
mo terrenos expropiados con el fin de promover en ellos vivien-
das de interés social son luego vendidos a promotores privados
que realizan operaciones especulativas, no precisamente para las
familias m4s necesitadas, sino para aquellas capaces de pagar los
altos precios de las viviendas producidas. Esto ocurrié princi-
palmente cuando la institucién, que tenia bastantes reservas pa-
ra sus propias operaciones, entré en crisis y necesit6 de recursos
para continuar con sus programas (Garcia, B., 1979). Cuautitlan-
Izcalli, que también serd objeto de nuestros analisis en proximos
capitulos, es otro caso en el cual se expropiaron, en 1970, 1 800
hectdreas de tierra ejidal para la poblacién mds necesitada y lue-
go fueron vendidas a promotores privados, que no siempre de-
sarrollaron proyectos de interés social, con la agravante de que
esas ventas se realizaron, €én muchos casos, a precios menores
que los del mercado.

En genéral se puede decir, entonces, que la expropiacién y
la permuta se han vinculado m4s bien a la urbanizacidén de te-
rrenos ejidales en los que ha participado el Estado o el capital
promotor, prevaleciendo la ocupacion por parte de las clases me-
dia o alta, cuando se trataba de espacios habitacionales. En cam-
bio, la zona urbana ejidal, sobre todo hasta los afios setenta, y
luego preponderanteémente las ventas ilegales de los menciona-
dos terrenos comunales sirvieron de base para la formacién y ex-
pansién de los asentamientos populares.
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3. E1. ESTADO Y LA APROPIACION DEL SUELO
PARA USOS URBANOS

3.1. Las expropiaciones de terrenos ejidales y comunales

Ya dijimos que, en la actualidad, la transformacion de tierras
-ejidales y comunales en usos urbanos solo puede llevarse a cabo
legalmente a través de las expropiaciones, las cuales se rigen
por la legislacion agraria; ésta fija el procedimiento que deben se-
guir las diferentes partes interesadas en la expropiacion.

Un aspecto importante se refiere a la valuacion de los terre-
nos expropiados, ya que la expropiacion, segiin la ley, no podra
hacerse sin compensar a los afectados. Esa valuacion estaba a car-
go de la Direccion de Catastro, que pertenecia a la Secretaria de
Patrimonio Nacional, pero, después de 1976, pasé a depender
de la Comision de Avalidos de Bienes Nacionales, dependiente,
a su vez, de la Secretaria. de Asentamientos Humanos y Obras
Publicas (luego SEDUE). Las formas de indemnizacidn a los eji-
datarios estan determinadas en los articulos 122 y 123 de la Ley
Federal de Reforma Agraria, los cuales establecen diferencias se-
gun que la expropiacion del ejido sea total o parcial o de acuer-
do con la causa de la misma. Asi, el articulo 122, referido a la
expropiacion total de un ejido, diferencia todas las causas de ex-
propiacion establecidas en el articulo 112 (fracciones I, II, 111,
IV, V, VI1y VIII) de l1a fijada en la fraccion VI, que se relaciona
Jjustamente con los centros de poblacion. En la primera parte de
ese articulo, se establece que el monto de la indemnizacién se
destinara a adquirir tierras equivalentes en calidad y extension
a las expropiadas, donde se reconstituir4 el nicelo agrario; es decir
que, conforme a la ley, debe aplicarse el valor comercial agri-
cola de los terrenos expropiados. En cambio, la segunda parte de
ese articulo, dedicada a las causas de expropiacién correspon-
dientes a la fraccion VI ya mencionada, establece que cada uno
de los miembros de los ejidos tendra derecho a recibir dos lotes
urbanizados y el 20% de las utilidades netas del fraccionamien-
to, ademads del equivalente al valor comercial agricola de sus tie-
rras. Sin embargo, las modificaciones realizadas en 1983 a este
articulo, sélo dejan establecido claramente el tipo de indemni-
zacién que se debe dar para la regularizacién de la tenencia de
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la tierra,'? ya que se agrega que, en el caso de las expropiacio-
nes para reservas territoriales (nueva causa de expropiacién) o
para programas de desarrollo urbano o habitacional de interés
social, se aplicara lo dicho para las causas sefialadas en la frac-
cién 1, contradiciendo, entonces, lo afirmado en cuanto a la in-
corporacion del valor urbano de los terrenos.

Veremos a continuacidn en qué medida esas expropiaciones
han colaborado a la transformacion de terrenos ejidales en usos
urbanos, cdmo se presentaron en diferentes administraciones y en
qué lugares se localizaron. El estudio se basé en la consulta de
los indices del Diario Oficial, donde aparece la mayor parte
de las expropiaciones que se han efectuado. Se tomo6 como pun-
to de partida el periodo de gobierno del presidente Cardenas,
ya que fue alrededor de esos afios cuando habria de comenzar la
acelerada expansién metropolitana y la gran demanda de tierras
periféricas.

Los datos recabados fueron agrupados tomando como unidad
temporal cada una de las administraciones que se sucedieron en
el gobierno del pais, lo cual nos permitié observar las oscila-
ciones de la politica expropiatoria y su relacion con otras poli-
ticas urbanas. Ademds, esos datos se organizaron en funcion de
los usos urbanos a los que se destinarian los terrenos expropia-
dos; asi, los usos fueron clasificados en cinco categorias: cen-
tros de poblacion (que incluye obras de mejoramiento, ampliacion
o regularizacion de colonias populares existentes y la construc-
cién de nuevos conjuntos habitacionales; en la época en que se
realizo el estudio, atin no existian expropiaciones para reservas
territoriales), infraestructura y servicios publicos (vialidad y trans-
porte, lineas de alta tension, subestaciones eléctricas, obras para
conduccion de agua potable y drenaje), servicios sociales (de
educacion, salud, deporte y recreacion), industria y comercio, y
otros (oficinas publicas, servicios de policia, panteones, carce-
les, etcétera). Para poder evaluar la importancia de las expro-
piaciones, se consideré su numero y la superficie afectada; para

. 12Esta indemnizacién ‘‘cubrira el equivalente dos veces el valor comer-
cial agricola de las ti€Tras expropiadas y el veinte por ciento de las utilidades
netas resultantes de la regularizacion, en la medida y los plazos en que se capten

los recursos provenientes de la misma* (Articulo 122, fraccién 11, de la Ley
de Reforma Agraria)-
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conocer las caracteristicas de las mismas, ademas del destino, se
tuvo en cuenta su localizacién en el espacio metropolitano y el
precio pagado. En los indices consultados no se encontr6 toda
la informacién buscada. Por ejemplo, muchas veces no se men-
cionaba la superficie, la localizacién y el destino eran en oca-
siones muy imprecisos, y no siempre se pudo contar con el precio
de la expropiacion.

Lo anterior quiere decir que, de la consulta de los indices,
sdlo se pudo conocer con precision el nimero de expropiaciones
por sexenio. Para completar el analisis, se recurrié a la elabo-
racion de una muestra representativa del 60% de los casos que
permitid, mediante el andlisis directo de los decretos, aclarar los
datos referidos al destino, superficie y precio de la expropiacion,
operacion que se fue haciendo sobre la marcha hasta completar
el mencionado 60%. Se analizaron, entonces, a través de los
decretos, 89 expropiaciones de propiedad de los nucleos agra-
rios que sirvieron para: 1) reclasificar los destinos, al conocerlos
con mayor precision para los casos dudosos; 2) completar, a
través de procedimientos estadisticos, la superficie total expro-
piada; 3) completar los precios de expropiacidn de terrenos eji-
dales, recurriendo a técnicas estadisticas similares a las anteriores,
y 4) completar la informacién referida a la localizacion de las
expropiaciones. '

3.1.1. Concentracion de las expropiaciones
por administracion y destino

El mimero total de expropiaciones realizadas en los cuarenta y
dos afos analizados ascendid a 239; esas expropiaciones se con-

3Los procedimientos estadisticos utilizados para completar la superficie
y el precio de las expropiaciones fueron los siguientes: se partié de un registro
de todas las expropiaciones que aparecian en el Diario Oficial; para algunas de
ellas se obtuvieron del decreto correspondiente los datos buscados. Para esti-
mar la superficie en aquellos casos en que ese dato no existia, se efectud un ana-
lisis, para cada uso, de la distribucion de la variable ‘‘superficie expropiada”’
y, a través de las medidas de tendencia central de la distribucion, se encontré
un tamafo representativo alrededor del cual se acumulaba la mayor parte
de las expropiaciones. Para estimar la cantidad pagada por expropiaciones ejida-
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centraron sobre todo en los gobiernos de Echeverria y Ruiz Corti-
nes, que comprendieron el 44% del total; en los demas periodos
se efectuaron entre 26 y 35 expropiaciones, con excepcion del
correspondiente a Cardenas, en el que solo se hicieron 15. El ma-
yor nimero de expropiaciones fue para infraestructura de ser-
vicios y, en segundo lugar, para centros de poblacion; en este
ultimo caso, cabe aclarar que sélo en los dos periodos més recien-
tes se presentaron expropiaciones para regularizacién de colo-
nias populares,'* lo cual incrementa notablemente su nimero,
como podemos observar en el cuadro siguiente. En él se puede notar

EXPROPIACIONES DE TIERRAS DE COMUNIDADES AGRARIAS
(Por periodo y destino, 1934-1976)

Infra- Serv. Indus. Centros

Periodo __estructura __soc. y com. pobl. Otros Total
i 11 —_— 1 2 1 15
2 15 6 2 2 1 26
3 26 —_ 2 2 — 30
4 35 3 4 1 1 44
5 24 1 5 3 2 35
6 9 1 | 16 1 28
7 22 8 10 18 3 61

Total 142 19 25 44 9 239
% 59.4 7.9 10.4 18.5 3.8 100

FUENTES: Diario Oficial. [ndices y decretos expropiatorios. Periodos guberna-
mentales: 1. L. Cardenas; 2. Avila Camacho; 3. M. Alem4n; 4. Ruiz
Cortines; S. Lépez Mateos; 6. Diaz Ordaz; 7. L. Echeverria.

les, el andlisis ya no se hizo por uso sino por sexenio, al suponerse que el
precio lo condicionan mas bien la ubicacion y el tamano de la expropiacién.
En forma similar a la descrita para la superficie, se encontré un valor repre-
sentativo del precio pagado por metro cuadrado y con base en él se calculo el
total pagado en cada sexenio. Para facilitar las comparaciones, todos los precios
se expresaron en pesos de 1970. Este analisis estadistico fue realizado con el ase-
soramiento de Rosa Ma. Rubalcava y la colaboracion de la Unidad de Cémputo
de El Colegio de México.

4para aclarar un poco de qué estamos hablando, baste decir que, pa-
ra incorporar las colonias populares surgidas en tierras ejidales y comunales
ala ““ciudad legal”’, se requiere un procedimiento por medio del cual el gobier-
no federal expropia la tierra al nucleo agrario y posteriormente otorga titulos

de propiedad a los ocupantes ilegales, los cuales deben realizar un paco por la
regularizacion.
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también que el niimero de expropiaciones para centros educati-
vos y de salud, que entran en la categoria de servicios sociales,
es bastante reducido.

3.1.2. Localizacion, superficie y monto
de las indemnizaciones pagadas por los terrenos
expropiados

Las 239 expropiaciones ejidales se localizaron en un 57.4% en el
D.F. yen un 42.6% en el Estado de México. En el D.F., se con-
centraron sobre todo en Gustavo A. Madero, Iztapalapa, Iztacal-
co, Coyoacan, Azcapotzalco y Tlalpan, mientras que, en la se-
gunda entidad, lo hicieron en mayor medida en Tlalnepantla,
Naucalpan y Cuautitlan. Las expropiaciones en el Estado de Mé-
xico aumentaron particularmente a partir de fines de los afios
cuarenta, pero ese aumento no fue sostenido. Sélo durante los
gobiernos de Ruiz Cortinez y Diaz Ordaz se observd un mayor
porcentaje de expropiaciones en ¢l Estado de México que en el
D.F. Del total de 16 delegaciones que comprende el D.F., en 11
se realizaron expropiaciones ejidales (quedaron excluidas Milpa
Alta y las 4 centrales), mientras que de los 11 municipios consi-
derados del Estado de México, solo en 6 se efectuaron expropia-
ciones (quedaron fuera Huixquilucan, Coacalco, Chimalhuacén,
NezahualcOyotl y La Paz, donde existian pocos ejidos). Ade-
mads, cabe recordar que la zona residencial de Tecamachalco, en
Huixquilucan, se formé a través de una permuta y no de una ex-
propiacion.

Es importante considerar cuél fue la superficie total expropia-
da, tanto en el Distrito Federal como en el Estadc de México,
para luego calcular su peso en el total de la expansién metropoli-
tana, sobre todo en terrenos ejidales. En el periodo considerado,
la superficie ejidal expropiada total fue de aproximadamente
14 130 hectdreas, y como la ciudad crecidé en unas 68 260 hec-
tareas, podemos concluir que las expropiaciones de terrenos de
las comunidades agrarias colaboraron con el 20.7% del creci-
miento total metropolitano, como se puede apreciar ¢n el cuadre
de la pagina siguiente.
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EXPANSION URBANA Y EXPROPIACIONES EJIDALES ZMCM
(1935-1975)

Superficie de la mancha

urbana Sup. de expropiaciones ejidales

Afrios ha a ha % Periodo
1935 11 000 1 370 2.6 1934-1940
2 1 400 9.9 1941-1946
1950 22 200 3 1 300 9.2 19471952
4 1120 7.9 1953-1958
1960 33 900 5 180 13.4 1959-1964
1970 63 300 6 4720 334 1965-1970
1975 79 260 7 3330 23.6 1971-1976
Crec. Total 68 260 Tot. 14130 100.0 1934-1976

FUENTES: datos del DDF y de AURIS, para la mancha urbana, Diario Oficial,

para las expropiaciones (las cifras se complementaron con estima-
ciones).

2Los nameros de 1 a 7 corresponden a los periodos presidenciales.

El cuadro nos muestra ademas, que un 57% de la superficie
expropiada se concentro en las administraciones de Diaz Ordaz
y Echeverria (1964-1976), mientras que para las demads etapas, las
proporciones fueron mucho menores. Si comparamos el nime-
ro de expropiaciones con la superficie, podemos observar que no
existe una coincidencia en la distribucion de ambos, ya que mien-
tras que la superficie crece mucho en los ultimos periodos, ello
no ocurre en el caso del nimero de expropiaciones (salvo para
el periodo de Echeverria), 1o cual parece indicar un aumento en
la magnitud de éstas en los afilos mas recientes. Por otra parte,
el andlisis de la superficie expropiada por destino nos muestra
que casi el 54% de la misma correspondié a centros de poblacion
(1a siguid en importancia, con sélo 20%, la correspondiente a
infraestructura y servicios). Al comparar estos porcentajes con
los presentados para el nimero de expropiaciones, también pode-
mos comprobar fuertes diferencias, que se explican por ¢l mayor
tamafio de las expropiaciones en el rubro *‘centros de poblacién’’.

Justamente, ese mayor tamafio se puede apreciar en el cuadro
que presentamos a continuacion.
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NUMERO DE EXPROPIACIONES EJIDALES POR INTERVALO
DE SUPERFICIE Y LOCALIZACION (Centros de poblacién y total)

%
Intervalos de sup., Centros de poblacion Total
ha D.F. E. de Mex. D.F. E. de Méx.
Menos de 0.10 —_ — 1.4 0.7
De 0.10a 1 — — 4.7 3.4
Delal0 — — 14.2 14.2
De 10 a 100 4.0 1.8 12.8 8.1
De 100 a 1000 6.0 6.0 12.8 8.1
Mas de 1000 — 0.7 — 0.7
Total 10.0% 8.5% 57.4% 42.6%

NoTA: Los porcentajes son con respecto al total de expropiaciones.
FUENTES: Diario Oficial.

Podemos deducir que el 68% de las 239 expropiaciones eji-
dales comprendieron superficies ubicadas en el tercero y cuarto
intervalos (entre 1 y 100 hectdreas); en cambio, para el caso de
los terrenos destinados a centros de poblacidn, esas superficies
fueron mayores, ya que casi la totalidad se ubicé en el cuarto y
quinto imtervalos (la unica expropiacién de més de 1 000 hecta-
reas quedé comprendida en esta clasificacion por destino). Esto
también se puede corroborar al tomar en cuenta la superficie pro-
medio por expropiacién en el caso de cada uno de los usos o des-
tinos considerados; asi, mientras que la superficie promedio para
centros de poblacién ascendié a 175 hectdreas por operacién,
solo fue de 20 hectdreas para infraestructura y servicios y de 12
hectareas para industria y comercio. También pudimos obser-
var divergencias notables en la superficie promedio por expro-
piacion segun las diferentes administraciones: en la de Diaz Ordaz
fue de 169 hectareas, en las de Echeverria, LOpez Mateos y Avila
Camacho, de alrededor de 55 hectareas, y en las demas admi-
nistraciones los valores fueron bastante menores.

Si comparamos ahora la superficie total expropiada hasta 1976
(que, como vimos, asciende a 14 130 hectdreas) con la superficie
urbanizada sobre terrenos de las comunidades agrarias también
hasta ese afio (que fue de aproximadamente 32 410 hectdreas),
podemos concluir que los terrenos expropiados representaron
el 43.6% de la superficie total urbanizada sobre ese tipo de te-
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rrenos. Si a estas cifras sumamos las 4 600 hectdreas que fueron
permutadas y que citamos en una seccion anterior (las cuales
representan solo un 14% del total), podemos concluir que aproxi-
madamente un 42% de la mancha urbana sobre terrenos ejida-
les y comunales no paso en ningiin momento por los mecanismos
de la expropiacion o la permuta. Sin embargo, es necesario acla-
rar que muchos terrenos expropiados para regularizacidn estu-
vieron ocupados primero de manera irregular y, ademds, que
algunas regularizaciones de colonias populares que comenzaron
a partir de la zona de urbanizacion ejidal no pasaron por la ex-
propiacidn antes de los afios setenta. Esas situaciones, sumadas al
hecho de que muchas veces las expropiaciones y las permutas,
aunque previstas en la ley, no se llevaron a la practica cumplien-
do con todos los requisitos incluidos en la legislacion vigente, nos
llevan a afirmar que resulta muy dificil cuantificar en qué medida
el paso de tierra ejidal a usos urbanos se ha realizado dentro
de la ley o al margen de la misma.

Un trabajo mas o menos reciente (Varley, 1985), que inclu-
ye un andlisis del nimero y superficie de las expropiaciones eji-
dales hasta 1982, considera también la administracion de Lépez
Portillo y muestra que en ese periodo se realizaron 72 expropia-
ciones (el mayor nimero consignado) con una superficie de 2 471
hectdreas, es decir, un poco menor que la correspondiente a los
dos periodos anteriores. De esas expropiaciones, el mayor nu-
mero correspondid a infraestructura y servicios, pero la mayor
superficie se desting a la regularizacion de la tenencia de la tierra,
que concentro el 889, de toda la superficie expropiada entre 1977
y 1982. Esto quiere decir que un altisimo porcentaje del area
expropiada fue destinado a regularizar terrenos ejidales que ha-
bian sido vendidos ilegalmente, basicamente a los sectores po-
pulares. En cambio, la actividad expropiatoeria para otros usos
fue importante en cuanto al nimero de predios afectados, pero
la superficie afectada fue relativamente pequeiia (84 hectareas por
expropiacién para regularizacion y 6 hectareas para infraestruc-
tura y servicios).

Por otra parte, nuestro estudio, realizado hasta 1976, se com-
pletd con un andlisis mas en profundidad de los montos de in-
demnizacion de I{IS expropiaciones ejidales y comunales, que se
llevé a cabo en cinco unidades politicoadministrativas scleccio-
nadas, donde la presencia de las exprgpiaciones habia sido mas
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importante; esas unidades fueron Gustavo Madero, Iztapalapa,
Tlalpan, Tlalnepantla y Ecatepec. Con el objeto de hacer una
comparacion entre los montos pagados en las diferentes adminis-
traciones, se sumaron las indemnizaciones conocidas y las estima-
das, aplicando los métodos estadisticos mencionados mas arriba,
y el total asi obtenido para cada administracion se calculé a pre-
cios constantes de 1970.

De esa manera llegamos a la conclusion de que el gobier-
no que mas erogaciones hizo por concepto de expropiaciones fue
el de Echeverria, que pagd un promedio de $16 por metro cua-
drado de terreno expropiado; luego le sigui6 la administracion de
Avila Camacho, que pagé aproximadamente $7 por metro cua-
'drado; en tercer lugar, la de Ruiz Cortines, con $6 por metro
cuadrado expropiado. Las demas administraciones pagaron precios
bastante menores, sobre todo las de Lopez Mateos y Miguel Ale-
man, que presentaron los precios mds bajos que se encontraron.
A pesar de que el estudio realizado intent6 relacionar los montos
pagados con la localizacién y el destino de la expropiacidn,
los resultados obtenidos no nos permitieron observar tendencias
claras o relaciones pertinentes para el analisis.

Otra conclusion de tipo general a la que llegamos, al com-
parar los montos promedio pagados por las expropiaciones rea-
lizadas en cada una de las unidades consideradas con los precios
minimos catastrales de terrenos urbanos en cada zona y en la épo-
ca correspondiente a cada administracion, fue que los primeros
presentaron valores de 20 a 40 veces menores que los segundos, lo
cual parece revelar que las compensaciones pagadas a los miem-
bros de los nucleos agrarios fueron en general muy reducidas.
A esto habria que agregar las demoras de los organismos gu-
bernamentales para hacer efectivos los pagos a los ejidatarios;
en casos extremos, €sos pagos nunca se realizaron. Esa situacion
contribuyé a acentuar las ventas ilegales de esas tierras por los
ejidatarios y colabord, en cierta medida, a la formacion de asen-
tamientos irregulares en terrenos de las comunidades agrarias.

Por ello, desde 1985, la Comisidon de Avalios de Bienes Na-
cionales aplica el método residual para la fijacion del monto de
las indemnizaciones a los ejidatarios. Por medio de ese método,
el monto se determina con base en el destino final de los terre-
nos y en la capacidad de pago de los usuarios, con lo cual se ha
tratado de superar, en cierta medida, las contradicciones y con-
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fusiones que contiene actualmente la Ley de Reforma Agraria.
En el caso de la vivienda, el cdlculo detallado se realiza tenien-
do en cuenta el nivel de ingreso de los usuarios, el cual, como
ya dijimos, no puede ser superior a cuatro veces el salario mini-
mo. De esta manera, segun nos han manifestado algunos funcio-
narios de la Direccidn General de Suelo Urbano de la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE), se ha incrementado
notablemente el monto de la indemnizacién, que ha llegado has-
ta $500 el metro cuadrado expropiado (cuando poco antes ape-
nas alcanzaba a $30 o $40 el metro cuadrado).

3.2. Las expropiaciones de terrenos de propiedad privada

De entre la amplia gama de posibles acciones del Estado con re-
lacién a la tierra urbana, podriamos sintetizar las siguientes: a)
intervencion para permitir la disponibilidad de tierras para usos
de utilidad publica o interés social (expropiaciones); b) interven-
cién para regular el uso del suelo (ordenamientos de urbanismo,
leyes de fraccionamientos); ¢) intervencion en la fijacion de pre-
cios del suelo y apropiacion de la renta (leyes fiscales, valuacién
de predios); d) intervencion en la valorizacion del suelo a través de
la creacion de infraestructura y equipamientos urbanos (obras
viales, de saneamiento, etcétera), y €) intervencion en relacion
con situaciones de conflicto con respecto a la tenencia de la tie-
rra (regularizaciones).

Aqui sélo trataremos el tema de las expropiaciones, y mas
adelante los aspectos referidos a la legislacion y accién con respec-
to a los fraccionamientos. En cuanto a las expropiaciones. ademas
de las referidas a terrenos ejidales, que acabamos dc mencionar,
existen aquellas que se aplican a terrenos de propiedad privada,
las cuales estan regidas por diferentes normas legales y depen-
den de otros marcos administrativos del Estado, ya que implican
procedimientos en los que entran en contacto agentes sociales
distintos a los que encontramos para el caso de los ejidos. .

Las expropiaciones de terrenos de propiedad privada estan
regidas por la Ley de Expropiacién; ésta fue sancionada en 1936
y reglamenta el ar.ticulo 27 de la Constitucién, el cual fija el sen-
tido general de 12 Intervencion estatal en la propiedad territorial.
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La ley determina las causas de utilidad publica por las que pue-
de realizarse la expropiacion, fijando ademas el procedimiento
expropiatorio, asi como los criterios para determinar el monto de
las indemnizaciones. Las causas de utilidad piblica son simila-
res a las ya seflaladas para los terrenos ejidales: establecimiento
de servicios publicos; apertura o ampliacion de calles, puertos
0 caminos; conservacion de monumentos historicos; creacion de
empresas para beneficio de la colectividad; creacién o mejora-
miento de centros de poblacién; etcétera.

En general, se puede decir que esas expropiaciones deberian
cumplir con los mismos objetivos que en cualquier otra socie-
dad donde la propiedad privada del suelo significa un obstaculo
para la realizacién de ciertas obras urbanas necesarias. El proce-
dimiento expropiatorio se lleva a cabo con la sola intervencién del
ejecutivo federal, lo cual agiliza notablemente los tramites, par-
ticularmente si los comparamos con los que tienen lugar en otros
paises donde deben intervenir las camaras legislativas para su apro-
bacion. La ley establece que ¢l monto de la indemnizacién que
debe hacerse efectivo por el terreno expropiado se basard en la
cantidad que como valor fiscal del mismo figure en las oficinas
catastrales o recaudadoras, es decir, en el precio fijado como ba-
se para pagar las contribuciones.'

Para analizar las expropiaciones de terrenos privados, tam-
bién recurrimos a los indices del Diario Oficial, de donde obtu-
vimos el nimero total por administracién. En este caso, como
en el de las expropiaciones ejidales, comenzamos con el periodo
presidencial de Cdrdenas, ya que fue durante ese gobierno cuan-
do se sancion6 la mencionada Ley de Expropiaciones, que con
algunas modificaciones rige hasta el presente. El destino, la lo-
calizacion y la superficie de las expropiaciones de tierras priva-
das se encontraban poco especificados en los indices y tuvimos
que recurrir también a los decretos expropiatorios, trabajando
con una muestra representativa del 25% de los casos (proporcion
fijada a priori). Por medio de esos decretos, se analizaron 83 ca-
sos, con los que se pudo completar la informacion en forma si-

I5También la ley cstablece que puede haber juicio pericial y resolucién ju-
dicial cuando el valor del bien no esté fijado en las receptorias de rentas o cuan-
do se introduzcan mejoras o se produzcan desmejoras posteriores a la fijacién
del valor fiscal.
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milar a la utilizada para las expropiaciones de terrenos de las co-
munidades agrarias, que analizamos mads arriba.

Como podemos observar en el cuadro que presentamos a con-
tinuacion, las expropiaciones de terrenos privados se concentra-
ron sobre todo en el gobierno de Avila Camacho, y en segundo
término, aunque en nimero mucho menor, en el de Diaz Ordaz.
En cambio, en los gobiernos de Ruiz Cortines y Lépez Mateos
fueron minimas. Esa distribucién fue mucho mas equilibrada en-
tre las distintas administraciones para el caso de las expropia-
ciones ejidales y comunales; ademas, los periodos con el menor
nimero de expropiaciones privadas fueron épocas de gran ac-
tividad expropiatoria en los casos de tierras ejidales y comuna-
les. Por el contrario, las administraciones de Ruiz Cortines y Diaz
Ordaz no se destacan por un numero especialmente alto de ex-
propiaciones ejidales.

Con relacion al destino de las expropiaciones privadas, po-
demos notar que fueron mas numerosas las dedicadas, en pri-
mer lugar, a infraestructura y servicios (sobre todo a vialidad y
transporte) y, en segundo lugar, a centros de poblacion. Pero si
comparamos estas cifras con las referidas a terrenos ejidales, com-
probamos que en ese caso existia un mayor peso de las expropia-
ciones para servicios publicos (sobre todo para obras eléctricas,
de conduccion de agua potable y de drenaje), mientras que, por
el contrario, entre las privadas se detectaron mayores porcenta-
jes de expropiaciones para servicios sociales (sobre todo de edu-
cacién y recreacion) y para centros de poblacion. Con respecto
a este ultimo rubro, ha sido sefialado justamente (Azuela, 1987)
el uso de las expropiaciones de terrenos privados, entre 1940 y
1946, para hacer frente a los conflictos surgidos entre fraccio-
nadores de la entonces periferia urbana y los colonos pobres. El
Estado expropiaba, distribuia la tierra a precios bajos y proveia
de servicios a los colonos a través de una ‘‘intervencion de fuer-
te tinte paternalista’’, que Azuela considera como un importante
antecedente de las grandes expropiaciones que se llevarian a ca-

bo en el centro de la ciudad de México a raiz del sismo de sep-
tiembre de 1985.1¢ '

161 as expropiaciones para hacer propietarios a los colonos, en zonas ya
ocupadas, o para crear nuevos asentamientos cubrieron 72 colonias populares,
con una superficie de 367.31 hectareas y unos 28 272 lotes (Azuela y Cruz, 1988).
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EXPROPIACIONES DE PROPIEDAD PRIVADA
(Por periodo y destino), 1934-1976

Infra- Serv. Indus. Centros
Periodo  estructura soc. ycom. pobl. Otros Total
1 5 5 3 6 6 25
2 58 43 9 58 24 192
3 5 3 - 4 4 16
4 _— 2 2 1 _ b}
5 5 2 —_ — 1 8
6 21 21 2 21 1 66
7 10 3 1 3 3 20
Total 104 79 17 93 39 332
% 314 23.7 5.2 28.0 1.7 100.0

FUENTES: Diario Oficial. indices y decretos expropiatorios. Periodos: 1, Carde-
nas, 1934-40: 2. A. Camacho, 1940-46; 3. M. Alemin, 1946-52; 4. R.
Cortines, 1952-58; 5. L. Mateos, 1958-64; 6. D. Ordaz, 1964-70;
7. Echeverria, 1970-76.

De las 332 expropiaciones en terrenos privados que hemos
apuntado, el 23% no pudo ser localizade, pero, de los 253 casos
conocidos, se concluyd que fue en la administracién de Ruiz Car-
tines (1952-58) cuando comenzaron a hacerse expropiaciones en
el Estado de México, lo cual resulta 16gico, ya que anteriormren-
te el crecimiento de la ciudad ocurrid casi exclusivamente en el
D.F. Las expropiacionés aumentaron notablemente en los tres
ultimos periodos considerados, pero, de todas maneras, sélo un
6.7% del total se localiz6 en el Estado de México durante el pe-
riodo analizado. De las 21 delegaciones y municipios donde se
ubicaron las expropiaciones, tan s6lo ocho concentraron el 83%
de las mismas, y todas pertenecian al D. F. Adem4s, un 40% del
total correspondié a tres delegaciones centrales: M. Hidalgo,
B. Juarez y Cuauhtémoc.

Lamentablemente, no obtuvimos la informacion necesaria pa-
ra realizar un andlisis completo del tamafio de las expropiacio-
nes de terrenos privados y ello nos impidié tener una idea mds
o menos precisa de la importancia de las mismas, que no puede
ser evaluada sélo a partir de su numero. Sin embargo, algunos
datos parciales nos dieron la pauta del reducido tamafio de los
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terrenos expropiados, en general bastante menores que los de
las comunidades agrarias. Con respecto a los precios de expro-
piacion, no figuran en los decretos expropiatorios publicados en
el Diario Oficial y, por lo tanto, no pudieron ser analizados;
sin embargo, algunos funcionarios consultados nos informaron
que, en general, no se aplica el valor fiscal de los terrenos fijado
por la ley, sino que los montos de indemnizacion suelen acer-
carse a los valores comerciales de los terrenos.

Para finalizar, es necesario aclarar que, con excepcion de la
administracion de Avila Camacho, a la que ya hicimos referen-
cia, la actividad expropiatoria fue bastante limitada y sélo vol-
vid a cobrar auge a raiz del sismo de 1985, con la expropiacion
de numerosas vecindades del centro de la Ciudad de México.



CUADRO 1
Z.M.C.M.: CRECIMIENTO DE LA MANCHA URBANA SOBRE DIFERENTES TIPOS DE TENENCIA
DE LA TIERRA (1940-1975)

Superficie mancha urbana Crecimiento por tipo de tenencia Total
(km?) Ejidal Comunal Estatal Privada crecimiento urbano
1 % 1975 % km’ % km? % km? % km¢ % km? %
Total Z.M.C.M 117.5 100 792.6 100 142.8 21.1 181.3 26.9 70 104 281 416 675.1 100
Total D.F. 1175 100 5413 683 81.8 20.7 12.2 265 —_ - 21.8 528 4238 100
1940-1950 s - - — 68 6.1 173 6.5 - - 917 814 111.8 100
1951-1960 295 -— —_ — 23.1 215 11.8 141 - - 49.0 58.4 839 100
1961-1970 s - -~ - 424 288 - 558 318 - - 493 334 147.5 100
1971-1975 4619 — —_ —_ 149 18.6 313 46.6 - - 27.8 348 80.0 100
Total Edo. de México
1950-1975 0 0 2513 317 550 2.9 69.1 21.5 0 278 512 228 251.3 100
Naucalpan — - 598 7.6 34.0 56.8 17.5 293 - - 8.3 139 59.8 100
Tlalnepantla — - 326 4.1 49 15.0 6.2 19.0 - - 215 66.0 326 100
Coacalco - - 1.2 14 - = 10.3 920 - - 0.9 8.0 11.2 100
Cuautitlan — - 3.1 04 1.5 484 0.8 25.8 - - 08 25.8 3.1 100
Chimalhuacédn — - 22 03 1.1 50.0 - - 1.1 50.0 - - 22 100
Ecatepec — —_ 519 6.6 32 6.2 9.6 18.5 254 489 12.7 26.4 519 100
Huixquilucan - - 38 05 — -— 3.8 100.0 - - - - 3.8 100
La Paz - — 82 1.0 3.6 439 46 56.1 - - - - 8.2 100
Nezahualcdyotl - - 459 58 - - 32 790 42,7 93.0 - - 459 100
Tultitlan —_ — 254 32 6.4 25.2 8.1 319 08 3.1 10.1 39.8 254 100
Zaragoza — — 7.2 09 03 42 50 69.4 - - 1.9 264 7.2 100

FUENTE: datos obtenidos a partir de las Cartas Agrarias para el D.F., y los respectivos municipios del Estado de México. Estos
datos fueron relacionados con la mancha urbana para cada periodo considerado.



CUADRO 2

DIFERENTES TIPOS DE TENENCIA DE LA TIERRA EN EL DISTRITO FEDERAL Y MUNICIPIOS DEL ESTADO

DE MEXICO (1940-1976)

Superficie ' . Superficie
total de Superficie total de unidades politico- total por Superficie por urbanizar
unidades politico-  administrativas por tipo de tenencia (1940) yrpanizar para cada tipo de tenencia
administrativas®  Ejidel ~ Comunal  Estatal  Privado  en 1976  Ejidl  Comunal  Estatal  Privada
m % km? % km? % km? % km2 % km® % km? % km® % im* % km’ %
D.F. 149.0% 100 250.0 18.1 7914 573 — — 340.0 24.6 957.6 100 162.6 17.0 679.0 0.9 — — 116.0 12.1
Edo. de México - g365 100 2996 32.0 290.1 31.0 138.6 14.8 208.2 222 685.2 100 244.6 357 2210 32.3 68.6 100 151.0 22.0
Naucalpan 1547 100 1062 686 317244 — — 108 70 %9100 722761 20223 — — 25 26
Tlalnepantla 148 100 280314 129173 — — 339453 422100 231 547 67159 — — 124 294
Coacalco 447 100 86 190 318710 — — 43 100 335100 86257 25642 — — 34101
Cuautitlan 147 100 282318 16 — — U436 7610 27373 213297 — — 236 330
Chimalthuacan 1o 100 142 20.0 45 63 488 687 35 S50 68.8 100 3.1 190 45 6.6 417693 35 5.
Ecatepec 1332 100 408 306 277 208 306 23.0 34.1 25.6 813 100 13.6 462 181 223 52 64 204 251
Huixquilucan 108 100 129 1.7 %6983 — — — — 1060100 129122 9188 — — — -—
La Paz 49 100 155379 1n241 — — 82200 327100 119364 126385 — — 82 2.1
Nezahualcoyotl g9 100 09 14 44 71 56599 04 06 163100 09 55 12 74 138847 04 24
Tultitlin 959 100 3373501 235246 L1 11 376392 705100 273387 154218 03 04 275 39.0
Zaragoza 746 100 105 142 114153 16 21 510684 674100 103153 64 95 16 24 49.1 728

aFEstas superficies corresponden a 1940. Cabe aclarar que las superficies correspondientes a Chimalhuacan, Cuautitlan, Tul-
titlan y La Paz cambiaron al crearse los municipios de Cuautitldn-Izcalli y Nezahualcdyotl; aqui hemos incluido este Gltimo muni-
cipio, aunque no existia en 1940.

i’Dentro de esta cifra se considera la mancha urbana ya existente del D.F., en 1940. Por esta razén, la suma de los km? co-
rrespondientes a tierra ejidal, comunal y privada del D.F., no suman el total que aparece en la primera columna, y los porcentajes
respectivos estan tomados con relacion a la superficie del D F., sin incluir la mancha urbana de 1940. Ese total era de 1381.4 km2.
FUENTE: Carta ejidal y su relacién con la mancha urbana. Para la superficie de los municipios, datos aportados por cada uno.



CUADRO 3

CRECIMIENTO DE LA MANCHA URBANA SOBRE DIFERENTES TIPOS DE TENENCIA DE LA TIERRA

EN LOS MUNICIPIOS DEL ESTADO DE MEXICO. (1940-1976)

Area ejidal Area comunal Area estatal Area privada
urbanizada Valor urbanizada Valor urbanizada Valor urbanizada Valor
km? absoluto del km? absoluto del km? absoluto del km? absoluto del
Municipio 1976 1982  crecimiento 1976 1982 crecimiento 1976 1982  crecimiento 1976 1982  crecimiento
Atizapan 033 474 441 5.00 9.00 4.00 - - - 1.90 23.11 21.21
Coacalco — 1.56 1.56 10:30  5.87 @ - - — 090 291 2.01
Cuautitlin R. Rubio  1.50 1.40 ® 08 119 0.39 — 436 4.36 08 — ]
Cuautitlan-Izcalli - 1981 19.81 — 541 5.47 - 010 0.10 — 1086 10.86
Ecatepec 320 6.0 2.81 9.60 32.54 2294 2540 35.19 10.39 13.70 14.77 1.07
Chimalhuacan L10 019 @ — 134 13.4 1.10 5.10 4.00 - 052 0.52
Huixquilucan - 1.4 1.74 380 8.45 4.65 - - - — 0.4 0.4
Naucalpan 34.00 36.72 272 1750 14.34 ) - 103 1.03 8.30 8.5 045
Nezahualcdyot! - 075 0.7 3200 2.4 @ 42.70 45.89 319 - 010 0.10
La Paz 360 5.09 1.49 460 940 4.80 - - - - 051 0.51
Tultitlan 6.40 20.00 13.60 8.10 4.88 @ 080 1.42 0.62 10.10 2.87 @
Tlalnepantla 490 25.29 20.39 620 10.04 3.4 - 020 0.20 21.50 30.00 8.50
Total 55.03 123.30 68.27 69.10 117.06 41.96 70.00 93.89 23.89 571.20 94.84 37.64

2No hemos colocado el valor absoluto del crecimiento porque resulta negativo, lo cual parece imposible. Esto ocurre porque los datos res-
pectivos, de las dos fuentes utilizadas, tienen problemas de comparabilidad. Como no fue posible establecer donde estaba el error, preferimos no
colocar el valor correspondiente.
FUENTES: cuadro 2 e Iracheta, A.: El suelo recurso estratégico para el desarrollo urbano. Gobierno del Edo. de México, UAEM.
Toluca, 1984, cuadro 5, pag. 59.



Capitulo 11
LA OFERTA DE SUELO
PARA USO HABITACIONAL

1. INTRODUCCION

En este capitulo nos referiremos a las distintas modalidades de
oferta de suelo para usos habitacionales en la Zona Metropoli-
tana de la Ciudad de México. Consideraremos tanto las moda-
lidades que se dan en el marco de la legalidad como aquellas que
no cumplen con la legislacion vigente y que tienen lugar prepon-
derantemente en las areas periféricas de la ciudad.

Entre las modalidades que hemos considerado como legales
se encuentran los fraccionamientos y las subdivisiones autoriza-
das, y entre las ilegales, en el caso de la mayoria de la poblacion de
menores recursos, las invasiones' y los fraccionamientos clan-
destinos. Con respecto a esta division entre formas legales e ile-
gales, que son el origen de la formacidn de los asentamientos,
es necesario aclarar que a veces €sos cortes no se presentan de
manera muy neta, ya que asentamientos que se crearon a partir
de mecanismos de ocupacion del suelo que no responden al mar-
co juridico vigente pueden luego ser regularizados, mientras que
en algunas operaciones aprobadas por los organismos oficiales
competentes pueden presentarse luego situaciones irregulares, so-
bre todo porque no se cumple con los requisitos fijados por la
ley respecto a la provisidn de servicios y equipamientos.

Sin embargo, a este nivel de andlisis global, consideramos que

VEs necesario aclarar que las invasiones constituyen una forma de acceso
al suelo para los sectores populares sin que medie oferta alguna; sin embargo, he-
mos preferido usar la denominacion genérica de “‘oferta de suelo’ porque en
la mayor parte de los casos esta presente, principalmente en los asentamientos
legales, pero también, como veremos, en los que se dan al margen de la ley.

[61]



62 LOS PRODUCTORES DEL ESPACIO HABITABLE

la aprobacién de fraccionamientos puede resultar un indicador
del desarrollo de espacios habitacionales que se producen, en tér-
minos generales, respondiendo a una serie de requisitos fijados
por la autoridad para asegurar un uso ‘‘adecuado’’ del suelo.

Otro aspecto que debemos aclarar es que, en el caso de las
modalidades legales de oferta, la mayoria de las veces los ha-
bitantes y usuarios de la ciudad no adquieren directamente un
lote de tierra, sino mas bien una vivienda producida con la media-
cién, en general, de un promotor inmobiliario, como veremos en
los capitulos siguientes. Por ello la oferta de suelo se enfrenta
en repetidas ocasiones a la demanda de los promotores inmobilia-
rios publicos o privados y, en menor medida o en forma indirecta,
al de los futuros residentes de esos espacios habitacionales. Vol-
veremos mds adelante a abordar el tema de los fraccionamientos,
desde el punto de vista de la oferta de vivienda o de los meca-
nismos de valorizacién del suelo y de generacidn de renta ur-
bana. En éste, solo nos referiremos al drea urbanizada a través
de los diferentes tipos de fraccionamientos y a su distribucién en
los municipios conurbados en distintos periodos, informacién que
servira de base para los andlisis de la produccién del marco cons-
truido en esos asentamientos, objeto de acumulacién de ganancias
por parte de una serie de agentes capitalistas que operan en el
sector inmobiliario.

El acceso al suelo para los sectores populares, mediante me-
canismos ilegales, puede producirse de manera directa o a través
de un agente intermediario, que aparece como propietario del
suelo, aunque legalmente no tenga la propiedad del mismo. Sin
embargo, en estos casos mis que en los anteriores, los colonos
acceden simplemente al suelo, en general sin servicios, y no a una
vivienda, lo cual también implica grandes diferencias con el otro
universo considerado.

Para los analisis que presentamos en este capitulo, utiliza-
mos los datos sobre fraccionamientos aprobados por el gobier-
no del Estado de México desde 1958 hasta 1987. Los datos los
elaboramos a partir de un listado de los fraccionamientos y de
la descripcidn de sus caracteristicas mas importantes (superficie,
numero de lotes o viviendas previstas, localizacion, nombre del
promotor y fecha de aprobacion). Por otro lado, para comple-
tar el analisis de este tipo de operaciones, consultamos los textos
legales que norman el disefio, aprobacién y ejecucion de las
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mismas. En cuanto al estudio de la oferta de suelo a través
de mecanismos ilegales, tomamos dos ejemplos importantes de
asentamientos producidos sobre diferentes tipos de tenencia de la
tierra en dos momentos diferentes del desarrollo de la Zona Metro-
politana y ubicados en dreas opuestas del espacio urbano. Creemos
que estos dos analisis de caso, que se apoyan en una informacion
obtenida a partir de entrevistas a informantes clave y en la con-
sulta de archivos y documentos especiales, podrdn ofrecer una
vision mads clara y precisa de los procesos y agentes involucrados
en distintas modalidades ilegales de oferta de suelo que descrip-
ciones de caracter general.

2. LOS FRACCIONAMIENTOS

Los fraccionamientos constituyen una de las formas de divisién,
urbanizacién y oferta de suelo urbano mas importantes del cre-
cimiento de la ciudad de México. La aprobacion y desarrollo
de los fraccionamientos implican la existencia de un régimen le-
gal que “‘regula la valorizacién del capital inmobiliario asi como
la produccién y circulacién de la ‘mercancia’ suelo urbano’’
(Azuela, 1983).

Veremos a continuacion cudl es el marco juridico que se apli-
ca con ese fin, tanto en el Distrito Federal como en el Estado
de México (las dos entidades en donde se encuentra ubicada la
ZMCM), para poder conocer cudles son las condiciones que el
Estado impone para el desarrollo de los fraccionamientos.

2.1. Marco juridico

En el Distrito Federal existia desde 1941 un reglamento que fi-
jaba los requisitos que debian llenartos fraccionamientos. La Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, sancionada en 1976,
incluye actualmente en su capitulo III una parte dedicada a los
mismos (junto a las fusiones, subdivisiones y relotificaciones)
que modifica el anterior reglamento. En ella, el gobierno fija el pa-
£0 que debe efectuarse al Departamento del Distrito Federal para
obtener la autorizacion de fraccionar.

En el Estado de México, la primera ley de fraccionamientos
de terrenos fue promulgada en 1958; en 1979 se decret6 una nueva
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ley y, por ultimo, la Ley de Asentamientos Humanos del Estado
de México de 1983, en el Titulo Quinto, que contiene disposicio-
nes generales para el ordenamiento de los centros de poblacion,
introduce nuevas regulaciones con relacion a los fraccionamien-
tos (‘‘toda divisién de un terreno que requiera la apertura de una
0 mads vias publicas’’). En la primera ley se establecia que éstos
podian ser de cinco tipos: residencial, popular, industrial, residen-
cial campestre y granjas, y se sefialaba, ademas, las obligaciones
que debia cumplir el fraccionador, entre las cuales se mencio-
naba la introduccién de servicios publicos, de agua potable, al-
cantarillado y alumbrado ptblico; la construccion de escuelas y
mercados, por otra parte, no era responsabilidad del fracciona-
dor, el cual debia pagar al gobierno del Estado una tarifa (que
oscilaba entre un maximo de $3.50 para los fraccionamientos re-
sidenciales y un minimo de $0.50 para los de granjas) por cada
metro cuadrado vendible, segun el tipo de fraccionamiento. La
segunda ley, de 1979, eliminé el tipo de fraccionamiento de
granjas, aumentando, por otra parte, las obligaciones del frac-
cionador, sobre todo en cuanto a la construccion de obras de ur-
banizacién, complementarias y especiales.

La segunda ley detall6 cudles deberian ser esas obras y es-
tablecid, adem4s, la obligacion del fraccionador de otorgar una
garantia hipotecaria y una fianza a favor del gobierno del Es-
tado de México para garantizar la conservacién de las obras. En
esa ley se fijaron también pagos diferenciales de impuestos y de-
rechos, por parte de los fraccionadores, segun la zona donde se
ubique el fraccionamiento (se fijaron 4 zonas de agrupacion de
los municipios del Estado).

Con los cambios introducidos en 1983, se agregé a los 4 ti-
pos de fraccionamientos mencionados el social progresivo, que
solo podra ser promovido por el Estado, por si mismo o bien
a través de organismos descentralizados, pudiendo ademds aso-
ciarse con particulares, con el sector social o con organismos pu-
blicos federales para llevar a cabo esas operaciones. Este tipo de
fraccionamiento difiere de los demas porque se sefiala que sus
obras de urbanizacion serdn realizadas en ‘‘forma progresiva’’
por los mismos adquirientes y que ¢l Estado apoyara la auto-
construccion de las viviendas. Con ello se intenta enfrentar la pro-
blematica de los sectores populares que en general no han tenido
acceso a los terrenos comercializados en los otros tipos de fraccio-
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namientos, ni siquiera a los llamados populares, que de esa
condicion s6lo guardan el nombre. En esta dltima ley se esta-
blecen las sanciones que se aplicardn a aquellos que no cumplan
con las disposiciones establecidas y se aumentan al mismo tiem-
po la garantia hipotecaria y la fianza para asegurar la construc-
cion de las obras de urbanizacion y para que éstas no presenten
defectos ni vicios ocultos.

De esta manera, por un lado, se abrio la posibilidad de de-
sarrollar fraccionamientos mas accesibles a los sectores popu-
lares y, por el otro, se establecieron mecanismos de control para
garantizar el cumplimiento de los requisitos necesarios para la
aprobacidn de los demas tipos de fraccionamientos. A este res-
pecto, se dispone que los fraccionamientos deben cumplir con
lo establecido en los planes y programas de desarrollo urbano
y se fijan penas muy estrictas para los que realicen una opera-
cion de este tipo sin permiso.

Asimismo, se especifican las obligaciones del fraccionador
relativas a la cesion de las 4reas de donacion, que pasan a do-
minio del poder publico (el que determinara su aprovechamien-
to) y a la construccién de obras de urbanizacion y equipamiento
(redes de drenaje, de energia y alumbrado, pavimentos, escuelas,
locales comerciales, zonas deportivas, etc.). Por ultimo, se fijan
las caracteristicas que deberan tener los diferentes tipos de frac-
cionamientos (residenciales, populares, campestres y social-
progresivos) y las obligaciones de los fraccionadores, las cuales
se refieren al drea minima total de cada tipo de operacién, a su
localizacién en relacion con las areas urbanas, a la dimensién mi-
nima de los lotes, al ancho de las vialidades, a la donacién de
suelo a los municipios y al Estado para el desarrollo de equi-
pamientos educacionales, deportivos, culturales, etc., y a las obras
de urbanizacién que deberan construirse (redes de agua, drenaje,
luz, pavimentos, alumbrado, asi como obras complementarias
por cada mil viviendas previstas). Esas obras son las mismas
para los fraccionamientos residenciales y populares, pero pre-
sentan algunas diferencias para los otros dos tipos. N

Para que los fraccionamientos campestres cumplan realmen-
te con el sentido que se les habia fijado, se amplian las dimen-
siones minimas del lote a 2 000 metros cuadrados y, sobre todo,
se fija su localizacion a una distancia no menor de cinco kilo-
metros de un centro de poblacién; estas nuevas disposiciones han
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producido la casi desaparicion de este tipo de operacion, ya que
obliga a los fraccionadores a ubicarlos realmente en zonas rurales.

2.2. Fraccionamientos aprobados en los municipios
conurbados del Estado de México

Veremos a continuacion, a partir de la informacion obtenida con
respecto a los fraccionamientos aprobados en los municipios co-
nurbados del Estado de México, cudntos han sido aprobados,
qué superficies han implicado y de qué tipo de fraccionamientos
se trata. La aprobacidn de fraccionamientos como indicador del
crecimiento urbano puede ser aceptable si se toman en cuenta
dos elementos: 1) que no todas las aprobaciones significan la rea-
lizacion efectiva de los fraccionamientos, ya que cierto numero
de ellos es revocado o subrogado;? 2) que pueden existir terre-
nos urbanizados pero no construidos, ya que la aprobacion de
un fraccionamiento y su ejecucion no significan necesariamente
la construccién inmediata de las viviendas. '
Para analizar los datos obtenidos con respecto a la aproba-
cion de fraccionamientos en los municipios conurbados de la
Z.M.C.M., consideraremos primero la importancia de los mis-
mos en cada municipio, tomando como unidad temporal de ana-
lisis 1a administracién de los diferentes gobernadores que se
sucedieron en el Estado de México. Asi, desde 1958, afio en que
como vimos se aprueba la primera ley de fraccionamientos de
ese Estado, hasta 1987, se presentan 5 periodos de gobierno, el
iltimo de los cuales coincide con la época de crisis y de grandes

2195 fraccionamientos revocados son aquellos cuya aprobacién queda anu-
lada por distintos motivos; entre ellos pueden mencionarse, por ejemplo, 12 im-
posibilidad de dotarlo de servicios u otros problemas locales que impedirian su
desarrollo. La subrogacion, que puede ser total o parcial, implica el traspaso
de la propiedad de la tierra de una empresa privada o institucion oficial a otro
agente, ya sea publico o privado. El nimero de revocaciones ha sido muy pe-
quefio en los municipios conurbados del Estado de México que fueron objeto
de nuestros andlisis; en todo el periodo considerado, s6lo se presentaron 12 ca-
s0s, 4 de los cuales fueron parciales, es decir, la operacién se realizé, pero sélo
parcialmente. De todas maneras, el listado que utilizamos eliminé a aquellas
operaciones revocadas totalmente. En cuanto a las subrogaciones, éstas se apli-
caron a 32 fraccionamientos y frecuentemente se hicieron a favor de organismos
del Estado. También en este caso el listado utilizado considero a 10s nuevos pro-
pietarios.
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cambios econdmico-sociales en el pais. Nos pareci6 correcto to-
mar como base temporal los periodos de gobierno, ya que en gene-
ral cada uno de ellos desarrolla su politica urbana especifica y
sus estrategias con relacion a esas aprobaciones; por otra parte,
es factible luego sumar esos periodos para referirnos a décadas
o periodos mas amplios, que sefialen tendencias mds globales.
Con respecto a las unidades politico-administrativas, tomamos
todas aquellas que presentan fraccionamientos aprobados y que
se incluyen dentro del conjunto de municipios conurbados que
formaban parte de la Z.M.C.M., en 1980. Este criterio fue em-
pleado para los periodos en los que el nimero de municipios
conurbados era mucho menor, pero ello nos permitié observar
que ciertas unidades, aunque ain no estaban integradas a la
expansién metropolitana, ya presentaban aprobaciones de frac-
cionamientos, preparandose de esta forma, para su posterior in-
tegracion.

El periodo que se extiende de 1958 a 1963, correspondiente
al gobernador Gustavo Baz, present6 87 fraccionamientos apro-
bados en 15 municipios, de los que Tlalnepantla, Naucalpan, Eca-
tepec y Atizapan concentraron el mayor nimero, que representd
el 70.1% del total. En cuanto a la superficie ocupada, ascendio
a3 063.18 hectareas; los mayores porcentajes correspondieron a
Tlalnepantla, Atizapan, Nezahualcdyotl, Tecamac, Naucalpan
y Ecatepec, es decir, a los mismos municipios pero con el orden
cambiado, a los que se agregaron dos mads, que tenian muy po-
cos fraccionamientos aprobados pero de grandes dimensiones.
En general predominaron los fraccionamientos populares (61%
del total), aunque en algunos municipios, como Naucalpan, Ati-
zapan, Tultitlan y Huixquilucan, el predominio de los residen-
ciales y campestres fue muy marcado; estos ultimos aparecieron
sobre todo en Atizapdn (véase el cuadro 4).

De 1964 a 1969, etapa correspondiente al gobierno de Fer-
nandez Albarrdn, se aprobaron 73 fraccionamientos que cubrie-
ron una superficie de 2 847 hectareas. En este periodo aumento
la proporcién de fraccionamientos populares y desaparecieron los
campestres. Los municipios que concentraron la mayor canti-
dad de operaciones fueron nuevamente Ecatepec, Naucalpan y
Tlalnepantla, con casi el 70% del total; es decir, se dio una
concentracion mayor que en el periodo anterior en sélo tres mu-
nicipios. Los fraccionamientos residenciales, que representaron
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el 22% del conjunto, se localizaron sobre todo en Naucalpan vy,
en menor medida, en Tlalnepantla, Huixquilucan y Atizapan. Las
mayores superficies fraccionadas correspondieron a Ecatepec,
Coacalco, Nezahualcdyotl, Tlalnepantla y Naucalpan, aunque
Ecatepec concentrd mas del 45% del total del drea aprobada (véase
el cuadro §).

En la siguiente década, durante la administracion de Hank
Gonzdlez (1970-1975), se aprobaron 107 fraccionamientos con
una superficie de 5 558.7 hectdreas que casi duplico la del pe-
riodo anterior. El mayor niimero de ellos se concentré en Nau-
calpan, Tlalnepantla, Ecatepec, Atizapan y Cuautitlan-Izcalli;?
este ultimo municipio surgié como nueva zona de localizacion
de fraccionamientos y los 5 municipios representaron el 76.6% del
total. Con respecto a la superficie, la mayor concentracién co-
rrespondié a Cuautitlan-Izcalli, Ecatepec y Atizapan. Los frac-
cionamientos residenciales sélo representaron el 28% del total
y los campestres apenas el 4.7% . Los residenciales, como en los
periodos anteriores, aparecieron en Naucalpan, Huixquilucan y,
en mucho menor medida, en Atizapan, Cuautitlan-Izcalli y Tlal-
nepantla. En cuanto a la superficie de los diferentes tipos de frac
cionamientos, podemos observar que su peso disminuyo con res-
pecto al nimero de fraccionamientos, tanto para los residenciales
como para los populares, a expensas de los fraccionamientos cam-
pestres (véase cuadro 6).

El periodo IV, correspondiente al gobernador Jiménez Can-
1 (1976-1981), presentd menor nimero de fraccionamientos apro-
bados que el anterior (69 fraccionamientos), con una superficie
también bastante menor, de 2 663.8 hectdreas. El mayor niime-

3El municipio de Cuautitlan-Izcalli fue creado en 1970, con localidades se-
gregadas de los municipios de Cuautitldn de Romero Rubio, Tepozotlan y Tul-
titlan, para crear alli una ‘‘ciudad’ que regulara el poblamiento de la z.M.c.M.
y evitara que los asentamientos ocurrieran en zonas inadecuadas. ODEM
(Organismo Descentralizado del Estado de México) se encargé del desarrollo
de esta zona, a partir de un proyecto urbanistico con centros de trabajo, ser-
vicio y habitacion, para ‘‘asegurar las posibilidades de una vida auténoma’’.
El objetivo, inspirado en las “‘ciudades satélite’’ inglesas, era tener una unidad
planeada, donde los habitantes pudieran habitar y trabajar; sin embargo, no
se ha cumplido, ya que un alto porcentaje de las personas que habitan en la
zona no trabajan en la misma. Los primeros desarrollos habitacionales se pro-
dujeron en 1972, y después fueron aprobados numerosos fraccionamientos. (Nace
una ciudad, Gobierno del Estado de México, 1974.)
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ro de aprobaciones se localiz6 en Atizapan, Ecatepec, Cuauti-
tldn-Izcalli y Naucalpan, que concentraron el 76.8% del total,
mientras que Tlalnepantla desaparecié como municipio impor-
tante del conjunto. Los fraccionamientos residenciales y cam-
pestres sOlo representaron el 11.6 y 10%, respectivamente, del
total y aparecieron unicamente en Atizapan, Huixquilucan y
Naucalpan. Llama la atencién la disminucion del peso de los frac-
cionamientos residenciales, mientras que aumentd proporcional-
mente el de los populares, los que se destacaron en primer lugar
en Ecatepec y luego en Cuautitldn-Izcalli. Con respecto a las su-
perficies ocupadas, Atizapan absorbié mas del 50% del total y
Cuautitlan-Izcalli y Ecatepec sobresalieron con 14.4% y 11.1%,
respectivamente (véase el cuadro 7).

Por ultimo, en el periodo V, que cubre los aflos 1982-1987
y que corresponde a los gobernadores Del Mazo-Baranda, se apro-
baron 55 fraccionamientos, con una superficie total de sélo
1 342.6 hectdreas. Una gran parte de ellos, el 56.4% del total de
operaciones aprobadas en 15 municipios, se localiz6 sobre todo en
Ecatepec, Cuautitlan-Izcalli y Coacalco. En cuanto a la superficie
afectada, también se concentrd en los tres municipios mencio-
nados, con un 61.6% del 4rea total urbanizada. Otros dos muni-
cipios que siguieron teniendo un peso relativamente significativo
fueron Tlalnepantla y Atizapan, a los que se agregé Tultitlan.
En este periodo, se eliminan los fraccionamientos campestres,
los residenciales aprobados son s6lo dos, uno en Huixquilucan
y otro en Tlalnepantla, y se agrega la nueva categoria de frac-
cionamientos social-progresivos, que representan casi el 13% del
total y se ubican en Ecatepec, Cuautitlan-Izcalli, Cuautitlan de
Romero Rubio, Chicoloapan, Ixtapaluca y Tultitlan (véase el cua-
dro 8).

De este anilisis por periodo, se concluye que algunos munici-
pios, como Atizapan, Cuautitlan-Izcalli, Ecatepec, Huixquilucan,
Nezahualcdyotl, Tlalnepantla y Tultitlan, tuvieron aprobacio-
nes en los 5 periodos gubernamentales; Coacalco, Naucalpan y
Texcoco sélo en 4, Cuautitlan de Romero Rubio y Nicolas Ro-
mero s6lo en 3, Chimalhuacan, La Paz, Tecamac e Ixtapaluca
en 2 y Chicoloapan sélo en el dltimo. Por supuesto, los muni-
cipios con mayores aprobaciones coinciden, en general, con aque-
llos en los que las hubo en todos los periodos; sin embargo, cabe
destacar el hecho de que en Naucalpan ya no hubo aprobaciones
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en los ultimos afos por encontrarse saturado, que aparecieron
nuevos municipios que se abrieron a la urbanizaciéon y que al-
gunos, como Atizapan, Texcoco y Tultitlan, ya tenian varias apro-
baciones de fraccionamientos antes de formar parte de la
Z.M.C.M.

Sintetizando el analisis presentado, se puede afirmar (véase
el cuadro 9) que los 391 fraccionamientos aprobados en los mu-
nicipios conurbados de la Z.M.C.M., durante 29 afios implica-
ron una extension de 15 211.82 nuevas hectares urbanizadas y
que el 27.4% de las aprobaciones correspondié al gobierno de
Hank Gonzilez, al que siguio en importancia el primer periodo,
1958-1963. Se observa, entonces, una tendencia al aumento de
las aprobaciones entre 1958 y 1975 y luego un descenso de las
mismas en los dos periodos siguientes (véase grafica I). Esa misma
tendencia se puede verificar en lo que concierne a la superficie
fraccionada, pero de manera mucho mas acusada, tanto en lo
que se refiere al aumento de la misma en el tercer periodo como
a su declinacion en los ultimos aiios.

Si consideramos la superficie promedio de los fraccionamien-
tos en cada periodo, comprobamos que también aumenta entre el
primero y tercer periodos y que luego comenz6 a declinar nueva-
mente hasta alcanzar en los ultimos afios un indice 2.7 veces me-
nor que el de la tercera administracion considerada. En las
graficas I1 y I1I es posible notar una fuerte concentracion de los
fraccionamientos residenciales en el periodo de Hank Gonzalez;
en cambio, para los fraccionamientos populares, la distribucion
es mas equilibrada, aunque el decrecimiento de los dos tltimos
periodos es también acentuado, sobre todo respecto a la superfi-
cie fraccionada. Salvo en el ultimo periodo, 1a superficie por frac-
cionamiento popular es mayor que la aprobada para fracciona-
mientos residenciales, pero la evolucidn de los indices es diferen-
te: éstos muestran un aumento en los periodos segundo y tercero,
mientras que acusan una fuerte disminucién en los dos ultimos;
ello no ocurre con los fraccionamientos residenciales, cuya su-
perficie promedio aumenta bastante en el tercer periodo para vol-
ver a bajar y repuntar en la etapa 1982-1987 (véase el cuadro 9).

Si consideramos ahora la distribucién por municipio para el
total del periodo de estudio, se puede observar que Ecatepec, Nau-
calpan, Tlalnepantla, Atizapan y Cuautitlan-Izcalli son unidades
que concentraron el mayor nimero de fraccionamientos, suman-
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do en conjunto el 75% del total aprobado; Chicoloapan, Chi-
malhuacdn, Ixtapaluca, La Paz y Tecamac aparecen en cambio
con los menores porcentajes (inferiores al 1%). Los municipios
conurbados que no presentan ninguna aprobacién son: Atenco,
Chalco, Chiconcuac y Chiautla, que se incorporaron reciente-
mente a la ZM.C.M.

Al tomar en cuenta la superficie ocupada, podemos concluir
que las mayores superficies también corresponden al primer gru-
po de municipios, que representan el 70.7% del total. Esta cifra
es un poco menor a la anterior debido a que Naucalpan presenta
baja superficie por fraccionamiento, lo cual hace disminuir su
peso dentro de la superficie total y 1o pone casi al mismo nivel
que Nezahualcdyotl, que le sigue en importancia en cuanto a su-
perficie, pero cuya significacion, de acuerdo con el nuimero de
fraccionamientos, es muy limitada (véase el cuadro 10). Las ma-
yores superficies por fraccionamiento corresponden a Ixtapalu-
ca y Tecamac, debido a que tuvieron muy pocas aprobaciones,
pero en cada uno de estos municipios el peso de un gran frac-
cionamiento campestre fue decisivo. En los otros casos, las super-
ficies oscilan entre un maximo de 75 y un minimo de 13 hectdreas
por operacion; en Nezahualcoyotl, Atizapan, Coacalco y Cuau-
titldn~Izcalli se localizan las mayores superficies y en Naucalpan,
Texcoco y Cuautitldn de Romero Rubio, las menores. El pro-
medio general fue de casi 40 hectareas por aprobacion.

Al realizar el analisis por tipo de fraccionamiento, se puede
observar que el 73.9% de los mismos fue de tipo popular y que
concentro el 62.7% de la superficie total, mientras que los re-
sidenciales, con el 18.9% del nimero total, representaron el 14%
de la cuperficie. Los residenciales campestres, mucho menos im-
portantes en numero (representaban el 5.1%), abarcaron sin
embargo el 22.2% de la superficie, es decir, una proporcién bas-
tante mayor que la correspondiente a los fraccionamientos re-
sidenciales, debido a las caracteristicas ya enunciadas de ese tipo
de urbanizacién extensiva. Por ultimo, los fraccionamientos de
tipo social progresivo, que recién comenzaron a darse en el tltimo
periodo, apenas concentran el 2.1% del nimero total de apro-
baciones, con el 1.2% de la superficie.

Los fraccionamientos populares se localizan particularmen-
te en Ecatepec, Tlalnepantla, Cuautitlan-Izcalli y Naucalpan (que
absorben el 66.8% de los fraccionamientos de ese tipo), pero las
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superficies mayores s6lo coinciden con las tres primeras unida-
des, dado que Naucalpan es reemplazado por Nezahualcdyotl en
el cuarto lugar, y las 4 unidades mencionadas absorben el 72%
de la superficie dedicada a este tipo de operacion; de entre ellas,
el peso de Ecatepec es dos veces mayor que el de las demas uni-
dades.

Los fraccionamientos residenciales se aprobaron preferente-
mente en Naucalpan (mas de la mitad), Huixquilucan y Atiza-
pan; entre los tres concentran el 85% del total correspondiente
a este tipo de operacion, con una superficie mayor en los mis-
mos municipios, a los que se agrega Cuautitldn-Izcalli (con s6lo
dos fraccionamientos, pero de grandes dimensiones); los 4 mu-
nicipios representan el 85.7% del area total.

Los 20 fraccionamientos campestres se concentraron en un
60% en Atizapan, donde también se localizé el 56.8% de la su-
perficie total de este tipo de operacién. Por ultimo, los 8 frac-
cionamientos social-progresivos se distribuyen en 6 unidades dis-
tintas, entre las que destaca Ecatepec con 3 aprobaciones (cuadro
10 y graficas IV y V). Al observar la grafica VI también llama
la atencién que, por la superficie aprobada, llevan la delantera,
después de Ecatepec, Atizapan y Cuautitlan-Izcalli; el primero con
un dominio de los fraccionamientos residenciales campestres y
el segundo con un peso no despreciable de fraccionamientos re-
sidenciales, cuya superficie también es importante en Naucal-
pan. Es decir que, de entre los 8 municipios mds importantes,
dos de ellos (Atizapan y Naucalpan) no exhiben un predominio
de la superficie de fraccionamientos populares y un tercero
(Cuautitlan-Izcalli) presenta también un drea no despreciable de
fraccionamientos residenciales. Estas tres unidades, entonces, se
* han urbanizado en una medida importante para estratos socia-
les de mayores ingresos.

2.3. Expansién urbana y fraccionamientos

Trataremos ahora de comparar las superficies fraccionadas con
las correspondientes a la expansion de la mancha urbana en el
Estado de México. En el cuadro que presentamos a continua-
cién, podemos comparar ambas cifras para los municipios co-
nurbados y comprobar que esas relaciones varian mucho de una
unidad a otra. Asi, por ejemplo, en algunos municipios como
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EXPANSION URBANA Y DESARROLLO DE LOS FRACCIONAMIENTOS
EN DIFERENTES MUNICIPIOS CONURBADOS (1987)

Sup. mancha Sup. fracc.
Mun. con. (uso hab. 1987) aprob. a 1987 Rel. 2/1
ZM.CM, ha ha (%)
Atizapan 4 500 2854 63.4
Coacalco 1 000 763 76.3
Cuau-lzcalli 3100 2020 65.1
Cuau-R.Rubio 423 93 21.9
Chicoloapan 740 43 5.8
Chimalhuacdn 2 400 67 2.8
Ecatepec 8 000 3034 37.8
Huixquilucan 1 360 551 40.5
Ixtapaluca 1900 473 24.8
La Paz 1 800 62 34
Naucalpan 5200 1281 24.6
Nezahualcéyotl 5200 1270 244
N. Romero 3900 136 3.5
Tlalnepantla 4 800 1737 36.2
Tultitlan 2000 557 27.8
Total 46 263 149 941 323

FUENTES: los datos relativos a la mancha urbana habitacional para 1987 fueron
actualizados tomando como base la informacién provista en E! suelo,
recurso estratégico para el desarrollo urbano, 1985, aunque resultan
sOlo aproximados. Los datos sobre superficie de fraccionamientos
aprobados fueron tomados del cuadro 9.

Coacalco, Cuautitlan-Izcalli y Atizapan, un alto porcentaje de
su mancha urbana dedicada a uso habitacional (mas del 65%)
corresponde a fraccionamientos, lo cual signitica que la expan-
sion urbana a través de asentamientos irregulares ha sido rela-
tivamente baja. Existe otro grupo de municipios, formado por
Ecatepec, Huixquilucan y Tlalnepantla, en el que esa proporcion
oscila entre 35 y 40% y un tercer grupo en el que la superficie
fraccionada representa alrededor de la cuarta parte del total
e incluye a Tultitlan, Naucalpan, Nezahualcdyotl y Cuautitian
de Romero Rubio. En un ltimo conjunto, formado por Chicoloa-
pan, Chimalhuacan, L.a Paz y Nicolds Romero, 12 expansién a
través de fraccionamientos ha sido minima (los porcentajes oscilan
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entre 3 y 6%). Aunque los datos relativos a la mancha urbana
habitacional son poco precisos, creemos que las cifras presen-
tadas nos dan un orden de magnitud, para cada caso, que indica
aproximadamente la importancia que han tenido los fracciona-
mientos en la expansion de diferentes partes del territorio me-
tropolitano y, por lo tanto, donde seria posible encontrar mas
asentamientos irregulares.

JEn qué medida esos fraccionamientos se han realizado so-
bre terrenos que no son de propiedad privada? Como vimos al
considerar el crecimiento de la ciudad sobre diferentes tipos de
tenencia de la tierra, algunos de ellos han surgido a partir de las
permutas, otros a través de expropiaciones y un tercer grupo por
medio de procedimientos que no estén regidos por la ley. Lamen-
tablemente, nuestras mediciones no nos permitieron conocer con
precision qué proporciones han correspondido a terrenos ejida-
les o comunales; sin embargo, es de suponer que son altas, ya
que, como mostramos en el capitulo anterior, casi un 65% de
esos terrenos fue ocupado por vivienda media y residencial, asi
como por conjuntos habitacionales del Estado (que en gran par-
te se han desarrollado en los fraccionamientos).

En los préximos capitulos retomaremos el andlisis de los frac-
cionamientos aprobados para relacionarlo con la produccion de
la vivienda y con los agentes sociales, tanto publicos como pri-
vados, que han intervenido en el desarrollo de los mismos; en
este capitulo nos interesa fundamentalmente hacer referencia
al peso de este tipo de urbanizacion en la expansién de la me-
tropoli como una de las formas importantes de oferta de suclo
para sectores medios de la poblacion. Por otra parte, al analizar
la promocion inmobiliaria podremos ver, con cierto grado de de-

talle, la l6gica de las operaciones habitacionales que se realizan
en esos fraccionamientos.

3. LOS ASENTAMIENTOS IRREGULARES

Ademas de los fraccionamientos, existen otras formas de oferta
o de acceso al suelo para aquellos sectores sociales que no ac-
ceden al mismo a través de mecanismos legales. Esas formas, que
se dan mayormente en la periferia de las ciudades mexicanas, y
de la Z.M.C.M., en particular, se pueden clasificar, de manera
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general, en dos grandes grupos: las “‘invasiones’’ u ocupacion
directa del suelo (que configura lo que se ha denominado
““colonias de paracaidistas’’) y la ocupacion a través de un propie-
tario reconocido (que origina los fraccionamientos clandestinos
o irregulares) (Azuela, 1987). Estas modalidades diferentes pue-
den presentarse también en un mismo asentamiento, el cual puede
comenzar con una forma de ocupacion del suelo para continuar
luego con otra; existen asimismo, diversos tipos de invasiones y
de ocupaciones a través de un propietario.

En la ciudad de México, las invasiones de tierras tuvieron
un auge importante, sobre todo en los afios cuarenta, pero luego
dismimuyeron considerablemente (Connolly, 1982); sin embar-
go, de alguna manera siempre se han mantenido, y las respues-
tas del Estado han sido diferentes seglin el momento politico y
el lugar de la ciudad donde se hayan llevado a cabo.* Los asen-
tamientos surgidos en tierras ejidales y comunales y en general
los fraccionamientos clandestinos fueron cuantitativamente mu-
cho més importantes que las llamadas colonias de paracaidistas.

En el caso de los fraccionamientos clandestinos, el que frac-
ciona la tierra y vende los lotes actua a titulo de propietario, aun-
que no tenga la propiedad juridica de la misma, situacion por
la cual estos fraccionamientos resultan irregulares o ilegales. Una
proporcién importante de las colonias populares de la Z.M.C.M.,,
surge a través de fraccionamientos de terrenos privados o de ori-
gen estatal que no cuentan con autorizacion gubernamental ni
servicios publicos; el Estado ha permitido la accién de los pro-
pietarios que venden lotes en ese tipo de fraccionamientos, a pe-
sar de que la legislacion, como vimos, exige el cumplimiento de
una serie de requisitos para la urbanizacion; sin embargo, en los
ultimos afos las autoridades se han vuelto mas estrictas para
impedir los fraccionamientos irregulares en terrenos de propie-
dad privada o estatal. Cuando la propiedad de la tierra es ejidal
o comunal, también se pueden producir fraccionamientos clan-
destinos. En este caso los miembros del nticleo agrario y, mds
comunmente las autoridades del mismo, que constituyen el co-

4Por ejemplo, en zonas de proteccién ecoldgica o en aquellas donde se
asientan también estratos pudientes de la poblacion, la intolerancia de las au-
toridades ha sido mayor, como lo muestra el caso de las colonias del Ajusco
que analizaremos mas adelante.
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misariado ejidal, son los que actian como propietarios de la
tierra y reciben el pago; sin embargo, se encuentran en una si-
tuacion diferente a la de los fraccionadores privados, ya que
infringen otro tipo de leyes. Los habitantes de las colonias po-
pulares asentadas sobre este tipo de tierras parecen disfrutar
frecuentemente de mayor seguridad, ya que en general las autori-
dades han sido relativamente tolerantes tanto con los comprado-
res como con los vendedores (Azuela, 1988); sin embargo, ello
no implica la ausencia, en todos los casos, de situaciones de vio-
lencia y represion.

Veremos a continuacion dos ejemplos de fraccionamientos
clandestinos, uno en tierras de propiedad de origen estatal y otro
en terrenos predominantemente ejidales. El andlisis mas o me-
nos detallado de la historia de la tenencia de la tierra y de las
formas de ocupacion de la misma por sectores populares urba-
nos, en dos momentos diferentes del rdpido proceso de expan-
sién de la metropoli, nos permitird entender mejor cuales han
sido los agentes actuantes e¢n cada caso, asi como los procedi-
mientos utilizados por el Estado con relacién a los pobladores.
Si bien hemos definido esos asentamientos como fraccionamien-
tos clandestinos, es necesario aclarar que, en algunos momen-
tos, también han tenido lugar en ellos invasiones organizadas y
espontaneas (aunque no han constituido procesos masivos).

3.1. Ejemplo de fraccionamiento clandestino sobre terrenos
de origen estatal. El caso de Ciudad Nezahualcéyotl

Ciudad Nezahualcoyotl podria ser considerada por su poblacion,
como el cuarto centro urbano del pais, pero en realidad no es
sino un inmenso conjunto de colonias populares, parte de la
Z.M.C.M., ubicado en el Estado de México, al oriente del Dis-
trito Federal y a media hora del z6calo de la capital (véase el ma-
pa 2). Luego mostraremos, al realizar el analisis estructural de
la metrépoli, cdmo se ubica este municipio, en cuanto a pobla-
cién y condiciones socio-espaciales, en el desarrollo general de
la misma.

Este estudio de caso se ha basado fundamentalmente en an4-
lisis documentales, asi como en entrevistas a los fraccionadores,
a funcionarios publicos que han intervenido en la zona y a al-
gunos representantes de los colonos. Comenzaremos por exponer
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la historia de la tenencia de la tierra en esta zona, para explicar
cémo pudo transformarse en lo que es actualmente, haciendo én-
fasis en los mecanismos que fueron utilizados para la apropia-
cion y oferta del suelo, en particular por ciertos fraccionadores,
y cOmo tuvieron acceso al mismo algunos colonos pobres pro-
venientes de otras partes de la ciudad o de otras regiones del pais.

Consideramos necesario remontarnos a los origenes del pri-
mer poblamiento para poder entender por qué la zona se trans-
formé en una colonia en la que se asentaron los sectores pobres
urbanos en el momento en que se acelero la expansién de la me-
tropoli y para explicar, por otra parte, la génesis de los con-
flictos que se suscitaron en épocas recientes.

Para llevar a cabo ese andlisis dividiremos la historia de la
tenencia de la tierra en dos periodos. El primero se extiende des-
de los origenes hasta la década de los cuarenta y, si bien existen
algunas lagunas relativamente importantes en el relato de esa his-
toria, es posible, sin embargo, presentar una version unica de la
misma. El segundo periodo, que se extiende desde los afios cua-
renta hasta la actualidad, resulta mucho mas complejo y sera es-
tudiado teniendo en cuenta las versiones contradictorias de los
diferentes agentes implicados en los procesos de apropiacion de
la tierra. Esos agentes son los pobladores (correspondientes a los
estratos populares), los fraccionadores y los organismos oficia-
les que de alguna manera intervinieron en el drea en cuestién.

5Las versiones que presentamos como representativas del sector popular
se apoyaron en las entrevistas realizadas: 1) al secretario general de la UGOCEM
(Uniédn General de Obreros y Campesinos de México, que no pertenece al par-
tido oficial), que apoy6 a los comuneros de Chimalhuacédn en sus intentos de
conseguir la restitucion de sus tierras y 2) a representantes de grupos de colonos.
Dos publicaciones citadas en el texto (De la Rosa, 1974, y Servicios Educativos
Escolares, 1974) también fueron tomadas como expresion de las posiciones de
los colonos. La version de los fraccionadores se obtuvo a partir de entrevistas
_realizadas a un grupo representativo; éste fue pequeno, ya que existié mucha
resistencia por parte de esos agentes para ser entrevistados, pero se logré bas-
tante informacion, sobre todo gracias a la colaboracién de uno de los princi-
pales fraccionadores. La version del sector oficial se elaboré tomando como
base entrevistas realizadas a funcionarios locales, particularmente al subdirec-
tor del fideicomiso, ¥ l0s contenidos de algunos documentos y publicaciones
(Memoria de Labores de Nacional Financiera y Huitrén, 1975).
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3.1.1, Primera etapa, hasta 1940

La mayor parte del drea que actualmente constituye Ciudad Ne-
zahualcéyotl era parte del lago de Texcoco, que desde el siglo
XVI comenzd a desecarse, dejando tierras libres, mayormente
estériles e improductivas, saturadas de salitre y otras materias.
El primer poblamiento de la region fue el pueblo de Chimalhua-
can, cuyas tierras para explotacion comunal fueron dotadas en
1570; la dotacion fue incrementada en 1709 y reconocida for-
malmente en 1881, pero, en general, las tierras no se utilizaron
para la agricultura, ya que no eran aptas para el cultivo. A me-
diados del siglo X1X, se dieron varias invasiones del pueblo de
Chimalhuacén por parte de algunas haciendas; ademas, se vio
amenazado con perder sus tierras a consecuencia del articulo 27
de la Constitucién de 1857, que prohibia a las corporaciones. ci-
viles (el pueblo en este caso) poseer tierras. Como consecuencia
de esto, el presidente Judrez, para proteger a los comuneros,
ordeno el respeto a la posesidn de la tierra de los vecinos de Chi-
malhuacdn y, por medio de la Ley General del 25 de junio de
1856, entregd un terreno en ‘‘comun repartimiento’’ a cada fa-
milia del pueblo. Este ‘‘repartimiento’’ de tierras comunales fue
una manera de impedir que los comuneros las perdieran en el pro-
ceso de privatizaciéon que acompaiié al desarrollo liberal de la
época.

Sin embargo, en este caso encontramos una primera diver-
gencia en la interpretacion de las leyes referente al término
““comin repartimiento’’, que en épocas recientes adquiere dife-
rentes sentidos para los fraccionadores y para el sector popular.
Segin los primeros, un titulo de ese tipo convierte a la tierra co-
munal en propiedad privada, con todos los derechos que ello im-
plica, incluyendo la venta. El sector popular, por el contrario,
sostiene que ese titulo representa la division de la tierra entre los
comuneros, otorgandoles a cada uno de ellos un terreno para su
uso personal, pero no el derecho de venta. Las implicaciones de
estas diferencias en la definicién de las tierras de ‘‘comun re-
partimiento’’ son muy importantes para la comprension de la si-
tuacion actual, ya que si esas tierras no se podian vender, una
parte de los fraccionamientos resultaba ilegal.

En 1902, el presidente Porfirio Diaz mandé construir el bordo
de Xochiaca, con el fin de acelerar el proceso de desecacion del
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lago. En una seccion de las tierras que se dejaron libres se formé
el pueblo de San Juan Pantitlan y sus habitantes convirtieron
parte de esas tierras en cultivables para vivir de la agricultura,
la pesca y la caza de insectos, cuyos productos vendian en el mer-
cado que crearon. Con el crecimiento del poblado vino el reco-
nocimiento legal y el Ayuntamiento de Chimalhuacidn nombrdé
un delegado para controlar la zona.

A partir de 1912, aproximadamente, el Gobierno Federal co-
menzo a considerar la cuestién de la propiedad de las tierras pro-
ducto de la desecacion del lago de Texcoco; fue asi como en ese
afio la Secretaria de Fomento, Colonizacion e Industria declaré
que esas tierras eran de jurisdiccion federal.

En 1917, el presidente Carranza ordeno el deslinde y la men-
sura de las tierras de la regién para definir la propiedad nacio-
nal; mas aun, en 1922 fueron declaradas de propiedad nacional
las aguas de los cauces, los canales, las barrancas, los arroyos,
rios y lagunas del Valle de México, con lo cual quedd mas cla-
ramente establecido el caracter publico de esas tierras. Sin em-
bargo, en 1919 fue publicado un acuerdo que declaraba que los
terrenos de propiedad nacional del Vaso de Texcoco no estaban
destinados a ningin uso particular (colonizacion, bosques, etc.),
y que, por lo tanto, se autorizaba su venta a $60 la hectdrea. Asi-
mismo, durante esos afios el gobierno federal otorgé titulos de
propiedad en la zona, particularmente a politicos influyentes y
militares. Ademads de lo que significo la privatizacion de tierras
piblicas desde el punto de vista social, las ventas y donaciones
que manipulé el gobierno fueron otras de las causas de los pro-
blemas de tenencia que surgieron posteriormente sobre las tie-
rras de comun repartimiento, correspondientes a las familias del
pueblo de Chimalhuacan. Por muchos afios, éstas intentaron la
restitucion de sus tierras sin ningun éxito. '

En 1935, el general Cardenas declar6 nulas, a través de un
acuerdo, todas las titulaciones realizadas sobre terrenos nacio-
nales provenientes de la desecacion del lago. Pero ese acuerdo
tampoco logré su cometido, ya que muchos de los supuestos pro-
pietarios que habian comprado o recibido sus tierras del Estado
se ampararon; algunos ganaron los amparos y otros no, pero des-
afortunadamente l1a informacién disponible era muy escasa co-

mo para sacar conclusiones precisas acerca de los resultados de
ese proceso.
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para la agricultura, ya que no eran aptas para el cultivo. A me-
diados del siglo XIX, se dieron varias invasiones del pueblo de
Chimalhuacéan por parte de algunas haciendas; ademas, se vio
amenazado con perder sus tierras a consecuencia del articulo 27
de la Constitucién de 1857, que prohibia a las corporaciones.ci-
viles (el pueblo en este caso) poseer tierras. Como consecuencia
de esto, el presidente Juarez, para proteger a los comuneros,
ordeno el respeto a la posesién de la tierra de los vecinos de Chi-
malhuacén y, por medio de la Ley General del 25 de junio de
1856, entregd un terreno en ‘‘comun repartimiento’’ a cada fa-
milia del pueblo. Este “‘repartimiento’’ de tierras comunales fue
una manera de impedir que los comuneros las perdieran en el pro-
ceso de privatizacion que acompafié al desarrollo liberal de la
época.

Sin embargo, en este caso encontramos una primera diver-
gencia en la interpretacion de las leyes referente al término
‘“‘comiin repartimiento’’, que en épocas recientes adquiere dife-
rentes sentidos para los fraccionadores y para el sector popular.
Segun los primeros, un titulo de ese tipo convierte a la tierra co-
munal en propiedad privada, con todos los derechos que ello im-
plica, incluyendo la venta. El sector popular, por el contrario,
sostiene que ese titulo representa la division de la tierra entre los
comuneros, otorgandoles a cada uno de ellos un terreno para su
uso personal, pero no el derecho de venta. Las implicaciones de
estas diferencias en la definicidn de las tierras de ‘‘comun re-
partimiento’’ son muy importantes para la comprension de la si-
tuacion actual, ya que si esas tierras no se podian vender, una
parte de los fraccionamientos resultaba ilegal.

En 1902, el presidente Porfirio Diaz mando construir el bordo
de Xochiaca, con el fin de acelerar el proceso de desecacién del
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lago. En una seccidn de las tierras que se dejaron libres se formé
el pueblo de San Juan Pantitldn y sus habitantes convirtieron
parte de esas tierras en cultivables para vivir de la agricultura,
la pesca y la caza de insectos, cuyos productos vendian en el mer-
cado que crearon. Con el crecimiento del poblado vino el reco-
nocimiento legal y el Ayuntamiento de Chimalhuacdn nombro
un delegado para controlar la zona.

A partir de 1912, aproximadamente, el Gobierno Federal co-
menzo a considerar la cuestiéon de la propiedad de las tierras pro-
ducto de la desecacion del lago de Texcoco; fue asi como en ese
afo la Secretaria de Fomento, Colonizacién e Industria declar6
que esas tierras eran de jurisdiccién federal.

En 1917, el presidente Carranza ordend el deslinde y la men-
sura de las tierras de la regidn para definir la propiedad nacio-
nal; mas aun, en 1922 fueron declaradas de propiedad nacional
las aguas de los cauces, los canales, las barrancas, los arroyos,
rios y lagunas del Valle de México, con lo cual quedd mas cla-
ramente establecido el carédcter publico de esas tierras. Sin em-
bargo, en 1919 fue publicado un acuerdo que declaraba que los
terrenos de propiedad nacional del Vaso de Texcoco no estaban
destinados a ningun uso particular (colonizacion, bosques, etc.),
Yy que, por lo tanto, se autorizaba su venta a $60 la hectarea. Asi-
mismo, durante esos aflos el gobierno federal otorgé titulos de
propiedad en la zona, particularmente a politicos influyentes y
militares. Ademads de lo que significo la privatizacion de tierras
publicas desde el punto de vista social, las ventas y donaciones
que manipuld el gobierno fueron otras de las causas de los pro-
blemas de tenencia que surgieron posteriormente sobre las tie-
rras de comun repartimiento, correspondientes a las familias del
pueblo de Chimalhuacan. Por muchos afios, éstas intentaron la
restitucion de sus tierras sin ningun éxito.

En 1935, el general Cardenas declard nulas, a través de un
acuerdo, todas las titulaciones realizadas sobre terrenos nacio-
nales provenientes de la desecacién del lago. Pero ese acuerdo
tampoco logré su cometido, ya que muchos de los supuestos pro-
pietarios que habian comprado o recibido sus tierras del Estado
se ampararon; algunos ganaron los amparos y otros no, pero des-
afortunadamente la informacién disponible era muy escasa co-
mo para sacar conclusiones precisas acerca de los resultados de
€se proceso.
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Asi, hacia fines de los aiios treinta, habia una total confu-
sién con respecto a la tenencia de la tierra en la zona del Vaso
de Texcoco, ya que se superponian, total o parcialmente, terre-
nos de comun repartimiento, apoyados por titulos desde 1856,
terrenos de propiedad privada con titulos del gobierno federal,
amparos ganados en las cortes nacionales y terrenos nacionales
que eran resultado de la aplicacion de la legislacion referida a
las tierras y aguas de la zona. Surgia ademds otra complicacion:
el lago de Texcoco se habia desecado solo en parte, pero paulati-
namente ese proceso de desecacién continuaba, causando proble-
mas en la definicion de las lineas de demarcacion de los terrenos.
Por ejemplo, un lote que segun su titulo colindaba con el lago,
se iba agrandando, pero quedaba la duda de si el terreno obte-
nido por la nueva desecacion se convertiria en propiedad del due-
flo del lote o si pertenecia a la Nacidn.

3.1.2. Segunda etapa, de 1940 a 1975

La historia de Ciudad Nezahualcéyotl en esta etapa coincide con
la formacion de las colonias populares, con la entrada en escena
de los fraccionadores y la venta masiva de lotes a la inmensa can-
tidad de familias que afluian a la zona, y con la consecuente agu-
dizacion de los conflictos, la intervencion activa del Estado y la
“‘consolidacion’’ del asentamiento.

Los problemas de esta etapa tuvieron su origen, en cierta me-
dida, en las confusiones, superposiciones e indefiniciones de la
tenencia de la tierra sefialadas para la etapa anterior, ya que per-
mitieron la apropiacidon fraudulenta de terrenos, los manejos
ilegales y el desarrollo de un proceso, aparentemente confuso y
contradictorio, cuya ldégica tratamos de aclarar. Veremos, en-
tonces, cOmo un territorio que no era sino una llanura desolada
y caliente durante la época de seca y un inmenso pantano en tiem-
po de lluvias se transformo rdpidamente en un area de gran de-
manda para el uso urbano y en el origen de fuertes disputas.

De acuerdo con la version que hemos considerado represen-
tativa de los sectores populares (entre éstos se incluye a los vie-
jos habitantes, los comuneros de Chimalhuacéan, y a los colonos
de origen mas reciente) la zona comenzo a poblarse a través de
invasiones organizadas por los mismos fraccionadores, por cuan-
to entre 1945 y 1951 se prohibid la venta de tierra en el Estado
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de México y los fraccionadores debieron recurrir a esos medios
para luego poder realizar su negocio. Con gran celeridad hicieron
acuerdos con los nuevos habitantes, vendiéndoles a ‘‘bajos pre-
cios’’ la tierra que supuestamente habia sido invadida. Para prote-
gerse, los fraccionadores solicitaron amparos, que ganaron. Asi,
las primeras colonias (México, Sol y Estado de México) comen-
zaron a expandirse y la tierra se vendié al precio de tres a cinco
pesos el metro cuadrado, pero sin servicios de ningun tipo. Du-
rante los afios cincuenta ¢l nuevo gobernador del Estado de
México apoyo a los fraccionadores, autorizando la lotificaciéon
y venta de los terrenos. Pero ‘‘la década de los sesenta fue real-
mente la de bonanza de los fraccionadores. Habiendo adquirido
grandes extensiones de terreno, trazaron la ciudad con cordel co-
mo tablero de ajedrez; ademads de los espacios para servicios pu-
blicos todo era monétono: 150 mil lotes de ciento cincuenta metros
cuadrados, en promedio’’ (De la Rosa, 1974). Durante esos afios,
los comuneros de Chimalhuacén hicieron varios intentos para de-
mostrar que las tierras que se estaban vendiendo eran tanto tie-
rras nacionales como de comun repartimiento, pero nuevamente
su reclamaciones no tuvieron ningun efecto.

Como es 16gico, los fraccionadores® presentaron una histo-
ria bastante diferente con relacion a la ocupacion de la zona. En
las entrevistas que se tuvieron con algunos de ellos, expresaron
que, en general, el gobierno federal habia dotado de tierras a fa-
milias campesinas y que éstas habian vendido lotes a particula-
res, que luego llegaron a manos de los fraccionadores a través
de procedimientos legales.

A partir del analisis que se realizé tomando como base la informacién
incluida en el decreto de creacion del fideicomiso, publicado en el Diario Ofi-
cial de mayo de 1973, y de las entrevistas que se llevaron a cabo, se pudo con-
cluir que existian dos tipos de fraccionadores: aquellos que se dedicaban como
actividad principal al negocio de bienes raices y los que tenian la tierra por he-
rencia, u otros motivos, y desarrollaban otras actividades como ocupacion prin-
cipal. Los del primer grupo, que eran los mas importantes, tomaban a veces
el control de la tierra de otros propietarios, ya sea a través de la administracion
o de la compra; controla}ban, generalmente, mas de una colonia (a veces hasta
quince) y lo hacian mediante la creacién de varias empresas o sociedades an6-
nimas. Nezahualcdyotl no era la unica zona donde tenian tierras ya que segin

manifestaron esos fraccionadores en las entrevistas, también poseian propie-
dades en el Distrito Federal y en otras ciudades del pais.
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Raul Romero Erazo, el fraccionador mas importante del
grupo entrevistado, afirmd, contradiciendo la version de los que
consideramos representantes del sector popular, que los terre-
nos habian sido invadidos por los contingentes desplazados del
campo y, mas tarde, del centro de la ciudad y que, a raiz de esas
invasiones, uno de los propietarios de la zona que habia com-
prado tierras de comun repartimiento le pidié su colaboracién;
entonces él llegd a un acuerdo con los paracaidistas, convencién-
dolos de que hicieran un contrato de compraventa, a $2.50 el
metro cuadrado, a través del cual los colonos se comprometian
a pagar las obras de urbanizacidn cuando éstas fuesen requeridas
por las autoridades. Segun la misma versién, las ventas comen-
zaron aproximadamente en 1954 (con la excepcion de una zona
invadida, vendida en 1947) y los precios variaron de acuerdo con
la colonia en cuestion y con el momento de la venta. Asi, por
ejemplo, en la colonia Azul, donde la tierra era mas barata, el pre-
cio de venta del lote fue de $365 en 1954, con una forma de pago
que incluia un enganche de $5 y cuotas de $3 por mes durante
10 afios; en cambio, en 1959 los lotes se vendieron a $975 (también
sin servicios), con el pago de un enganche de $15 y cuotas de $8
por mes durante 10 afios. Es decir, en cinco aflos el precio casi
se triplic6 en épocas de muy baja inflacidn; pero las cuotas men-
suales representaban apenas un 3% del salario minimo de la época,
y por lo tanto eran accesibles para las familias de escasos recur-
sos, que debian pagar alquileres mucho mas altos por un solo
cuarto en el Distrito Federal.

Segun las fuentes oficiales, el periodo que se extendié de 1940
a 1955 fue confuso y desordenado. Ello se debid, fundamental-
mente- “‘a la ambicion y al enriquecimiento ilegitimo de los especu-
ladores que ofrecian en forma engafiosa a las clases proletarias
provenientes del campo y de la ciudad de México vivienda ba-
rata y terrenos en venta (...) Esa gente, a través de su negocio
sucio conseguia autorizacion para fraccionar y compradores para
habitar sus lotes, con la promesa de cumplir con los requisitos
de otorgar los servicios puiblicos mas indispensables (...) pero las
promesas nunca se cumplieron (...) Las compaiias fracciona-
doras, para la mejor especulacion con las tierras se constituyen
en sociedades anénimas (...) que tienen la particularidad de (...)
hacer intervenir a interpd@sitas personas para que se ignore el nom-
bre de los verdaderos inversionistas’’ (Huitrén, 1975).
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Con relacion a los servicios urbanos, la version representa-
tiva de /os pobladores afirmaba que, en 1958, al aprobarse la Ley
de Fraccionamientos del Estado de México, se comenz6 a estable-
cer la obligacion de que los fraccionadores instalaran los servicios
de agua, drenaje y electricidad y que, ademas conformaran las
calles y guarniciones, si bien todavia en 1970 la urbanizacion es-
taba pendiente para muchos pobladores. La nueva ley no pudo
obligar a que se dotara de servicios a los fraccionamientos ya es-
tablecidos, pero ademas muchos fraccionadores recibieron per-
miso para lotificar sin los requisitos legales, aun después de san-
cionada esa ley.

En 1964, solo nueve colonias, que incluian el 47% de la po-
blacién, tenian luz eléctrica (el 31% era clandestina); en 1968,
el 54% de las colonias no contaba con drenaje y, en 1971, to-
davia el 44% de los habitantes carecia de agua. Ese engafio a los
colonos no pudo haberse realizado con la sola participacion de
los fraccionadores, que durante esos afios obtuvieron unos tres
mil millones de pesos por medio de sus negocios ilicitos (De la
Rosa, 1974).

La version oficial afirmaba igualmente que los fraccionadores
violaron sistematicamente la ley de fraccionamientos, gracias al
““apoyo de funcionarios inmorales coludidos con los fracciona-
dores’’, quienes propiciaron ese ‘‘estado anarquico y desorde-
nado’’. Frente a esas acusaciones, /os fraccionadores admitie-
ron que antes de 1958 no habian ofrecido todos los servicios, pero
que después de sancionada la ley cumplieron con todos los re-
quisitos exigidos y que en algunos casos hasta ofrecieron mas de
lo requerido (por ejemplo, el edificio para la sede del nuevo mu-
nicipio).

En 1963, se creé el nuevo municipio de Nezahualcdyotl; has-
ta ese momento, el gran asentamiento que se estaba formando
pertenecia al municipio de Chimalhuacdn. También se presen-
taron versiones divergentes con respecto a los motivos por los
cuales se habia creado la nueva unidad politico-administrativa.
La version representativa de los pobladores decia que se habia rea-
lizado por presion de los fraccionadores, que querian seguir reali-
zando sus negocios sin enfrentamientos con las autoridades lo-
cales y que de hecho, existieron muy buenas relaciones entre los
fraccionadores y 10s primeros presidentes del nuevo municipio.

~ Por el contrario, la participacién de los colonos en la politica
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local era nula y la relacion entre el pueblo y las autoridades no
podia ser peor. Los fraccionadores, por su parte, admitieron que
ellos fueron los promotores de la segregacién del municipio, pero
presentaron razones totalmente diferentes, que no hacen sino con-
firmar, en el fondo, las presentadas por los pobladores. Segun
su relato, las autoridades de Chimalhuacan ‘‘querian evitar que
la poblacién progresara’’, imponiéndole multas e infracciones
injustas, por lo que convencieron al gobernador del Estado de
México de que, ‘‘por el bien de la comunidad’’, creara el mu-
nicipio. La versidn oficial atribuyo a los colonos esa iniciativa,
la cual fue aceptada por el gobierno estatal.

A fines de los afios sesenta, la situacion se volvid cada vez
mas dificil para los colonos de Nezahualcdyotl y provoco el sur-
gimiento de un movimiento popular espontaneo, llamado Movi-
miento Restaurador de Colonos. Este hizo la denuncia de que los
fraccionadores no eran los duefios legitimos de la tierra, sino
los comuneros de Chimalhuacan o la Nacién (al cuidado de la
Secretaria de Patrimonio Nacional) y demandaron la expropia-
ciéon de los terrenos y que los fraccionadores fueran encarcela-
dos por el fraude que significaba vender terrenos que no eran de
su propiedad. El movimiento cobro verdadera fuerza a través de
la huelga de pagos que se generaliz6 en la poblacién; pero luego
se dividio, sus lideres fueron comprados por el gobierno y comen-
z6 a perder fuerza. Como consecuencia de los conflictos plantea-
dos con relacién a la tenencia de la tierra, el gobierno propuso
como ‘‘solucién’’ un fideicomiso, contrato celebrado en marzo
de 1973 entre el Estado, Nacional Financiera, los fraccionadores
y representantes de los pobladores. Pero no todos los fraccio-

nadores entraron al fideicomiso y de 83 colonias so6lo 43 fueron
incluidas.

Hemos tratado de mostrar cuales fueron los antecedentes de
la tenencia de la tierra en Nezahualcédyotol y cdmo incidieron en
el proceso de poblamiento de la zona, que se inici6é a partir de
los afios cincuenta. Algunas conclusiones importantes que sur-
gen de este estudio de caso, a partir de analisis documentales y
del relato contradictorio y a veces complementario de los agen-
tes que intervinieron en el proceso de formacion y consolidacién
de la colonia, son las siguientes:

Los agentes capitalistas (particularmente los fraccionadores),
con el argumento de dar una solucién a las familias de escasos
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recursos, han acumulado grandes ganancias, gracias al proceso de
valorizacion del suelo, del que se apropiaron de manera frau-
dulenta y también vendieron, en general, sin servicios, al mar-
gen de la ley.

Los sectores populares, frente a la ausencia de opciones para
asentarse en la ciudad, encontraron en la oferta de los fraccio-
nadores una ‘‘solucidon’’ que les significaba una relativa seguridad,
con costos inmediatos accesibles, aun cuando éstos resultaran muy
altos si se considera una perspectiva temporal que cubre las dife-
rentes etapas del poblamiento, ademas de las precarias condi-
ciones del asentamiento, que duraron muchos aiios.

Los organismos oficiales y las diferentes instancias de los
aparatos del Estado manipularon primero las leyes existentes,
perjudicando directamente a los grupos mas pobres, y posterior-
mente, cuando el escandalo se hizo publico y amenazante debido
a las movilizaciones de las organizaciones independientes de los
pobladores, aparecieron como mediadores entre fraccionadores
y colonos, ofreciendo ventajas limitadas a estos ultimos, pero sin
frenar mayormente la acumulacion de ganancias de los agentes
inmobiliarios.

El caso de Ciudad Nezahualcdyotl constituye un ejemplo de
fraccionamiento clandestino de enormes proporciones, que luego
fue legalizado parcialmente, y muestra, al mismo tiempo, cémo
se produjo en la Z.M.C.M., el proceso de valorizacion de terre-
nos publicos, asi como su integracion al mercado capitalista. No
es verdad que la historia del poblamiento sea tan confusa e im-
posible de conocer, como se ha querido mostrar, sino que se ha
actuado o presionado para que no se aclare, ya que su aclaracién
dejaria al descubierto las irregularidades cometidas por los res-
ponsables del proceso. Con algunas diferencias, la historia de
Nezahualcoyotl se ha repetido en ciertas partes del municipio
de Ecatepec, donde también existen asentamientos desarrollados
sobre tierras producto de la desecacion del Vaso de Texcoco. Si
bien esos asentamientos populares han permitido que vastos sec-
tores de la poblacion metropolitana que no tienen acceso a los
fraccionamientos regulares hayan encontrado un lugar para asen-
tarse en la periferia de la ciudad, ello ha ocurrido con grandes
sacrificios de las familias afectadas y en el contexto de situacio-

nes conflictivas e injustas para los grupos mas necesitados de la
sociedad urbana.
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3.2. Ejemplo de fraccionamiento clandestino sobre tierras
ejidales. Las colonias del Ajusco

Para ejemplificar a través de qué mecanismos se puede dar la
oferta de terrenos ejidales y la formacién de colonias populares
en los mismos, haremos referencia al caso de las colonias ubica-
das en la llamada Zona del Ajusco, al surponiente del Distrito
Federal y que corresponde a la sierra del mismo nombre, por-
cién de la cordillera neovolcdnica que forma el limite sur de
la cuenca de México, cerrando la antigua comunicacién de éste con
el valle de Morelos y el rio Balsas (véase el mapa 2). Dichas
colonias fueron objeto de un estudio que se basd en consultas
al Archivo de la Secretaria de la Reforma Agraria y en entrevistas
a lideres de algunas de esas colonias, a ejidatarios y al presidente
del Comisariado Ejidal de uno de los ejidos involucrados, asi co-
mo a funcionarios publicos vinculados al desarrollo de los asen-
tamientos.

Desde la época prehispanica, en esta zona, asi como en otras
areas del sur del D.F., existieron numerosos pueblos indigenas
que fueron provistos de terrenos comunales durante la Colonia.
Sin embargo, desde el siglo XVIII comenzaron a surgir las hacien-
das, cuya expansién se produjo sobre todo en el siglo pasado,
a costa de fas comunidades indigenas. Ademas, las industrias de
tejidos, hilados y papel empezaron a desarrollarse a mediados
del siglo X1x, empleando a pobladores de la zona. Estos, al per-
der sus propias tierras, no tuvieron otra alternativa que emplearse
como jornaleros en las haciendas, y algunas veces combinaron
las tareas agricolas con las fabriles en las industrias locales
(Durand, 1983).

A raiz de la reforma agraria, durante los afios veinte, se pro-
dujo la dotacidn de los ejidos de la zona a partir de la expro-
piacion de las haciendas. Pero la dotacién de ejidos no fue sufi-
ciente para satisfacer las necesidades agricolas de los habitantes
de los pueblos, basicamente debido a 1a calidad de las tierras en-
tregadas. En general, éstas eran de agostadero (pedregosas, inutiles
para la agricultura), una pequefia proporcién de temporal y nin-
guna de riego. Por estas razones y como consecuencia, adema4s,
del aumento de la poblacién, se solicitaron las ampliaciones de
los ejidos, que fueron otorgadas principalmente en la adminis-
tracién cardenista, pero que tampoco fueron suficientes para satis-
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facer las necesidades de los campesinos. A los propietarios de
las haciendas y ranchos agricolas afectados se les reconocié una
indemnizacion, protegiéndose ademads sus mejores tierras (Lugo
y Bejarano, 1981). Con el periodo cardenista terminé el proceso
de reforma agraria en esta zona y comenzé también la lenta de-
sintegracion de los ejidos.

El analisis de los procesos de formacion, utilizacién y trans-
formacion del ejido de San Nicolds Totolapan, sobre el cual se
ha producido una parte importante de la urbanizacién de la zona
a través de asentamientos irregulares, nos permitird profundizar
en el conocimiento de los conflictos que se generaron en dife-
rentes momentos, asi como en el de los agentes sociales parti-
cipantes.

Desde mediadas del siglo pasado, los habitantes del pobla-
do de San Nicolds Totolapan comenzaron a ser despojados de
sus tierras, principalmente por el duelo de la hacienda La Eslava,
Don Fernando de Teresa, y ademds por los propietarios de las
haciendas El Arenal y La Cafiada y por la fabrica de hilados La
Magdalena. Los pobladores demandaron varias veces la restitu-
cion de sus tierras, pero en 1922 la Comisién Nacional Agraria
(CNA) resolvié que no procedia la restitucién de 50 000 hecta-
reas solicitadas por el pueblo y en 1923 se propuso la dotacién
de s6lo 1 401 hectareas de tierra. En 1935 se solicit6 la amplia-
cion del ejido, ya que las tierras entregadas eran muy reducidas
y en muy pequefia medida servian para la agricultura. Pero esa
ampliacion siguid siendo insuficiente para las necesidades de los
pobladores y minima comparada con las tierras solicitadas en res-
titucién, que ademds habrian permitido a los campesinos disponer
de extensiones mds adecuadas para la agricultura.

En los afios cincuenta y sesenta la ciudad de México crecio
notablemente hacia el sur. Obras importantes como la construc-
cion de la Ciudad Universitaria y del anillo periférico, la reali-
zacion de conjuntos habitacionales promovidos por el Estado
(como la Unidad Independencia), indican que la accion publica
jugo un papel importante en ese crecimiento, para el cual utilizé
frecuentemente terrenos ejidales, También algunas promociones
privadas siguieron a la obra publica, y entre ellas es necesario
mencionar la apertura de los pedregales, como zona residencial
de altos ingresos. Las expropiaciones ejidales para realizar
estas obras fueron numerosas y se incluyen entre las que pre-
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sentamos en el apartado correspondiente a esa forma de apro-
piacion del suelo. La permuta, como ya dijimos, permitié que
el elegante fraccionamiento residencial de El Pedregal se desa-
rrollara sobre los ejidos de Tlalpan y San Jerénimo Aculco. La
zona del Ajusco se urbanizo en los sesenta y sobre todo en
los setenta, a través de nuevos asentamientos para sectores me-
dios y populares.

El surgimiento y evolucién de la zona urbana ejidal de San
Nicolds Totolapan ejemplifica en parte el comienzo de esa ur-
banizacidn. Los documentos que consultamos en el Archivo de
la Reforma Agraria indican que en 1959 se demandaron nuevos
solares urbanos para ubicar a los hijos de los ejidatarios que ya
no tenian lugar en el pueblo. Se solicitaron 250 lotes en la parte
sur del poblado, ya que sus caracteristicas topograficas y la cer-
cania con aquél eran ideales para crear la nueva zona urbana.
Pero a partir de la creacion de la zona urbana se inicié un pro-
ceso de especulacién en el que intervinieron personas ajenas al
ejido y hasta funcionarios del entonces Departamento de Asun-
tos Agrarios y Colonizacion (DAAC).

A raiz de todas las acciones ilegales desarrolladas y de la con-
flictiva situacion existente en la colonia, se solicité la regulari-
zacion de la misma. En 1980, se expropi6 a favor de 1a Comision
para la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra (CORETT)
una superficie de 28 hectdreas de la zona con el objetivo de lo-
tificarla y darla en posesion legal a los ocupantes, para lo cual
se indemnizd a los ejidatarios. Asf, una urbanizacion que co-
menzoé a partir de un acto legal se desarrolié luego dentro de tal
juego de conflictos por la tierra, que terminé siendo objeto de
un acto de regularizacién. Esto confirma lo sefialado en algunas
investigaciones sobre el tema en el sentido de que /as zonas ur-
banas ejidales, creadas en general a través de una resolucién pre-
sidencial y reservadas, en principio, como zonas habitacionales
para los ejidatarios, han servido frecuentemente de base para la
formacion de colonias irregulares; esto se explica, como ya diji-
mos, a partir de la posibilidad que concede la legislacién agraria
para que los solares que excedan las necesidades de los ejidata-
rios puedan ser vendidos a otras personas, llamadas ‘“los ave-
cindados’’ (Varley, 1985).

En cuanto a las colonias que se originaron directamente a
partir de formas irregulares de acceso al suelo, se fueron cons-
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tituyendo desde mediados de la década de los setenta, a la altura
del kilometro 7-8 de la carretera Picacho-Ajusco, en los terrenos
que se encuentran ubicados m4és arriba de la via del ferrocarril
a Cyernavaca. Sumaban en 1985 ynas 11 colonias con aproxi-
madamente 25 000 habitantes, aunque en los Gltimos tiempos,
segun informes de los mismos residentes, parece que la poblacion
ha crecido bastante. Se han asentado mayoritariamente, como
va dijimos, sobre ¢l ejido de San Nicolas Totolapan, en una pe-
quefia medida sobre el de San Andrés Totoltepec y, también, sobre
terrenos en litigio de la familia De Teresa. Nos referiremos prin-
cipalmente a las colonias Bosques, 2 de Octubre y Belvedere, que
hemos tenido oportunidad de conocer mejor, a través de entre-
vistas con pobladores o lideres locales.

Bosques fue la primera colonia que se formao en la zona; los
pobladores compraron las tierras a los ejidatarios de San Nico-
las Totolapan, con los que fue dificil ponerse de acuerdo en los
precios. El asentamiento comenz6 hacia 1975, pero al afio siguien-
te hubo tres intentos de desalojo, segun los colonos, por parte
de ejidatarios y de policias disfrazados.

La colonia 2 de Octubre se ubica en gran medida sobre el
mismo ejido, aunque una parte corresponde a la zona en litigio
de la familia De Teresa. Segun los entrevistados, las tierras
fueron en general compradas, pero también hubo intentos de
desalojo desde 1977, hasta que en 1979 los pobladores fueron
efectivamente desalojados y quemadas sus casas; la poblacién
afectada se ubico en terrenos proximos, al lado de las vias del
ferrocarril, donde permanecieron casi dos afios. Al cabo de ese
tiempo, los colonos intentaron regresar a sus terrenos y de
nueva cuenta fueron desalojados violentamente, pero decidieron
quedarse en el lugar y reconstruir sus viviendas. El entonces
presidente del Comisariado Ejidal de San Nicolas Totolapan
reconocio, al ser entrevistado, que los miembros del Comisaria-
do habian quemado esas viviendas porque estaban ubicadas en
terrenos correspondientes a su ejido que los colonos habian in-
vadido.

En cuanto a la colonia Belvedere, su historia es un poco
diferente y mas compleja que las anteriores. Se asentd sobre
terrenos en litigio y €llo significé una serie de enfrentamientos
con agentes inmobiliarios, propietarios y organizaciones o in-
dividuos vinculados al partido oficial, que complicaron e-hicie-
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ron mas dificil el proceso de ocupacion de la zona y la forma-
cion de una organizacién de los pobladores. Los terrenos en litigio
provienen de los conflictos entre ejidatarios y hacendados por
el trazado de los limites entre los diferentes tipos de propiedad,
que se actualizan con el proceso de urbanizacién y los nuevos
usos que pueden darse a los terrenos. Hacia 1976-1977, la familia
De Teresa constituyd una asociacion para edificar en ‘‘sus te-
rrenos’’ una colonia modelo; sin embargo, debido a las invasio-
nes que se estaban produciendo en la zona, decidio concesionar
su venta a una lideresa vinculada al partido oficial y a otras per-
sonas con experiencia en acciones inmobiliarias especulativas y
fraudulentas. Hacia 1980, también la inmobiliaria Rena comen-
z0 a vender en la zona, usando métodos violentos, que incluian
desalojos, para asegurarse los pagos de los colonos.” Estos, or-
ganizados, llegaron a proponer la suspension de pagos y la de-
nuncia a las autoridades; sin embargo, las agresiones continua-
ron hasta lograr el desalojo masivo de los habitantes, con fuertes
actos de violencia. La Asociacidon de Colonos, ya mas consoli-
dada, consiguié un amparo administrativo y la reinstalacion de
los desalojados a fines de 1982; luego logrd, en 1984, que se or-
denara la suspension de pagos a los fraccionadores hasta no de-
terminar con claridad quiénes eran los auténticos duefios de la
tierra.

A través de estos ejemplos hemos podido comprobar la di-
versidad de agentes y conflictos que se presentan en el proceso de
asentamiento de los sectores pobres urbanos que tienen acceso al
suelo a través de mecanismos no regidos por el mercado del suelo.
A partir de lo expuesto, es evidente que los asentamientos sobre
terrenos ejidales (a pesar de la venta de los mismos por parte de
ejidatarios, con la connivencia y tolerancia de las autoridades)

7La inmobiliaria Rena parece estar vinculada a la historia de la fabrica
de hilados y tejidos La Palma Montafiesa, que quebr6 alrededor de 1940, ad-
judicando como indemnizacion una parte de sus terrenos a los obreros sindi-
calizados; su secretario vendié parte de los mismos a Inmobiliaria Rena, en la
que aparece un abogado, Gastén Alegre. Rena vende terrenos en varias zonas
de Tlalpan. Véase, ‘‘Plan de Desarrollo para la Colonia Belvedere’” documento
preparado por pobladores de la colonia con el apoyo de estudiantes y profe-
sores de la Escuela de Arquitectura (Autogobierno), UNAM, 1984,
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suelen atravesar a veces, como dijimos anteriormente, por situacio-

nes de violencia que pueden tomar un cariz draméatico para la
poblacién asentada.

En este caso, la situacion se complica debido a que el Ajusco
se encuentra ubicado en una zona vecina a colonias donde ha-
bitan sectores de altos ingresos, por lo que ella es requerida para
desarrollos residenciales, razén a la que se agrega el hecho de

pertenecer a un area de ‘‘proteccidn ecoldgica’’ (Schteingart,
1987).

Por otra parte, al analizar los antecedentes de la formacién
de esas colonias populares sobre terrenos ejidales, pudimos com-
probar que existe una continuidad en los procesos de apropia-
cién y lucha por la tierra; asi, por ejemplo, la venta de tierras
a los colonos por parte de ejidatarios no tendria una explicacion
completa si no se hace referencia a las condiciones del reparto
agrario, que solo permitio a los campesinos acceder a la tierra
de mala calidad, en general poco apta para el cultivo. Ello los
llevé a buscar otras fuentes de ingresos, entre las que se ubica la
venta ilegal de sus tierras. Tampoco pueden entenderse los con-
flictos entre propietarios privados y ejidatarios si no se consideran
las luchas previas entre hacendados y campesinos, antes y du-
rante el proceso de reforma agraria, las que ayudan a entender
por qué existen las zonas en litigio, provenientes de la actuali-
zacion de enfrentamientos a raiz de una nueva valorizacién de
terrenos que no servian para el cultivo y que hoy son requeridos
como soporte de actividades urbanas.

Los dos casos analizados nos permiten comprender mejor los
problemas y luchas que han tenido que enfrentar y emprender los
colonos pobres para encontrar un lugar donde asentarse en la ciu-
dad. Al mismo tiempo, muestran cémo las complicadas histo-
rias de la tenencia de la tierra han incluido sistemas de agentes
diferenciados, asi como diversas formas de ilegalidad en la te-
nencia de la tierra (que en el caso de Nezahualcoyotl ha quedado
superada, en una medida importante, a través del proceso de re-
gularizacién de las colonias). Hay que aclarar, asimismo, que
situaciones como las creadas en el Ajusco se siguen reproducien-
do en muchos otros lugares del territorio metropolitano (aunque
quizas con menos conflictos y violencia), pero, en cambio, el caso
de Nezahualcdyotl pertenece a etapas pasadas de la urbanizaciéon
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popular. Los grandes asentamientos ilegales que han surgido re-
cientemente, como los del Valle de Chalco,® que muchos consi-

deran ‘‘el nuevo Nezahualcéyotl’’, implican procesos y agentes
sociales diferentes que la investigacion urbana debe aun hacer
conocer con mayor profundidad.

B A partir de 1980, lo que hoy se conoce como Valle de Chalco (en el mu-
nicipio del mismo nombre donde antes habia pastizales y tierras ejidales de labor
de baja productividad), se ha convertido en un extenso asentamiento humano
irregular, con una superficie de una 2 300 hectareas de uso habitacional, sin
servicios y con una poblacion estimada de 400000 habitantes. El asentamiento
se ha producido principalmente sobre terrenos ejidales, vendidos directamente
por los ejidatarios o a través de intermediarios (Castaneda, 1988).



CUADRO 4a
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FRACCIONAMIENTOS AUTORIZADOS EN LOS MUNICIPIOS
CONURBADOS DEL ESTADO DE MEXICO. ANALISIS POR
QUINQUENIO. PERIODO 1. 1958-1963 (GUSTAVO BAZ)
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Total Num. Frac. Niim, Frac. Ntim, Frac,

Municipio Frac. %  Popular % Residen. % Camp. %

Atizapin 10 100 2 20.00 4 40.00 4 40.00
Coacalco 1100 1 100.00 0 0.00 0 0.00
Cuautit].-[zcalli 2100 2 100.00 0 0.00 0 0.00
Cuautit. R. Rubio 2 100 2 100.00 0 0.00 0 0.00
Chimalhuacin 2 100 2 100.00 0 0.00 0 0.00
Ecatepec 1100 10 90.91 9.09 0 0.00
Huixquilucan 1100 0 0.00 0.00 l 100.00
la Paz 1100 1 100.00 0 0.00 0 0.00
Naucalpan 18 100 5 1.8 12 66.67 | 5.56
Nezahualcoyotl 5 100 5 100.00 0 0.00 0 0.00
Nicolds Romero 2 100 2 100,00 0 0.00 0 0.00
Tecamac 1100 0 0.00 0 0.00 ] 100.00
Texcoco S 100 4 80.00 0 0.00 ] 20.00
Tlalnepantla 2 10 Py 100.00 0 0.00 0 0.00
Tutitldn 4 100 3 75.00 l 5.0 0 0.00
Total 87 100 o} 70.11 18 20.69 8 9.20

Superf. Sup. Frac. Sup. Frac. Sup. Frac.

Municipio thg % Pop.the) % Resfhag % Comp.(ha) %

Atizapén 503.56 100 6.68 L33 18678 37.09 31010 61.58
Coacalco 987 100 6.68  100.00 000 000 0.00 0.00
Cuautit].-lzcalli 252 100 25.26  100.00 000 000 0.00 0.00
Cuautit, R. Rubio 1610 100 16.10  100.00 000 000 0.00 0.00
Chimalhuacdn 5062 100 5062 100.00 000 000 0.00 0.00
Featepec 259.65 100 47 9812 488 188 0.00 0.00
Huixquilucan 14748 100 000 000 000 000 14748 100.00
La Paz 487 100 4487 100.00 000 000 0.00 0.00
Naucalpan 100 $320 1701 195.62  62.56 63.89 20.43
Nezahualcoyotl 456.32 100 456.32  100.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Nicolds Romero 9%.00 100 9%.00  100.00 000 000 0.00 0.00
Tecamac 33042 100 0.00  73.67 000 0.00 330.42 100.00
Texcoco 12092 100 9350 .67 000 0.00 13.42 2%.33
Tlalnepantla 55420 100 55420 100.00 000  0.00 0.00 0.00
Tutitlan 19.20 100 103.31 79.96 2589 0.4 0.00 0.00
Total J063.8 100 176470  s161 4307 1349 B8S3L B9
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CUADRO 4a (Continuacion)

Nimero Nim. Vis, Nim. Vivs, Niim. Vivs.

Municipio Viviendss %  Frac. Pop. %  Frac Res. % F Camp. %

Atizapan 6667  100.00 6313 469 2975 4462 3319 5068
Coacalco 1284 100.00 1284 100.00 0 00.00 0 0.00
Cuavtitl.-lzcalli 719 100.00 9 100.00 000  0.00 0.00 0.00
Cuautit. R. Rubio §58  100.00 558 100.00 0 000 0 0.00
Chimalhuacdn 2087 100,00 2087 100.00 0.00 0 0.00
Ecatepec 12358 10000 12193  98.66 165 LM 0 0.00
Huixquilucan 529 100.00 0 0.00 0 000 529 100.00
La Paz 1083 100.00 1083 100.00 0 000 0 0.00
Naucalpan 9279  100.00 1938 2089 6414 69.12 927 9.9

Nezahualcayotl 11105 10000 11105 100.00 0 000 0 0.00
Nicolas Romero 1262 100.00 1262 100.00 0 000 0 0.00
Tecamac 6966  100.00 0 0.00 0 000 696 10000
Texcoco 2700 100,00 2475 91,63 0 0.00 26 8.3
Tlalnepantla 16545 10000 16545  100.00 0 000 ) 0.00
Tutitlan 6292 100.00 §392 8570 900 1430 0 0.00
Total 79435 10000 56954 7L 10454 1316 12001 1514

FUENTE: relacién de fraccionamientos autorizados. Direccién de Comunicacio-
nes y Obras Publicas del Edo. de México. Departamento de Control y
Supervision de Fraccionamientos (1958-1976).



CUADRO 4b
DISTRIBUCION MUNICIPAL DE FRACCIONAMIENTOS

(Porcentajes)
Niimero Superficie Niimero
Free.  Frac. Frac. Frac.  Frac. Frac. Frac. Total Vivs. Vivs. Vivs,
Municipio Total  Popular  Residen.  Res, Camp.  (ha}  Pop. (ha) Res. (hay Camp. (haj Vivs.  Frac. Pop.  Frac. Res.  Frac. Camp.
Atizapan 14 38 22 50.00 16.44 0.38 453 35.03 8.39 0.55 .46 .10
Coacalco LIS 1.64 0.00 0.00 0.32 0.56 0.00 10,00 1.62 225 0.00 0.00
Cuautit.-Izcalli 230 38 0.00 0.00 0.82 1.43 0.00 0.00 091 1.26 0.00 0.00
Cuautit. R. Rubio ~ 2.30 8 0.00 0.00 0.53 0.91 0.00 0.00 0.70 0.98 0.00 0.00
Chimalhuacan 230 3.8 0.00 0.00 165 1.8 0.00 0.00 2.63 3.66 0.00 0.00
Ecatepec 264 1639 5.56 0.00 848 1444 118 0.00 15.56 2141 0.58- 0.00
Huixquilucan LIS 0.00 0.00 12.50 481 0.00 0.00 16.66 0.67 0.00 0.00 4.40
la Paz LIS 164 0.00 0.00 146 2.4 0.00 0.00 1.36 1.90 0.00 0.00
Naucalpan 20.69 820  66.67 12.50 1021 3.01 4135 12 11.68 340 61.3 11
Nezahualcoyotl 5.75 8.20 0.00 0.00 49 2586 0.00 0.00 13.98 10.50 0.00 0.00
Nicolds Romero 230 18 0.00 0.00 33 5.4 0.00 0.00 1.59 0 0.00 0.00
Tecamac 11§ 0.00 0.00 12.50 10.79 0.00 0.00 1.3 8.7 0.00 0.00 51.92
Texcoco 5.75 6.56 0.00 12.50 4.14 5.30 0.00 n 340 4.35 0.00 1.88
Tlalnepantla %5289 307 0.00 0.00 809 3140 0.00 0.00 20.83 29.05 0.00 0.00
Tultitlan 4.60 4.9 5.56 0.00 422 5.85 6.27 0.00 19 047 8.61 0.00
Total 100.00 10000  100.00 10000  100.00 10000 100.00 10000 10000  100.00 100.00 100.00

FUENTE: relacién de fraccionamientos autorizados. Direccion de Comunicaciones y Obras Publicas del Edo. de México. Departa-
mento de Control y Supervision de Fraccionamientos (1958-1976).
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CUADRO S5a

FRACCIONAMIENTOS AUTORIZADOS EN LOS MUNICIPIOS
CONURBADOS DEL ESTADO DE MEXICO.

ANALISIS POR QUINQUENIO.

PERIODO 1I. 1964-1969 (FERNANDEZ ALBARRAN)

Touwl Nim.Frac. Num.Frac. Superf. Sup.Frac. Sup.Frac.
Municipio Fe. %  Populr %  Residnc % (Ho % PooiHo) % ResiHy
Atizapin 4100 3 5.0 | 500 10320 100 28 S1L4 00
Coacalco 210 2 100 0 000 31633 100 31623 10000 000
Coautit-lzealli 2 100 10000 0 000 4077 100 47 10000 000
Chimalhuacén 0 ] 100,00 0 000 1640 100 1640 10000 000
Ecatepec o100 W 0m 0 000 12960 100 12661 10000 000
Huixquilucan 210 0 0.00 210000 10059 100 000 000 10059
LaPa 1100 | 100.00 0 000 1704 100 . o4 10000 000
Naucalpan 8100 § 44 0 55 26785 100 IBX 6655 8959
Nezahualcdyol 3 100 3o 10000 0 000 31300 100 31300 10000 000
Nicolds Romero 2 100 11000 0 000 2105 100 205 10000 0.0
Tecamac 1100 0 0.00 ] 0000 3432 100 000 000 MR
Texcoco 1100 | 100.00 0 000 230 100 230 10000 000
Tlalnepantla 13100 1l 8462 2 538 2000 100 16937 6271 10073
Tultitldn 1100 I 10000 0 000 4748 100 4748 10000 000
Total B 9 B8 16 UN 28464 100 247130 8681 3058

Niimero Niim, Vivs. Nim. Vivs,

Municipio % Viviendas ] Frac. Pop. % Frac. Res, )
Alizapdn 476 3% 100.00 200 0.15 936 .85
Coacalco 0.00 14510 100.00 14510 100.00 0 0.00
Cautit-[zcalli 0.00 2087 100.00 2087 100.00 0 0.00
(Chimalhuacin 0.00 767 100,00 767 100,00 0 0.00
Ecatepec 0.00 5764 100.00 5764 100.00 0 0.00
Huixquilucan 100.00 109 100.00 0 0.00 1098 100.00
La Pu 0.00 151 100.00 1 100.00 0 0.00
Naucalpan N4 9200 100.00 6987 159 11 U.05
Nezahualedyot! 0.00 14958 100,00 14 958 100,00 0 0.00
Nicolas Romero 0.00 88 100.00 87 100.00 0 0.00
Tecamac 0.00 14 100.00 0 0.00 104 100.00
Texcoco 0.00 i 100.00 ] 100.00 0 0.00
Tlalnepantla Ny 133% 100.00 9462 7063 3934 0y
Tultitln 0.00 150 100.00 150 100.00 0 0.00
Total 1319 ARVA] 100.00 12838 93.16 § %5 6.8

FuenTe: relacion de fraccionamientos autorizados. Direccién de Comunicaciones y Obras Pi-
blicas del Estado de México. Departamento de Control y Supervision de Fracciona-
mientos (1958-1976).
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CUADRO 5b
DISTRIBUCION MUNICIPAL DE FRACCIONAMIENTO
(Porcentajes)
Mimero Supafwie_‘ Niimero
Tod  Frac.  Frac. Frac. Pop. Froc Res.  de Vivs, Frac,  Vivs, Frac,

Municipio Froc. Popular Residmc. (Ha)  (Ho) (Ho) Viviendss ~ Pop. Res.

Atizapin 4 5% 68 I M 1340 2.9 19 1.3
Coacaloo 0 000 1l Ry 0.00 (.98 128 0.00
Coantit-locali 274 351 000 14 16§ 0.00 n .85 0.00
Chimalhwacin 137 L5 000 0S8 066 0.00 0.63 0.68 0.00
Ecatepec 4 B 00 £M  4 0.0 4151 L 0.00
Hurquiwcan ¢ 274 000 1250 383 00 %78 091 0.00 13.25
LaPa 13 s 00 0% 06 0.00 052 0.67 0.00
Naucalpan U MM L% T2 BY 160 6.19 %
Nezhualedyol 411 526 000 109 1266 0.00 1.3 11.% 0.00
Nicolds Romero 274 351 000 074 08§ 0.00 0n 0.1 0.00
Tecamac 13 000 6% 1A 000 9.4 0.8 0.00 1.6
Texcoco 137 15 00 0 00 0.00 0.06 0.0 0.00
Taepanths 1781 1930 1250 949 685 %R 1106 LK) 04
Tultitldn ar 5% 00 e 192 0.00 20 LU 0.00

Total 10000 10000 10000 10000 10000 10000 100.00 10000 10000

FUENTE: relacién de fraccionamientos autorizados. Direccion de Comunicacio-
nes y Obras Publicas del Estado de México. Departamento de Control
y Supervision de Fraccionamientos (1958-1976).
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CUADRO 6a

FRACCIONAMIENTOS AUTORIZADOS EN LOS MUNICIPIOS
CONURBADOS DEL ESTADO DE MEXICO.

ANALISIS POR QUINQUENIO.

PERIODO 111. 1964-1969 (HANK GONZALEZ)

Total Mim. Frac. Niim. Frac, Niim. Frac,
Municipio Frac. %  Populr % Resid. %  Camp. %
Atizapin 1100 6 54.55 3 A0 2 18.18
Coacalco 4 100 4 100.00 0 0.00 0
Cuatit. R. Rubio 3 100 3 100.00 0 0.00 0 0.00
Cuatit ~Izcalli 14100 1 78.57 2 14.29 1 1.14
Ecatepec 15 100 13 100.00 0 0.00 0 0.00
Huixquilucan § 100 0 0.00 8 100.00 0 0.00
Ixtapaluca 1 100 0 0.00 0 0.00 1 100.00
Naucalpan A 100 9 31.50 14 5833 1 4.17
Nezahualcoyotl 5§ 100 5 100.00 0 0.00 0 0.00
Tlalnpantla 18 100 15 §3.33 3 16.67 0 0.00
Tultitlan 4 100 4 100.00 0 0.00 0
Total 107 100 n 61.29 30 8.04 5 4.67

Superf. Superf. Sup. Frac. Sup. F.

Municipio (Hy % Pop.(Hy % Res(H) % Camp (Ho)
Atizapr 76795 100 10078 13912 2597 2682 46120  60.06
Coacalco 20872 100 20872 100.00 0.00 000 0.00 0.00
Cuautit. R. Rubio ~ 51.65 100 5165 100.00 000  0.00 0.00 0.00
Cuautit~Izcalli 1297.35 100 56437 4350 48058 3.4 25240 1946
Ecatepec 868.05 100  868.05 100.00 0.00 0.00 0.00 0.00
Huixquilucan 220.00 100 000 000 22000 100.00 0.00 0.00
Ixtapaluca 394.16 100 0.00 0.00 0.00 0.00 39416 10000
Naucalpan 55424 100 17152 3095 15943 AT 329 4028
Nezahualcdyotl 35587 100 355.87  100.00 000 000 0.00 0.00
Tlalnepantla 637.60 100 54200  85.01 9560 1499 0.00 0.00
Tultitlan 23.08 100  203.08 100.00 000  0.00 0.00 0.00
Total 555867 100 306604  SS.06 116158 2090 1305 2395
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CUADRO 6a (Continuacion)

Nim. Nim. vivs, Niim. vivs. Niim.vivs,
Municipio Viviendss "™ Frac. Pop. ™ Frac. Res. % F Camp.
Atizapin 18035 100 4330 401 1012 56.12 3583 19.87
Coacalco 9046 100 9046  100.00 0 0.00 0 0.00

Cuautit. R. Rubio 1444 100 1444 100.00 0 0.00 0 0.00
Cuautit Hzcalli 821 100 2156 496 546 1930 1619 5.4

Ecatepec e o100 3731 100.00 0 0.00 0 0.00
Huixquilucan 2665 100 0 000 2665  100.00 0 0.00
Ixtapaluca 2176 10 0 0.00 0 000 217  100.00
Naucalpan 12005 100 4957 4129 5660 4116 1386 [1.35
Nezahualcoyotl 13506 100 13506  100.00 0 0.00 0 0.00
Tlalnepantla 2350 100 2914 %012 31% 9.88 0 0.00
Tultitlan 9303 100 9303 100,00 0 0.00 0 0.00
Total 166122 100 130267 7842 27091 1631 8764 5.8

FUENTE: Relacion de fraccionamientos autorizados. Direcciéon de Comunica-
ciones y Obras Publicas del Edo. de México. Departamento de Con-
trol y Supervision de Fraccionamientos (1958-1976).



CUADRO 6b
DISTRIBUCION MUNICIPAL DE FRACCIONAMIENTOS
(Porcentajes)
Nimero Superficie Nimero

Frac. Frac. Frac. Frac.  Frac. Frac. Frac. Total Vivs. Vivs. Vivs.
Municipio Total  Popular ~Residen. Res. Camp.  (haj  Pop. (ha) Res. (ha) Camp.fha) Vivs.  Frac. Pop.  Frac. Res.  Frac. Camp.
Atizapan 10.28 8.33 10.00 40.00 13.8 38 s 34.65 10.86 332 37.36 40.88
Coacalco 3.4 5.5 0.00 0.00 375 6.81 0.00 0.00 5.45 6.94 0.00 0.00
Cuautit. R. Rubio 280 417 0.00 0.00 0.93 1.68 0.00 0.00 0.87 LI 0.00 0.00
Cuautit.-lzcalli 13.08 1528 6.67 20.00 8.4 18.41 41.37 18.9 16.9 16.24 20.10 18.47
Ecatepec 1402 208 0.00 0.00 1562 2831 0.00 0.00 0.50 28.69 0.00 0.00
Huixquilucan 748 0.00 2667 0.00 3.9 0.00 18.94 0.00 1.60 0.00 9.84 0.00
Ixtapaluca 0.93 0.00 0.00 20.00 7.9 0.00 0.00 29.61 131 0.00 0.00 204.83
Naucalpan 24 RN 46.67 20.00 9.97 5.59 131 16.78 1.3 181 20.9 15.81
Nezahualcoyot] 4.67 6.94 0.00 0.00 640 116 0.00 0.00 8.13 10.37 0.00 0.00
Tlalnepantla 1682 2083 10.00 0.00 11.47 17.68 8.23 0.00 19.47 038 11.80 0.00
Tutitlin 374 5.5 0.00 0.00 3.65 6.62 0.00 0.00 5.60 114 0.00 0.00
Total 100.00  100.00  100.00 100.00 100.00  100.00 100.00 100,00  100.00  100.00 100.00 100.00

FUENTE: relacion de fraccionamientos autorizados. Direccion de Comunicaciones y Obras Publicas del Edo. de México. Departa-
mento de Control y Supervision de Fraccionamientos (1958-1976).
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CUADRO 7a

FRACCIONAMIENTOS AUTORIZADOS EN LOS MUNICIPIOS
CONURBADOS DEL ESTADO DE MEXICO.

ANALISIS POR QUINQUENIO.

PERIODO 1V. 1976-1981 (JIMENEZ CANTU)

Total Mim. Frac. Nim. Frac. Nim. Frac.

Municipio Frac. %  Popular % Resid. %  ResCam. %

Alizapan 16 100 6 315 4 5.0 6 3.8
Cuauti- [zcalli 12100 12 1000 0 0.0 0 0.0
Ecatepec 14 100 14 100.0 0 0.0 0 0.0
Huixquilucan 2100 0 0.0 2 100.0 [ 0.0
Naucalpan i 100 8 n.7 2 18.2 1 9.1
Nezahualcoyot] 2100 2 100.0 0 0.0 0 0.0
Texcoco 4§ 100 4 100.0 0 100.0 0 0.0
Tlalnepantla 4 100 4 100.0 0 0.0 0 0.0
Tultitlan 4§ 100 4 100.0 0 0.0 0 0.0
Total 69 100 54 783 8 116 7 10.1

Superf. Superf. Sup. Frac. Sup. F.

Municipio (Ho) % Pop.(He) % Res(Ha) %  Camp.(Hi) %
Atizapan 1392.60 100 140.54 10,1 75.18 54 117688 84.5
Cuautit-{zcalli  384.61 100 38461 1000 75.18 0.0 0.00 0.0
Ecatepec 20481 100 20481 100.0 0.00 0.0 0.0 0.0
Huixquilucan 65.42 100 0.00 00 6542 1000 0.00 0.0
Naucalpan 146.38 100 10842 741 1.5 L1 36.41 U9
Nezahualcdyoll 11417 100 11417 1000 0.00 0.0 0.0 0.0
Texcoco 11.62 100 .62 1000 0.00 0.0 0.00 0.0
Tlalnepantla 12000 100 12000 1000 0.00 0.0 0.00 0.0
Tultitlin 134.19 100 13419 100.0 0.00 0.0 0.00 0.0
Total 266380 100 130836 492 1425 5.3 1213.29 45.5
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CUADRO 7a (Continuacion)

Nim Tot, Num, vivs. Niim, vivs. Niim.vivs,
Municipio Viviendas %  Frac. Pop. % Frac. Res. % F Camp.
Atizapin 1433 100 5510 385 1358 9.5 7445 520
Cuautit-lzcali 24942 100 24942 100.0 0 0.0 0 0.0
Ecatepec 15449 100 1549 1000 0 0.0 0 0.0
Huixquilucan 121 100 0 0.0 1221 100.0 0 0.0
Naucalpan §812 100 4834 54.9 3924 4“5 54 0.0
Nezahualcoyotl 5478 100 5478 100.0 2 0.0 0 0.6
Texcoco 523 100 523 100.0 0 0.0 0 0.0
Tlalnepantla 10723 100 1073 100.0 0 0.0 0 0.0
Tultitlan 7428 100 748 1000 0 0.0 0 0.0
Total 88889 100 74887 84.2 6 503 13 7499 8.5

FUeNTE: Listado de fraccionamientos autorizados. Sistema de Informacién pa-
ra el Control de Fraccionamientos. Subdireccion de Operacién Ur-
bana. Direccién General de Desarrollo Urbano y Vivienda del Estado
de México (1977-1987).



CUADRO 7b
DISTRIBUCICN MUNICIPAL DE FRACCIONAMIENTOS

(Porcentajes)
, Niimero Superficie Nimero

Frac.  Frac. Frac. Frac.  Frac. Frac. Frac. Total Vivs. Vivs. Vivs,
Municipio Total  Popular ~ Residen.  Res. Camp.  (ha)  Pop. (haj Res. tha) Camp. (ha)  Vivs.  Frac. Pop.  Frac. Res.  Frac. Camp.
Atizapan 32 1] 50.0 85.7 23 107 529 9.0 16.1 14 209 %.3
Cuautit.-1zcalli 174 222 0.0 0.0 44 294 0.0 0.0 8.1 33 0.0 0.0
Ecatepec 03259 0.0 0.0 nr 25 0.0 0.0 174 206 0.0 0.0
Huixquilucan 29 00 5.0 0.0 25 0.0 46.0 0.0 14 0.0 18.8 0.0
Naucalpan 159 148 5.0 143 5.5 83 1l 30 99 8.5 60.3 0.7
Nezahualcdyot! 29 37 0.0 0.0 43 8.7 0.0 0.0 6.2 13 0.0 0.0
Texcoco 58 14 0.0 0.0 04 09 0.0 0.0 0.6 0.7 0.0 0.0
Tlalnepantla 58 T 00 0.0 4.5 92 0.0 0.0 121 143 0.0 0.0
Tultitlin 58 14 0.0 0.0 50 103 0.0 0.0 8.4 9.9 0.0 0.0
Total 100.00 10000  100.00 10000 10000 10000  100.00 10000  100.00  100.00 100.00 100.00

FUENTE: listado de fraccionamientos autorizados. Sistema de Informacion para el Control de Fraccionamiento. Subdireccidn de
Operacion Urbana. Direccién General de Desarrollo Urbano y Vivienda del Estado de México (1977-1987).
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CUADRO 8a

FRACCIONAMIENTOS AUTORIZADOS EN LOS MUNICIPIOS
CONURBADOS DEL ESTADO DE MEXICO.
ANALISIS POR QUINQUENIO.
PERIODO V. 1982-1987 (DEL MAZO-BARANDA)

Total Nim. Frac. Nim. Frac, Num. Frac.

Municipio Frac. %  Popular % Residen. %  Soc.Prog. %

Atizapin 4 100 4 100.0 4 0.0 0 0.0
Coacalco 6 100 6 100.0 0 0.0 0 0.0
Cuautit].-[zcalli 9 100 8 88.9 0 0.0 ! 0.0
Cuautit. R. Rubio I 100 0 0.0 0 0.0 i 100.0
Chicoloapan 2 100 | 50.0 0 0.0 l 50.0
Ecatepec 16 100 13 81.3 0 0.0 ] 18.7
Huixquilucan® 1100 0 0.0 ! 100.0 0 0.0
Ixtapaluca 2100 l 50.0 0 0.0 ] 50.0
Nezahualcoyotl 710 2 100.0 0 0.0 0: 0.0
Nicolds Romero 1100 1 100.0 0 0.0 0 0.0
Texcoco I 100 I 100.0 0 0.0 0 0.0
Tlalnepantla 5100 4 80.0 | 2.0 0 0.0
Tultitlan 5100 4 80.00 ] 0.0 | 200
Total 55100 45 81.8 2 16 8 14.6

Sup. Tot ., Sup. Frac. Sup. Frac. Sup. Frac.

Municipio fhy % Pop.fha) % Resthgg % Comp.(ha) %

Atizapan 86.88 100 86.88  100.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Coacalwo 2852 100 2852 100.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Cuautitl.-Izcalli 187 100 26112 1000 0.0 0.0 0.0 0.0
Cuautit. R. Rubio  25.15 100 0.00 0.0 0.0 0.0 2515 1000
Chicoloapan 4362 100 4.16 9.5 0.0 0.0 39.46 9.5
Ecatepec 31539 100 nBLY N6 0.0 0.0 83.14 2.4
Huixquilucan* 1761 100 0.00 0.0 1761 100.0 0.0 0.0
Ixtapaluca 794 100 62.21 786 0.00 0.0 16.97 214
Nezahualcoyot] 3045 100 3045 100.0 0.00 0.0 0.0 0.0
Nicolds Romero 1903 100 19.03 1000 0.00 0.0 0.0 0.0
Texcoco 135 100 135 1000 0.0 0.0 0.0 0.0
Tlalnepantla 155.65 100 1005 707 $560 293 0.0 0.0
Tultitlin 4385 100 s M2 0.00 0.0 6.7 15.3
Total 13461 100 107923 81§ 63.21 48 182.17 137
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CUADRO 8a (Continuacion)

111

Niim. vivs. Nim. vivs. Niim. vivs, Niim. vivs,

Municipio total % Frac.Pop. %  Frac.Res. % F SocProg. %

Atizapan 5667 1000 Stet 1000 0 0.0 0 0.0
Coacalco 18801 1000 18801 1000 0 0.0 0 0.0
Cuautit.-fzcalli 20819 1000 20474 98.3 0 0.0 345 1.7
Cuautit. R. Rubio 1127 1000 0 0.0 0 0.0 1127 1000
Chicoloapan 3500  100.0 414 1.8 0 0.0 3 086 88.2
Ecatepec 2N 1000 1828 80.3 0 0.0 4487 19.7
Huixquilucan* % 1000 0 0.0 % 1000 0 0.0
Ixtapaluca 5203 1000 419 80.6 0 0.0 1009 19.4
Nezahualcoyot! 267 1000 2611 1000 0 0.0 0 0.0
Nicolds Romero 1200 1000 1200 100.0 0 0.0 0 0.0
Texcoco 504 1000 S4 1000 0 0.0 0 0.0
Tlalnepantla 10585  100.0 8 801 83.1 ] 784 169 0 0.0
Tultitlan 3998 1000 1482 87.1 0 0.0 516 129
Total 9393 1000 83940 870 1883 20 10570 11.0

FUENTE: listado de fraccionamientos autorizados. Sistema de Informacion para
el Control de Fraccionamientos. Subdireccién de Operacién Urbana.
Direccidon General de Desarrollo Urbano y Vivienda del Estado de

México (1977-1987).

* El fraccionamiento es de tipo Residencial Campestre. No colocamos esta
categoria en columna separada porque solo aparece un caso en todo el periodo.



CUADRO 8b
DISTRIBUCION MUNICIPAL DE FRACCIONAMIENTOS

(Porcentajes)
Niimero Superficie Niimero

~ Fac.  Frc Frac. Frac.  Frac. Frac. F.Soc.  Total Vivs, Vivs. Vivs.
Municipio Totdl  Popular  Residen.  Res. Camp.  (ha)  Pop. (ha) Res. (ha) Prog. (haf  Vivs.  Frac. Pop.  Frac. Res.  Frac. Camp.
Atizapan 73 8.9 0.0 0.0 6.6 8.1 0.0 0.0 54 6.1 0.0 0.0
Coacalco 10.9 133 0.0 0.0 173 21.2 0.0 0.0 19.5 04 0.0 0.0
Cuautit.-Izcalli 16.4 178 0.0 12.5 2.5 4.2 0.0 59 216 U4 0.0 33
Cuautit. R. Rubio 18 0.0 0.0 125 19 00 0.0 138 1.2 0.0 0.0 10.7
Chicoloapan 3.6 2.2 0.0 12,5 33 04 0.0 217 36 0.5 0.0 29.2
Ecatepec 2.1 289 0.0 315 B8 215 0.0 45.6 1.6 217 0.0 425
Huixquilucan* 1.8 0.0 50.0 0.0 13 0.0 219 0.0 0.] 0.0 53 0.0
Iznapaluca 16 22 0.0 125 6.0 5.8 0.0 93 54 50 0.0 9.5
Nezahualcoyotl 3.6 44 0.0 0.0 23 28 0.0 0.0 28 3.2 0.0 0.0
Nicolas Romero 1.8 21 0.0 0.0 14 1.8 0.0 0.0 1.2 1.4 0.0 0.0
Texcoco 1.8 2.2 0.0 0.0 0.6 0.7 0.0 0.0 0.5 0.6 0.0 0.0
Tlalnepantla 9.1 89 50,0 0.0 1.8 10.2 n.1 0.0 11.0 10.5 %.7 0.0
Tultitlan 9.1 8.9 0.0 12.5 33 34 0.0 3.7 4.1 4.1 0.0 49
Total 100.00 10000 100.00 100.00 100.00 100,00 100.00 100.00 100.00  100.00 100.00 100.00

FUENTE: listado de fraccionamientos autorizados. Sistema de Informacion para el Control de Fraccionamientos, Subdireccion de
Operacion Urbana. Direccion General de Desarrollo Urbano y Vivienda del Estado de México (1977-1987).
* El fraccionamiento es de tipo Residencial Campestre. No colocamos esta categoria en columna separada porque solo apare-
ce un caso en todo el periodo.
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CUADRO 9
SINTESIS DE LOS FRACCIONAMIENTOS AUTORIZADOS EN EL CONJUNTO DE LOS MUNICIPIOS
CONURBANOS DEL EDO. DE MEXICO POR PERIODO GUBERNAMENTAL (1958-1987)

Niimero Superficie Niimero Sup/Frac. Vivs/ Nim. Frac. Nim. Frac.
Periodos Frac. % (ha) % Viviendas % (ha) - Frac. Popular % Resid %
1 (1958-1963) 87 N3 306318 198 794435 14.4 35.21 913.05 61 211 18 U3
1L {1964-1969) 7 87 284694 184 121123 219 -39.00 1659.2 57 19.7 16 216
L (1970-1975) 107 74 555867 360 16612 30.1 51.95 1552.54 n U9 30 40.5
V. (1976-1981) 0 176 266380 172 88 889 16.1 38.61 1288.25 54 18.7 8 10.8
V. (1982-1987) - §5 141 1 34,61 8.6 9% 393 115 2408 1752.60 % 15.6 2 27
Total* 1 1000 1545720 1000 S51962 1000 39.53 1411.67 289 100.0 4 100.0
Sup. Frac. Sup. Frac. Niim. Vivs. Niim. Vivs, Sup/Frac. ~ Sup/Frac.  Viv/Frac.  Viv/Frac.

Periodos Pop. (ha % Res. (ha) % Frac. Pop. % Frac. Res. %  Pop.(haj Res. (ha) Pop. Res.

(1958-1963) 176470 182 3.7 192 56 954 12.4 10454 193 28.93 295 933.67 380.78
L (1964199 247139 255 375.55 174 112 838 24.6 § 285 153 43.36 B4 1 979.61 517.81
UL (1970-1975) 3 066.04 3.6 116158 519 130 267 84 27091 50.0 4.58 BN 180926  903.03
IV. (1976-1981)  1308.36 135 142.15 6.6 14 887 16.3 6 503 120 Uun 1n 138680  B812.88
V. (1982-1987)  1079.3 1L 63.21 19 83 940 18.3 1883 35 298 3161 1 865.33 941.50
Total* 9689.727 1000 215566 1000 458886 100.0 100 1000 3383 9.3 158784 73265

No pudieron incluirse, por razones de espacio, los datos de los fraccionamientos residenciales campestres (20), que apare-
cieron en los periodos 1 (8), 111 (5) y 1V (7); ni de los fraccionamientos social-progresivos (8) que aparecen hasta el periodo V.
La superficie total de los fraccionamientos residenciales campestres fue de 3429.65 ha, de las que correspondieron un 25.8%
al periodo I, un.38.8% al périodo 111, y un 35.4% al periodo IV.
FUENTE: elaboracidn a partir de datos presentados en los cuadros 4, 5, 6, 7y 8.
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CUADRO 10

SINTESIS DE LOS FRACCIONAMIENTOS AUTORIZADOS POR
MUNICIPIO CONURBADO DEL EDO. DE MEXICO (1958-1987)

Num. de Superf, Niim, de Sup/Frac  Vivs./

Municipio Fracs. % (Ha) % Vivendss % (Ho) Frace.
Atizapan 45 IS 285419 185 41312 86 6343 105138
Coacalco 13 13 76334 49 4364l 79 8M 335.00
Cuautit ~lzcalli 39 100 20198 131 76788 139  SLT9  1968.92
Cuautit. R. Rubio 6 1.5 NY 06 3129 06 1548 52050
Chicoloapan ? 0.5 462 03 3500 06 2181 1750.00
Chimathuacan ] 0.8 6702 04 28 05 MU %L
Ecatepec 16 194 303451 196 145527 264 3993 191483
Huixquilucan 14 36 5110 36 5612 10 393 40086
Ixtapaluca 3 08 4340 3l 139 L3 15780  2459.67
La Paz 2 0.5 6191 04 184 03 309%  97.00
Naucalpan n 182 128118 B3 3929 1 180 §53.46
Nezahualcdyot! 17 43 12981 82 41718 86 469 2806.94
Nicolds Romero 5 13 13608 09 3d9 06 272 669.80
Tecamac 2 05 3474 24 7000 13 18237 3535.00
Texcoco 1 28 4819 10 3806 07 1347 34600
Tlalnepantla 62 159 173155 112 8359 151 2803 13480
Tultitlan 0 50 55780 36 2958 sS4 089 14N
Total* 91 1000 15457.20 1000 SS51962 1000 39.53  141L67

Nim. Frac. Nim. Frac. Sup, Frac. Sup. Frac,

Municipio Popular %  Resid. % Pop(Hay % Res.(Hy %
Atizapan 13 12 162 38776 40  S5I825 240
Coacalco 13 4.5 0 00 7634 19 000 00
Cuautit~Izcalli 35 2.1 2 LT 10603 132 4058 23
Cuautit. R. Rubio § 17 0 0.0 6175 07 000 00
Chicolrapan 1 03 0 0.0 416 00 0.00 0
Chimalhuacan 3 1.0 0 00 67202 06 0.7 0.0
Ecatepec n U9 1 14 294649 304 8 02
Huixquilucan 0 0.0 13 17.6 000 00 40362 187
Ixtapaluca l 0.3 0 00 82 06 000 00
La Paz 2 0.7 0 00 6191 06 000 00
Naucalpan kI 10.4 38 Si4 540 53 4619 07
Nezahualcoyotl 17 59 0 00 126981 131 000 00
Nicolds Romero 5 1.7 0 00 1308 14 000 00
Tecamac 0 0.0 l 14 000 00 U 1.6
Texcoco 10 35 0 00 1147 12 000 00
Tlalnepantla 56 194 6 8.1 149562 154 419 112
Tultitlan 18 6.2 l 14 S8 54 638 12
100.0 % 1000 968972 1000 215566 100.0

Total* 2%
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CUADRO 10 (Continuacion)

Nim. Vivs, Nim. Vivs, Sup/Frac. Sup/Frac. Viv/Frac. Viv/Frac.
Municipio Frac. Pop. %  FracRes. % Pop(Ha) Res(Ha) Populwr Resid.
Atizapan 17514 38 15391 284 1846 43.19 834.00 1282.58
Coacalco 43 641 95 0 00 3872 000 3357.00 0.00

Cuautit.-Tzcalli 69377 151 S446 100 3646 4029 198220 2723.00
Cuautit. R. Rubio 2002 04 0 00 1335 0.00 40040 00

Chicoloapan 2853 06 0 00 46 000 41400 0.00
Chimalhuacin 0.0 2853 0 00 M4 000  951.00 00
Ecatepec 140875 30.7 65 03 4092 488  1956.60  165.00
Huixquilucan 0 00 508 94  0.00 3105 0.00  391.00
Ixtapaluca 4194 0.0 0 00 6.2 000 41900 0.00
La Paz 1833 04 0 00 309% 000 916,50 00
Naucalpan 18720 41 183 6 1705 11.74 62400  479.29

Nezahualcoyotl 778 104 0 00 7469 0.00 2806.94 0.00
Nicolds Romero 3348 0.7 0 00 2.22 0.00 669.60 0.00

Tecamac 0 00 4 02 000 U 0.00  104.00
Texcoco 1580 08 0 00 1148 0.00  358.00 0.00
Tlalnepantla 74685 163 8914 164 2671 4032 133366 1485.67
Tultitlan 8112 6l %0 17 2918 25,89 1562.8%  900.00
Total* 458886 1000 54216 1000 3.3 B3 158184 TS

No pudieron incluirse, por razones de espacio, los datos de fraccionamientos
residenciales campestre (20) que aparecieron en: Atizapan (12), Cuautitlan-lzc.
(1), Huixquilucan (1), Ixtapaluca (1), Naucalpan (3), Tecamac(1) y Texcoco (1),
ni de los fraccionamientos social progresivos (8), que aparecen hasta el periodo
V en: Cuautitldn-Izc. (1), Cuautitldn de R. Rubio (1), Chicoloapan (1), Eca-
tepec (3), Ixtapaluca (1) y Tultitlan (1).






Capitulo III
FORMAS DE PRODUCCION DE LA VIVIENDA
Y POLITICAS HABITACIONALES DEL ESTADO

1. ASPECTOS CONCEPTUALES

El andlisis de la problemadtica habitacional ha tenido diferentes
enfoques, los cuales han dado prioridad a diversos aspectos de
la misma; pero, en general, los estudios han tendido a poner mayor
énfasis en la circulacion y el consumo de la vivienda que en su
produccion (Ball, 1984).

Asi, las clasificaciones que se habian propuesto en México
para agrupar las viviendas conforme a una tipologia no toma-
ban en cuenta, hasta hace relativamente pocos afios, los proce-
sos de produccién. Hacia comienzos de los afios setenta las
tipologias mas difundidas sélo consideraban aspectos del con-
sumo, como los relativos a las caracteristicas fisicas de las uni-
dades, su forma de agrupamiento y su localizacion en la ciudad
(Sudra y Turner, 1973). Ya a mediados de esa década, los inves-
tigadores que ubicaban el problema de la vivienda en el marco
de la sociedad capitalista, haciendo énfasis en el andlisis de los
agentes que intervienen en el proceso de produccién, incorpo-
raron a la clasificacion algunos elementos derivados de esa con-
cepcién. Surgid, entonces, la propuesta de los tres sectores
(privado, publico y popular), que si bien significé un avance con
respecto a las anteriores clasificaciones al tomar en cuenta en cierta
medida las relaciones sociales que intervienen en la produccion
y circulacion de la vivienda, contenia todavia muchas indefini-
ciones y confusiones. En un trabajo reciente (Connolly, 1988),
se presenta una critica muy acertada de esa tipologia, poniendo
en evidencia la falta de coherencia interna de la misma, asi como
sus inconsistencias, que aparecen claramente al querer aplicarla
a la realidad mexicana. Segin nuestra opinién, los problemas de
esa clasificacion, que ha sido utilizada por investigadores y por

[(117)
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funcionarios a cargo de la politica habitacional del pais, provie-
nen basicamente de una falta de conocimiento tanto de los dife-
rentes agentes que participan en la produccion de las viviendas
como de la articulacidon de sus practicas; ademas, esa falta de
conocimiento dificilmente podria ser superada utilizando una cla-
sificacién que producia rupturas y dicotomias falsas, sobre todo
entre lo privado y lo publico.

Creemos que una alternativa que abre un campo mucho mas
fértil para la investigacion de los procesos de produccion y cir-
culacion de la vivienda y para el conocimiento de los agentes
implicados en los mismos, sobre todo en las ciudades latino-
americanas, es la que parte del concepto de forma de produccion
(Jaramillo, 1982), el cual puede servir de base para ordenar y
clasificar la compleja red de relaciones sociales que se dan den-
tro de los mencionados procesos. Ese concepto implica ‘‘relaciones
de los hombres entre si y con los medios de produccion para pro-
ducir un bien”’,! y sugiere la aplicacion de algunas categorias
analiticas, que surgen de la propia definicion del concepto pro-
puesto, para la ubicacion de los agentes actuantes. Esas caracte-
risticas se refieren a la ejecucion del trabajo directo y al control
técnico y econdmico de la produccion, a las que se agregaria el
concepto de motor de la produccion, como elemento estructu-
rador de la dindmica de la misma.

Este enfoque, ademds de ofrecer una tipologia que permite
superar las deficiencias de las clasificaciones anteriores, que aca-
bamos de mencionar, también presenta mayores posibilidades que
los esquemas mas simplistas, que caracterizan la vivienda sé6lo a
partir de los procesos de trabajo directo en la construccién de
los edificios. Si bien los procesos generadores de valor, produ-
cidos a través de la sobrexplotacion de 1a fuerza de trabajo en
esa rama, resultan importantes para explicar la acumulacién de

VEl concepto de forma de produccién se apoya a su vez en el de ‘‘relacidn
de produccion®, vista como un ‘‘sistena de lugares asignados a los agentes de
la produccion en relacion con los principales medios de produccion; ese sistema
determina el lugar de los productores inmediatos y, eventualmente, el de los
no productores”. Los lugares son vistos como sitios donde se ejercen ciertas
funciones, como las que tienen que ver con la apropiacién de la naturaleza, la
coordinacion de esos procesos, la reparticion de sus resultados... (Bettelheim,
1969).
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capital en el sector inmobiliario, ellc. no significa que el andlisis
deba sélo limitarse a esa fase de la produccién. Por eso, al estu-
diar las formas promocionales de produccién, pondremos énfasis
en la articulacion entre la construccidn y las otras funciones que
entran en el proceso de la vivienda.

En diferentes etapas historicas de una formacién social pue-
den identificarse, entonces, formas de produccién de la vivienda
que tienden a ser dominantes y que coexisten con otras que tien-
den a retroceder o que permanecen con iguai peso en el conjunto.
Veremos a continuacidn las caracteristicas basicas de las distintas
formas de produccién de la vivienda, para detenernos mas adelan-
te en aquellas que han aparecido y coexistido en la ciudad de
México, sobre todo en las etapas mds recientes del desarrollo de
la metrépoli. Quisiéramos aclarar que las definiciones que pre-
sentaremos a continuacién tienen un alto nivel de abstraccion y
serviran sélo de guia para ordenar y evaluar el material empirico
que manejaremos a lo largo del andlisis.

1.1. La autoconstruccién

Siguiendo el método de andlisis que se desprende de la defini-
cién que presentamos antes, podemos decir que esta forma de
produccion se caracteriza por el hecho de que el consumidor de
la vivienda es, al mismo tiempo, productor directo y concentra el
control econémico y técnico de la construccion. De esta manera,
se produce un bien utilizando fuerza de trabajo no vendida al
capital, asi como medios elementales de produccion. A pesar de
que tal produccién implica el autosuministro de un bien de uso,
éste puede entrar luego al mercado, lo cual ocurre frecuentemente.

Los autoconstructores utilizan su fuerza de trabajo para dis-
minuir los costos de produccion, entre los que se incluirdn ge-
neralmente sélo los materiales de construccidén y una renta del
suelo. En casos extremos, cuando se invaden terrenos y se uti-
lizan materiales de desecho no comercializados, esos costos pue-
den reducirse a su minima expresion,

Si bien esta forma de produccién de la vivienda es muy
importante entre los estratos de la poblacion pertenecientes a los
niveles mas bajos de la escala social (los que, debido a sus esca-
sisimos recursos, no tienen acceso a otras formas de produccién
mas desarrolladas), en la realidad no se presenta muchas veces
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la autoconstruccion en sentido estricto, sino formas combinadas,
que describiremos mas adelante.

1.2. La produccion por encargo

Se caracteriza por presentar una identidad entre el agente que
ejerce el control econémico directo de la produccidn, propieta-
rio por tanto del terreno, y el usuario de la vivienda. El cons-
tructor, que ejerce el control técnico, es, en cambio, un agente
distinto que explota un trabajo asalariado. Esta forma de pro-
duccién no es mercantil, no se produce para el cambio, no existe
separacion entre produccion y consumo; sin embargo, también
en este caso, el bien de uso producido puede entrar a la circu-
lacién, ya sea bajo forma de arrendamiento o de venta.

Aunque dentro de este sistema de produccién puede valo-
rizarse el capital del constructor, la forma en si no tiene el caracter
de capitalista, ya que la acumulacion y la ganancia no constituyen
el elemento motor de la produccion (Jaramillo, 1982).

Por otra parte, este tipo de produccion se acompaiia, en
general, de la utilizacién de técnicas de construccién relativa-
mente atrasadas, aplicadas por pequefias empresas o a través de
la contratacion de trabajadores directos, coordinados por el mis-
mo usuario o por un capataz especializado.

Esta forma fue dominante entre las clases medias y altas en
las primeras etapas del capitalismo; hoy sigue existiendo, pero
de manera mds marginal, sobre todo entre las clases altas. En
México, se sigue aplicando en mucho menor escala en las gran-
des ciudades, pero tiene todavia una presencia destacada en aque-

llos centros menores donde no ha surgido un sector promocional
mas avanzado.

1.3. La produccién promocional privada

Esta forma de produccidn de la vivienda se distingue fundamen-
talmente porque el agente que tiene el control econémico de la
produccién y por lo tanto la propiedad del suelo, el promotor, es
un agente capitalista. El control técnico es ejercido por un cons-
tructor, también capitalista, y no existe en este caso una identi-
dad entre produccién y consumo, ya que la produccion se orienta
hacia el mercado. Esta forma es netamente capitalista; el moror
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de la produccion es 1a acumulacion de capital, a través de la apro-
piacion de la plusvalia generada por los obreros de la construc-
cion y de la renta del suelo.

En este sistema de produccién, podemos encontrar formas
primitivas y mas avanzadas de promocion. La evolucion de esas
formas hacia la constitucién de un sector inmobiliario capitalis-
ta avanzado, que tiende a dominar sobre todo en el capitalismo
mas desarrollado, es consecuencia de las peculiaridades que
manifiesta la produccién de vivienda en relacién con la renova-
cion del ciclo del capital, caracteriticas que han sido ya enume-
radas, sobre todo en los trabajos de Topalov.?2

La promocion inmobiliaria aparece basicamente cuando el
capital inmobiliario es auténomo con respecto a la propiedad del
suelo; con ella también se presenta el mercado capitalista del suelo
y el antagonismo entre el capitalista y el propietario por la repar-
ticion de la renta. Mientras que, en los sistemas no capitalistas,
el propietario controla el momento de cambio de uso del suelo,
beneficidndose con la parte fundamental de la renta, en el caso
de la promocion, el capital inmobiliario debe liberar un terreno,
para organizar el cambio de uso del suelo, desplazando al propie-
tario de la apropiacion esencial de las rentas del mismo. Puesto
que las funciones basicas del promotor son la liberacion del
terreno y el apoyo a las empresas constructoras para la produc-
cién sobre el mismo, la ganancia de promocion estara constituida,
en parte, por la ganancia media del capital que paga la construc-
cién, pero al mismo tiempo, por /a renta del suelo, componente
muy importante de la ganancia de promocion, ya que, al orga-
nizar la produccién, el capital de promocidén conduce a la for-
macion de sobreganancias localizadas (Topalov, 1975).

La rentabilidad de la operacion inmobiliaria depende de una
combinacién de capitales, ya que se financia con el capital de

21 .a produccion de los objetos inmobiliarios encuentra problemas especi-
ficos en relacién con la renovacion del ciclo del capital que se dan tanto en la re-
produccion de las condiciones de produccién como en la realizacion del valor.
El monto de capital que debe invertirse es muy alto y conserva durante mucho
tiempo la forma de producto semielaborado. Luego, se presentara un largo
periodo de rotacién del capital industrial y para cada ciclo productivo es
necesario eliminar el obstaculo que opone el suelo a la produccién. Las carac-
teristicas especiales del ciclo llevaran a Ia aparicion de una fraccion especiali-
zada de capital: el capital de promocién (Topalov, 1978).
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promocion, el capital de préstamo, que sustituye en parte al
de promocidn, y con el pago de los usuarios. Entonces, para com-
prender la ldgica economica de los promotores, se debe tener en
cuenta la velocidad de comercializacidon y la forma como se da
la combinacién de capitales.

En suma, el desarrollo de la promocién inmobiliaria capi-
talista avanzada implica la produccion de viviendas para el mer-
cado (la produccidn en serie y en gran escala); la utilizacion de
un sector de la construccion en el que se ha dado un mayor de-
sarrollo de las fuerzas productivas y de las relaciones capitalistas
de produccion; una mayor complejidad del sistema de agentes y de
sus practicas; asf como la difusion del acceso a la propiedad de la
vivienda y el aumento de la dependencia del capital de crédito que
financia tanto la etapa de produccién como la de circulacion de la
mercancia. El capital promocional privado puede combinarse con
el capital desvalorizado del Estado, que trata de hacer frente a
la contradiccion existente entre el alto precio de la vivienda y el
bajo nivel de ingresos de la mayoria de la poblacidn, aseguran-
do, al mismo tiempo, la ganancia del promotor. E! impacto de
la promocion inmobiliaria sobre la valorizacion y uso del suelo
en las ciudades es un aspecto crucial que debe tomarse en cuenta,
por lo que serd analizado mds adelante.

1.4. La produccién promocional del Estado

El Estado no sélo actia como agente financiero que aporta
capital desvalorizado; en muchos casos puede asumir también
el papel de promotor, es decir, puede ejercer el control econé-
mico, organizando la produccién sobre el suelo de su propiedad
y financiando al mismo tiempo la operacion. En este caso, aun-
que se trate de una produccién capitalista, ya que existe una
relacién capital-trabajo y se valorizan capitales, no podriamos
afirmar que esta modalidad coincida totalmente con la ldgica de
la forma promocional privada. El elemento rector de la produc-
cion no s6lo es la acumulacion de capital, aunque aparezca en
este tipo de produccion; también se dan otros elementos que es-
tan presentes en la logica de la accion del Estado, como, por ejem-
plo, la necesidad de hacer mas accesible la vivienda, por razones
politicas, a algunos sectores mas desfavorecidos de la sociedad
(Jaramillo, 1981).
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A través de la promocidén publica de vivienda, el Estado
limita la promocion inmobiliaria privada y dificulta asi el acceso
del capital privado a un campo donde podria valorizarse. Por el
contrario, a través del desarrollo de la obra puiblica y del apoyo
financiero a promociones privadas, estimula la expansion de
empresas privadas de construccion y promocién, facilitando la
valorizacién de sus capitales y la acumulacion en el sector.

El desarrollo de cada una de las formas de produccién pre-
sentadas no se realiza independientemente de la existencia de las
demds. Se produce una interrelacion y competencia entre las mis-
mas que afecta su expansién o marginacion, su dominio o trans-
formacion. A veces, la accion del Estado puede apoyar una u
otra forma de produccion, mediando en las situaciones de enfren-
tamiento o competencia.

Por otra parte, es importante tener en cuenta que, aun cuan-
do una forma productiva desarrollada no sea en apariencia domi-
nante, puede fijar condiciones que incidan en el funcionamiento
de las menos desarrolladas. En tal caso, por ejemplo, la pro-
duccién no capitalista de la vivienda tendria que pagar su tributo
al mercado capitalista del suelo (que, como dijimos, comienza a
presentarse con el avance del sistema de produccién promocional)
como consecuencia de los posibles usos capitalistas que podria
tener el suelo sobre el cual esa produccion se apoyara. Las formas
avanzadas pueden destruir y marginar sistemas mas primitivos o
bien expandirse y coexistir con formas atrasadas que persisten
o se recrean, como ocurre en general en las ciudades de los paises
latinoamericanos. De esta manera, el desarrollo de la promocién
avanzada suele marginar la produccion por encargo, pero coexistir
con la gran difusion de la autoconstruccion.

2. ANTECEDENTES DE LA PRODUCCION HABITACIONAL
EN LA ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO

Después de presentar una alternativa de estudio de los diferentes
tipos de vivienda, a partir de sus formas de produccidn, trata-
remos de hacer referencia a las mismas para el caso de la ciudad
de México, basdndonos en algunos datos que encontramos en tra-
bajos de otros investigadores y en nuestros propios estudios. Va-
le la pena aclarar que el tema de las formas de produccion de
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la vivienda casi no aparece en importantes analisis histéricos so-
bre la ciudad de México en el siglo pasado y principios del pre-
sente, como, por ejemplo, en los realizados en el Seminario de
Historia Urbana (Moreno A., coordinadora, 1978); en ellos se
hace mencién, en cambio, al sistema de fraccionamiento de te-
rrenos en el proceso de expansion urbana. Quizas las fuentes his-
toricas consultadas no incluian referencias al tema, como si ha
ocurrido en otros paises, particularmente en Francia, donde tan-
to los historiadores como algunos especialistas en estudios ur-
banos han incursionado ampliamente en esta tematica (Topalov,
1987). Ello ha permitido conocer las formas de produccion ha-
bitacional a lo largo de ciclos histéricos y poner de manifiesto
su surgimiento, ampliacidn, declinacién y eventual reaparicion
en periodos mas 0 menos extensos.

En los préximos dos capitulos nos centraremos en el anali-
sis, basado en nuestras propias investigaciones, de las formas pro-
mocionales de vivienda en la Z.M.C.M., desde su aparicién a co-
mienzos de los afios sesenta hasta el presente. Por ahora
quisiéramos examinar los estudios mencionados para mostrar,
aunque sea de manera general, como se han presentado otras for-
mas de produccion en periodos anteriores, o bien en la misma
época, en coexistencia con las formas promocionales. Para ello
consideraremos tres periodos: el anterior a 1940, cuando ain no
habia comenzado el gran crecimiento de la ciudad de México;
el que se extiende entre 1940 y 1960 y el posterior a 1960, que
llega hasta la actualidad. El corte en 1960 se decidié en funcién
de los grandes cambios que a partir de los sesenta ocurren en la
ciudad de México, particularmente en lo que se refiere a las po-
liticas habitacionales del Estado.

2.1. Periodo anterior a 1940

Desde mediados del siglo pasado, el incipiente desarrollo capi-
talista comercial e industrial fue modificando las formas tradi-
cionales de produccion y circulacién de la vivienda, asi como la
organizacion del espacio urbano. La desamortizacion de los bienes
de la Iglesia y la afectacidn de tierras comunales por la reforma
liberal destruyeron las viviendas de las comunidades indigenas
aledaiias a la ciudad y también las correspondientes a las socie-
dades religiosas, dando lugar al comienzo del desarrollo de un
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“‘mercado del suelo’’ y al surgimiento de formas mercantiles de
circulaciéon de la vivienda para los sectores pobres urbanos
(COPEVI, 1977 y Morales, 1978).

Justamente en esa época comenzo la creacién de nuevos
barrios llamados colonias, planificados para el interés de los frac-
cionadores; el municipio vendia tierras comunales y publicas a
especuladores que luego las lotificaban y comercializaban. Se-
guramente en esos fraccionamientos se daba sobre todo la pro-
duccién por encargo, que hemos definido antes, a través de la
cual el propietario de un lote mandaba construir su casa a un
constructor.

Las familias correspondientes a los estratos populares se
hacinaban en los inquilinatos centrales, modalidad dominante de
alojamiento de las mismas hasta mediados de este siglo. Esos
inquilinatos se constituyeron primero en las viejas residencias
coloniales de la clase alta, que comenzé a trasladarse a la peri-
feria alrededor de 1880, y mds tarde en edificios construidos
especialmente para alquilar a los sectores obreros (como en la
colonia Guerrero), que se produjeron a través de formas pri-
mitivas de promocidn inmobiliaria rentista.?

Durante el porfiriato ya se habia producido una concentra-
cién importante de propiedad urbana en manos de la burguesia
comercial, de politicos y extranjeros. Fundar nuevas colonias
resultaba un gran negocio; se compraban tierras agricolas alre-
dedor de la ciudad a precios irrisorios y se obtenian cuantiosas
ganancias al producir fraccionamientos sin servicios minimos, los
cuales debia proveer m4s tarde el municipio (Suarez Pareyén,
1977). La venta de terrenos y, en algunos casos, la venta o alquiler
de casas en las colonias de la burguesia emergente permitieron
una acumulacién de capital que fue responsable, posiblemente, de
la promocién de nuevas urbanizaciones. Parece que en la colonia
Judrez el capital inmobiliario fue de origen norteamericano
(COPEVI, 1977).

Entre 1910 y 1940, los duefios de una parte importante de

3 P .

~“Lamentablemente, parece que ha resultado dificil encontrar referencias
precisas con respecto 2 los agentes sociales que intervinieron en el proceso de
produccién de esas vecindades hacia fines del siglo pasado y principios del pre-

sente, seglin lo atestiguan algunos investigadores, como René Coulomb, que han
trabajado sobre este tema.
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la propiedad urbana pertenecian a la vieja aristocracia latifun-
dista. Mientras que la Revolucién expropio las haciendas prac-
ticamente sin indemnizacion, las propiedades urbanas no fueron
afectadas. Asi, pasada la Revolucién y con el comienzo de la rees-
tructuracién econémica, la citada aristocracia comenzo a recibir
nuevamente enormes rentas provenientes del gran aumento de
los precios de las propiedades urbanas, producido por el desa-
rrollo social, las obras del Estado, etcétera (Flores, 1974).

Ya durante el cardenismo, comenzaron a surgir colonias
populares, pero en general, ese fenémeno habia sido identifi-
cado con el proceso de industrializacién y rapido crecimiento que
se dio a partir de 1940. Esas colonias, que fueron caracterizadas
como de invasién, de renta o de fraccionamiento fraudulento,
concentraban hacia 1940 alrededor de 100 000 habitantes, es
-decir, el 6% de la poblacion del D.F. (Perl6, 1981), y en ellas
se presentaron seguramente formas de autoconstruccion de la
vivienda. Por otra parte, las estadisticas de construccién de esa
época indican un desarrollo relativamente importante de vivien-
das en alquiler, lo que muestra cierta difusién de formas pro-
mocionales de produccién de vivienda para diferentes estratos
sociales. Esas formas promocionales para la renta de casas 0
departamentos no significaron la aparicién de agentes capitalis-
tas importantes que invirtieron en el sector, sino seguramente de
pequefios inversionistas cuyo capital se originaba en el comercio
o ¢l negocio con la tierra. Sin embargo, no existen investigacio-
nes al respecto, por lo que las afirmaciones precedentes adquie-
ren mas bien el cardcter de hipdtesis.

La vivienda promovida o financiada por el Estado era casi
insignificante; no obstante, ya se observaban ciertos esfuerzos
del sector publico para intervenir en la produccién habitacional.
Por ejemplo, la Direccién de Pensiones Civiles y de Retiro,
antecesora del ISSSTE, comenz6 a financiar a partir de 1925 unas
400 viviendas anuales para trabajadores del Estado y unas pocas
viviendas para obreros fueron promovidas por el Departamento
del Distrito Federal; pero en realidad no existian mecanismos
financieros, ni privados ni publicos, que permitiesen financiar
programas habitacionales importantes. Como dijimos, los sec-
tores pobres urbanos habitaban, en su mayoria, las vecinda-
des centrales.
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2.2. El periodo 1940-1960

A partir de 1940 comenz6 el crecimiento explosivo de la pobla-
cién de la Z.M.C.M. (se duplicé en 10 afios), asi como la gran
expansion de la mancha urbana; ésta tuvo lugar primero dentro
de los limites de Distrito Federal y sélo en los cincuenta, pero
sobre todo en los sesenta, la metrépoli invadié el Estado de
México.

La expansion del area ocupada en el D.F., se produjo a través
de fraccionamientos y colonias. Mientras que los fraccionamien-
tos requerian ser aprobados antes de su realizacion y cumplir
con los requisitos fijados por la ley, las colonias, de caracter po-
pular, se iban formando sin ninguna restriccion, para ser apro-
badas con posterioridad mediante la introduccién de algunas
mejoras. El nimero de lotes comprendidos en colonias popula-
res fue, durante ese periodo, bastante mayor que en los fraccio-
namientos destinados a sectores medios y altos de la poblacién
(COPEVI, 1977; Schteingart, 1978).4

El gran crecimiento de la poblacién se acompaiio de la mul-
tiplicacién de dificultades para el alojamiento, particularmente
de los migrantes pobres, que saturaron las vecindades centrales
y comenzaron a ubicarse en las colonias populares ubicadas al
norte del D.F., cerca de las zonas industriales, que en general
carecian de servicios. En esas colonias, las viviendas eran en gran
parte autoconstruidas por los mismos usuarios. Hacia el final de
esta etapa, algunos migrantes invadieron tierras en la zona noreste,
en el Estado de México, sobre todo en lo que luego constituyéd
Ciudad Nezahualcoyotl, que analizamos en el capitulo anterior.

Durante los afios cuarenta se dictaron leyes de ‘‘congela-
miento’’ de rentas, que afectaron una parte del parque habita-
cional de la época (el de las familias que pagaban rentas menores
de 300 pesos), para hacer frente a los altos costos de la vivienda
y mitigar en parte la critica situacion de los sectores populares
que se iba agudizando con la rdpida urbanizacién. Quizas por esa

4Segiin una pegueﬁa investigacion que realizamos, entre 1940 y 1975 el nu-
mero de lqtes incluidos en colonias regularizadas en el Distrito Federal fue de
98 230, mientras que, en los fraccionamientos aprobados, la cifra ascendié a

40 780 lotes (datos elaborados a partir de informacién provista por el Depar-
tamento del Distrito Federal).
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razon se calculaba que la construccidn correspondiente a vecin-
dades, departamentos y casas de alquiler se redujo, de un 23%
de todos los edificios financiados por el sector privado enel D.F.,
en el periodo 1940-1945, al 16% en los aiios 1946-1952 (COPEVI,
1977).

Fue en los cincuenta cuando el Estado mexicano comenzoé a
asumir una mayor responsabilidad en la provisiéon de viviendas.
Al finalizar la segunda guerra mundial s6lo existian programas
menores. A las viviendas financiadas por la antes mencionada
Direccién General de Pensiones Civiles y de Retiro se agregaron
las promociones del Banco Nacional de Obras y Servicios Pu-
blicos, creado en 1933, pero que sélo a partir de 1947 y sobre
todo de 1954 particip6 en la producciéon habitacional; del Ins-
tituto Nacional de la Vivienda (INV), creado en 1954 y antecesor
de INDECO; del Instituto Mexicano del Seguro Social, creado en
1942; y del Departamento del Distrito Federal. En general, las
viviendas realizadas por los citados organismos en esa época eran
promovidas por las mismas instituciones piiblicas y entregadas
en renta a los usuarios, criterio que también rigié, en un prin-
cipio, en gran parte del conjunto habitacional Nonoalco-
Tlatelolco, realizado por BANOBRAS y el ISSSTE en 1960-1963
(Garza-Schteingart, 1978). Se calcula qué entre 1947 y 1964 los
organismos publicos mencionados promovieron y financiaron
alrededor de 77 000 unidades en la ciudad de México, lo cual re-
presentaba un promedio anual de unas 4 200 viviendas y un gran
aumento con relacién a la produccién del periodo anterior
(COPEVI, 1977). Sin embargo, todavia la participacién del Esta-
do era minima comparada con la produccidn total de viviendas
y sobre todo con relacién al gran aumento de la demanda ha-
bitacional, producto del explosivo crecimiento al que ya hicimos
referencia.

Como veremos en el capitulo v, algunas grandes operacio-
nes de la época, sobre todo del INV, fueron realizadas a través
de promociones del Estado, modalidad que después comenzo a
declinar,
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3. LA PRODUCCION HABITACIONAL EN LA ZMCM
A PARTIR DE 1960

El andlisis de esta época, a diferencia del referido a las etapas
anteriores, se basa, en una medida importante, en nuestras pro-
pias investigaciones y, por supuesto, podra ofrecer una informa-
cidon mas amplia sobre las formas de produccién de la vivienda,
que ademas estan mas directamente vinculadas al desarrollo de
la investigacion presentada en los proximos dos capitulos.

En este periodo continua el gran crecimiento metropolitano
y tiene lugar la expansién de la mancha urbana particularmente
en el Estado de México. Como podemos apreciar en el cuadro
qQue aparece a continuacion, en la década de los sesenta se pro-
dujo una enorme reduccién de los fraccionamientos aprobados
en el Distrito Federal, que fue resultante de la prohibicién
establecida en esos afios por el entonces regente de la entidad.
Aun cuando al levantarse esa restriccion, después de 1968, la apro-
bacién de fraccionamientos tuvo un fuerte repunte, al concen-
trarse en sélo cinco afios el 40% de todos los lotes aprobados
entre 1940 y 1975, esas cifras resultan muchisimo menores que
las correspondientes a los municipios conurbados del Estado de
México (los lotes o viviendas en fraccionamientos aprobados fue-
ron unos 29 000 en el D.F., y 166 100 en el Estado de México,
en el quinquenio 1970-1975; véase el caudro 9 del capitulo 111 y
el que presentamos a continuacion).

NUMERO DE LOTES APROBADOS EN FRACCIONAMIENTOS EN EL
DISTRITO FEDERAL (1940-1975)

Fraccionamientos
ARos Num, lotes %
1940-1949 17 686 24.3
1950-1959 23 093 31.8
1960-1969 2 808 39
1970-1975 28 991 40.0
1940-1975 72 588 100.0

FUENTE: elaboracién a partir de informacién entregada por la Oficina del Pla-
no Regulador del Departamento del Distrito Federal.
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3.1. La produccién de vivienda en los fraccionamientos
aprobados en el Estado de México

En el capitulo anterior analizamos los fraccionamientos apro-
bados en el Estado de México desde 1958 para ver en qué me-
dida acompaiiaron la expansion de la mancha urbana en los mu-
nicipios conurbados, teniendo en cuenta sobre todo la superficie
ocupada por esas urbanizaciones; en éste retomaremos el ana-
lisis para considerar las viviendas previstas en los mismos y su
forma de produccién. Al hablar de viviendas previstas nos
estamos refiriendo a las que el fraccionamiento podia compren-
der pero no a las efectivamente realizadas, pues se ha observado
que, en el corto plazo, muchos lotes permanecen sin construc-
cion, sobre todo en los grandes fraccionamientos (Duhau, 1988),
por lo que la aprobacion de los mismos es un indicador de
terrenos urbanizados pero no necesariamente construidos con
vivienda.

Si observamos nuevamente los cuadros sobre fraccionamien-
tos que presentamos en el capitulo anterior (cuadros 4 a 10)
podemos comprobar que contienen también el numero de vivien-
das previstas. Ese nimero asciende a casi 5§52 000 unidades en el
periodo 1958-1987 y los mayores porcentajes se concentran en
el segundo y tercer periodos (de 1964 a 1975), que absorben entre
los dos el 52% de todas las viviendas previstas. Vale la pena hacer
resaltar que el Gltimo periodo (1982-1987) presenta un porcen-
taje mucho mas alto de viviendas que el correspondiente a la
superficie de fraccionamientos aprobados y que se observa un
aumento del nimero de viviendas por fraccionamiento con una
disminucién acentuada de la superficie promedio de los mis-
mos (cuadro 9). Ello indica que la superficie por fraccionamien-
to, que va en aumento al pasar del primero al segundo y del
segundo al tercer periodos (y alcanza la mayor dimensién pro-
medio en la administracién de Hank Gonzalez) para declinar
posteriormente, sobre todo en los Gltimos afios, se acompaiia al
mismo tiempo de un aumento en la densidad habitacional, en
particular por la construccion en altura; es decir, la vivienda
individual (una vivienda por lote) es reemplazada por la vivien-
da colectiva, con densidades habitacionales mayores por hectarea
(la densidad promedio aumenta de 33 a 73 viviendas por hecta-
rea al pasar del pendltimo al ultimo periodo considerado). Sin
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embargo, se debe aclarar que en esa densidad promedio también
influye la presencia o no de fraccionamientos campestres los
cuales, como ya sefialamos, implican una urbanizacién muy
extensiva. Es por ello, como podemos apreciar en la grafica I,
(ubicada en el capitulo 2) que también en el segundo periodo ba-
ja la superficie fraccionada mientras aumentan las viviendas. Es
decir que, ni en el segundo ni en el quinto periodos se presentan
esos fraccionamientos y ello provoca el incremento de la den-
sidad habitacional promedio, pero ademas en el ultimo periodo
ese promedio sube debido al cambio sefialado en cuanto al tipo
de vivienda construida. Esto se confirma si nos referimos sélo
a los fraccionamientos populares; asi, en la grafica I se observa
que la curva correspondiente a la superficie sigue al principio
la misma tendencia que aquella que representa el nimero de vi-
viendas, en cambio, en el ultimo periodo, ese nimero aumenta
mientras que la superficie fraccionada disminuye.

Al continuar con la distincion entre fraccionamientos popu-
lares y residenciales, comprobamos que las viviendas previstas
en los primeros absorben el 83% del total (458 886 viviendas),
mientras que los fraccionamientos residenciales concentran sélo
el 10% de las mismas y el 7% restante corresponde a los cam-
pestres y social-progresivos. En cuanto a la superficie por apro-
bacion, podemos ver que en los fraccionamientos populares es
muy alta en el segundo y tercer periodos para bajar casi a la
mitad en el cuarto y seguir disminuyendo en los ultimos afios,
mientras que €l numero de viviendas se mantiene casi a los mis-
mos niveles en todas las administraciones (con excepcion de la
primera). Para los fraccionamientos residenciales, las superficies
por aprobacion son sélo un poco menores que en el caso anterior
(exceptuando el ultimo periodo) y, en cambio, el niinero de vi-
viendas es mucho mas reducido. Esto indica que el proceso de
densificacidon es mucho mayor en los fraccionamientos popula-
res que en los residenciales (por la construccion de vivienda
colectwa), ademas de que, por supuesto, en estos ultimos las den-
sidades siempre han sido menores debido al mayor tamafio de
los lotes para cada vivienda (cuadro 9).

Si consideramos ahora las viviendas previstas por munici-
pio, comprobamos que los mayores porcentajes se concentran
en Ecatepec, Tlalnepantla y Cuautitlan-1zcalli, que absorben el
55.4% del total y los sigue en importancia un grupo formado
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por los municipios de Atizapan, Coacalco, Naucalpan, Nezahual-
coyotl y Tultitlan, que concentran el 37.6% de las viviendas pre-
vistas (véase el cuadro 10). Es importante aclarar que, en el caso
de Nezahualcdyotl, a pesar de su gran poblacidn, el numero de
viviendas previstas es bastante reducido debido a que la mayor
parte de su urbanizacion se dio a través de fraccionamientos clan-
destinos, como vimos en la presentacion que hicimos de ese caso
en el capitulo anterior. La mayor parte de las viviendas previstas
corresponde a fraccionamientos populares y solo en Atizapan y
Naucalpan alcanzan proporciones elevadas las viviendas en ope-
raciones residenciales (véase la grafica VII).

En los fraccionamientos aprobados, la vivienda se produce
basicamente a través de la promocion inmobiliaria capitalista
(como veremos en los dos proximos capitulos) y en una medida
mucho menor a través de la producion por encargo, sobre todo
en los fraccionamientos residenciales, donde los lotes se vendie-
ron sin vivienda. Es decir, una parte preponderante de la expan-
sién urbana que ha tenido lugar a través de fraccionamientos
incluye la forma de produccién promocional.

La industria de la construccion, que comienza a afianzarse
sobre todo en los afios cuarenta, alcanza en este periodo un par-
ticular desarrollo, que se aplica ya no sélo a las obras publicas
de infraestructura sino también a la vivienda. La produccion de
vivienda en serie y la construccion de grandes conjuntos habi-
tacionales expresan el avance de la tecnificacion y de las rela-
ciones capitalistas de produccion en la rama. En 1963, esa indus-
tria se incorpord a las actividades favorecidas por el Estado, al
permitirsele obtener créditos refaccionarios y de la banca de
dep6sitos. Mientras que en las primeras décadas de este siglo,
una buena parte de la produccion habitacional resultaba total-
mente dependiente de la importacion de materiales de construc-
cidn y de las posibilidades de ahorro de las capas mads solventes
de la poblacion, en las ultimas décadas se independiza de las fluc-
tuaciones del comercio exterior y comienza al mismo tiempo a
depender mucho mds de las politicas crediticias y de la interven-
cion directa del Estado en este campo.

Aunque la autoconstruccidn se ha dado mayoritariamente en
los asentamientos irregulares, también aparece, aunque en pe-
queiia medida, en los fraccionamientos aprobados donde la tierra
ha tenido precios mads accesibles, sobre todo en aquellos reali-
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zados con la participacion de organismos oficiales y mixtos,
como AURIS y SOMEX, que analizaremos mas adelante. También
habria de presentarse en los fraccionamientos social-progresivos,
que, como ya dijimos, comenzaron a aprobarse a partir de 1983
y que incluyen unas 10 500 viviendas previstas (sobre todo en Eca-
tepec y Chicoloapan; véase el cuadro 8); no sabemos cudantas de
éstas ya se han producido a través de la autoconstruccion con
apoyo oficial, tal como lo establece la nueva legislacién sobre
fraccionamientos del Estado de México que analizamos en el ca-
pitulo anterior.

3.2. La produccion habitacional en los asentamientos
populares

El crecimiento metropolitano fue por supuesto mucho mayor en
colonias populares que en fraccionamientos para sectores medios.
Si bien en 1947 sélo el 2.3% de la poblacion se alojaba en vi-
viendas muy precarias, erigidas por los usuarios, para 1952 esa
forma de vivienda ya se habia establecido en el mapa de la ciu-
dad en lo que se denomind la colonia popular. No existen fuen-
tes censales o estadisticas adecuadas para conocer con precision
la proporcién de habitantes que ocupa esos asentamientos y, a
menudo, los datos presentados son bastante contradictorios.
Hacia 1952, se estimaba que un 22% de los habitantes de la
Z.M.C.M,, vivia en colonias populares y, hacia 1976, los cdlculos
fueron de un 50%:; esas colonias cubrian un 64% de las areas
urbanizadas de la metrépoli (Connolly, 1981). Algunos calculos
mas recientes (Iracheta, 1987) consideran que en el Distrito
Federal existian en 1986 unos 111 kilémetros cuadrados de super-
ficie de terrenos irregulares, los cuales representan el 25% del
drea urbana dedicada a uso habitacional en esa entidad; las de-
legaciones que presentan el mayor grado de irregularidad son:
Iztapalapa, Gustavo A. Madero, Tlalpan, Alvaro Obregdn, Tla-
huac e Iztacalco. En esa superficie se han considerado unos 300 000
lotes para aproximadamente 1 600 000 habitantes, lo que repre-
senta alrededor del 15% de la pdblacion del D.F. Sin embargo,
se aclara que esas cifras son muy bajas, porque también habria
que incluir los terrenos que estdn en proceso de regularizacion
y que las fuentes utilizadas consideran separadamente; si se agre-
gan esos datos a los anteriores, se llega a un total de 212 kilo-
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metros cuadrados y a unos 540 000 lotes con alrededor de 3 mi-
llones de habitantes. En 17 municipios conurbados del Estado
de México, para el mismo afo se consideraban alrededor de 140
mil metros cuadrados de superficie irregular (el 35% del area de
uso habitacional de esas unidades) que incluirian unos 440 000
lotes para alrededor de 2.6 millones de habitantes, que represen-
tan el 34% del total de poblacion de esos municipios.

Probablemente estas cifras referidas a la irregularidad sean
bastante menores que las consignadas para 1976 debido a que
tomaban en cuenta todos los asentamientos que comenzaron
como irregulares y, por lo tanto, tuvieron procesos distintos que
los de los fraccionamientos, aprobados antes de realizarse la’
urbanizacion y las viviendas. Aun cuando se hayan beneficiado
posteriormente con la regularizacion, en nuestra opinion ese calcu-
lo es mas pertinente para diferenciar los distintos procesos le-
gales e ilegales que intervinieron en el inicio de la formacién de
los espacios habitacionales.

Los andlisis realizados con respecto a la forma de produc-
cién de la vivienda en esos asentamientos pusieron de manifies-
to que la autoconstruccién propiamente dicha tuvo en ella una
participacion importante, aunque también en repetidas ocasio-
nes se pudo observar la participacién de formas de produccion
en las que se combina la autoconstruccion con la produccidn
por encargo; asi, algunas partes de la vivienda son realizadas por
los usuarios, mientras que, para otras partes mas complejas y
dificiles de construir, se recurre a la contratacion de trabajo asa-
lariado. Estas combinaciones pueden presentar diferentes opcio-
nes, ya sea por el distinto peso que puede tener cada una de las
formas de produccién en el proceso total de edificacion de la vi-
vienda, ya por las variadas condiciones que se encuentran en la,
contratacion de la mano de obra asalariada. En general, en estos
casos la construccion de la vivienda se caracteriza por no contar
con ninguin mecanismo institucional de crédito y por ser finan-
ciada por los propios usuarios cuando cuentan con un ‘‘superavit”’
del ingreso familiaj. Esto provoca que la construccién sea rea-
lizada en forma paulatina y que el estado de las viviendas sea
precario 0 que éstas permanezcan sin mejorar durante mucho
tiempo, lo que da como resultado un lento proceso de consoli-
dacion de las mismas. En la mayoria de los casos, esas viviendas
no cumplen con las normas vigentes establecidas en los regla-
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mentos de construccion por lo que su produccidn se realiza en
un marco de ilegalidad que se superpone al que se presenta para
el caso del acceso al suelo.

En un estudio realizado en seis colonias populares de la ciu-
dad de México y que tomé como base 600 entrevistas a familias
representativas del total que habitaba esas colonias (Cenvi, 1982),
se concluia que en el 52.6% de los casos de la muestra, se em-
pled en la construccion s6lo mano de obra familiar, en un 19.5%
se utilizé en parte mano de obra contratada y en parte mano de
obra del usuario y de familiares no pagados, por ultimo, sélo
en un 16.3% de los casos se detectd que las viviendas habian
sido construidas exclusivamente con mano de obra contratada
(es decir, por encargo), incluyendo albaiiiles, maestros y trabajo
pagado de familiares. En otro estudio, en el que se establecio una
tipologia de vivienda correspondiente a las distintas fases obser-
vadas en el proceso de construccién y consolidacién de la mis-
ma, se presenté una relacion entre los tipos de vivienda y la
mano de obra utilizada en la produccién de cada uno de esos
tipos (Bazant, 1980). Dejando de lado el tipo 1, que correspon-
dia a la vivienda precaria, totalmente construida por las fami-
lias, se observo que en la vivienda tipo 2 (que se encuentra en
la etapa inicial de construccion de la vivienda definitiva) las
familias participaban con un poco mas de la mitad de la mano
de obra en la construccion y contrataban albaiiiles para la otra
parte. En mds de un 85% de los casos, los mismos habitantes
realizaban las mejoras. En la vivienda de tipo 3 (correspondiente
a la etapa de expansidn), las familias aportaban el 35% de la
mano de obra y contrataban albaiiiles sobre todo para las amplia-
ciones. Por tltimo, para la vivienda de tipo 4, en la etapa de con-
solidacion, la familia aportaba sélo el 20% de la mano de obra
para las ampliaciones, ya que se disponia de m4s recursos eco-
némicos debido a que mds miembros de la familia trabajaban
y, también, porque contaban con menos tiempo libre. Para las
mejoras se contrataba mas del 6% de la mano de obra, basica-
mente albafliles y plomeros para las instalaciones de bafio y
cocina. Con esto se podia concluir que, a medida que avanzaba
el proceso de consolidacion de la vivienda, disminuia la propor-
cion de trabajo familiar, aumentaba de manera correspondiente
la relativa al trabajo asalariado y cambiaba, al mismo tiempo,
el tipo de mano de obra empleada. Esto también se relacionaba
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con el aumento en el grado de dificultad de la construccion y con
las posibilidades economicas de las familias.

Los estudios han mostrado que, en general, mas del 50% de
las viviendas en los asentamientos populares fue totalmente
autoconstruido por los usuarios, la produccion por encargo fue
minima y las formas combinadas se presentaron en alrededor de
la cuarta parte de las viviendas en distintas colonias. Aunque es
cierto que muchas familias no pueden construir su vivienda sin
la participacion de mano de obra remunerada en lo que se re-
laciona con las partes mas complejas de la edificacién, también
es verdad que, por un lado, existen numerosos jefes de familia
que son obreros de la construccién y, por otro, que el proceso
de consolidacidn de la vivienda es muy lento, por lo que, duran-
te muchos afos, las unidades quedan sin incorporarse a las etapas
de la construccion definitiva o de mejoramiento (que si requiere
mano de obra especializada y remunerada). Por ello seria impor-
tante que se siguieran haciendo estudios, como el mencionado
antes, en los que se relacionen los tiempos y las etapas de la cons-
truccién con la calidad de la vivienda y las formas de partici-
pacion de la mano de obra.

Si bien las investigaciones citadas seflalan que los salarios y
ahorros para financiar la construccion de la vivienda provienen
sobre todo del jefe de familia, a través de algunas exploraciones
que realizamos recientemente en 5 colonias populares de la
Z.M.C.M. (Schteingart, 1986) pudimos comprobar que con la cri-
sis ha aumentado la participacién de otros miembros de la fa-
milia, asi como los trabajos complementarios, en el empleo prin-
cipal o en un segundo empleo.

Esta forma de produccion de la vivienda tiene lugar, enton-
ces, con grandes sacrificios de las familias, como consecuencia
de la prolongacion de la jornada laboral, no s6lo para autocons-
truir la morada sino también para conseguir mayores recursos
que permitan pagar los insumos, cada vez mas caros, que entran
en la construccion. A diferencia de los estudios realizados en los
aftos setenta, de orientacion ‘‘turneriana’’,’ que tendian a idea-

5Nos referimos a los trabajos de John Turner, que fueron mencionados
en la presentacion del libro al hacer el andlisis de la investigacion en México.
Estos trabajos tuvieron una gran influencia en América Latina en los afos se-
tenta, en algunos sectores académicos y entre planificadores y funcionarios de
los gobiernos.
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lizar la produccién de la vivienda por los mismos usuarios, los
trabajos mas recientes han puesto énfasis en el costo relativa-
mente alto de la vivienda, que incluye una gran cantidad de tra-
bajo, como consecuencia de la utilizacion de formas atrasadas
de produccién, de la baja productividad del trabajo y de la inex-
periencia de los autoconstructores.

En cuanto a la forma de circulacién de esas viviendas,
hemos dicho que, en general, se producen como bien de uso; sin
embargo, muchas veces pueden entrar a la circulacion, ya sea a
través de la venta o del alquiler, de toda la vivienda o de parte
de la misma. Muchos han sefialado el gran aumento de la renta de
cuartos en las viviendas de las colonias periféricas como una
alternativa para las clases populares, cuya situacion se ha deterio-
rado con la crisis. Sin embargo, hasta el momento existen pocas
investigaciones al respecto, particuldrmente para la ciudad de

México, con excepcion de las llevadas a cabo por Coulomb (1987;
1988).

3.3. Las politicas habitacionales del Estado
y el financiamiento para distintas formas
de produccion de la vivienda (1960-1987)

Nos referiremos a continuacion al financiamiento de la vivienda
a través de diferentes programas y, sobre todo, a la participa-
cion del Estado para apoyar las distintas formas de produccion
de la vivienda. Ello nos servira, asimismo, para entender cémo
se combina la promocion inmobiliaria privada con el crédito pu-
blico o, bien, con qué financiamientos han tenido lugar las pro-
mociones publicas; es decir, este analisis resulta de fundamental
importancia para el estudio de la promocion habitacional.

Dividiremos el periodo en estudio en dos grandes etapas; la
primera de ellas se extiende desde principios de los afios sesenta
hasta principios de los ochenta y la segunda cubrira fundamental-
mente la actual administracidn y la época de crisis que comienza
en 1982. Esta division se debe a que nos interesa particularmente,
como dijimos, mostrar la vinculacién del financiamiento de la
vivienda con la promocién inmobiliaria, que también serd ana-
lizada hasta 1981 y, luego, en el contexto de la crisis.

Antes de la reforma de 1962 la Ley General de Instituciones
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de Crédito y Organizaciones Auxiliares, las condiciones credi-
ticias en el mercado financiero mexicano hacian dificil el acceso
de las personas de escasos y medianos recursos al crédito hipo-
tecario, ya que la inversion inicial era de entre el 50 y el 70%
del valor de la vivienda y las tasas de interés, muy altas. Ade-
mas, la disponibilidad de fondos de las instituciones hipoteca-
rias era bastante reducida, incluso para el crédito a los sectores
solventes. Asi, antes de 1962 la produccion de vivienda finan-
ciada por el Estado era muy limitada (de apenas 3 400 viviendas
anuales en todo el pais) y en ella predominaba la accién del Ins-
tituto de Seguridad y Servicios Sociales para Trabajadores del
Estado (ISSSTE) y del Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS),
dirigida basicamente a empleados publicos.®

3.3.1. 1962-1982

Con la reforma legal de 1962, se abri6 paso a la creacion del Pro-
grama Financiero de la Vivienda y a la expansion del crédito hi-
potecario en general. Ese Programa formd parte de la politica
desarrollada por el Estado mexicano para establecer fideicomi-
sos’? piblicos y fondos para aumentar el flujo del crédito hacia
lineas de actividad que habian estado restringidas, justamente por
la falta de financiamiento, como era el caso de la vivienda. En
general, esos fondos eran empleados para complementar los re-
cursos de las instituciones privadas de crédito, tanto para la re-
duccion de los riesgos del préstamo como para incrementar la
liquidez.

Asi, se crearon como parte del programa mencionado, el Fon-
do de Operacion y Descuento Bancario de la Vivienda (Fovi) y
el Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda

6 Para conocer con mayor detalle los programas de vivienda anteriores a
1960, véase Garza y Schteingart, 1978 y copevi, 1976.

TEn el derecho mexicano, el fideicomiso es una figura juridica en virtud
de la cual una persona llamada fideicomitente destina ciertos bienes a un fin
licito determinado, encomendando la realizacién de ese proposito a una insti-
tucion fiduciaria (el banco). El fideicomiso puede adoptar formas distintas y
usarse para fines muy diversos; ha servido, en muchos casos, para realizar ope-

raciones al margen de 1a ley. Luego volveremos sobre este tema, al referirnos
a la promocién inmobiliaria.
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(FOGA), fideicomisos del Banco de México a través de cuyo con-
trol se canalizaban recursos de los departamentos de ahorro de
los bancos privados hacia la vivienda llamada de ‘‘interés social’’.
Esos créditos presentaban condiciones mas favorables en cuan-
to al desembolso inicial y al pago de las cuotas para la amor-
tizacién de la deuda, manifestando pequefias variantes segun se
tratara de créditos a promotores, a organismos gubernamenta-
les, a sindicatos o a particulares. Cubrian, desde un principio,
el 80% del costo de la vivienda (llegaron a cubrir el 95% con la
ayuda del FOGA) y se comenzaron a otorgar con tasas de interés
del 10 y 12% anual (que, como veremos, cambiaron mucho con
la inflacidn) para la construccion o adquisicién de viviendas que
cumplian con las normas establecidas por el FOVI y cuyos pre-
cios maximos no podian superar ciertos topes fijados por ese Fon-
do, los cuales también han ido variando, sobre todo a partir de
los ultimos 8 aiios.

Los créditos acordados a través de esta modalidad fueron nu-
merosos, lo que significé que la cantidad de viviendas produ-
cidas con la intervencion del sector publico en la Z.M.C.M., pa-
sara de 4 200 unidades anuales en el periodo anterior a 1963 a
8 340 en el resto de la década de los afios sesenta y que se es-
timulara, al mismo tiempo, la produccion promocional a traves
del crédito a los promotores. Asi, entre 1963 y 1970 predomi-
naron, en el financiamiento de la vivienda con apoyo del Esta-
do, el PFV (Programa Financiero de la Vivienda), la utilizacién
de recursos de la banca privada y una produccién media anual
de 20 800 unidades en el pais (Garza y Schteingart, 1978).

Por otra parte, el sistema del Fondo Nacional de la Vivien-
da, creado en 1972 con base en la captacién de recursos sobre
el 5% del salario de los trabajadores, signific6 otro cambio im-
portante en la intervencion del Estado en el financiamiento y una
nueva posibilidad de canalizar capital ‘‘desvalorizado”’,® parti-
cularmente para la vivienda de los trabajadores, los que ante-
riormente habian sido atendidos de manera muy limitada. Esta
modalidad se aplico a tres sectores de trabajadores, dando co-

8En este caso empleamos el término capital desvalorizado, no con el sen-
tido que le han dado los tedricos del ‘‘capitalismo monopolista de Estado’’
(Boccara, 1973), sino simplemente para hacer referencia a un capital que ade-
lanta el Estado con una tasa de remuneracién menor que la normal.
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mo resultado la creacidn de tres Fondos: el INFONAVIT, para los
trabajadores de cualquier empresa privada; el FOVISSSTE, para
los trabajadores al servicio del Estado y el FOVIMI (ISSFAM) pa-
ra las fuerzas armadas. En estos casos las caracteristicas del cré-
dito fueron mucho mas favorables que las de los sistemas an-
teriores; asi, el INFONAVIT otorgaba créditos amortizables en un
plazo de 10 a 20 afios, las cuotas eran proporcionales al salario
(del 14 al 18% del salario de los trabajadores) y la tasa de interés
del crédito ejercido del 4% anual sobre saldos insolutos. En el
caso del FOVISSTE, esa tasa de interés ascendia al 6%.

La incorporacion de los Fondos, sobre todo del INFONAVIT,
produjo nuevamente un salto importante en la produccion de vi-
vienda con apoyo estatal, la cual llegd en los afios setenta a unas
55 400 unidades anuales promedio en todo el pais y a 18 800 uni-
dades anuales promedio en la Z.M.C.M.

En cuanto a las mas importantes instituciones del Estado que
han participado en el financiamiento y produccion de la vivien-
da en México y en la Z.M.C.M., en particular, la mds antigua es
el Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos (BANOBRAS),
que tiene mas de 50 afios de funcionamiento, le sigue el citado
Fondo de Operacién y Descuente Bancario de la Vivienda (Fovi),
con casi 25 afios, y los restantes son mucho mds recientes, ya que
aparecieron entre 1970 y 1973. Sin embargo, el Instituto Nacio-
nal para el Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda
(INDECO) reemplazé al Instituto Nacional de la Vivienda; la Di-
reccion General de la Habitacion Popular (DGHP), que pertene-
cia al Departamento del Distrito Federal, realizaba acciones que
antes correspondian a ese Departamento; y el Fondo de la Vi-
vienda para los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) representa
la continuacidén de las acciones del ISSSTE; sélo el INFONAVIT y
AURIS (organismo del Estado de México que analizaremos en el
capitulo 6) no tuvieron precedentes institucionales. La DGHP de-
saparece en 1977 y sus funciones pasan a la Comisioén de Desa-
rrollo Urbano del D.F. (CODEUR); hacia el final de esta etapa
(1962-1982), el Fondo de Habitaciones Populares, que formaba
parte de BANOBRAS, se separa de éste y el INDECO es liquidado;
las funciones de este ltimo fueron absorbidas por 28 Institutos
de Vivienda de los Estados. En sintesis, los programas de vivien-
da del Estado en la Z.M.C.M., han sido llevados a cabo a través
de varias instituciones de cobertura nacional, pero también por
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medio de organismos locales correspondientes al Departamento
del Distrito Federal (DGHP) y al gobieno del Estado de México
(AURIS).

En los ailos sesenta, los recursos de las instituciones a las que
hemos hecho referencia provinieron en un altisimo porcentaje de
la banca privada, el 15% aproximadamente de recursos presu-
puestales del Gobierno Federal y, en menor medida, de emprés-
titos extranjeros (sobre todo en el caso de FOVI, en un comienzo,
y en el de BANOBRAS). Con la aparicién de los Fondos, parti-
cularmente del INFONAVIT, s¢ modificé de manera sustancial la
composicion del origen de los recursos y la participacion de la
banca privada bajo considerablemente su peso en la inversion.
En el cuadro 11 podemos observar que hasta 1976 el INFONAVIT
y el FOVISSTE absorbian casi el 80% del total invertido a través
de los mismos, mientras que el PFV, que como vimos habia sido
dominante hasta 1970, perdio peso al representar solo el 15.5%
del total. En el periodo 1977-1980, en cambio, si bien el INFO-
NAVIT siguio aumentando sus inversiones, bajo su peso con re-
lacion al total (paso del 55.1 al 46%), mientras se recupero un
poco el PFV, cuyas inversiones llegaron a representar el 25.8%
del total, debido a una elevacién bastante importante de las mis-
mas. El FOVISSSTE siguié aumentando su importancia, pero el
peso de BANOBRAS, INDECO, CODEUR e ISSFAM bajo relativa-
mente en el conjunto de la inversion.

Si comparamos las cifras de inversiones con las referidas al
nimero de viviendas financiadas (cuadro 12), podemos obser-
var que las viviendas aumentaron s0lo €n un 15% (mientras que
las inversiones se habian triplicado), sobre todo a través del
incremento de la produccién del INFONAVIT y de FOVISSTE, ya
que ¢l PFV no exhibid una elevacién en el numero de unidades
financiadas. Las demds instituciones bajaron drésticamente su
produccion, lo cual se relaciond con los cambios en el PFv, ya
que éste financiaba una parte sustancial de los programas de IN-
DECO y CODEUR (DGHP) y luego dejo de hacerlo. En este sen-
tido, es importante aclarar que, mientras que en el periodo 1973-
1976 predominaron las promociones publicas financiadas por el
PFV, en los aios 1977-1980 las promociones privadas absorbie-
ron una altisima proporcion de las unidades financigdas por ese
programa. Esto tuvo consecuencias, en nuestra opinion, sobre
el tipo de vivienda promovida, ya que los créditos del PFV a otros
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organismos publicos implicaban que las familias debian pagar
un enganche del 5% y amortizar la deuda en 15 afos, con tasas
de interés del 6% y un mayor apoyo de FOVI y FOGA, con lo cual
se estaba apoyando a sectores de menores ingresos de la pobla-
cion, mientras que para las promociones privadas, el enganche
debia cubrir el 20% vy las tasas de interés subian al 9 y 14% para
los cajones mas econdmicos, por lo que su destino era entonces
el grupo de familias de ingresos mas elevados, como veremos a
continuacion.

Ya la inflacion (aunque muy limitada comparada con la que
se desencadenaria a partir de 1982) habia comenzado a hacer sen-
tir sus efectos hacia fines de los aiios setenta en todos los pro-
gramas de vivienda, pero sobre todo en el PFV. Asi, los cajones
fijados por FOVI, en los que se diferenciaban dos tipos de vi-
vienda, habian permanecido constantes en sus precios desde la
creacion del programa en 1963 hasta 1973, pero a partir de este
ultimo afio se presentaron variaciones anuales que llegaron has-
ta 1980, cuando comenzaron las variaciones trimestrales, coin-
cidentes con el rapido aumento del costo de la construccion. En
seis afios (entre 1973 y 1979), el cajon llamado VIS-A aumento
su valor en un 458% vy el VIS-B, en un 556%, mientras que en
el mismo periodo el salario minimo s6lo subi6 en un 231%, es
decir, el aumento del costo de la vivienda fue el doble que el corres-
pondiente al salario minimo.® El gran encarecimiento del cajon
VIS-A, sobre todo si se lo compara con el salario minimo,
explica la creacion en 1979 de un nuevo cajon, el VAIM, llamado
para ‘‘ingresos minimos’’. Sin embargo, si observamos la evo-
lucién de los precios de este cajon y los salarios exigidos para
tener acceso al mismo, notamos un constante aumento del niimero
de veces que el salario minimo esta contenido en el salario exi-
gido (pas6 de 2.6 veces en 1979 a 3.4 veces en 1982). Esa evolu-
cion también se observo en los otros cajones; el VIS-A, llamado
de ingresos bajos, exigia un ingreso de 4.9 veces el salario minimo
en 1980 y de 6.2 veces en 1982. Por ultimo, el VIS-B (para
ingresos medios) exigia en 1980 un salario equivalente a 6.8 veces

9Esto ocurrié, en parte, porque los cajones habian quedado inalterados
durante muchos aftos ¥ segun parece resultaban muy bajos y poco atractivos
para los promotores, con lo cual fue necesario elevar su valor para impulsar
la produccion de vivienda apoyada en este financiamiento.
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el salario minimo y a 11.3 veces en 1982. Es evidente, entonces, ¢l
desplazamiento de los sectores de ingreso que tenian acceso a esos
cajones de vivienda en favor de los de mds altos ingresos, de ma-
nera que cada vez se podia afirmar menos que dichos cajones
estaban destinados a familias de ingresos minimos, bajos o
medios.

Esta afirmacion se entiende mejor si comparamos los sala-
rios exigidos para ser sujeto de crédito de los distintos cajones
con la distribucién del ingreso en México, la cual muestra que
un 58% de la poblacion econdémicamente activa ganaba, en 1980,
menos del salario minimo y un 12.5%, alrededor de ese salario,
un 29% entre 1 y 3 salarios, un 4.5% entre 3.1 y 5.7 salarios,
y s6lo el 2.7% mas de 5.8 salaros minimos (SAHOP, 1979). Es
decir, en 1980, los cajones fijados por el FOVI sélo permitian el
acceso a la llamada vivienda de interés social a un 7.2% de la
poblacion de mas altos recursos.

En cuanto a los programas del INFONAVIT y del FOVISSSTE,
éstos siempre se dirigieron a asalariados de menores ingresos; por
ejemplo la informacién disponible del primer organismo permite
observar que, a lo largo del periodo 1972-1980, la distribucién
de los financiamientos mantuvo proporciones constantes entre
los estratos que recibian de 1 a 2 salarios minimos (un 75% apro-
ximadamente) y los que recibian mas de 2 veces ese salario. Por
su parte, el FOVISSSTE trat6 de que alrededor del 60% de las
viviendas se construyeran para trabajadores de 1 a 2 veces el
salario minimo. Sin embargo, algunos comentarios recogidos en
esas instituciones nos hicieron reflexionar sobre la verdadera apli-
cacion de los citados criterios. Por ejemplo, es sabido que resulta
dificil para las instituciones del Estado controlar los salarios rea-
les que reciben los trabajadores, sobre todo en el caso de las
empresas privadas, debiendo atenerse en repetidas ocasiones a
los datos proporcionados por éstas, sin posibilidad de efectuar
ninguna comprobacion posterior. También es probable que exis-
tieran diferencias entre los sectores de ingreso para los que se cons-
truia la vivienda y aquellos a quienes se adjudicaba; muchas
veces la existencia de grandes necesidades habitacionales, asi
como la escasa oferta de las instituciones, podian hacer que las
familias con ingresos mayores aceptaran viviendas construidas
para sectores de ingresos minimos. En ese sentido, €s necesario
aclarar que ambas instituciones han atendido solo a una pequefia
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proporcion de sus suscriptores con necesidad de vivienda; asi,
el FOVISSSTE declar6 que su demanda satisfecha habia represen-
tado sélo el 8.8% del total en el periodo 1973-1980 y el INFO-
NAVIT (como producto de una investigacion aplicada en 29
localidades), que en 1980 sus recursos tan solo permitieron aten-
der al 2.6% de la demanda efectiva.

Todos los organismos mencionados presentaron programas
de financiamiento de vivienda nueva terminada, los cuales ab-
sorbian entre el 70 y el 90% de los recursos de cada institucién,
aunque esos porcentajes bajaron luego en algunos casos, como en
BANOBRAS e INDECO. Esos programas contemplaban diferentes
modalidades de participacién de los organismos publicos y de
relaciéon con las empresas privadas para la promocion y construc-
cién de las viviendas, ademas de créditos a promotores y a usua-
rios directos, con lo que apoyaron tanto la produccion por
encargo como la produccion promocional. En particular, el PFv,
el INFONAVIT y el FOVISSSTE han tenido programas de créditos
individuales, ya sea para producir la vivienda por encargo,
adquirirla de terceros o para reducir pasivos; pero a tales cré-
ditos se han dedicado porcentajes bajos de los recursos dispo-
nibles (menos del 10 por ciento).

En cuanto a la promocion de viviendas por parte del Esta-
do, la situacion cambio notablemente a partir de 1976. En el ca-
so del INFONAVIT, las viviendas financiadas a través de las lla-
madas promociones directas, que constituian el 88% del total en
1974-1975, bajaron a so6lo el 3.15% en 1979, para desaparecer
totalmente a partir de 1980. Volveremos sobre este tema en los
préximos capitulos al estudiar la promocién inmobiliaria. Asi-
mismo, el PFV, que en el periodo 1973-1976 financio el 59.7%
de las viviendas a través de programas de promocion piblica
(sobre todo de INDECO y de DGHP), en el periodo de 1977-1980
sOlo financio el 7% (véase el cuadro 12).

En resumen, de las 202 323 viviendas producidas con inter-
vencion oficial en la primera parte de la década, cerca del 80%
fue realizado a través de promociones piiblicas, mientras que,
en los ultimos aflos de 1a misma, mas del 85% de las 241 168 uni-
dades financiadas se incluyé en las promociones privadas. Ademas
de los cambios politicos en beneficio de ciertos sectores sindi-
cales, que han sido seflalados en otros trabajos (Perl6 y Garcia,
1982), este retroceso en la intervencidn del Estado esta vincula-
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do con el desarrollo del sector promocional privado, tema que
veremos mas adelante.

Ante las dificultades para ofrecer vivienda terminada a
amplios sectores de la poblacidn, comenzaron a surgir algunos
programas para orientar la accion publica hacia el apoyo a la
autoconstruccion a través de la oferta de tierra barata, ayuda
financiera y técnica a los grupos de menores ingresos, etcétera.
Estos nuevos programas significaron un intento por incorporar,
de manera mds sistematica y global, acciones que ya habian
venido realizando, aunque de manera muy limitada, organis-
mos como INDECO y AURIS. Sin embargo, los recursos destina-
dos a ese tipo de programas fueron muy limitados, por ejemplo,
mucho menores que los fijados en el Programa Nacional de Vi-
vienda de 1978.1° En 1980, un 44% de las acciones se realizaba
con el 4% de la inversion, que provenia de recursos fiscales vy,
en 1981, el 47% de las acciones utilizaba el 13% de la inversion
programada (Mier y Teran, 1982).

3.3.2. 1982-1987

A mediados de 1981 se inicia 1o que muchos consideran la crisis
mas profunda de la economia mexicana desde la depresion de
los afos treinta. Para enfrentarse a ¢lla, el gobierno federal puso
en practica diversas medidas, sobre todo a partir de agosto de
1982, El estudio, aunque fuese somero, de las caracteristicas y
consecuencias generales de la crisis, asi como de las medidas adop-
tadas para combatirla, rebasa los limites de este analisis referido
a las politicas habitacionales. Baste decir que unas y otras afec-
taron indudablemente el consumo de la mayoria de la poblacion y,
en particular, las condiciones de produccion y distribucién de la
vivienda. A partir de 1982, los costos de produccién de este bien
se elevaron drasticamente y se amplié cada vez mas la brecha
entre el crecimiento de los precios y el de los salarios. Asi, de

10E| Programa Nacional de Vivienda de 1978 fue el primero que se ela-
boré desde que existe un sistema de planificacion institucionalizado en México
y era parte del Plan Nacional de Desarrollo Urbano. Proporcionaba la infor-
macion estadistica, conceptual y operativa que debia utilizarse durante el pro-
ceso de operacion y evaluacion de los programas especificos de vivienda (saHop,
1978).
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1974 a 1981, los indices de salarios y de precios al consumidor
tuvieron los mismos incrementos (un promedio anual de 35.6%);
en ese lapso, los indices del costo de la vivienda de interés social
y de los materiales de construccién presentaron aumentos pro-
medio anuales de 45.4% y 47%, respectivamente. En cambio,
entre 1981 y 1987, el indice general de precios subié mucho mas
rapidamente que el de los salarios minimos (fue un 65% supe-
rior al de estos ultimos); los materiales tuvieron los mayores
incrementos, ya que su promedio anual fue un 103% superior
al de los salarios, cuando en afios anteriores habia sido sélo un
32% mads alto (véase el cuadro 13 y la grafica VIII). Estas cifras
expresan claramente como se alejan, en una coyuntura inflacio-
naria como la que atraviesa el pais, las posibilidades de acceso
de la mayoria de la poblacién a una vivienda, sobre todo por la
carestia de los materiales de la construccién.

Debido a la importancia que la banca ha tenido en el finan-
ciamiento de la vivienda, haremos referencia a la nacionaliza-
cion bancaria, la cual se llevé a cabo en septiembre de 1982, jus-
tamente en el contexto de la crisis economica que hemos
mencionado. Con esa medida se buscd, en un primer momento,
estabilizar la economia del pais; se decidid reducir el margen de
ganancia bancaria, nacionalizando el proceso de intermediacion
financiera en beneficio de las actividades productivas, sin lanzar
a la banca a un proceso de pérdidas crecientes.

En cuanto a las tasas de interés, el programa de estabiliza-
cidn se basé parcialmente en la reduccion de los costos finan-
cieros mediante una baja de las tasas activas compensada por la
reduccion de las tasas pasivas. Asi, en septiembre de 1982 se
decretd una disminucién de 5.5 puntos en las tasas activas de los
créditos a la produccion y al comercio que provocé una baja en
los ingresos de la banca. Ademd4s, el ajuste de los intereses de
la vivienda de interés social y de tipo medio reforzé esa reduc-
cion, ya que la tasa de interés de la vivienda media bajoé unos
10 puntos y la de la vivienda de interés social casi 11 puntos en
promedio. En tres meses, esto produjo, como deciamos, una dis-
minucion importante de los ingresos de la banca, y de esta
reduccion, un 20% correspondié a la vivienda. Los impulsores
de tales medidas consideraron que éstas habian provocado un
incremento menos rapido de las utilidades (por ejemplo, el cre-
cimiento entre junio y agosto de 1982 habia sido de 38% y, en
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cambio, en el periodo septiembre-noviembre de sélo 24%), pero
que no se habian generado pérdidas (Ruiz Clemente, 1982). Sin
embargo, en el informe anual de 1982 del Banco de México se
afirmaba: ‘‘Los altos y crecientes niveles de inflacién y la con-
tinua depreciacion del tipo de cambio demostraron que las
politicas de tasas de interés implantadas en ese periodo no
tuvieron los efectos deseados; ademads, los niveles de captacién
se deterioraron en términos reales. La situacion de la economia
hizo apremiante establecer una relacién adecuada entre las tasas
de interés, los niveles esperados de inflacion y el deslizamiento
bancario.”’

Con la nueva administracion, a partir de diciembre de 1982,
la nacionalizacién de la banca tomoé un nuevo camino: volvie-
ron a incrementarse las tasas de interés, lo cual también se apli-
¢6 a la vivienda. Por otra parte, el avance de la participacion de
la banca privada en el capital de otras empresas, en particular
de empresas constructoras y promotoras inmobiliarias, impor-
tante en los ultimos afios, habia hecho pensar en un primer
momento que la nacionalizacién permitiria al Estado controlar
los recursos necesarios para realizar una politica mucho mds efi-
caz de vivienda popular y desarrollo urbano. Sin embargo, la nue-
va orientacion que se le dio a esa nacionalizacion y su evolucién
posterior no han significado realmente ventajas para los secto-
res mas necesitados de la poblacion (Schteingart, 1984).

A partir de septiembre de 1982, con la nacionalizacion ban-
caria, los cajones VAIM, VIS-A y VIS-B del Programa Financiero
de la Vivienda, que tenian tasas de interés entre 10.5 y 32.6%,
pasaron a funcionar con una tasa fija unica del 11%. Sin embar-
go, en diciembre sélo el cajon VAIM continuaba beneficidndose
con el 11%, el tipo A subio al 14% y el B a una tasa no menor
del 14% ni mayor al costo porcentual promedio de captaciéon
(cpP) menos el 7%. Con ello se volvié a una situacidn anterior
a la nacionalizacién de la banca, agravada por el aumento ace-
lerado de la inflacién y de las tasas de interés, lo cual afectd
sobre todo al cajon B. Asi, a partir de agosto de 1983, los ingre-
sos exigidos en el Distrito Federal para tener acceso a los dife-
rentes cajones fueron los siguientes: cuatro veces el salario minimo
para el VAIM,; seis veces para el VIS-A y veinte veces para el VIS-B.

Debido a los fuertes aumentos de los cajones y a que se habia
reconocido que ¢l programa venia resintiendo pérdidas constantes
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en su cobertura social (ademas de que se estaba descapitalizando
por el alto grado de subsidio a las tasas de interés), en febrero
de 1984 se implanté un nuevo sistema de financiamiento. En
lugar de los tres cajones mencionados se establecieron cuatro nue-
vOs tipos, con valores variables de las viviendas segun el tipo y
la zona del pais. Para cada uno de ellos se fijaron los ingresos
mensuales, minimos y maximos de los sujetos de crédito, en
numero de veces el salario minimo del D.F., y ademas, el pago
mensual de esos sujetos, en proporcidn a ese mismo salario. Por
ejemplo, los ingresos minimos y maximos necesarios para tener
acceso a cada tipo de vivienda oscilaban entre 2.2-3.3 y 6.6-9.0
para los tipos 1 y 4 en la zona donde estd incluida la ciudad de
Meéxico. Con esto se reducian las exigencias de ingreso para dis-
poner de un crédito de interés social. Dada la fuerte inflacion,
los valores de las viviendas se ajustarian en forma trimestral y
las tasas de interés, que eran de 15, 19, 25 y 30 % al comienzo
para los tipos 1, 2, 3 y 4 respectivamente, aumentarian en razon
del 15% del aumento del salario minimo, mientras que las men-
sualidades lo harian en razédn de un 70% del incremento del
salario.

Luego, ademas de las modificaciones con respecto a la forma
en que se efectuaba el financiamiento y la recuperacion de los
créditos, se incremento la proporcion de los saldos de captacion
que los bancos otorgaban para los créditos a la vivienda. Se
pasé, de esta manera, del 3% al 5% en 1985, y se establecid, ade-
mas, que a partir de abril de ese ailo el porcentaje se elevaria gra-
dualmente hasta llegar al 6% de la captacion en un plazo de 13
meses. Con estas modificaciones y de acuerdo con lo establecido
en ¢l Programa Nacional de Vivienda de 1984-1988,!! se aumen-
taba considerablemente el volumen de inversidn para la vivienda
de interés social. Ello se expresa en el incremento de las viviendas

1 Nos referimos aqui al segundo Programa Nacional de Vivienda, que co-
rresponde a la administracion delamadridista (SEDUE, 1984) y que ademas se
acompaiia de una serie de medidas legislativas para facilitar la puesta en prac-
tica de algunos objetivos planteados. Entre estas medidas cabe mencionar la
sancion de la Ley Federal de Vivienda y las reformas y adiciones a las leyes de’
Reforma Agraria, General de Bienes Nacionales y General de Asentamientos
Humanos, estas ultimas para facilitar, principalmente, la constitucién de re-
servas territoriales para la produccién de vivienda popular.
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financiadas a través de este programa, que pasaron de un pro-
medio anual de cerca de 32 000 unidades financiadas en 1978-
1982 a un promedio anual de alrededor de 55 000 en 1983-1986
(véase el cuadro 14).

En marzo de 1986 se tomaron nuevas medidas, ya que, al
registrarse una inflacion superior a la esperada, se considero que
el subsidio no se estaba reduciendo en la forma deseada. Enton-
ces, los ajustes del 70% del incremento de los salarios minimos
se transformaron en aumentos en la misma proporcién de ese
incremento; asimismo, el crédito puente, que se entrega al pro-
motor para financiar su operacion, también sufrid cambios
importantes. La tasa de interés de ese crédito se mantuvo baja
hasta 1984 (de 12 a 15%), se incrementd luego hasta el 40% y
en 1986 alcanzé el costo porcentual promedio de captacion (CPP).
Esto afectd fuertemente la organizacién de los negocios inmo-
biliarios, como veremos mas adelante al tratar el tema de la pro-
mocion habitacional. El ajuste de los cajones de vivienda se hizo
mensual a partir de fines de 1986 para hacer frente a la altisima
tasa de inflacion, que no dejé de incrementarse.

Todo lo anterior quiere decir que, a pesar de todos los cam-
bios que experiment6 el programa para adaptarse al panorama
de crisis que caracterizé a la economia mexicana en los tltimos
afos, continud teniendo problemas en cuanto a los subsidios que
el Estado debi6 seguir pagando y no pudo evitar, al mismo tiem-
po, que continuara el desplazamiento de los sectores sociales con
respecto al acceso a los diferentes cajones de vivienda. Efecti-
vamente, cuando la inflacion se incrementa, la distribucién del
ingreso se deteriora, el acceso al crédito se restringe para los gru-
pos sociales de menores ingresos y todo esto conduce al despla-
zamiento de la poblacion para la que fue disefiado el programa;
se atiende, entonces, a una poblacion de mayores ingresos rela-
tivos. Esta ha sido, en resumen, la logica implacable del Pro-
grama Financiero de la Vivienda durante la crisis.

El submercado habitacional para los sectores de ingresos
medio-altos, que habia experimentado un auge extraordinario en
el periodo 1978-1981, coincidente con el auge econdémico del pais,
comenzd a sufrir una seria retraccion a partir de 1982. Una de
las causas de.ese deterioro ha sido, sobre todo, la elevacién
de las tasas de interés, que produjo un serio encarecimiento del
crédito hipotecario que apoyaba la construccion y circulacion de
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ese tipo de vivienda (préstamo hipotecario, P.H.). El cuadro 15
ilustra ese fendmeno, mostrando como los préstamos hipoteca-
rios de tipo medio fueron perdiendo importancia con relacién
a los de interés social. Los saldos de los créditos otorgados por
la banca se incrementaron en el caso de la vivienda de interés so-
cial, pero se estancaron en la de tipo medio, coincidiendo con
las alzas en las tasas de interés. A partir de ese momento, el cré-
dito P.H., pricticamente desaparece.

En cuanto al INFONAVIT, éste ha concentrado el 45% de la
produccién total de vivienda terminada realizada por los dife-
rentes organismos habitacionales y ha seguido aumentando su
produccion. Solo recientemente, hacia mediados de 1987, ese ins-
tituto introdujo modificaciones en su sistema de financiamiento
para adecuarlo a las condiciones de una economia inflacionaria.
En el documento de presentacion del nuevo sistema crediticio,
y para justificar su aplicacion, se afirma que con el anterior sis-
tema el instituto sdlo recuperaba, en promedio, el 18.5% del
valor real de los créditos otorgados, suponiendo una inflacién
del 50%, y unicamente el 12.7% si ésta fuera del 100%. Como,
a pesar de los esfuerzps realizados y del aumento de la produc-
cidn, ya seflalada, ‘‘los 615 mil créditos ejercidos en todas las
lineas (...) han permitido satisfacer sélo cerca del 17% de la
demanda real’’ de la institucion, se volvia entonces cada vez mas
urgente la necesidad de modificar el sistema crediticio, de ma-
nera que permitiera mejorar la recuperacion de los créditos. El
nuevo mecanismo financiero funciona con las siguientes bases:
a) el precio de la vivienda financiada se traduce a su equivalente
en aumero de veces el salario minimo vigente en ese momento,
y esto constituye el monto del crédito; b) se descuenta a todos
los trabajadores acreditados el 20% del salario minimo, con
excepcion de los que perciben un salario minimo, a los que se
descuenta el 19%; c) el crédito se amortiza cuando el trabajador
paga el nimero de veces el salario minimo objeto del crédito o
bien cuando se cumple el plazo maximo de 20 afios. Segun la ins-
titucion, el nuevo sistema garantizaria el nivel real de recupera-
cion, independientemente de cual fuese la inflacion, ya que los
pagos y el saldo insoluto se ajustarian a ésta a través del incre-
mento del salario minimo (INFONAVIT, 1987).

En términos generales, el INFONAVIT, el PFV ¥ €l FOVISSSTE
absorben el 92.5% del total de vivienda terminada realizada con
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financiamiento oficial (véase el cuadro 14) y parece ser que ésta
ha aumentado en un 62% con respecto a las unidades anuales
financiadas en la etapa anterior que hemos considerado.!?
Con la crisis y el gran encarecimiento de la vivienda que he-
mos seflalado, el INFONAVIT ha tenido que disminuir los costos
de construccion por vivienda, lo cual se ha manifestado en una
reduccion de los metros cuadrados edificados y de las especifi-
caciones de los acabados. Se calculd, por ejemplo, que con un
monto de dinero cinco veces mayor, en 1983 se construyo el 28%
de las viviendas que se produjeron 9 aflos antes; ademads, las nue-
vas viviendas tenian una superficie 20% menor que las anteriores.
Con respecto a los programas de vivienda progresiva, lotes
y servicios y mejoramiento habitacional puestos en prictica,
éstos han cobrado una solidez y presencia mucho mayores que
en los afos anteriores, gracias a la experiencia acumulada y
sobre todo a la creacion y consolidacion del fideicomiso del Fondo
Nacional de las Habitaciones Populares (FONHAPO), que ha ido
incrementando sostenidamente su participacion en los progra-
mas nacionales de vivienda, tanto en el nimero de acciones como
en las inversiones realizadas. También en el cuadro 14 podemos
observar que ese organismo realizé en esta etapa casi 124 000
acciones, de las cuales so6lo un 1% correspondio a vivienda ter-
minada y la gran mayoria a programas de vivienda progresiva
y de lotes con servicios. Un hecho que debe hacerse resaltar es
que esta institucion concede bdsicamente créditos de tipo colec-
tivo, ya sea a cooperativas, organizaciones sociales u organis-
mos de la administracion publica, lo que representa una gran
diferencia con los demds organismos que otorgan créditos indi-
viduales a personas fisicas. El FONHAPO ha tenido que reducir
los montos financiados por accion para poder aumentar el nimero

12Gin embargo, algunas cifras, sobre todo las correspondientes a la inver-
sién de la banca en el PFV, no parecen muy confiables y podrian estar un poco
abultadas. Estos problemas con las estadisticas oficiales fueron expresados por
personal de SEDUE (Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia), encargado de
la elaboracion de esas estadisticas. Cabe aclarar que, desde 1977, una comision
especial creada por SAHOP (y que ahora sigue funcionando en SEDUE, con
algunos cambios) ha venido publicando estadisticas sobre el nimero de vivien-
das e inversiones realizadas por las diferentes instituciones.
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de acciones, lo cual lo ha llevado a disminuir la superficie pro-
medio del ‘‘pie de casa’’, asi como la correspondiente al terre-
no, en los proyectos de lotes y servicios (FONHAPO, 1987). Es
decir, en este caso se observa una tendencia similar a la sefialada
para el INFONAVIT.

Los organismos estatales de vivienda que reemplazaron a
INDECO, han exhibido una actuacion bastante heterogénea y tam-
bién han centrado sus acciones en los programas de vivienda pro-
gresiva, lotes y servicios y mejoramiento, algunos de los cuales
estan financiados por FONHAPO. En el cuadro 14 se puede
apreciar que el monto total de las acciones realizadas por estas
instituciones es bastante considerable; sin embargo, también en
este caso se detectd que las cifras podrian estar abultadas, lo que
provocaria una duplicaciéon con las correspondientes a otras ins-
tituciones financieras, como FONHAPO y el PFV. AURIS, que rea-
lizaba diferentes actividades relacionadas con el desarrollo ur-
bano y la vivienda en ¢l Estado de México, también se ha
convertido en un Instituto de Vivienda de ese estado y sus ac-
tividades las analizaremos més adelante.

Por ultimo, el cuadro 14 nos sirve para observar lo ocurrido
en los ultimos afios con el apoyo del crédito piblico a las dis-
tintas formas de produccion de la vivienda. Los programas de
vivienda terminada (que implican formas promocionales) repre-
sentan el 56% del total, la produccion por encargo (que aparece
como construccién en terreno propio) representa apenas el 6.6%
del total y el apoyo a la autoconstruccion, el 14.5%. Sin em-
bargo, si dejamos de lado los programas de lotes y servicios (donde
no se apoya la produccion de vivienda) y los de mejoramiento
(donde en general no se producen nuevas unidades), podemos
decir que la produccién promocional representa un 72.7% del
total de vivienda producida, mientras que la produccion por en-
cargo asciende al 8.6% del total y la vivienda progresiva, que
implica formas de autoconstruccion o mixtas, concentra el 18.7%
restante.

En la tabla A se resumen las caracteristicas basicas de las
distintas formas de produccidn de la vivienda en la Z.M.Cc.M., si-
guiendo la clasificacién que de éstas aparece en la primera parte
de este capitulo. Se aplicaron, asimismo, los criterios que utili-
zamos para la caracterizacion de cada forma, tomando en cuen-
ta los agentes que intervienen en el proceso de produccion y dis-
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tribucidn de la vivienda. Los agentes consignados (empresas
promotoras y constructoras privadas, fraccionadoras, organis-
mos publicos, agentes financieros, etcétera) provienen de los dis-
tintos estudios emprendidos, incluyendo los que veremos en los
dos proximos capitulos.



CUADRO 11
PROGRAMA DE VIVIENDAS TERMINADAS. INVERSION REALIZADA POR ORGANISMOS, 1973-1980

(Millones de pesos corrientes y porcentajes)

Banobras DDF/DGHP Inversion Inversion
ARo % INFONAVIT % FOVISSSTE % INDECO %  FHP CODEUR % 1ss;aM % del v %  total !
1973 1 503.1 399.4 177.4 713.0 405.8 12.7 1308.5 4111.1
1974 36214 14138 431.1 541.8 229.7 68.2 1057.1 6 702.3
1975 5432.4 2085.5 273.9 338.4 66.8 56.2 1328.0 9 240.5
1976 7072.3 2 746.0 805.5 588.7 330.1 397.5 1271.7 12 082.2
1973-1976 55.1 17629.2 20.8 6644.7 6.8 2181.9 1.7 5346 15.5 4968.3100 31958.7
1977 5701.3 2653.9 459.4 1114.5 145.5 1 429.8 11 504.4
1978 82335 5305.9 462.0 353.8 312.7 202.4 4 521.3 19 078.9
1979 10 936.0 5 815.0 499.5 92.1 141.8 242.6 8 855.0° 26 582.0
1980 17271.0 7 354.9 550.8 102.8 254.0 8 781.0 34 320.5
1977-1980 46.1 421478 23.1 21129.7 1.6 15123 1.7 15604 0.2 2446 0.9 884.5 25.8 23587.1 100 91 485.8

esa razoén, los porcentajes no necesariamente suman 100.

realmente autorizadas sumaron 4307.1 millones de pesos.
FUENTE: FOVISSSTE, informes anuales de actividades, 1975-1980. INFONAVIT, informes anuales de actividades, 1973-1980. Comi-
sion Intersecretarial de Planeacion, Programacion y Financiamiento de la Vivienda, Estadistica bdsica de vivienda,
1973-1980, México, 1982. Manuel de estadisticas basicas. Sector de asentamientos humanos, tomo I, spp, México,

1980.

11 a inversién total no comprende en algunos afios la del INDECO ni la de DGHP/CODEUR, que se incluyen en el PEv. Por

2Estos datos figuran en los informes del Fovi; sin embargo, funcionarios de esa institucién afirmaron que las inversiones



CUADRO 12

PROGRAMA DE VIVIENDAS TERMINADAS. NUMERO DE VIVIENDAS PROMOVIDAS POR ORGANISMOS,
1973-1980

Organismos 1973 1974 1975 1976 1973-1976 % 1977 1978 1979 1980 1977-1980 %
INFONAVIT 5084 22112 35554 38472 101222 58.9 20544 30447 40991 37737 129719  75.8
FOVISSSTE 122 7678 7021 8215 23036 13.4 8317 9126 3643 8516 29602 17.3
INDECO 243 2911 4571 5991 13716 80 2613 2148 430 — 5191 31
BANOBRAS/FHP 4952 9078 488 50 14568! 8.5 2m2 9 285 - 2670 1.6
DDF/DGHP CODEUR 8093 2568 495 6610 17766 103 — 1094 110 305 2319 1.3
ISSFAM - 250 410 906 1566 09 271 403 421 485 1580 0.9
Suma 18494 44597 48539 60244 171874  100.0 34117 43237 45880 47043 171081  100.0
Programa financiero de la vivienda (PFV), créditos otorgados para viviendas de interés social
PFV para promociones

piiblicas 13288 14274 5554 11991 45107 59.7 4775 19 285 - 5079 7.0
PFV para promociones

privadas 15938 3397 10228 886 30449 40.3 6360 20220 15027 28480 70087 93.0
Suma 29226 17671 15782 12877 75556 100.0 11135 20239 15312 28480 75166  100.0
Total de viviendas? 34432 47994 58757 61130 202323 40477 64267 60907 75523 241168  100.0

1En los datos obtenidos pareciera que este programa queda incluido en el PFV; en caso de no ser asi, habria que considerar
en el periodo 1973-1976 un aumento de 7.2% en la produccion total de vivienda que haria elevar esa produccion a un total de 216891
viviendas.

Z21a suma total incluye la suma de viviendas de los organismos publicos mas aquellas financiadas por el PFv s6lo para promo-
ciones privadas. Esto evita la duplicacion, ya que el PFv ha financiado viviendas producidas por las siguientes entidades: Indeco,
DGHP y Banobras (y que constan en promociones publicas).

FUENTES: FOVISSSTE, informes anuales de actividades, 1975-1980. INFONAVIT, informes anuales de actividades, 1973-1980. Comi-
sion intersecretarial de Planeacion, Programacion y Financiamiento de la Vivienda, Estadistica basica de vivienda, 1973-
1980, México, 1982. Manual de estadisticas basicas. Sector de Asentamientos Humanos, tomo I, spp, México, 1980.



CUADRO 13

EVOLUCION DE PRECIOS AL CONSUMIDOR, COSTO DE LA VIVIENDA Y SALARIOS
(Ciudad de México, 1974-1987)

(Base 1974 = 100)

Indices
Costo

Precios Edificacion Materiales Mano Vivienda Salario
Periodo consumidor? VIS construccion de obra alquiler’ minimo
1974 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00
1975 116.83 115.40 116.80 112.90 119.15 116.12
1976 135.67 146.10 145.70 146.90 132.98 154.95
1977 171.34 190.50 185.50 200.40 151.95 194.87
1978 200.40 227.80 224.20 234.90 177.30 219.78
1979 236.07 284.90 287.00 280.80 210.28 252.75
1980 298.60 362.70 374.30 340.20 268.79 298.53
1981 384.57 464.30 475.80 441.80 370.57 384.61
1982 606.01 710.30 738.60 655.30 589.36 538.46
1983 1 198.40 1 300.70 1 460.00 997.00 1 040.43 895.60
1984 1 949.30 2 049.30 2 309.00 1 554.70 1572.87 1 369.96
1985 3067.13 3224.00 3679.20 2 538.70 2 302.48 2 144 .41
1986 5672.14 5 765.20 6 753.90 3 891.00 4 071.81 3 655.40
1987! 9 362.32 9 739.60 11 549.10 6 314.90 6 141.71 5 865.38



Incremento

del indice

(1974-1987) 9 262.32
Incremento

anual

promedio

(1974-1981) 35.60
Incremento

anual

promedio

(1982-1987) 1 459.40

9 639.60 11 449.10 6 214.90 6 041.71 5 765.38
45.95 45.50 41.50 33.80 36.60
1 504.80 1 801.70 943.20 925.40 887.80

'Los datos de 1987 corresponden a los cuatro primeros meses unicamente.
2L os indices de **precios al consumidor’* y del ‘“costo de la vivienda de alquiler”’ fueron recalculados, ya que aparecian en la publica-

cion del Banco de México con base 1978 =100.

FUENTES: Indicadores Econémicos del Banco de México. Para los salarios, Comisién de Salarios Minimos.



CUADRO 14

PRODUCCION DE VIVIENDA POR TIPO DE PROGRAMAS Y ORGANISMOS (1983-1986)

Organismos

Tipo de programa  Infonavit  Fovissste  Fovi/Banca  Fonhapo estatales Otros' Total %
% 45.0 5.2 423 0.2 2.6 4.7 100.0
Vivienda terminada 238 517 26 957 223 348 1226 13 453 24 181 527 722 56.3

Propiedad 238 517 26 957 209 800 272 13 453 23 432 512 451 97.1

Renta 13 548 954 749 15 231 29
Vivienda progresiva 49 349 61 281 21 740 3326 135 696 14.5
Lotes y servicios 41 034 48 108 1 507 90 649 9.6
Mejoramiento 2502 3883 20 361 56 179 24 167 107 092 11.3

Otros 36 436 34242 257 8 490 78 425 8.3
Adquis. a terceros 27 605 26 551 8 260 62 416 79.6
Const. terreno

propio 6 397 6 355 257 230 13 239 16.9

Pago de pasivos 1434 1336
Total (absolutos) 276 455 65 122 272 697 123 902 139 737 61 671 939 584 100.0
o 29.4 6.9 29.0 13.2 14.9 6.6 100.0

'0Otros incluye a: PEMEX, CFE, FIVIDESU, FOVIMI (ISSFAM) y organismos sectorizados en SEDUE.

FUeNTE: SEDUE, Subsecretaria de Vivienda. Direccion General de Politica y Coordinacion de Programas de Vivienda.



CUADRO 15

CREDITOS HIPOTECARIOS PARA LA CONSTRUCCION Y ADQUISICION DE VIVIENDA CONCEDIDOS
POR LAS INSTITUCIONES DE CREDITO DE LA BANCA NACIONALIZADA Y MIXTA

(Millones de pesos, saldos a fin de diciembre de cada ario)

A empleados Total
Viviendas de interés social Tipo Otras Vivienda de las credito
VAIM  VIS-A VIS-B Total medio  viviendas  popular  instituciones habitacion

1979 35552.7  15906.0 6 288.5 725.9 1340.9 59 813.9

1980 1067.9 174009 149853 334541 23 507.9 14 261.9 16.1 42919 75 531.9

1981 28329 24664.1 192229 467199 24 064.0 201502 16.7 6 145.9 97 096.7
1982

Enero 40872 25377.6 197733 492375 242104 20 303.7 15.8 6 804.4 100 517.8

Febrero 4563.2 268385 19768.2 S11699 245133 20 685.8 15.6 7192.5 103 597.1

Marzo 3590.0 338453 20761.8 S8197.1 18 399.0 20 925.0 15.5 7034.9 104 571.5

Abril 36089 288999 211741 536825 23830.6 214995 15.3 7 883.2 106 911.1

Mayo 3977.1 292232 22048.1 552484 243288 20 540.3 15.1 7 906.1 108 538.7

Junio 4212.7 284626 241659 568412 231858 216727 128.7 8 218.5 110 046.9

FuUENTE: Datos de la Comision Nacional Bancaria y de Seguros, elaborados por el Centro Impulsor de la Habitacién y la Cons-
truccion (CIHAC).



TABLA A

DIFERENTES FORMAS DE P {ODUCCIOHN DE VIVIENDA EN LA ZM.C.M.

Distribucion y Importancia de
Forma de producaon Control economic. ~ Control técnico Acceso al suelo comercializacion Financiamiento cada forma
Autoconstruccion Usuario Usuario Invasion No existe Del usuario Mayoritaria
espontanea Compra ilegal (65% de la viv.
(eyidatarios) producida)
Autoconstruccion Usuario Usuario con ayuda Adquisicion lotes No existe algu- Del usuario con Muy pequefia
dirigida organismo publico, 0 en fracc. populares nas veces sorteo ayuda de (materiales
(con apoyo estatal) sindical Colonias regulari- entre autocons- mds baratos; ase-
2adas tructores soria técnica)
(INDECO,
FONHAPQ, AURIS)
Produccion por Usuario Pequeia empresa Adquisicion lotes No existe Del usuario En declinacion
encargo constructora, con- en zonas de satura- Del usuario +
tratistas © coor- cién o en fraccio- créditos FOVI-
dinacion del namientos 0 subdivi- Banca, INFONAVIT
usuario siones periféricas y FOVISSSTE. (P. H.
(legales) hasta 1982)
Produccién pro- Pequefio promotor Pequeiia empresa Adquisicion terrenos  Venta directa Del promotor Importante
mocional simple (profesional, arquitecto, constructora en zonas de satura-  al piiblico Del promotor +
ingeniero comerciante) Contratistas cion o en fracciona- FOVI-Banca (P. H.

mientos o subdivi-
siones periféricas
(legales)

hasta 1982)

91
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Produccion promo-  Empresa promotora Empresas cons- Reservas territo- Venta al publico por: Del promotor + Avanza en los
cional avanzada (mediana, grande} tructoras grandes riales, Fideicomi- — ¢l mismo promotor  crédito FOVI- aiios 70
o medianas s0s. Adquisicion al — agente especializado  banca, INFONAVIT
Estado ¢ a priva- — bancos y FOVISSSTE (P. H.
dos. Asociaciones Distrib. por orga- hasta 1982)
con propietarios nismo oficial
del suelo
Produccion promo-  Org. centralizado o Empresas cons- Reservas territoriales  Distrib. por organismo ~ FOVI-banca, Disminuye des-
cional publica descentralizado del tructoras grandes de c/org. Fideico- oficial INFONAVIT, de 1976
Edo. (INDECO, o medianas misos. Adquisicion a  — abierta al piblico FOVISSSTE y
DGHP, FOVI, privados — a grupos especiales  y BANOBRAS
INFONAVIT, Terrenos estatales de trabajadores
FOVISSSTE,
BANOBRAS,
AURIS)

FUENTE: elaboracién propia a partir de los estudios realizados sobre las formas de produccion y las politicas habitacionales del Estado.
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Capitulo IV
LA PROMOCION INMOBILIARIA
EN LA ZONA METROPOLITANA
DE LA CIUDAD DE MEXICO (1960-1980)

1. INTRODUCCION

En este capitulo y el siguiente vamos a tratar mas en detalle las
formas de produccion de la vivienda en la ciudad de México que
hemos denominado promocionales, las cuales han tenido un
desarrdilo importante, sobre todo a partir de comienzos de la dé-
cada de los sesenta. Nos referimos a la produccion promocional
privada, que se combina de diferentes maneras con los progra-
mas de financiamientos publicos y privados y con la promocidn
habitacional del Estado, la cual también debe entenderse en el
contexto de las politicas habitacionales mas generales, descritas
en el capitulo anterior.

Este analisis se llevara a cabo fundamentalmente a partir de
dos encuestas realizadas entre los promotores inmobiliarios pri-
vados, grandes y medianos, que han actuado o que actian en
la Zz.M.C.M. La informacion surgida de esas encuestas se com-
pleta con la provista por algunos funcionarios publicos, repre-
sentantes de instituciones habitacionales del Estado, y referida
a la vinculacidn de esas instituciones con las acciones de los pro-
motores privados o directamente a la promocion piblica de pro-
yectos de vivienda.

Las encuestas mencionadas se llevaron a cabo en 1979-1980
y en 1986-1987, lo cual nos permitié conocer las caracteristicas
del sector promocional en momentos diferentes, asi como los cam-
bios ocurridos en el mismo como consecuencia de la crisis eco-
némica que, como ya dijimos, comenzé en 1982.

El objetivo de este estudio es describir las caracteristicas de

[165]
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esa forma de produccidn a partir de la definicién de los agentes
sociales que tienen el control econémico directo y la coordina-
cion de los procesos de produccién-circulacion de la mercancia
vivienda, identificando, en la medida de lo posible, la logica de
sus funciones, que se expresan en una serie de prdcticas. Estas
practicas no serdn vistas desde una perspectiva estructural como
la que ha prevalecido en algunos estudios importantes sobre este
tema (Topalov, 1974 y 1987), en parte porque tenemos muchas
dudas con respecto a las interpretaciones que surgen de una
vision estructuralista de los fendmenos sociales,' pero también
porque la informacion que pudimos recabar no nos permito dispo-
ner de los elementos necesarios para llevar a cabo un analisis de
ese tipo. Preferimos, en cambio, partir de una agrupacion de las
empresas analizadas, tomando en cuenta la articulacion entre
las funciones basicas desarrolladas, como son la promocién misma
(tal como la hemos definido en el capitulo anterior) y la cons-
truccion de las viviendas; tratar luego de encontrar algunas regula-
ridades en las practicas de los agentes comprendidos en cada una
de las categorias definidas y observar, asimismo, la relacion en-
tre las actividades inmobilarias y otras actividades econdmicas
ejercidas por esos agentes en el marco de las diferentes coyun-
turas en las que han operado. Esas practicas ejercen efectos en
los productos o mercancias ofrecidos por los promotores, por lo
que afectan de manera diferencial el consumo de la poblacion
metropolitana.

La promocién inmobiliaria capitalista no tiene una larga his-
toria en México, pero a lo largo de sus aproximadamente 15 afios

YA pesar de las explicaciones que desarrolla Topalov al comienzo de su
obra mas reciente (Topalov, 1987), a través de las cuales sale al encuentro de
las diferentes criticas que se han hecho a los analisis estructuralistas, aportando
nuevos elementos que matizan el tipo de definiciones utilizadas en su primer
libro sobre los promotores, publicado en 1974. Los argumentos que maneja tie-
nen que ver con la relacion entre la 16gica interna de la estructura y los factores
externos, y con la definicion de agente como soporte de relaciones sociales que
constituyen el sistema, las cuales tienen una légica interna que se impone a los
agentes bajo la forma de una racionalidad especifica. Sin embargo, creemos que
sus andlisis ponen demasiado énfasis en la logica interna de la estructura y en
la definicién de las practicas de los promotores a partir de su ubicacién dentro
del sistema de la promocién inmobiliaria, dejando de lado las iniciativas y de-
cisiones de los sujetos y cayendo un poco en el ‘‘mecanismo de la causalidad
de contradicciones estructurales’’ que él mismo critica.
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de existencia ha sufrido modificaciones y ha pasado por varias
etapas que trataremos de evaluar en este capitulo y el siguiente.
La fuerte crisis que ha afectado al pais en los ultimos aflos ha
producido cambios importantes en una serie de factores que in-
fluyen decisivamente en el sector inmobiliario (algunos de los cua-
les ya han sido analizados al tratar las politicas de vivienda del
Estado); esto nos permitié observar algunas modificaciones en
el sector, sobre todo en lo que se refiere a la articulacion entre
practicas privadas y politicas del Estado, articulacion que tra-
taremos de interpretar, aun cuando no existe una pcrspectiva tem-
poral adecuada como para que nuestras interpretaciones puedan
superar las limitaciones de los andlisis coyunturales.

2. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

Para el logro de los objetivos enunciados, y teniendo en cuenta
los elementos tedricos presentados y discutidos anteriormente,
se planted la realizacion de la primera encuesta a una muestra
representativa de los promotores privados, medianos y grandes,
que actuaban en la ciudad de México. Los estudios realizados
con anterioridad a esta investigacion —referidos a la expansion
metropolitana, a los problemas de tenencia y de oferta del suelo
urbano y a la accién habitacional del Estado, examinados en
capitulos precedentes— nos brindaron los elementos necesarios
para la elaboracion de esa primera muestra, asi como para el plan-
teo de algunas preguntas del cuestionario y para la interpreta-
cién posterior de la informacion recogida.

Ante la inexistencia de un censo inmobiliario o de un regis-
tro adecuado? de empresas que sirviera de base para construir
una muestra representativa de diferentes tipos de promotores pri-
vados, se procedi6 a identificar todas las promociones de.cien
viviendas y mds realizadas en la Zona Metropolitana de la Ciudad
de México desde principios de los afos sesenta. Esa informacién
fue obtenida a partir de los créditos otorgados por la banca pri-

¢ Decimos adecuado, porque si contamos al principio con un registro de
promotores, pero no pudo ser utilizado, ya que contenia una larguisima lista
de empresas, algunas de ellas pertenecientes al mismo grupo. La multiplicacién
de empresas que se da en este sector impedia detectar las unidades pertinentes
para el andlisis.
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vada o bien de las operaciones externas® de instituciones como
INFONAVIT y FOVISSSTE. El listado de operaciones incluia la
localizacidn de las mismas, el nimero de viviendas comprendi-
das, la fecha de iniciacién de las obras, el tipo de crédito con
el que se financiaron las viviendas, el nombre de la empresa pro- -
motora y si se trataba de un fraccionamiento o de un conjunto
habitacional. Con estos datos se elaboro una muestra que incluia
operaciones representativas de diversas localizaciones, tamafios
y tipos de créditos que se otorgaron en las diferentes etapas en
que se dividioé el periodo en estudio.*

No fue posible construir una muestra estadistica de las ope-
raciones, por lo que se aplicaron procedimientos empiricos de
aproximacion para lograr una representatividad aceptable. To-
mando en cuenta la muestra de operaciones, se identifico a los
promotores y, asi, se obtuvo una lista de los mismos que po-
demos considerar representativa y completa. Esa lista fue luego
ajustada mediante la colaboracion de informantes clave que sur-
gieron en las mismas entrevistas.

La muestra elaborada representa a los promotores privados,
grandes y medianos, e incluye a casi todos los que realizaron las
operaciones de mayor importancia en la Zona Metropolitana. Por
ejemplo, como podemos observar en el cuadro 16 (y en los cua-
dros 2 y 3 del anexo), en los 101 fraccionamientos aprobados en
los municipios conurbados en los sesenta, que incluian 121 191
viviendas, un 36% de éstas correspondié a las empresas priva-

3Tanto INFONAVIT como FOVISSSTE tenian promociones realizadas por la
propia institucion, que llamamos directas, y promociones externas, en las cua-
les intervenian promotores privados. Como vimos en el capitulo anterior, las
promociones directas practicamente desaparecieron hacia fines de los setenta.

4Para la localizacién en la Zona Metropolitana se consider6, por un la-
do, la distancia al centro de la ciudad y, por otro, los puntos cardinales; asi,
se dividi6 el espacio metropolitano en 3 zonas: centro, zona intermedia y pe-
riferia, y en cada una de ellas se consideraron las direcciones norte, sur, este
y oeste. Se dividi6 el periodo en estudio en tres etapas: 1963 a 1970, 1971 a 1976
y 1977 a 1980 (el paso de una etapa a otra corresponde a los cambios de las
administraciones presidenciales). Para la magnitud de las operaciones, que fue-
ron divididas a su vez en fraccionamientos y conjuntos residenciales, se to-
maron en cuenta los siguientes tramos: de 100 a 499 viviendas o lotes; de 500
a 999, de 1 000 a 2 999, de 3 000 a 4 999 y de 5 000 o més. Los créditos ban-
carios fueron clasificados en: créditos hipotecarios, para sectores medios, y cré-
ditos de interés social (véase el cuadro | del anexo).
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das entrevistadas, ademas de un 23% incluido en promociones
de organismos publicos 0 mixtos (INDECO e INCOBUSA; este ul-
timo perteneciente a la banca SOMEX); esto quiere decir que las
viviendas incluidas en los fraccionamientos aprobados en favor
de empresas privadas conocidas a través de la encuesta, o de or-
ganismos publicos o mixtos (también entrevistados), alcanzaron
el 62.4% del total y se ubicaron en los fraccionamientos mas gran-
des. En el cuadro 17 (y en los cuadros 4 y § del anexo) podemos
observar que, en los setenta, las empresas privadas conocidas con-
centraron otra vez €l 36% de las viviendas previstas en los 170
fraccionamientos aprobados en la época en los citados munici-
pios, mientras que los organismos publicos y mixtos, mucho mas
numerosos, aumentaron notablemente su peso con relacion al pe-
riodo anterior, concentrando mas del 40% de las viviendas. A
las empresas no conocidas les correspondio solo el 22% de las
viviendas incluidas en operaciones aprobadas (la relacion entre
nimero de fraccionamientos y nimero de viviendas aprobados
en favor de las empresas no conocidas muestra justamente que
se trataba de operaciones mas pequeiias).’

El cuestionario aplicado comprendia tres partes. La primera
incluia una serie de preguntas relativas al origen del capital del
promotor, a la posible vinculacién de la empresa con otras em-
presas o grupos y a la organizacién interna de la misma, perso-
nal ocupado y politicas aplicadas con relacion a la actividad de
promocién propiamente dicha u otras actividades vinculadas. La
segunda parte comprendia preguntas referidas a las practicas gene-
rales de la empresa, asi como a los tipos de valores de uso pro-
ducidos. La tercera se concentraba en el analisis de una operacion

5Es importante hacer notar, como se aclara en el cuadro 16, que en la
década de los sesenta las empresas FRISA y AZTECA, qQue analizaremos a con-
tinuacién, absorben casi el 30% de las viviendas previstas en los fracciona-
mientos aprobados, mientras que a INCOBUSA (que también se incluye en la en-
cuesta) le corresponde un 21% de las mismas. En la década siguiente (cuadro
17) FRISA nuevamente, mads AUSTROPLAN e INFRAPOSA (incluidas en
la encuesta) concentran el 24% de las viviendas, y organismos oficiales como
INFONAVIT, AURIS, BANOBRAS y ODEM, un 33%. También hay que aclarar que
el hecho de que se incluyan todas esas viviendas en los fraccionamientos apro-
bados en favor de una determinada empresa o institucién no significa que lue-
go éstas necesariamente las promuevan o construyan en su totalidad; sin em-
bargo, las cifras de viviendgs previstas constituyen un indicador elocuente de
la importancia de los fraccionamientos aprobados.
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tipica, para conocer mas a fondo la légica de la funcién de pro-
mocioén y su articulacién con las demas funciones presentes en
el proceso de produccidn-circulacion de la vivienda.

Con base en la informacion recabada en la primera parte del
cuestionario, se buscaba clasificar las empresas, en primer lugar,
por el origen del capital y por su vinculacién con otros grupos
o empresas industriales, financieras o constructoras. En segun-
do término, por su importancia, medida por el capital o nimero
de empresas que comprendia, y por sus actividades principales.
A partir de las preguntas de la segunda parte, se intentaba ca-
racterizar las practicas relativas a la tierra urbana, al financia-
miento, a la programacion de las operaciones, y al ritmo de su
ejecucion, practicas que regian la produccion y circulacion de los
diferentes tipos de productos ofrecidos. Por ultimo, a través del
analisis detallado de algunas operaciones, se intentaba penetrar
con mayor profundidad en el conocimiento de la 16gica particu-
lar de diferentes tipos de promociones, tomando en cuenta, entre
otras cosas, la combinacion y valorizacién de los diferentes ca-
pitales comprometidos.

En el caso de los organismos publicos, se hicieron encuestas
a todos los que realizaron promociones habitacionales en la Zo-
na Metropolitana de la Ciudad de México. El cuestionario apli-
cado en este caso presento algunas variantes con relacién al an-
terior, sobre todo en lo que se refiere a la primera parte, en la
que se consignaban las caracteristicas de la institucién.

Los cuestionarios se aplicaron a veintitin empresas privadas
y a siete instituciones publicas, y en todos los casos fueron lle-
vadas a cabo mas de tres entrevistas por empresa o institucion.
Por ejemplo, en la mayor parte de los grupos se entrevisté va-
rias veces a sus directivos, ademas de que se tuvieron platicas con
técnicos especializados en algunos aspectos particulares planteados
en el cuestionario. A veces, el proceso resulté bastante compli-
cado en las instituciones publicas, ya que fue necesario entre-
vistar a los responsables de cada uno de los departamentos de
las mismas (departamentos de tierra urbana, de crédito, de as-
pectos técnico-constructivos). En total se realizaron unas cien en-
trevistas a representantes de las agencias publicas y privadas.

Al analizar las respuestas obtenidas fue necesario reducir el
numero de temas previstos, ya que algunas preguntas abiertas
habian sido contestadas de manera muy vaga o imprecisa y no
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fue posible sacar conclusiones de las mismas;® otras preguntas
referidas a temas criticos como, por ejemplo, la tasa de bene-
ficio y la constitucion de reservas territoriales, no fueron con-
testadas correctamente o se evadio totalmente la respuesta. En
cuanto al analisis detallado de algunas operaciones, la mayor par-
te de los entrevistados se negd a entregar el ‘‘flujo de caja’’ so-
licitado para analizar con precisién el proceso de una operacion
en particular y el ciclo de capitales involucrados. Sin embargo,
se pudo obtener una buena cantidad de respuestas aceptables (alre-
dedor del 70 %) referidas a temas importantes.

Es posible afirmar que la encuesta aplicada fue mas bien de
cardcter exploratorio, por tratarse de un primer contacto con un
sector que no habia sido estudiado con anterioridad, y que el én-
fasis se puso mads en los aspectos cualitativos que en los cuan-
titativos de los procesos y fenémenos involucrados.

La muestra utilizada incluyé a casi todos los grandes pro-
motores que actuaban en ese momento en la Zona Metropolitana
de la Ciudad de México y a mas del 50% de los medianos, en-
tendiendo por grandes promotores a los que promovian mas de
1 000 viviendas anuales y, por medianos, a los que producian en-
tre 100 y 1 000 unidades anuales.

Nuestra investigacién no considero, en principio, la pequefia
promocién habitacional, debido a que era muy numerosa, dificil
de identificar y a que, como dijimos, no existian fuentes directas
de informacién al respecto; ademds, muchos de los promotores
de este grupo no eran profesionales o no aparecian vinculados
a empresas establecidas, como en los casos de los grandes y me-
dianos.

Sin embargo, de la informacion obtenida a través del con-
tacto con los agentes entrevistados, se pudo deducir que existia
una gran cantidad de pequefios inversionistas que entraban al sec-
tor en forma pasajera y temporal. Sin mayor organizacidn ni re-
cursos propios, y sin tener que someterse, por ejemplo, a una
serie de obligaciones que pesaban sobre las empresas grandes y
medianas, estos promotores lograban obtener buenas y rdpidas

6 A pesar de que las preguntas abiertas dificultaron la obtencion de res-
puestas precisas, asi como el analisis de las mismas, consideramos necesario no
cerrarlas dado el caracter exploratorio de la encuesta en un campo atn no in-
vestigado en el pais. Ello permiti6é conocer muchos nuevos aspectos y proble-
mas no previstos ni considerados en nuestras hip6tesis preliminares.
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ganancias en un sector que resultaba sumamente atractivo para
el capital.

Las estadisticas del Fondo de la Vivienda (FOVI) muestran
que, en 1980, se habian otorgado 20 000 autorizaciones técnicas
para viviendas de interés social que involucraban a 127 promo-
tores, de los cuales 7 concentraban el 80% de las mismas y el
resto estaba distribuido entre 120 pequeiios promotores que po-
dian producir entre 10 y 20 viviendas anuales. Los mayores, en
cambio, llegaban a promover unas 2 000 unidades por afio.

3. RESULTADOS DE LA PRIMERA ENCUESTA
A PROMOTORES PRIVADOS

Los resultados de la encuesta aplicada en 1979-1980 tuvieron una
primera elaboracién y fueron publicados poco tiempo después
(Schteingart, 1983). Sin embargo, a la luz del andlisis de la in-
formacién recogida en la segunda encuesta, se pensd que era con-
veniente reformular las categorias que se habian aplicado en un
primer momento y presentar una clasificacion de empresas que
superara los problemas observados para la primera, los cuales
fueron comentados en la publicacion mencionada. Por ejemplo,
vimos cédmo la clasificaciéon basada sélo en el origen del capital
de las empresas daba como resultado el agrupamiento de promo-
toras de caracteristicas diversas, con excepcién de dos categorias
(Ia que agrupaba a las empresas constructoras que entraron a la
promocion y la que incluia a las que llamamos “‘estrictamente pro-
motoras’’). En las demds categorias se notaba poca homogenei-
dad en el comportamiento de las empresas seglin se relacionaran
con el capital financiero o industrial nacional, o bien con el ca-
pital extranjero.

Consecuentemente, propusimos para las dos encuestas la mis-
ma metodologia de clasificacién, y en ella se tomaron en cuenta,
fundamentalmente, las actividades realizadas por las promoto-
ras, en particular la vinculacion de la promocidn con la cons-
truccion. El origen del capital ocupa ahora un lugar secundario,
pero sera puesto de manifiesto, de todas maneras, a lo largo del
andlisis, lo mismo que la importancia de las empresas.’

7Hay que aclarar que, después de analizar los datos de las empresas, se
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Las 5 categorias de promotores que se nos presentaron son las
siguientes: I) grandes constructoras que promueven vivienda; I1)
promotoras y constructoras predominantemente viviendistas;
III) promotoras y constructoras sélo de vivienda; IV) promoto-
ras de vivienda y otros; V) fraccionadoras.

Dentro de la categoria I se ubicaron 6 importantes grupos®
constructores cuya actividad principal era la construccién, no sé-
lo de vivienda sino ademas de otros tipos de edificios y de obra
publica. Sus intereses en la promocion inmobiliaria estaban vin-
culados a la utilizacidén de su capacidad productiva en la cons-
truccion de edificios. La promocién de vivienda les servia para
asegurar un mercado menos fluctuante a la produccioén, al de-
pender en menor medida de otros promotores, permitiéndoles al
mismo tiempo agregar a la ganancia de construccion la de pro-
mocion.

Sin embargo, existian diferencias entre los grupos construc-
tores en cuanto al tamaiio de los mismos, al tipo de obras rea-
lizadas y al origen de su capital. Asi, dos grupos (ICA y GMD)
eran mucho mds importantes que los demds por la envergadura de
sus construcciones y, sobre todo, por su participacion en gran-
des obras publicas de distinto tipo. Otros dos (GUTSA y S.G.) eran
constructores medianos que también habian realizado obras va-
riadas, pero entre ellas la vivienda habia ocupado un lugar mas
relevante. Por ultimo, existian dos grupos constructores diferentes
por el origen del capital, como eran CONFRACO, la constructora
de BANCOMER y PROPULSA, que tenia capital de origen extran-
jero. Estos grupos fueron considerados dentro de categorias di-
ferentes en el primer analisis de esta encuesta, debido justamen-
te a su vinculacion al capital financiero y extranjero. Volveremos
sobre este punto mas adelante.

Las promotoras de esos grupos fueron creadas entre 1964 y
1978 (solo una en los afios sesenta y las demas en los setenta),

goncluyé que el capital social de las mismas no constituia un indicador de su
importancia, ya que empresas con una gran actividad tenfan un capital menor
que otras con actividades mas modestas. En cuanto a la promocién habitacio-
nal propiamente dicha, el mejor indicador de la importancia de la empresa se-
ria el nimero de viviendas promovidas por afo.

8Los denominaremos grupos, ya que estdn formados por varias empre-
sas; ésta es una caracteristica comiin a casi todos los que actuan en este sector
y se debe, como veremos mds adelante, a la indole de las actividades realizadas.
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sobre todo en la administracion del presidente Echeverria, liga-
das en varios casos a constructoras de formacion muy anterior
(como ICA y GMD, que se crearon en los cuarenta).

Dentro de la categoria II se encontraba s6lo una empresa
(ELEFANTE), la cual se diferenciaba de las anteriores por la im-
portancia de la actividad referida a la vivienda, que era domi-
nante. La hemos dejado como categoria aparte, a pesar de que
se trataba de un solo caso, porque, como veremos mas adelante,
para la segunda encuesta esta categoria se amplia con varios ca-
sos mas. Este grupo fue creado en 1961.

La categoria 111 comprendia también 6 grupos promotores,
que incluian la construccion de las viviendas entre sus activida-
des inmobiliarias. La diferencia fundamental con los grupos que
entraron en las categorias anteriores es que aquéllos comenzaron
la actividad de promocion a partir de una actividad constructora
importante, mientras que los incluidos en esta categoria desarro-
llaron la construccion como necesidad surgida de la actividad de
promocioén, en la cual la apropiacion del suelo jugaba, en ge-
neral, un papel bdsico.

También debemos aclarar que, en el primer analisis de esta
encuesta (Schteingart, 1983), AUSTROPLAN y TECNOHOGAR me-
recieron un tratamiento particular por la vinculacion del primer
grupo con los sindicatos alemanes (Neueheimat) y del segundo
con un gran consorcio industrial y financiero mexicano (VISA).
Nos parecia que las vinculaciones podian influir en el desarrollo
de practicas particulares, que merecian una consideracién dis-
tintiva con respecto a otros casos en los que no se hacian pre-
sentes. Sin embargo, esas especificidades eran muy diferentes en-
tre si y generaban conductas distintas, por lo cual no era correcto
agruparlas en una categoria separada.®

En general, estos grupos eran anteriores en fecha de crea-
cion a las promotoras pertenecientes a grandes constructoras, ya

9 La especificidad de TECNOHOGAR era que utilizaba un sistema prefabri-
cado para la produccion de viviendas, lo cual le permitia obtener una rotacion
mas rapida del capital industrial, Esta fabrica de elementos prefabricados im-
plicaba grandes inversiones iniciales, mismas que fueron posibles gracias a la
vinculacion de la empresa con el gran grupo industrial y financiero. En el caso
de AUSTROPLAN, su vinculacion con los sindicatos alemanes le permitio tener
mayor acceso al crédito del INFONAVIT, con el cual desarrollaba gran parte de
sus promociones.
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que la mitad de ellas fue creada en los sesenta; TECNOHOGAR fue
la que aparecié mds tardiamente, en 1976.

La categoria 1V incluia a 5 grupos que se habian dedicado
a la promocion habitacional, sin agregar a su actividad estric-
tamente promotora la de construcciéon, como en los casos anterio-
res. Cabe destacar dentro de esta categoria la presencia de FRISA,
la mayor empresa promotora del pais, y la de LOMAS VERDES,
estrechamente ligada al capital extranjero. Los otros tres gru-
pos, de menor importancia en lo que se refiere al volumen de
su produccion, tenian, a veces, vinculaciones con la empresa ma-
yor (FRISA), que ha basado justamente su gran actividad en
asociaciones con diferentes propietarios de terrenos o grupos pro-
motores menores.'?

Por ultimo, la categoria V comprendia s6lo 2 grupos, que
se distinguian de los anteriores por haberse dedicado exclusiva-
mente a desarrollar fraccionamientos sin incluir la construccion
de viviendas esto es, han producido urbanizaciones y vendido los
lotes de terreno sin construccién. Si bien los grupos de la cate-
goria anterior, como ya dijimos, no incluian la construccion en-
tre las actividades desarrolladas por sus empresas, si encargaban
la edificacién a empresas constructoras y vendian, en una me-
dida importante, lotes con vivienda. Estas diferencias quedaran
aclaradas cuando se expliquen las practicas de cada categoria de
promotores.

Los dos grupos incluidos en esta categoria V eran totalmen-
te diferentes, y sus productos también se dirigieron a clientelas
opuestas en la escala social. En un caso se trataba de INCOBUSA,
que pertenecia a la Banca SOMEX (banca mixta hasta antes de
la nacionalizacidén bancaria), y en el otro, de DINE-PROSA, vin-
culada al gran consorcio DESC. Ambos grupos fueron creados
después de 1975 (véanse los cuadros 6A y 6B, en el anexo).

10por ejemplo, vinculaciones de rrisa (Rivera Torres) con los socios prin-
cipales de INFRAPOSA Yy CICSA.
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3.1. Organizacion interna de los grupos promotores
privados y sus funciones principales

Categoria I:
En cuanto al numero y tipo de socios que tenian la propiedad
de esos grupos inmobiliarios, pudimos comprobar que se trata-
ba, en general, de grupos familiares, es decir, que de manera to-
tal o mayoritaria sus socios pertenecian a una misma familia. Uno
de los grupos era ‘‘predominantemente familiar’’ y otros dos,
“‘totalmente familiares’’, mientras que aquellos cuyo capital habia
provenido de la banca o de inversionistas extranjeros no cons-
tituian grupos familiares. Asimismo, el numero de socios prin-
cipales variaba entre dos y cinco, segun informacion provista por
las personas entrevistadas.

~ El capital de la mayor parte de las empresas se habia ori-
ginado en la construccion en México,!' con excepciéon de dos
grupos. Uno de ellos era PROPULSA, que en su origen fue filial
de un consorcio constructor transnacional denominado Interna-
tional Housing Limited, el cual tenia en este pais, ademds, im-
portantes inversiones en turismo (como el hotel Princess de Aca-
pulco); el otro grupo era CONFRACO, ligado a BANCOMER, la
principal multibanca que operaba en el pais y que, segun algu-
nos estudios realizados a fines de los setenta (Concheiro et al.,
1979) formaba parte, junto con BANAMEX, de la Fraccién Cen-
tral, la cual tenia asiento en la Zona Metropolitana de la Ciudad
de México'? (véase el cuadro 6A, anexo).

El més importante de estos grupos constructores era ICA (Ingenieros Ci-
viles Asociados), que fue fundado en 1947 por 17 ingenieros, de los cuales el
mds importante era Bernardo Quintana, aunque también figuraron destacados
funcionarios piblicos de varios gobiernos. El cliente mayor de las obras de iCA
es el Estado, quien ha otorgado otras facilidades al grupo. Este, después de lo-
grar una gran acumulacion de capital como para efectuar inversiones en otras
empresas, estreché vinculos con el grupo financiero del Banco del Atlantico.
Ademds, en los setenta, obtuvo el control del grupo mds importante de la pro-
duccion de cemento y concreto: Empresas Tolteca de México.

12¢.a mayor parte de la gran burguesia mexicana tiene su asiento prin-
cipal en la z.M.c.M. Alli identificamos a una fraccién que se constituye por dos
grandes ejes. Uno de ellos es el sector mas poderoso de la oligarquia financiera,
integrado por una parte de la burguesia bancaria fusionada al capital industrial
y comercial (BANAMEX, BANCOMER Y CREMI)... El otro eje de esta fraccién lo
conforma una parte importante de la burguesfa industrial de la zM.c.M., que
controla grandes empresas...”* (Concheiro, et al, 1979).



LA PROMOCION INMOBILIARIA EN LA ZMCM 177

Con relacién a la organizacion empresarial de estos grupos,
solo en tres casos se detecté la presencia de una empresa
“holding’’; por otra parte, el nimero total de empresas inclui-
das en cada uno de ellos variaba mucho. Los grupos més gran-
des y diversificados en materia de construccion comprendian unas
50 y 40 empresas (ICA'3 y GMD); en cambio, en el caso del res-
to, cuyas actividades constructoras eran menos importantes, el
numero de empresas comprendidas oscilaba apenas entre 2 y 4
(véanse los cuadros 6A y 7, anexo).

Con respecto a las actividades desarrolladas por los grupos,
consideramos, por un lado, aquellas incluidas en el proceso de
produccidn y distribucién de las viviendas y, por el otro, las
actividades no involucradas en el mismo. En dos casos (ICA y
PROPULSA), los grupos realizaron todas las actividades compren-
didas en el proceso de la vivienda y en los otros cuatro, en cam-
bio, no se incluyé la etapa de comercializacion. Todos los gru-
pos efectuaban, ademas de la promocion y construccion habi-
tacional, construcciones de obra civil, algunos desarrollos turisti-
cos, edificacion de bibliotecas, universidades, etc. En los casos
de los grupos mayores, también se incluia la fabricacién de ma-
teriales para la construccion, como cemento, bloques, etc., con
lo cual se realizaba una integracion vertical de los diferentes pro-
cesos de la construccién (cuadro 7, anexo).

El personal empleado por estos grupos €ra muy numeroso
para el caso de los mayores (por ejemplo, ICA empleaba a cerca
de 8 000 personas y GMD, a unas 500) y bastante mas reducido
para los menores. Asi, PROPULSA, CONFRACO y S. G. CONSTRUC-
CIONES consignaron 70,130 y 90 empleados, respectivamente, en-
tre profesionistas y administrativos (cuadros 18 y 6A, anexo).

Categoria II:

En esta categoria se incluyd s6lo al grupo ELEFANTE, cuyo ca-
pital se originé en la construccidn; por las caracteristicas de sus
socios, que eran 5, constituia una empresa ‘‘mixta’’, ya que al-

I3Este grupo comprendia, por ejemplo, un conjunto de 7 empresas de
construccion pesada, otro de 3 empresas de construccion industrial, un tercer con-
junto de 8 empresas de construccién urbana, un cuarto de 6 empresas de in-

genieria, empresas para el metro y el drenaje profundo, etcétera, segun se nos
informd en la entrevista realizada.
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gunos de ellos pertenecian a una familia y los otros eran ajenos
a la misma. Desarrollaba todas las actividades relativas al pro-
ceso de produccién y distribucidn de la vivienda, pero ademas
incluia otras actividades, como la construccion y venta de loca-
les comerciales. Comprendia 11 empresas, entre las cuales se
encontraba una empresa ‘‘holding’’, y contaba con unos 63 em-
pleados (cuadros 18; 6A y 7, anexo).

Categoria III:

Los grupos incluidos en esta categoria eran, en general, mas an-
tiguos que los de la primera; se trataba predominantemente de
‘‘grupos mixtos o no familiares’’ y el numero de socios oscilaba
entre 4y 7.

El origen del capital se encontraba en varios casos en la in-
dustria (sobre todo textil) y en las actividades inmobiliarias. Sin
embargo, existian dos casos particulares: 1) AUSTROPLAN, vin-
culado a la Neueheimat, consorcio de empresas de la Federacion
de Sindicatos Alemanes que actuaba en el campo de la vivienda de
interés social y en el de los negocios libres, donde no existian li-
mites de ganancias; en este segundo campo tenia participacion
en el exterior de la Republica Federal Alemana, a través de entre
15 a 20 empresas dedicadas a la promocion inmobiliaria en di-
ferentes paises.!* 2) TECNOHOGAR, ligado a VISA, uno de los
cuatro subgrupos del Grupo Monterrey, compuesto por unas 35
empresas industriales, comerciales, de servicio y financieras
(incluyendo la Cerveceria Cuauhtémoc y a una de las principales
financieras del pais: la banca SERFIN) (cuadro 6A, anexo).

En cuanto a la organizacion empresarial, los grupos com-
prendian entre 2 y 12 empresas, numero que en estos casos depen-
dia menos de la importancia del grupo que del hecho de formar
empresas por operacion,

Solo dos grupos realizaban todas las actividades incluidas en el
proceso de produccion y distribucion de la vivienda (AUSTROPLAN
e INFRAPOSA), mientras que el resto no incluia la etapa de co-
mercializacion. Entre estos ultimos, existia ademds dos grupos
que solian comprar los lotes ya urbanizados en fraccionamien-
tos promovidos por otros agentes (TECNOHOGAR Yy LENNON)
(cuadro 7, anexo).

141.a importancia de su accién en Europa es destacada por Dhuys, 1975,
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El niimero de empleados variaba mucho, entre 13 y 200. Los
grupos vinculados al capital extranjero y al gran capital indus-
trial y financiero contaban con gran cantidad de profesionales
y empleados administrativos (200 y 187); en cambio, empresas
como LENNON y AZTECA soOlo empleaban 18 y 13 personas, res-
pectivamente (cuadros 18 y 6A, anexo). En este caso se nota, 16-
gicamente, una relacion bastante directa entre el volumen de ac-
tividad y el personal empleado. Sin embargo, el caso de AZTECA
llama la atencidn por el reducido numero de empleados; ello se
debia a que en el momento de la entrevista el grupo estaba ya
en declinacién y habia despedido a una buena parte de su per-
sonal.!

Categoria IV:

Consideramos en este caso 5 grupos, que no incluian la construc-
cién entre sus actividades por tratarse de empresas dedicadas s6lo
a la promocidn habitacional. Esta categoria comprendia dos gru-
pos mayores, uno en declinacién y dos menores. Fueron creados
mayoritariamente en los afios sesenta y eran, en general, ‘‘no fa-
miliares”’ o ““mixtos’’, con excepcion de VALCAS,!® que era “‘pre-
dominantemente familiar’’. El nimero de socios oscilaba entre
3y 6; en el caso de FRISA, el grupo mds importante, esa infor-
macion fue negada (cuadro 6A, anexo).

El capital de las empresas se origin6 en todos los casos en
actividades inmobiliarias, con excepciéon de LOMAS VERDES, gru-
po formado por la asociacion entre grandes capitalistas mexi-
canos e italianos en la que figura una importante constructora
italiana que opera con capital del Vaticano.'” En efecto, LOMAS

1512 empresa se habia creado ‘para desarrollar un gran fraccionamiento,
que ya estaba en proceso de terminacion después de muchos afios de actividad
pero algunos de sus socios principales entraron en sociedad con otros promo-
tores para desarrollar nuevas operaciones a través de grupos empresariales dis-
tintos.

16-También este grupo estaba en declinacion, aunque por distintas razones
que AZTECA. Resulta interesante hacer referencia a lo expresado por su socio
principal, quien manifesté muchas criticas a la actuacién del Estado y, sobre
todo, a la administracion de Echeverria, durante la cual parece que el grupo
empezd a perder terreno por ‘‘cuestiones politicas y falta de apoyo'’.

17Entre los socios principales figuraban Miguel Aleman Valdés y Bruno
Pagliai. Es sabido que entre los dos existié una alianza desde la época en que
el primero era presidente de México, por lo tanto no es casual que las empresas
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VERDES forma parte de los multiples negocios de un poderoso
grupo italomexicano.

También en esta categoria, el nimero de empresas de cada
grupo fue muy variable: para el caso de FRISA, ascendia a 101
empresas, la gran mayoria de las cuales era ‘‘por operacion’’,'®
lo que implica miltiples asociaciones con otras empresas o in-
dividuos. Para los otros casos, en cambio, el nimero variaba en-
tre 1y 15, dependiendo también del niimero de operaciones mas
que del volumen de actividad de los grupos. En tres casos se in-
formé de la existencia de empresas ‘‘holding’’.

En cuanto a las actividades desarrolladas, ademads de no in-
cluir la construccidn, VALCAS, ESTRELLA y LOMAS VERDES tam-
poco realizaban la comercializacién de las viviendas. Dos gru-
pos (VALCAS y CASA) dijeron ademads que tenian proyectos de
desarrollo turistico y promocion de cementerios y oficinas con
el fin de diversificar sus actividades inmobiliarias (cuadros 6A
y 7, anexo).

Por ultimo, el niimero de empleados variaba entre 14 y 90;
no se incluye la informacion correspondiente a FRISA porque
también fue negada, aunque seguramente su nimero de emplea-
dos era bastante superior al de las demas. El nimero mayor
correspondia a LOMAS VERDES Y el inferior a ESTRELLA, mien-
tras que los dos restantes tenian 30 y 35 empleados, respectiva-
mente (cuadros 18 y 6A, anexo).

del grupo que constituyeron hayan surgido en la época posalemanista. En 1973
formaron la Sociedad de Empresarios Industriales Mexicanos, que incluia una
serie de empresas como: Tubos de Acero de México, Aluminio, S.A. de C.V.,
lndustnal Minera de México, etc. (Concheiro, et al., 1979.) '

18En general, los grupos inmobiliarios se organizaron creando una em-
presa diferente para cada operacién desarrollada, lo cual tenia ventajas impo-
sitivas y ademas les servia para desconcentrar actividades y responsabilidades;
cada empresa podia tener diferentes socios, entre los cuales, como veremos lue-
go, podian figurar propietarios anteriores de los terrenos de las operaciones que
se iban planteando. En este sentido nos ha parecido revelador lo expresado por
el socio principal de VALCAS: ‘‘La forma de operacion ‘descentralizada’ radica
en que el promotor, cuando maneja en forma mezclada varios negocios no pue-
de apreciar la situacién de cada uno de ellos, y puede sufrir pérdidas enormes.
Asi, si un negocio marcha mal no se compromete al conjunto de ellos, se lo
cierra y punto... La tendencia actual de muchos promotores va en ese sentido,
y por ejemplo FRISA ha descentralizado sus negocios dandole mayor autono-
mia financiera®’.
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Categoria V:

Los dos grupos que aparecian dentro de esta categoria eran neta-
mente diferentes. INCOBUSA pertenecia a la banca mixta Somex
(que solia absorber muchos negocios en quiebra del sector pri-
vado), a la cual fue integrado como consecuencia del fracaso co-
mercial de la gran fraccionadora Bustamante, que entro en serias
dificultades al intentar ampliar a vastas zonas urbanas del pais
el negocio con terrenos, con el que se habia iniciado exitosa-
mente a principios de los afios cincuenta (con el fraccionamien-
to Pedregal de San Angel, que mencionamos en el capitulo II).
DINE-PROSA, en cambio, era un grupo no familiar, con tres so-
cios principales, vinculado a DESC, uno de los cinco grupos de
la llamada Fraccién de los Cuarenta (Concheiro et al., 1979). Este
incluia empresas como Resistol, Negromex, Spicer, Petrocel et-
cétera, y sus principales directivos eran los Ruiz Galindo, Sen-
deros Irygoyen, Truyet, conocidas familias pertenecientes a la
élite econdmicamente mas poderosa de México. Su control de re-
cursos, en asociacién con empresas del Estado y con capitales
extranjeros, era enorme.

INCOBUSA tenia 38 empresas, la mayoria por operacion,
mientras que el otro grupo sélo consigné 5, 3 de las cuales tam-
bién se aplicaban a operaciones especificas. Las actividades de-
sarrolladas se referian al fraccionamiento y venta de lotes solos,
pero en el caso de DINE-PROSA, la comercializacion de estos ul-
timos se encargaba a otra empresa no incluida en el grupo.
INCOBUSA, en cambio, si abarcaba todas las actividades com-
prendidas en la produccién de lotes urbanizados y su distribu-
cion (cuadros 6A y 7, anexo). El personal empleado era bastante
numeroso y acorde con el volumen de actividad de los grupos.
Asi, el vinculado a la banca consigné 300 empleados, mientras
que el grupo menor s6lo 80 (cuadros 18 y 6A, anexo).

En resumen, podemos decir que la mayor parte de las pro-
motoras aparecio en los afios setenta (sobre todo en la primera
mitad de esa década) y sélo 6 en los sesenta (la mitad de las cua-
les se ubic en la categoria 1V); en cambio, paraddjicamente las
fraccionadoras, incluidas en la categoria V, fueron las que sur-
gieron mas tarde, junto con las promotoras correspondientes a
las mayores empresas constructoras. Decimos paraddjicamente,
porque el sistema del fraccionamiento, en el que se vendian lotes
sin vivienda, correspondié mas a la época de la produccion por
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encargo, antes que surgiera la produccion en serie y las formas
promocionales avanzadas. Sin embargo, estas empresas apare-
cieron como una respuesta a nuevas necesidades de grupos muy
diferentes de la poblacion.

En cuanto a la composicién de sus socios, la mitad de los
grupos eran familiares y mixtos; quedaron fuera de esta clasi-
ficacién aquellos vinculados a consorcios internacionales o em-
presas extranjeras y al capital financiero o bancario. Entre las
empresas locales no ligadas al gran capital, sélo 4 eran no fa-
miliares, es decir, en muchos grupos, incluso en algunos de los
mas grandes, un reducido niimero de personas o una misma fa-
milia nuclear o extensa, era propietario de los mismos, y ocu-
paba los cargos clave de la direccion.

En lo que se refiere al origen del capital, se pudieron obser-
var 3 grupos con capital extranjero, que quedaron dentro de las
categorias I, III y IV, mientras que los vinculados al gran capital
industrial y financiero predominantemente nacional también fue-
ron 3, y se ubicaron en las categorias I, III y V; esto significa
que la vinculacién de las empresas al gran capital nacional o al
capital extranjero se ha dado en casi todas las categorias de pro-
motores, a partir de intereses particulares diferentes (en unos
casos puede ser la construccion, en otros la especulacion con el
suelo, etcétera).

El nimero de empresas fue bastante alto en el caso de los
grupos constructores mas importantes debido a la gran variedad
de actividades desarrolladas en el ambito de la construccién y
no por aquellas referidas a la promocion, que eran minoritarias
entre esos grupos. Casos aparte fueron FRISA que presentaba la
mayor cantidad de empresas debido al gran nimero de operacio-
nes que ha desarrollado y, segundo en importancia, INCOBUSA

19Esto muestra que la promocién inmobiliaria vinculada a los grandes gru-
pos econdémicos tenia poco peso dentro del universo que hemos analizado, lo
cual se confirmaréd cuando veamos mas adelante el volumen de la produccién
de esas empresas. Sin embargo, la actividad constructora e inmobiliaria tenia
un lugar importante entre las actividades de esos grandes grupos y ocupaba el
tercer lugar en importancia, por el numero de empresas que formaban parte
de los mismos, después de la actividad industrial y comercial (Cordero y San-
tin, 1981). Probablemente una parte importante de sus actividades constructo-
ras e inmobiliarias estaba referida a la promocién turistica y hotelera o bien
al servicio de las necesidades de equipamiento fisico de sus propias empresas.
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(que también tenia muchos fraccionamientos); los deméas gru-
pos exhibieron cifras mucho menores. Algunos de los grupos
tenian una empresa ‘‘holding’’ o tenedora, a través de la cual
mantenian la direccion de otras empresas; esto les permitia ope-
rar con inversiones minimas y sacar el mayor provecho de las
oportunidades que ofrecia la legislacion fiscal.

Con relacién al personal empleado, tampoco pudo encontrar-
se una tendencia definida de éste por categoria de promotores,
sino mas bien por la importancia de la actividad desarrollada y,
otra vez, coincidente con el numero de empresas. I.a mayor can-
tidad de empleados se encontro en las constructoras mas gran-
des y en INCOBUSA (en FRISA no dieron esa informacion). Otros
grupos con un numero importante de personas empleadas fue-
ron CONFRACO, AUSTROPLAN y TECNOHOGAR, correspondien-
tes al capital extranjero y al gran capital nacional.

Por ultimo, en lo que se refiere a las actividades desarrolla-
das por las empresas, ademas de la articulacion entre promocién
y construccion (que sirvio para establecer las distintas categorias
de promotores), fue interesante tomar en cuenta qué ocurrié con
la comercializacion de lotes y viviendas; en este sentido, pudi-
mos concluir que s6élo en 7 casos los grupos incluyeron también
esa actividad; esos grupos pertenecen: 2 a las categorias I y II,
2alalll,2alalVylalaV,ymuestran también una relacién
poco clara con la articulacion entre promocion y construccion.
Algunas empresas extranjeras incluyeron la comercializacion, pe-
ro ésta también se encontrd presente en grupos locales, mas o
menos importantes. Por 1ltimo, los grupos que incluyeron otras
actividades, ademas de la promocidn habitacional, fueron basi-
camente los constructores; s6lo dos empresas, pertenecientes a
la categoria IV, han tratado de diversificar sus actividades, par-
ticipando en promociones turisticas, oficinas, etcétera, pero en
pequeila escala y sin mayor éxito.

3.2. Pricticas generales de las diferentes
categorias de promotores privados

Veremos a continuacion cuales fueron las prdcticas comunes de
los promotores privados en cada una de las categorias presen-
tadas y trataremos de detectar las regularidades y singularidades
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existentes entre ellas, lo que nos permitira, asimismo, marcar las
diferencias o similitudes entre categorias diversas.

A partir de la informacién referida a las operaciones y vi-
viendas promovidas por los grupos, pudimos deducir la impor-
tancia de cada uno de ellos (asi como la de cada categoria de pro-
motores) dentro del conjunto (véase el cuadro 19).

Las grandes constructoras y promotoras de vivienda (in-
cluyendo el tinico grupo que aparecia en la categoria 11) habian
promovido en el periodo cercano a la realizacion de la primera
encuesta unas 25 743 viviendas en 35 operaciones, concentrando
asi el 29 % de las promociones realizadas por todos los grupos,
el 66 % de las viviendas promovidas dentro de conjuntos habita-
cionales y s6lo el 2% de las construidas en fraccionamientos
mixtos.2® Estas cifras muestran la importancia que han tenido
los conjuntos habitacionales en las acciones de estos grupos. Las
promotoras y constructoras de vivienda participaron con unas
24 848 viviendas, que representaban el 24% de las 29 operacio-
nes en que intervinieron, el 27% de las unidades producidas en
conjuntos habitacionales y el 59% de las realizadas en fracciona-
mientos mixtos; es decir, esta categoria fue un poco menos impor-
tante que la anterior por el numero de operaciones y viviendas
realizadas, pero sobre todo se distinguié de aquélla por el peso
mucho menor que tenian los conjuntos habitacionales en sus ope-
raciones y por su mayor participacion en los fraccionamientos
en los que se combinaba la venta de lotes solos con la de lotes
con vivienda. Las promotoras de vivienda concentraron unas
10 347 viviendas en 17 operaciones; este numero de viviendas re-
presentd el 7% de las unidades promovidas en conjuntos habi-
tacionales y el 31% de las correspondientes a fraccionamientos
mixtos. Las fraccionadoras, por definicion, se dedicaron a frac-

20Llamamos conjuntos habitaciones a los que estdn compuestos por vi-
viendas colectivas y fraccionamientos mixtos a aquellos en los que se venden
algunos lotes con vivienda (en general de tipo individual) y otros sin construc-
cion. Hay que aclarar que los conjuntos habitacionales también se construyen
sobre los fraccionamientos, que hemos definido y analizado en los capitulos an-
teriores; sin embargo, aqui hacemos esta distincién porque nos estamos refi-
riendo al marco construido habitacional que se produce sobre los mismos y que
tiene una ldgica de produccién diferente, que analizaremos mas adelante. Aqui

llamamos fraccionamientos a aquellos en los que los lotes son comercializados
sin vivienda.
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cionar y urbanizar tierra, vendiendo lotes solos, que represen-
taron mas de la mitad de aquellos vendidos por el total de los
grupos analizados, en particular por la presencia de INCOBUSA.
Sin embargo, las otras categorias, sobre todo las III y IV, tam-
bién presentaban un numero no despreciable de lotes vendidos
solos, tanto en fraccionamientos que no habian incluido vivien-
da como en los mixtos (véase el cuadro 19). En sintesis, la ca-
tegoria V presentd el mayor nimero de operaciones y la siguio
en importancia la categoria I, mientras que la mayor proporcién
de viviendas en conjuntos habitacionales (66%) le correspondié
a los grupos constructores y, en fraccionamientos mixtos, a la
categoria III. El mayor nimero de operaciones se presentd en
fraccionamientos vendidos sin vivienda, gracias a la presencia de
INCOBUSA.

Con respecto al volumen de la produccion, 1os grupos inclui-
dos dentro de la categoria I tuvieron una produccion anual bas-
tante variada; las promotoras de S. G. y GUTSA, constructoras vi-
viendistas, eran las que mds habian producido (unas mil vivien-
das anuales promedio); en cambio, las correspondientes a los
grupos mas grandes, aparecian con una producciéon menor. El
financiamiento usado por estos grupos habia provenido de
distintas fuentes, fundamentalmente del FOVI, INFONAVIT
y FOVISSSTE; algunas empresas habian combinado dos o tres
tipos de financiamiento, mientras que ICA, PROPULSA y
CONFRACO presentaron sélo un tipo. Vale la pena hacer notar
que los créditos para vivienda que no eran de interés social (crédito
P.H.), solo se presentaron en los casos de GUTSA y CONFRACO;
en este ultimo, en forma exclusiva. Los lugares de operacion en
la z.M.C.M., se ubicaron tanto en el Distrito Federal como en los
municipios conurbados del Estado de México. ICA y PROPULSA
solo promovieron desarrollos habitacionales en los segundos (en
Ciudad Satélite, Naucalpan, y en Atizapan de Zaragoza y Coa-
calco) y GUTSA y S.G., en el D.F. (En Coyoacan, Iztacalco, Tlal-
pan y Alvaro Obregodn, al sur de esa entidad.) El resto combi-
no ambas localizaciones: Coyoacan y Gustavo A.Madero con
Cuautitlan-Izcalli; Iztapalapa y A.Obregén con Coacalco;
G.Madero e Iztacalco con Tultitldn; ademas, se observo cierta
concentracion de las operaciones en algunos puntos del territo-
rio metropolitano. Con respecto a las operaciones realizadas en
otros lugares del pais, solo en tres casos (ICA, GUTSA y S.G.), s¢
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consignaron actividades fuera de la Z.M.C.M., las cuales se loca-
lizaron en Tabasco, Durango y, sobre todo, en Querétaro, para
ICA; y en Tijuana, Villahermosa y Acapulco para los otros dos
grupos. Con respecto a los recursos propios invertidos por los
diferentes grupos para el desarrollo de las operaciones, las res-
puestas indicaron situaciones diversas, ya que podian variar en-
tre un 10 y un 25% de la inversion total; los dos grupos mayores
no dieron informacién al respecto. En cuanto a las utilidades de
las empresas, la mayoria de éstas no contesto, y las tres respues-
tas recogidas fueron un poco vagas, aunque hablaron también
de un 10 a un 25% (cuadros 6B y 8, anexo; cuadro 20).

La produccion anual de los grupos de la categoria I1I fue en
general mayor que la correspondiente a los de la categoria an-
terior. Asi, encontramos que los grupos menores (CICSA y
LENNON) producian unas 500 viviendas por afio y ¢l resto oscila-

ba entre 1 000 y 3 000; las cifras mas altas correspondieron
a AZTECA y TECNOHOGAR. El financiamiento para la vivien-

da provino en casi todos los casos del FOVI, con excepcion de
AUSTROPLAN y CICSA, que lo obtuvieron de INFONAVIT € IN-
DECO. Los grupos que se apoyaron en FOVI también finan-
ciaron su producciéon habitacional con créditos del INFONAVIT
o bien de tipo medio (créditos P.H.), y éstos, en los casos de
INFRAPOSA y TECNOHOGAR, cubrieron de un 60 a un 75% del
total. Esto indica la existencia de una diversificacion de las fuen-
tes de crédito y, al mismo tiempo, la produccién, en una medida
considerable, de vivienda que no era de interés social. Los /u-
gares de operacion se concentraron, en la Z.M.C.M., en los mu-
nicipios conurbados del Estado de México, y en ningun caso apa-
recieron promociones en el Distrito Federal. Esos municipios
fueron Naucalpan, Ecatepec, Coacalco y Cuautitlan-Izcalli, es-
tos dos ultimos coincidentes con los preferidos por los grupos
de la primera categoria. En cuanto a las promociones realizadas
fuera de la Z.M.C.M., sélo un grupo (TECNOHOGAR) consigno
operaciones en Toluca, Guadalajara, Monterrey y Morelia.
Con respecto a los recursos propios utilizados, los diferentes gru-
pos afirmaron que ascendian al 30% del total invertido, con ex-
cepcién de AUSTROPLAN, que manifestd que utilizaba el 75%,
sin explicarnos la causa de esta importante diferencia con los
demas. En general, esas cifras fueron mas altas que las presen-
tadas por los grupos constructores. Las utilidades que manifesta-



LA PROMOCION INMOBILIARIA EN LA ZMCM 189

ron oscilaron entre 20 y 30%, también mayores que las expresadas
por representantes de la categoria I (cuadros 6B y 8, anexo; cua-
dro 20).

Los grupos de la categoria IV promovieron también un ni-
mero variable de viviendas anuales. Asi, el menor (CASA) produjo
unas 400, LOMAS VERDES y VALCAS unas 1 100 y 1 000 unida-
des anuales y la mayor, FRISA, entre 3 000 y 4 000 viviendas por
afio. El financiamiento utilizado incluy6 en todos los casos a FO-
V1, que representé entre el 30 y 50% del total financiado, ya que
el resto fue cubierto por INFONAVIT, FOVISSSTE, bancos extran-
jeros, y créditos de tipo medio. Estos ultimos fueron importan-
tes particularmente en los casos de FRISA y ESTRELLA. Los /u-
gares de operacion se concentraron casi exclusivamente en los
municipios conurbados, mientras que en el D.F., s6lo FRISA con-
signé una operacidn en Aragén y ninguna en provincia. Los mu-
nicipios fueron Naucalpan, Ecatepec y Nicolds Romero. Los re-
cursos propios manifestados oscilaron entre 10 y 40%, pero
predomind esta ultima cifra, también mds alta que la expresada
por los grupos de la categoria anterior.

Por ultimo, los grupos fraccionadores, correspondientes a
la categoria V, no vendieron vivienda y manifestaron que comer-
cializaban unos 135 lotes anuales en el caso de DINE-PROSA, y
de 7 000 en el de INCOBUSA.2 El financiamiento utilizado pro-
vino del mismo grupo en el primer caso y de la Banca SOMEX
en el de INCOBUSA, por depender de esa institucién bancaria. Los
lugares de operacion se encontraban en el D.F. (Bosques de las
Lomas) y en Atizapan de Zaragoza, Estado de México, para el
grupo DINE-PROSA, y en Ecatepec y Atizapan para el otro caso.
También INCOBUSA consignd operaciones en muchos otros lu-
gares del pais, como Baja California Norte, Sonora, Tamauli-
pas, Nayarit, Jalisco, Querétaro, San Luis Potosi, Veracruz, Gua-
najuato y Chiapas (cuadros 6B y 8, anexo; cuadro 20).

Como balance de las prdcticas generales de los promoto-

211 os dos grupos atendian a través de sus practicas a sectores sociales muy
diferentes. Mientras que INCOBUSA se dirigia posiblemente a la clientela de me-
nores recursos entre la poblacién que puede tener acceso a la mercancia ven-
dida por los diferentes tipos de promotores, los fraccionamientos promovidos
por DINE-PROSA se dirigieron a una élite de altos ingresos que construia su vi-
vienda por encargo en los costosos lotes comercializados por esta empresa a par-
tir de la valorizacién de terrenos propiedad de los miembros del grupo DESC.
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res, podemos decir que los grupos analizados todavia vendian
una proporcidén importante de lotes sin vivienda, tanto en frac-
cionamientos mixtos como en aquellos donde no aparecia la pro-
duccién en serie de vivienda. En cuanto a la importancia de la
actividad de esos grupos, 9 de ellos producian 1 000 y mas vi-
viendas por afio, destacdndose sobre todo FRISA, AZTECA y, en
menor medida, TECNOHOGAR.

Con relacién al financiamiento de la vivienda, casi todos los
grupos tenian créditos del PFV o FOVI, con excepcidn de dos que
utilizaban créditos de INFONAVIT y uno so6lo créditos P.H. Entre
los que tenian apoyo del PFV, la gran mayoria también presen-
taba otros tipos de crédito, tanto de INFONAVIT y FOVISSSTE co-
mo de tipo P.H., lo cual muestra que los promotores atendian
al mismo tiempo a diferentes submercados de vivienda y a dis-
tintos estratos sociales (8 grupos tuvieron créditos de INFONA-
VIT y 7 de tipo P.H.).

En cuanto a los lugares de operacidén, pudimos observar que
aparecian 7 grupos que desarrollaron sus actividades en una so-
la 4rea, en algun municipio conurbado del Estado de México (3
de ellos con sélo una gran operacién), y correspondian casi en
su totalidad a las categorias III y IV; luego se presentaron unos
10 grupos que operaron en varios lugares (entre 2 y 5), desta-
candose entre ellos los de la categoria I, cuyas operaciones han
tendido a ubicarse en el D.F. (Por tratarse de conjuntos habita-
cionales mas 0 menos importantes.) Por ltimo, solo aparecieron
3 grupos que actuaban en seis y mas lugares, predominantemente
localizados en el Estado de México, los cuales correspondian a las
categorias III y IV; esta diversificacion de lugares coincidio con
una gran produccién anual en dos casos y con el desarrollo en
forma dispersa de operaciones muy pequeiias en el otro. Los mu-
nicipios que concentraron mas operaciones fueron Ecatepec, Ati-
zapan, Coacalco y Cuautitlan-Izcalli (mapa 3), donde, como ya
habiamos visto, la presencia de fraccionamientos aprobados ha-
bia sido también mas frecuente. Con respecto a la actuacién de
las empresas en otros lugares del pais, sélo 9 de ellas manifes-
taron tener operaciones fuera de la Z.M.C.M.; destacaron las co-
rrespondientes a la categoria I y, como ya dijimos, INCOBUSA
en la ultima categoria.

En lo que se refiere a la programacidn y al ritmo de ejecu-
cién de las obras, las respuestas de los entrevistados fueron, en
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general, muy vagas y no se pudieron extraer conclusiones por ca-
tegoria de promotores, ya que algunos no contestaron y, entre
los que lo hicieron, no hubo grandes diferencias que se pudieran
apuntar de acuerdo con el tipo de actividades desarrolladas. En
términos generales, varios grupos manifestaron que el ritmo de
la urbanizacion y de la construccidn de viviendas dependia del
ritmo de las ventas, es decir, del mercado, que en algunos casos
se determinaba a través de estudios especiales y en otros se iba
estableciendo sobre la marcha. Las empresas que trabajaban con
tecnologia mas moderna, utilizando elementos prefabricados
(como PROPULSA y TECNOHOGAR), utilizaban una programacion
diferente, ya que sus tiempos de construccion se acortaban mu-
cho y se aceleraba el ritmo de encadenamiento de las operacio-
nes (ello le permitié6 también a la segunda empresa tener
numerosas operaciones en lugares diferentes).?

3.3. Politicas de adquisicion de tierra
de los promotores privados

La légica de las précticas inmobiliarias de cada categoria de pro-
motores trae aparejado el desarrollo de politicas con relacion a
la adquisicion de tierras. Sin embargo, a veces los grupos no pue-
den controlar todos los elementos que necesitan para efectuar sus
actividades, por lo que sus politicas inmobiliarias deberdn adecuar-
se a las limitaciones impuestas por esa falta de control. Mas especi-
ficamente, la imposibilidad de contar con los terrenos adecuados
puede provocar, en determinado momento, una modificacion de
las practicas empresariales. Por supuesto; la disponibilidad
de terrenos se vuelve un problema mucho mads critico en el caso de
los fraccionamientos de viviendas individuales que en el de conjun-
tos habitacionales colectivos, para los cuales se requieren exten-
siones mucho menores de terreno vy, tamblen menor desarrollo
de infraestrura urbana.

La compra anticipada de tierra resulta entonces fundamental,
sobre todo para los grupos que se han dedicado a la promocion

22Es necesario aclarar que las dos empresas mencionadas pertenecen a un
consorcio extranjero y a un gran grupo industrial y financiero. Otras empresas
también intentaron utilizar elementos prefabricados, pero éstos eran de mucho
menor envergadura y trascendencia para la construccion.



152 LOS PRODUCTORES DEL ESPACIO HABITABLE

de grandes fraccionamientos, para moderar, en cierta medida,
el obstaculo que opone la tierra a la acumulacion de capital, dis-
minuyendo la ganancia de promocion.

En la categoria I, dos grupos (GUTSA y S.G.), no quisieron
dar informacion al respecto; GMD dijo no tener reservas terri-
toriales e 1ICA, PROPULSA, ELEFANTE y CONFRACO manifesta-
ron tener 200, 100, 150 y 17 hectareas, respectivamente. De los
grupos de la categoria I1I, dos de ellos manifestaron que ya no
poseian reservas porque las habian agotado o las habian tenido
que vender (AZTECA y CICSA), mientras que AUSTROPLAN e IN-
FRAPOSA dijeron tener 150 y 106 hectareas respectivamente, y
TECNOHOGAR s6lo 37. En cuanto a la categoria IV, con excep-
cion de LOMAS VERDES, que consignd 200 hectareas de reservas,
el resto manifesté no tener o bien no contestd adecuadamente.
Aqui debemos destacar el caso de FRISA, que seguramente por
el gran volumen de actividad desarrollada, tenia también mu-
chas reservas territoriales, pero se negd a dar esa informacion.
Por ultimo, los 2 grupos fraccionadores manifestaron poseer
115 y 1 500 hectareas, respectivamente, con lo cual INCOBUSA,
el segundo de ellos, se presenté como el mayor fraccionador del
pais (cuadro 9, anexo).

S6lo 4 de los grupos analizados consignaron reservas fuera
de la Z.M.C.M., dos de la primera categoria y dos de la ltima.
ICA manifestd tener reservas en Querétaro, CONFRACO sélo 3
hectareas en Toluca, DINE-PROSA 40 en Valle de Bravo (Esta-
do de México) e INCOBUSA 1 500 (80% del total) en varios lu-
gares del pais. A pesar de que la mayor parte de las empresas
no tenia reservas en provincia, dadas las grandes extensiones
manifestadas por ICA e INCOBUSA, la proporcién de reservas fue-
ra de la ZM.C.M., alcanz6 el 57% del total (cuadro 20). Las re-
servas consignadas dentro de esa zona se ubicaron en Iztacalco
y Aragon, enel D.F., y en Atizapan, Cuautitlan-Izcalli, Texcoco,
Coacalco, Ecatepec y Naucalpan, en los municipios conurbados
del Estado de México (cuadro 9, anexo).

Lamentablemente, no podemos ofrecer un panorama muy
preciso de las reservas territoriales de las promotoras debido a
los casos ya sefialados en los que esa informacion fue negada 0
poco especificada (por ejemplo, algunos dijeron que tenian reser-

vas pero no cuantas). Posiblemente la connotacion de ‘‘especula-
cién’’ que tiene el hecho de poseer muchas tierras compradas
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anticipadamente hizo que algunos entrevistados se resistieran a
proveer los datos adecuados.

A pesar de los problemas sefialados, pudimos adelantar al-
gunas conclusiones importantes con respecto a este aspecto fun-
damental de la promocién inmobiliaria. En los afios anteriores a
la realizacidn de la primera encuesta, habia comenzado a resultar
dificil adquirir grandes extensiones de terrenos en la Z.M.C.M.,
particularmente en el Distrito Federal. Aquellas empresas que no
habian podido obtener reservas de terrenos en los afios sesenta
o principios de los setenta, tuvieron luego fuertes dificultades
para conseguir grandes extensiones a bajos precios, para impulsar
las operaciones que podian financiar en una época de expansion
del mercado. En los sesenta se originaron, justamente, los ma-
yores fraccionamientos que aparecieron en nuestro analisis, pero,
hacia fines de la década siguiente la escasez de oferta se habia
agudizado en la zona metropolitana; por ello, los promotores que
no contaban con terrenos, segin lo expresaron los entrevista-
dos, prefirieron comprarlos al Estado, a precios mas convenien-
tes, o comenzar a buscar terrenos fuera de la ZM.C.M. Esto
coincide con lo que hemos mostrado antes, en el sentido de que
han ido aumentando los fraccionamientos aprobados a nombre
de organismos piiblicos que, por supuesto, tienen la propiedad
del suelo; en muchos casos, esos organismos vendian luego
lotes urbanizados a promotores privados para hacer sus desarro-
llos habitacionales. Entre ese grupo de promotores se incluian los
vinculados a constructoras importantes del pais, presentadas en
la categoria I, ya que habian aparecido mas tarde, centrando sus
estrategias basicamente en la actividad constructora. En cam-
bio, las empresas vinculadas al capital extranjero (PROPULSA,
AUSTROPLAN y LOMAS VERDES, que aparecen tanto en la cate-
goria I como en las III y 1V) poseian ain reservas importantes,
ya que habian comenzado a operar con grandes extensiones de
tierra que en un comienzo sodlo fueron fraccionadas parcialmen-
te. También algunos empresarios nacionales que habian pro-
movido grandes fraccionamientos desde los sesenta y que se pre-
sentaron en las categorias III y I'V, seguian conservando grandes
extensiones de tierras (INFRAPOSA, FRISA), mientras que otros,
en cambio, habian manifestado que casi ya no les quedaban, por
haber completado sus operaciones o haber tenido que deshacerse
de terrenos debido a problemas financieros de los grupos; esto se
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expresO en los casos de AZTECA, VALCAS y ESTRELLA.

El cuadro 21, que resume las reservas territoriales por cate-
goria de promotores y diferencia la Z.M.C.M., de otros lugares
del pais, nos muestra que la categoria V era la que mads reservas
tenia por la presencia de INCOBUSA. En la Z.M.C.M., el segundo
lugar le correspondio a la categoria 11 y el ultimo a la IV; sin
embargo, es necesario aclarar que esta categoria estaba subva-
luada por la falta de la informacidn correspondiente a la gran
promotora FRISA, que sin duda habria incrementado considera-
blemente el nimero de hectéreas.

Las dificultades para adquirir terrenos en la Z.M.C.M., esta-
ban llevando a muchos promotores a modificar sus practicas, en
el sentido de reducir el tamailo de los fraccionamientos o, bien,
de incrementar la produccién de conjuntos de vivienda colecti-
va, que también pudimos observar al analizar los tamaifios de los
fraccionamientos y el nimero de viviendas previstas en los mis-
mos, los cuales manifiestan un incremento de sus densidades ha-
bitacionales.

También las dificultades para conseguir terrenos han lleva-
do a los organismos publicos a aumentar la oferta de tierra de
origen ejidal o comunal a los promotores privados. Es impor-
tante recordar, como lo hemos mostrado en el capitulo II, que
una parte considerable de terrenos ejidales fue expropiada en favor
de organismos como AURIS y ODEM, en el Estado de México, pa-
ra realizar sus propias promociones de vivienda popular; sin em-
bargo, después fueron vendidos a grupos privados que reali-
zaron, incluso, fraccionamientos de tipo especulativo. Las modali-
dades de traspaso de ejidos expropiados por organismos publicos
a los grupos privados se hicieron mas frecuentes hacia fines de
los afios setenta, a medida que, como dijimos, la tierra se volvid
mas escasa y se limitaron otros mecanismos que permitian la apro-
piacién de esos terrenos por los fraccionadores, como las per-
mutas, a las que también hicimos referencia.

Entonces, mientras algunas instituciones del Estado se cons-
tituyeron en vehiculo de transferencia de tierra de las comunidades
agrarias, los organismos publicos de vivienda como INFONAVIT
Y AURIS, han tenido que recurrir a agentes privados para adqui-
rir el suelo soporte para sus propias operaciones, lo cual incluye
situaciones en las que ese suelo provino de promotores que 1o
compraron al Estado a bajo costo y luego lo vendieron otra vez
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a organismos oficiales a precios inflados (Schteingart, 1983b).
Estas aseveraciones generales se apoyan en informacion aporta-
da, a través de entrevistas, por funcionarios de esas institu-
ciones.

El andlisis del manejo de terrenos por parte de los promo-
tores incluyo la consideracion de mecanismos que fueron utili-
zados para su eleccion y adquisicion. Una mayoria de grupos
manifestd que la eleccion se habia efectuado a partir de estudios
de mercado, tomando en cuenta las demandas de algunas zonas
prioritarias (sobre todo en el norte de la Z.M.C.M., como Nau-
calpan, Atizapan, etc.), con una incidencia fuerte de terrenos
ofrecidos en el mercado. También fueron frecuentes los casos
de ofertas provenientes de propietarios conocidos por los pro-
motores, entre los que hubo a veces ex funcionarios publicos.
En estos casos, sobre todo, se dieron asociaciones de los pro-
motores con los propietarios de los terrenos elegidos; esas aso-
ciaciones podian asumir caracteristicas diversas, pero en todos
los casos permitieron al promotor reducir al minimo la inversiéon
inicial de capital en una operacién. El uso anterior de los terrenos
utilizados, segtin referencia de los entrevistados, era de labor
o agricola (en ranchos o ejidos), si bien también se presentaron
algunos ejemplos de tierra vacante o de cantera. Esto demuestra
el gran predominio de promociones efectuadas en terrenos que no
tenian un uso urbano anterior. Fue imposible saber en qué me-
dida las promociones se hicieron sobre terrenos de las comu-
nidades agrarias, ya que en general los entrevistados negaron el
origen ejidal o comunal de los mismos, salvo en algunos casos
muy conocidos en que habian sido expropiados por el Estado y
luego vendidos a empresas privadas, como en Cuautitlan-Izcalli,
que fue mencionado en el capitulo I11. Por supuesto, la apropia-
cion ilegal de esos terrenos nunca pudo salir a la luz, ni tampoco
otros casos menos conocidos de expropiacion por parte del Es-
tado y transferencia posterior a esas empresas. En el caso de
FRISA, obtuvimos informacion de personas que habian estado

vinculadas a ese grupo y que aseguraron que éste utilizaba prac-
ticas ilegales con mucha frecuencia.
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3.4. La légica de diferentes
tipos de promociones privadas

El andlisis mas detallado de los diferentes tipos de operaciones,
para saber como se relacionan con el ciclo del capital de pro-
mocidn y con el manejo de los diferentes elementos que inter-
vienen en el proceso de produccidn y circulacion de la vivienda,
se basé en la informacién obtenida a partir de las preguntas plan-
teadas en la tercera parte del cuestionario aplicado a los pro-
motores. Una primera gran divisiébn que hicimos, teniendo en
cuenta las caracteristicas de las operaciones incluidas en el uni-
verso que nos sirvié de base para elaborar la muestra de pro-
motores que habriamos de entrevistar (universo al que hicimos
referencia al comienzo de este capitulo), fue entre fraccionamien-
tos y conjuntos habitacionales de vivienda colectiva, para con-
siderar luego el tamaflio de esas operaciones.

Los promotores privados de grandes fraccionamientos en los
afios sesenta fueron FRISA, el grupo KANNER-EKSTEIN (vincu-
lado al anterior en algunas operaciones importantes), INCOBUSA
y AUSTROPLAN; en los setenta se presentaron los mismos gru-
pos, a los que se agregaron INFRAPOSA, PROPULSA y LOMAS
VERDES. Lo anterior quiere decir que se trata de tres grupos na-
cionales (vinculados entre si para algunas operaciones y cuyo eje
aglutinador es la gran empresa FRISA), tres grupos con capital
extranjero y uno dependiente de la banca mixta SOMEX.??

Algunos de esos promotores manifestaron haberse asociado
con los propietarios de los terrenos para no tener que hacer
grandes desembolsos iniciales. Ello dependia de los recursos
del promotor, del costo de los terrenos y también de quién era
el propietario. La asociacién con altos funcionarios o politicos
duefios de terrenos podia proveer numerosas ventajas, sobre todo
con relacioén a la obtencidn de autorizaciones, créditos, etc. En
algunos de los fraccionamientos, los terrenos tuvieron un costo

23 Hemos considerado como grandes fraccionamientos a los que inclufan
mas de 1 000 lotes o viviendas previstas, pero entre ellos se presentaron 19 que
incluian 4 000 o mds. En éstos justamente se dio una mayor concentracién de
las empresas mencionadas, que han monopolizado grandes extensiones del te-
rritorio metropolitano, sobre todo en algunos municipios conurbados. Las ins-
tituciones publicas aumentaron su presencia en las grandes promociones en los
aflos setenta.
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inicial muy bajo, ya que se encontraban en zonas muy perifé-
ricas y poco desarrolladas, pero su valorizacidn fue muy rapida
(el precio del suelo aument6 aproximadamente § veces en 6 afios
en épocas de baja inflacidn) gracias al gran crecimiento de la zo-
na metropolitana en el Estado de México.

También en estos casos se pudo observar un largo periodo
de espera, de 6 a 7 ailos, entre el momento de la compra de los
terrenos y el comienzo de la operacion, periodo en el cual la tie-
rra se valorizo sin que el promotor tuviera que realizar ninguna
inversion en capital-dinero, apropidndose asi de las rentas dife-
renciales generadas fundamentalmente por la infraestructura de
servicios y el equipamiento realizados por el Estado, que mejo-
ran la accesibilidad de los terrenos y los valorizan ademas por
los usos urbanos que se producen en zonas circundantes. Podria-
mos afirmar que, en estos casos, en la formacion de la tasa de
ganancia de promocion, el largo periodo en que el capital estuvo
inmovilizado se compensé con una ganancia neta considerable,
producto de la valorizacién de la tierra.

En el caso de los pequefios fraccionamientos, algunos pro-
motores afirmaron que su negocio se basaba mayormente en la
rapida rotacién del capital y en la reduccion del desembolso ini-
cial, ya que habian adquirido el terreno mediante el pago al con-
tado de entre el 20 y el 50% del costo del mismo. El resto del
costo del terreno se solia pagar dentro de un plazo fijo establecido
o bien de acuerdo al ritmo de las ventas. En la mayor parte de
los casos se usaba un fideicomiso para el traslado de dominio,
ya que el uso de esta figura juridica permitia evitar el pago de
los impuestos fijados para ese tipo de operaciones. En algu-
nos casos, como ya se anticip0, los grupos compraron la tierra
a organismos publicos, como en Cuautitlan-Izcalli, en el Estado
de México.

Se puede afirmar que, en general, el capital inicial de las
empresas, necesario para adquirir el terreno, pagar los estudios
técnicos y los permisos y autorizaciones, fue relativamente redu-

241 o0s organismos publicos de vivienda y las empresas privadas han usado
el fideicomiso para la traslacion del dominio de los terrenos sobre los cuales
realizaban sus operaciones habitacionales. Hasta hace unos 10 aflos, a través
del fideicomiso se evitaba el pago de impuestos correspondientes a la operacion
de traslado de dominio de un terreno. Asimismo, esa figura juridica ha servido
a los bancos para hacerse de terrenos y participar en la promocion inmobiliaria.
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cido en relacion al monto total de las operaciones. Sin embargo,
el costo de los permisos habia tendido a aumentar fuertemente
lo que generd serias protestas de los promotores.?

Ademas, el capital podia combinarse, en esta primera eta-
pa, con el capital de préstamo a corto plazo, tanto de bancos na-
cionales como norteamericanos,? para financiar ya fuera parte
de los gastos mencionados, ya, en algunos casos, los costos de
urbanizacion o de acondicionamiento del terreno. En otros ca-
sos observados, la urbanizacion fue financiada por las mismas
empresas urbanizadoras que se contrataron para las obras de tra-
zado de calles, pavimentacion, construccién de banquetas, et-
cétera (obras exigidas por las leyes de fraccionamientos, como
vimos en el capitulo II).

Como ya hemos apuntado, la construccion de las viviendas
se financiaba, en general, con créditos hipotecarios, ya sea con
tasas ‘‘normales’’ de interés (créditos P.H.), o bien con créditos
bancarios de interés social (1.S.); mds tarde se agregé la finan-
ciacidn proveniente de INFONAVIT y FOVISSSTE, es decir, de los
Fondos de la Vivienda. El crédito inmobiliario permite a la em-
presa promotora pagar la construccion a medida que ésta se rea-
liza, acelerando asi la tasa de rotacion del capital industrial.

El llamado crédijto ‘‘puente’’ se entrega al promotor para pre-
financiar la construccién y luego es transferido a los usuarios
para financiar el periodo de circulacién de la vivienda. De esta
manera, mediante la combinacion del crédito hipotecario y el pa-
go del enganche de los usuarios, los promotores consiguen com-
pletar la operacién sin mayores desembolsos de dinero.

Si bien la construccién de viviendas con créditos hipoteca-
rios para sectores de altos ingresos permitia obtener ganancias
mas elevadas, también requeria del promotor mayores inversio-
nes (el crédito cubria sélo el 50% del costo de la vivienda), lo

251a obtenci6n del permiso para fraccionar implica una serie de trdmites
que tienden a volverse mas complejos, aumentando los gastos del promotor,
el tiempo de preparacion de la operacién, asi como la rotacién del capital in-
vertido. Para la empresa promotora esos gastos seran deducidos de la renta fu-
tura, pero no implican una incorporacién de valor al terreno (Fidel, 1984).

2650bre todo del City Bank y del Chase Manhattan Bank. Eran créditos
de linea directa, a corto plazo, con tasas de interés menores a las de México;
sin embargo, con la devaluacién del peso mexicano en 1976, los empresarios
tuvieron enormes problemas para poder pagar sus deudas.
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que producia una rotacion mas lenta del capital invertido. En
cambio, la mayoria de los entrevistados expresé que, en el mo-
mento de la encuesta, debido al incremento de los topes para la
vivienda de interés social (que mencionamos en el capitulo an-
terior), resultaban mas rentables las operaciones que incluian vi-
vienda de ese tipo, ya que requerian menos capital y permitian
obtener ganancias mas rapidamente.

Por otra parte, los entrevistados también hablaron de la con-
veniencia de vender lotes con casa y no lotes solos, ya que, en
el primer caso, el crédito cubria solo el precio del terreno y per-
mitia, en consecuencia, apropiarse mas rapidamente de la renta
del suelo; en cambio, los lotes sin casa se vendian sin crédito ban-
cario y debian ser financiados por los fraccionadores, en general
a 5 o 7 aios, con el consiguiente retardo en la recuperacion del
capital invertido por los grupos. Sin embargo, muchas veces no
tenian otra alternativa que vender lotes sin casa por falta de cré-
ditos para la vivienda o por problemas de mercado. En efecto,
por motivos econoémicos o preferencias individuales, algunos sec-
tores de la poblacidn se inclinaban por autoconstruir su morada
o producirla por encargo. Ahora bien, aunque hubo algunos frac-
cionamientos en los que se vendieron s6lo lotes sin vivienda, ca-
si el 70% de los lotes fue vendido con vivienda en la mayor parte
de los grandes fraccionamientos, mientras que, en los fraccio-
namientos pequeiios, se tendio a vender los lotes siempre con vi-
vienda (véase el cuadro 19).

En una misma gran operacién (como por ejemplo en Ciu-
dad Azteca, Ecatepec, o en Villa de las Flores, Coacalco) se pre-
sentaba, asi, una serie de combinaciones: la venta de lotes solos
en forma individual o en bloque a pequeiios promotores; la ven-
ta de lotes con viviendas, producidas mayormente en serie y fi-
nanciadas mediante créditos hipotecarios, créditos de interés social
0 de INFONAVIT y FOVISSSTE.

El desarrollo por etapas de la urbanizacién, el tamafio y lo-
calizacion de las secciones promovidas, y la forma como se com-
binaba en el tiempo y el espacio la comercializacién de lotes con
o sin vivienda constituian, sobre todo en los grandes fracciona-
mientos, los instrumentos eficaces de la gran valorizacion del sue-
lo. Esos comportamientos especulativos fueron reconocidos por
varios de los promotores entrevistados como una forma *‘normal”’
de realizar sus negocios
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La combinacioén, entonces, de un capital de promocion rela-
tivamente pequeilo con el capital bancario (hipotecario y de cor-
to plazo), con el capital desvalorizado del Estado o con una com-
binacién de estos ultimos permitia a los promotores obtener
elevadas ganancias. Si bien, como anotamos antes, los promo-
tores que respondieron a la pregunta referida a la fasa de ga-
nancia de las empresas manifestaron que era de aproximada-
mente 15 a 20%, a través de informantes clave pudimos saber
que podia llegar hasta el 40 por ciento.

En cuanto a los conjuntos de vivienda colectiva promovi-
dos principalmente por los promotores de la categoria I, eran en
general de pequeiias dimensiones. Predominaban los de 300 uni-
dades, y eran bastante excepcionales los de 500 a 1 000 viviendas.
En cambio, los organismos publicos promovian operaciones de
2 000 unidades y algunas de hasta 8 000 y 9 000.

En las entrevistas realizadas a promotores de conjuntos, éstos
expresaron que la gran cantidad de permisos y autorizaciones exi-
gidos por el Estado, asi como las enormes inversiones requeri-
das por las grandes operaciones, desalentaban totalmente a los
promotores privados para llevarlas a cabo.

La produccién de conjuntos de vivienda colectiva presenta-
ba algunas diferencias importantes con relacion a los fraccio-
namientos: el periodo de duracién de las operaciones era en
general menor (dos afios en promedio); su realizacion se daba
en forma mads concentrada, con lo cual la divisidn en etapas y
las inversiones sucesivas eran menos posibles que en los fraccio-
namientos; la incidencia del elemento soporte tierra en el total
de la operacion, asi como en el manejo del mismo en lo que se
refiere a la formacién de la ganancia de promocién, diferia del
otro caso; y, como vimos, el desembolso inicial para la adqui-
sicion de los terrenos era mucho menor en relacion al costo total
de la operacion y la ganancia media del capital que pagaba la
construccion tenia mucho mayor incidencia en la formacion de la
tasa-de beneficio. En algunos casos, no obstante, los conjuntos
de vivienda colectiva implican una gran transformacién concen-
trada del uso del suelo, lo cual le permite al promotor obtener
fuertes ganancias a partir de la gran valorizacién del suelo que
genera a través de su accién transformadora.
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4. LA PROMOCION HABITACIONAL
DE LAS INSTITUCIONES PUBLICAS

Las promociones directas realizadas por organismos publicos, se
ubicaron en los afios sesenta y, sobre todo, a comienzos de los
setenta. Las primeras fueron realizadas por el Instituto Na-
cional de la Vivienda, antecesor de INDECO, por FOVI y por
BANOBRAS. Las segundas correspondieron a INFONAVIT,
FOVISSSTE, DGHP €.INDECO. Después de 1976, como ya seiiala-
mos en el capitulo anterior, las promociones publicas disminuye-
ron drasticamente.

Cada una de las instituciones promotoras analizadas ocu-
paba entre 500 y 1 500 empleados, profesionales o administra-
tivos, para realizar las funciones de promocion, financiamiento
y distribucién de la vivienda; esas funciones implicaban el de-
sarrollo de actividades vinculadas al proyecto de la urbanizacion
y de las viviendas, a la coordinacidén con las autoridades locales,
a la contratacién y supervision de obra y al financiamiento y dis-
tribucién de las unidades.

Sin embargo, en algunos casos no todas las actividades eran
realizadas por el personal de las instituciones, las cuales contra-
taban despachos y empresas privadas para la realizacion de estu-
dios y disefios, control de construccidon y comercializacién de las
viviendas. Si bien esas contrataciones se realizaban a veces para
evitar el aumento del personal fijo y los gastos generales del or-
ganismo, frecuentemente resultaban onerosas, recargando el pre-
supuesto y los costos de las promociones.

La construccion de las obras la realizaban en todos los casos
empresas privadas, grandes o medianas, algunas de las cuales tam-
bién eran promotoras y fueron incluidas en la categoria I de los
promotores privados.

Solo en dos casos (INDECO y DGHP) las instituciones no dis-
ponian de sistemas financieros propios y dependian de otros or-
ganismos, como FOVI, para el financiamiento de sus programas.
Por otra parte, INDECO, BANOBRAS y el Departamento del Dis-
trito Federal podian solicitar al presidente de la Repiiblica la ex-
propiacion de terrenos ejidales y obtener importantes reservas te-
rritoriales que usaban en parte para sus propios programas.

Las 15 operaciones analizadas a través de la encuesta fue-
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ron, en su casi totalidad, conjuntos habitacionales que incluian
entre 500 y 5 300 viviendas y se llevaron a cabo como parte del
Programa de Regeneraciéon Urbana y de Afectacion de Obras Via-
les, o bien se dirigieron a trabajadores no sindicalizados, a ciertos
sectores sociales en forma mds abierta o a sindicatos particula-
res; el proceso de distribucion de la vivienda variaba en funcién
de los grupos o sectores afectados. Las operaciones fueron las
siguientes: Acueducto de Guadalupe, perteneciente a BANOBRAS
(4 200 viviendas ubicadas en Gustavo A. Madero, D.F.); Los Re-
yes Ixtacala (5 000 viviendas, en Tlalnepantla, Estado de Mé-
xico) y A. Lopez Mateos (1 200 unidades, en Tlanepantla), am-
bas de INDECO; Unidad Habitacional Francisco Villa (302
viviendas en el D.F.), realizada por DGHP; El Jagiiey (116 vi-
viendas, colindante con Ecatepec), del INFONAVIT; 5 conjuntos
habitacionales de FOVISSSTE (La Patera, 1 600 viviendas; Inte-
gracion Latinoamericana, 1 400 viviendas; Candelaria de los
Patos, 685 viviendas; Alianza Popular Revolucionaria, 4 200 uni-
dades; todas en el D.F. A éstas se le sumé una pequefla opera-
cién de 136 viviendas en Atizapan). Por ultimo, tenemos las ope-
raciones realizadas directamente por FOVI, que fueron tres
conjuntos habitacionales (las unidades Loma Hermosa, Plate-
ros y Kennedy, de 1 600, 5 300 y 3 100 viviendas cada una) y el
fraccionamiento La Pradera, de 560 viviendas, todos en el D.F.
(véase el mapa 4). Con excepcion de tres operaciones realizadas
entre 1963 y 1967, el resto se produjo a comienzos de los afios
setenta,

En los programas de algunas instituciones como FOVI,
INDECO y DGHP, se producia una serie complicada de relaciones
entre organismos publicos y bancos privados como consecuen-
cia de los financiamientos y de la aplicacién de fideicomisos para
la compra y utilizacidn de los terrenos. Por ello, los funcionarios
entrevistados se refirieron a los problemas para la finalizaciéon
de las obras debido a los tramites y dificultades de cooperacion
entre instituciones.

También se pudo observar una fuerte intervencién de los al-
tos niveles de la administracion en la realizacién de las promo-
ciones que tenian un particular interés politico, sobre todo en
FOV1 y DGHP. En estos casos, la légica de las operaciones se sa-
lia de los cauces ‘‘normales’’ en lo relativo al financiamiento,
rapidez de ejecucion y distribucién de la vivienda.
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Los terrenos utilizados para las promociones publicas pre-
sentaban diferentes origenes y formas de adquisiciéon. En algu-
nos casos pertenecian al Estado (FOVI), eran de propiedad del
DDF, o constituian reservas obtenidas de expropiaciones eji-
dales (INDECO). En otros, en cambio, fueron adquiridos por las
instituciones (INFONAVIT y FOVISSSTE) a particulares, a precios
de mercado. Estas diferentes formas de adquisicién y apropia-
cién de terrenos implicaban, indudablemente, mayores o menores
economias para las instituciones promotoras, factor que incidia
luego en los costos de las viviendas. En muchos casos, parecia
ser que el hecho de que el Estado fuera el promotor no significa-
ba grandes diferencias con el sector privado en cuanto a vencer
el obstaculo del suelo para la produccién inmobiliaria.

En general, los organismos analizados utilizaban recursos pre-
supuestales minimos para sus promociones, financiandolas con
los créditos de cada institucion, que ya fueron descritos en el ca-
pitulo anterior.

Las viviendas eran adjudicadas al terminarse las obras en la
mayoria de los casos, con excepcion de BANOBRAS, que opera-
ba como una empresa privada, comenzando el proceso de co-
mercializacion cuando apenas la obra estaba en sus inicios.

Si bien las promociones publicas habrian podido disminuir
los costos de adquisicién de los terrenos, eliminando al mismo
tiempo la ganancia de promocion, en general los costos totales
de las viviendas no resultaron menores que los de aquellas produ-
cidas por los promotores privados. Las ganancias obtenidas por
los agentes constructores y por otros que, como dijimos, partici-
paban en los procesos de control, comercializacién, etc., asi
como los gastos generales e indirectos de las instituciones, com-
pensaban en cierta medida los ahorros obtenidos en los otros
rubros.

Resulté muy dificil obtener informacion precisa para efec-
tuar un analisis detallado de la formacidn de los precios de las
viviendas promovidas por el sector publico y, sobre todo, para
aclarar el contenido de un rubro de ‘‘indirectos y gastos gene-
rales’’ que pesaba mucho en los presupuestos.

A pesar del problema sefialado con relacion a los precios,
no se puede dejar de reconocer que los grandes conjuntos ha-
bitacionales promovidos por el Estado presentaron una serie de
aspectos positivos que no habian aparecido en operaciones es-
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peculativas como los fraccionamientos. Dichos conjuntos estan
dirigidos en una mayor medida a sectores de trabajadores ur-
banos que no tenian acceso a la vivienda del sector privado. Han
abierto, ademas, nuevas zonas urbanizadas y equipadas para
el asentamiento de la poblacién de ingresos reducidos, introdu-
ciendo nuevas normas que han modificado el valor de uso de la
vivienda popular, normas que luego han regido la produccion
de la vivienda promovida por el sector privado. Por otra parte,
en el caso del FOVI, las promociones directas se dieron en una
primera etapa de aplicacion del Programa Financiero de la Vi-
vienda debido a que los promotores privados, que ademas re-
cién estaban apareciendo, no querian intervenir en el desarrollo
de proyectos apoyados por ese financiamiento. De esta manera,
la promocion publica sirvio para impulsar un programa de cré-
dito a la vivienda y mostrar las posibilidades que tenia su apli-
cacion.

Ademads del caso. mencionado del FOvI, podriamos afirmar
que algunas instituciones habitacionales del Estado participaron
en la promocion de vivienda cuando atin el sector promocional
privado no estaba muy desarrollado y, sobre todo, cuando las
empresas constructoras importantes todavia no se habian incor-
porado a la promocion; entonces dominaban, como acabamos de
mostrar, los grupos que mas bien basaban sus ganancias en la
especulacion con la tierra y no estaban en condiciones de cons-
truir grandes conjuntos de vivienda colectiva. Es decir, la pro-
mocion del Estado, en general, no parece haber surgido para
competir con la promocion privada o para limitar las posibili-
dades de acceso del capital privado a un campo donde podia va-
lorizarse; sin embargo, esa competencia si se presento luego con
el caso del INFONAVIT, durante los primeros afos de su actua-
cion, razon por la que se eliminaron las promociones llamadas
directas al comenzar la administracion de Lopez Portillo, de-
jandose en manos de los sindicatos y promotores privados el de-
sarrollo de las operaciones. Con todo, como veremos en el pro-
ximo capitulo, la figura del promotor vinculado a ese instituto
ha adquirido en los ultimos afios un perfil particular.

En términos generales, el Estado ha tendido a apoyar, a tra-
vés del crédito y de la provisioén de terrenos, a los grupos pro-
motores privados, los cuales surgieron, o se fortalecieron, en una
época de expansion del mercado coincidente, en este caso, con
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una etapa de auge de la economia del pais. Debido a los bajos
requerimientos de capital fijo, que permiten una gran flexibili-
dad para la rapida entrada y salida de capitales, este sector reunio
una serie de condiciones que lo hicieron atractivo para aquellos
que necesitaban hacer frente a la necesidad de diversificar sus
posibilidades de inversion. Por ello vimos codmo los capitales pro-
venientes de los sectores industrial y financiero comenzaron a in-
troducirse al campo de la promocion inmobiliaria vinculados, en
cada caso, a sus intereses originarios. Sin embargo, como vere-
mos en el siguente capitulo, ese proceso no tendria continuidad
en el marco de la crisis, por lo que se produjeron importantes
modificaciones que, justamente, constituyen nuestro préximo ob-
jeto de estudio.
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CUADRO 16 (SINTESIS)

IMPORTANCIA DE EMPRESAS PRIVADAS E INSTITUCIONES
PUBLICAS EN LOS FRACCIONAMIENTOS APROBADOS.
PERIODOS 1 Y 11. (1958-1969)

Nombre de empresa . Nim. frac. Mim. vivs. Localizacion
org. publico o mito  aprobados % previstas % municipios
FRISA ¥ Nauc., Tlalne.
AZTECA 10 400 35 063 804  Coac., Ecat.
LOMAS VERDES 4 161 983 23 Nauc., Tlalne.
AUSTROPLAN | 40 1 261 29  Naucalpan
PROVISA j 4.0 536 12 Tlalnepantla
TEYCA 2 8.0 387 0.9  Naucalpan
Sr. E. Checa 1 4.0 936 21 Atizapdn
St. Garavito l 4.0 217 0.5  Naucalpan
Fam. Gargollo 2 8.0 1775 4.1  Naucalpan
Const. de CTM l 4.0 2028 46  Ecatepec
Sr. P. Rivera Torres 80 46 10 Tlalnepantla
Total privados %5 1000 3632 1000
conocidos
INDECO? 1200 270 97 Coacalco
INCOBUSA 4 800 25407 9.3 Ecatepec
Total organismos 5 1000 8137 1000
publicos o mixtos
Total privados 35 M8 43632 36.0
 conocidos
Total organismos 5 5.0 8137 n2
publicos o mixtos
Total organizaciones 4 4.0 3902 32
sociales!
Total privados 61 663 45 520 376
no conocidos
Total periodos 100 1000 2191 1000

lyll

'Llamamos Organizaciones Sociales a las vinculadas a sindicatos, asocia-
ciones de colonos, etcétera,

2El fraccionamiento fue subrogado a INDECO; el propietario anterior era
el Instituto Nacional de la Vivienda.

FUENTES: Relacion de Fraccionamientos Autorizados. Direccion de Comunica-
ciones y Obras Publicas del Estado de México. Departamento de Con-
trol y Supervision de Fraccionamientos y cuadros 1 ¥ 4 que se presen-
tan en el anexo.




CUADRO 17 (SINTESIS)

IMPORTANCIA DE EMPRESAS PRIVADAS E INSTITUCIONES PUBLICAS EN LOS FRACCIONAMIENTOS
PRIVADOS

PERIODOS 1T Y 1V, (1970-1981).

Nombre de empresa u Num. fracc. Num. vivs. Localizacion
org. publico o mixto aprobados % previstas municipios

Atiz., C.-Izc., Huix.

]

FRISA : 11 22.9 37 060 42.5 Nauc., Tlalne.
AUSTROPLAN 7 14.6 11 299 13.0 Atiz., C.-lzc.
PROPULSA 2 4.2 37717 43 Atizapan
ICA + BANCO 2 4.2 1 940 2.2 Atizapan
DINE-PROSA 4 8.3 2 308 2.6 Atiz., Huix.
CASA 1 2.1 492 0.6 Atizapan
INFRAPOSA 4 8.3 9 580 11.0 Coacalco
TECNOHOGAR 1 2.1 392 0.4 Ecatepec
LOMAS VERDES 7 14.6 7176 8.2 Naucalpan
ESTRELLA 1 2.1 5921 6.8 Tultitlan
VALCAS 1 2.1 850 1.0 Tultitlan
TEYCA 1 2.1 205 0.2 Atizapan
CONFRACO + C.1.1. + Eid 3 6.3 4 431 5.1 Cuau.-lzc.
Sr. E. Checa 1 2.1 858 1.0 Ecatepec
PROVISA 1 2.1 200 0.2 Naucalpan
Asoc. Hipotecaria Mex. 1 2.1 721 0.8 Tlalnepantla
Total privados conocidos 48 100.0 87 210 100.0
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CUADRO 17 (Continuacion)

01t

Nombre de empresa u Num. fracc. Num. vivs. Localizacion
org. publico o mixto aprobados % previstas % municipios

Coac., Ecat., Nauc.

AURIS 14 29.2 15 663 15.8 Neza., Tlalne., Tulti.
AURIS + VAIM S.A. 1 2.1 6 250 6.3 Ecatepec

INDECO 3 6.3 6 422 6.5 Ecat., Tlalne.
INFONAVIT 10 20.8 26 871 27.0 C.-Izc., Ecat., Nauc.
BANOBRAS 3 6.3 20 083 20.2 Ecat., Neza.

Banco del Ejército 2 4.2 2 965 3.0 C.R.R. Nauc.
ISSEMYM 2 4.2 345 0.3 Nauc., Texc.
FONAFE 1 2.1 2 090 2.1 Neza.

ODEM 8 16.7 11 605 11.7 C.-lzc.
INCOBUSA-SOMEX 2 4.2 3870 39 Ecat., Tlalne.
FOVISSSTE 1 2.1 1257 1.3 Tlalnepantla

Bco. Cred. y

Serv. + Priv 1 2.1 2016 2.0 Tultitlan

FT9VLIGVH OIDVdSd 13d STH0LONA0Ud SO



Total organismos 48 100.0 99 437 100.0
publicos o mixtos

Total privados conocidos 48 28.2 87 210 36.2

Total organismos 48 28.2 99 437 41.3
publicos 0 mixtos

Total organizaciones 2 1.2 456 0.2
sociales!

Total privados 72 42.4 53 902 22.4
no conocidos

Total periodos III y IV 170 100.0 241 005 100.0

11 lamamos Organizaciones Sociales a las vinculadas a sindicatos, asociaciones de colonos, etcétera.
FUENTES: Relacién de Fraccionamientos Autorizados. Direccion de Comunicaciones y Obras Publicas del Estado de México. De-
partamento de Control y Supervision de Fraccionamientos y listado de Autorizados. Sistemas de Informacion para el
Control Subdirecciéon de Operacion Urbana. Dir. Gral. de Desarrollo Urbano y Vivienda del Edo. de México.
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CUADRO 18

PERSONAL DE LAS EMPRESAS ENCUESTADAS (1979-1980)

Nombre del Total

grupo empleados Profesion % Administrativos %
Iyll

ICA 794! 3639 4.0 4265 54.0
GMD 500! 150 30.0 350 00
GUTSA No dio datos - -
PROPULSA 10 20 8.6 50 T4
CONFRACO 130 88 61.7 4 323
S. G. CONSTRUCC. 91 35 8.5 56 61.5
ELEFANTE 63 18 86 45 N4
L.

AUSTROPLAN 200 50 5.0 150 1.0
INFRAPOSA 1 18 4.1 55 75.3
TECNOHOGAR 187 4 2.5 143 76.5
AZTECA 13 3 3.1 10 76.9
LENNON 18 8 44 10 55.6
CICSA 100 50 50.0 50 50.0
Iv.

FRISA No dio datos - -
VALCAS 35 15 429 20 511
ESTRELLA 14 § 35.7 9 6.3
CASA 30 5 16.7 JA] 83.3
LOMAS VERDES % 54 60.0 36 40.0
V.

DINE-PROSA 80 25 313 55 68.8
INCOBUSA 300 100 333 200 66.7

Estos datos se refieren a todo el grupo constructor. No se dieron datos
para las empresas que trabajan solo en la promocion y construccion
de vivienda.
FuenTE: Encuesta 1979-1980.
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CUADRO 19

TIPO DE OPERACIONES Y VIVIENDAS PROMOVIDAS
( ENCUESTA 1979-1980)
Z.M.C.M. Y RESTO DEL PAIS

Zona Metropolitana de la Ciudad de México
Frac. sin vivienda ~ Fraccionamientos mixtos  Conjs.habitacionales

Grupos Nim,  Nim. Nim, Nim.  Nim.  Nim. Niim.
promolores Frac.  Lotes  Frac.  Lotes Vivs.  Conjs. Vivs.
ICA 1 *

GMD 5 3328
GUTSA 3 2086
PROPULSA 6 3382
CONFRACO 1 * 1 1 366 467 1 11
S.G. CONSTR. 3 1018
ELEFANTE 4 7430
Total 2 ' ] 1366 467 22 17 955
AUSTROPLAN 1 1200 2000

INFRAPOSA 1 5 000 670

TECNOHOGAR 1 § 287
AZTECA 1 6 000 1200

LENNON 2 2 000
CICSA 5 6 000 1 1 000
Total 5 6 000 3 12200 14670 14 8 287
FRISA 1 100 600

VALCAS 1 1638 * * *

ESTRELLA 1 1 000 2 500

CASA 4 479 479 7 2522
LOMAS VERDES 1 3 500 3200

Total 1 1638 7 5079 6779 7 2522
INCOBUSA 6 13934 7 5079 6779

DINE-PROSA 2 2320

Total 8 16 254 1 20000 1 000

Total gral. 16 23 892 12 38645 22916 43 28 764

Porcentajes 13.2 410 100 97.5 92.5 335 75.4
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CUADRO 19 (Continuacion)

Provincia

Frac. sin vivienda

Fraccionamiento mixto

Grupos Niim. Niim,
promotores Frac. Lotes

Nim.
Frac.

Nim,
Lotes

Niim,
Vivs.

ICA

GMD

GUTSA
PROPULSA
CONFRACO
S.G. CONSTR.
ELEFANTE

Total

AUSTROPLAN

INFRAPOSA

TECNOHOGAR

AZTECA

LENNON

CICSA 2 4 400

Total 2 4 400

FRISA

VALCAS
ESTRELLA
CASA

LOMAS VERDES

Total

INCOBUSA 30 30 000
DINE-PROSA

Total 30 30 000

Total gral. 32 34 400
Porcentajes 26.4 59.0

850

850

850
2.5

850

850
1 000

1000

1 850
1.5
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Total
Conjs. habitacionales Nim. Nim. Niim. Niim.
Niim. Niim. Lotes  Lotes Vivs. Vivs.
Cons. Vivs.  Operaciones %  Solos Mixtos % Conjs. % Mixtos %
4 6233
5 * 6233
5 3328
4 728 ] 2086
10 4110
2 360 3 * 1366 m 467
4 7430
10 7321 315 289 ¢ 1366 3.5 25276 662 467 19
] 1200 2000
5 1 891 1 5 000 670
16 7178
1 6 000 12 000
2 2 000
8 10 400 1000
5 1 891 29 24.0 10400 12200 309 10178 26.7 14670 $9.2
1 100 600
| 1638
l 1 000 2 500
1 196 13 1329 2718 1329
i 3 500 3200
1 196 17 140 1638 5929 151 2718 7.1 7629 308
38 43934 20 000 2000
2 2300
40 331 46254 20000 50.6 2009 8.1
16 9 408 121 100.0 58292 39495 100.0 38172 100.0 24766 100.0
13.2 24.6

* No hay datos.
FUENTE: Datos de la encuesta 1979-1980.



CUADRO 20
SINTESIS DE OPERACIONES REALIZADAS (1979-1980)

Zona Metropolitana de la Ciudad de México Provincia
Categorias Lugares’ Niim. Vivs. Financiamiento % Lugares* No. Vivs, Financiamiento %
Iyll Coyoacan INFONAVIT 428 Cd. Judrez INFONAVIT 8.2

G. A. Madero 18422 FOVI 54.5  Tijuana § 321 FOVISSSTE 45.0
Cuaut.-Izc. + lotes P. H. 0.2 FOVI 33.0
Atizapan DGHP 25 AURIS 13.8

HI G. A. Madero INFONAVIT 40.4 Cuernavaca FOVI-AURIS 63.0
A. Obregén FOVI 52.2  Guadalajara 1 891 + BANOBRAS 37.0
Cuaut.-lzc. INDECO 7.4 Toluca 8 000 lotes
Ecatepec 25957+ Monterrey
Atizapan 15 200 lotes Villahermosa
Tlalnepantla
N. Romero
Naucalpan

v N. Romero 9983+ FOVI 91.5 Guadalajara 1 046 FOVI 18.7
Ecatepec 6 787 lotes P. H. 8.5 Metepec 850 lotes p.H. 81.3
Naucalpan

\' M. Hidalgo FOVI 100.0  Mexicali 1 000 FOVI 100.0
Atizapén 1000+
Ecatepec 36 254 lotes

Total 55 362+ 12 258 +
58 241 lotes 8 850 lotes

Se consignaron solo los lugares donde aparecen mas de 1 000 viviendas o lotes producidos.

FUENTE: Encuesta 1979-1980.
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CUADRO 21 (SINTESIS)
SUPERFICIE DE RESERVAS TERRITORIALES (1979-980)
l 2 3
Total ZMCM Provincia Rel.
Categorias Ha % Ha % Ha % 3/1
Iyll 417.3 16.6 214.3 19.8 203.0 14.1 48.6
I11 293.3 11.6 293.3  27.1 —_ —_ 0
v 200.0 7.9 200.0 18.5 —_ — 0
A" 16150 639 375.0 34.6 12400 859 76.8
Total 2525.6 100.0 1082.6 100.0 1443.0 100.0 57.1

NoOTA: en los datos correspondientes a la categoria IV, faltaron los de FRiISA,
que es una empresa muy importante y seguramente tiene muchas reser-
vas. Por ello, estas cifras estdn subvaluadas, sobre todo para la

Z.M.CM.
FUENTE: encuesta 1979-1980.






Capitulo V

LA PROMOCION INMOBILIARIA
EN LA CRISIS

1. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

Con el objeto de actualizar la informacion recogida en la prime-
ra encuesta y, sobre todo, para observar las transformaciones ocu-
rridas en el sector como consecuencia de la fuerte crisis econé-
mica que se agudizé a partir de 1982, se realizé una segunda
encuesta entre los promotores inmobiliarios que actuaban en la
Zona Metropolitana de la Ciudad de México.* Ademas de volver
a entrevistar a los grupos ya analizados, se decidi6 ampliar la
muestra introduciendo a los nuevos promotores que habian apa-
recido con posterioridad a la realizacidn del primer estudio. Pa-
ra ello se recurrié a la Federacién Nacional de Promotores In-
dustriales de Vivienda, que fue creada en 1983 y restructurada
recientemente, la cual facilité una lista de los asociados que ac-
tuaban en la zona objeto de nuestro estudio.

De la lectura de los boletines y documentos publicados por
esa Federacion (PROVIVAC), se pudo inferir que los promotores
se agruparon fundamentalmente a consecuencia de la crisis, pa-
ra establecer una relacién mas orgénica y permanente con las ins-
tituciones especializadas del Estado y para obtener un mayor apo-
yo en materia de créditos para sus asociados, asi como una
reduccion de los tramites para conseguir los permisos y licencias
de construccion y urbanizacién. Si bien al principio parecia que
sOlo empresas pequeilas estaban asociadas a esta organizacion,

* El cuestionario utilizado tuvo algunas variaciones con respecto al de la

- encuesta anterior al incorporarse preguntas relativas a la crisis. Este se encuen-
tra en el anexo.

[219]
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es indudable que se ha ido expandiendo con la participacion tam-
bién de empresas relativamente grandes; sin embargo, los gru-
pos mayores incluidos en la primera encuesta, particularmente
los vinculados a las grandes constructoras, aun no pertenecian
a la Federacién en el momen:o de la realizacion del segundo es-
tudio.!

Esta organizacidn agrupa a unos 250 promotores en todo el
pais, de los cuales unos 60 fueron considerados como grandes;
un 63% de estos ultimos y un 42% de los mas pequeios desa-
rrollan sus actividades en la Zona Metropolitana de la Ciudad
de México, Guadalajara y Monterrey. Los directivos de esa
organizacion estiman que sus asociados representan cerca del 70%
del total de los promotores medianos y grandes, sin contar a los
mds pequefios, que, como dijimos anteriormente, tampoco con-
sideramos en la primera encuesta. El FOVI se negd rotundamen-
te a darnos informacion actualizada de los promotores que tra-
bajan con el PFvV (para poder conocer la distribucion de la
promocion segun la importancia de las empresas), como la que
presentamos para la época en que se realizé la primera encuesta.

Al tomar en cuenta los datos provistos por la Federacion,
pudimos comprobar que, efectivamente, existian algunas empre-
sas que habian sido creadas con fecha posterior a la realizaciéon
de la primera encuesta, pero que ademds también se presenta-
ban algunas relativamente importantes y mds antiguas que no ha-
bian sido detectadas a través del procedimiento utilizado para
la elaboracidn de la primera muestra. Asi, se introdujeron nue-
VOs grupos, pero también se eliminaron algunos entrevistados
anteriormente.

Por ejemplo, TECNOHOGAR se encontraba en ‘‘proceso de
desinversion’’ al tratar de ponernos en contacto con ella en 1984;
AZTECA manifesto estar en vias de liquidacion por la termina-
cion de sus actividades y se negd a concedernos una entrevista;
CASA no pudo ser localizada, y tampoco fue posible ponerse en
contacto con LENNON, CICSA, VALCAS y ESTRELLA, pero parece
que la segunda de ellas sigue actuando como promotora de
vivienda. Es decir, de los 11 grupos que se habian incluido en
las categorias III y 1V, el 63% quedé fuera en la segunda en-

TEn general, éstas pertenecen o estan vinculadas a la Céma{a de la Cons-
truccion o al Centro Impulsor de la Habitacion y la Construccion (CIHAC).
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cuesta, por distintas razones, pero fundamentalmente por tra-
tarse de grupos en quiebra o proceso de desaparicion. En cam-
bio, los de las otras categorias volvieron a ser entrevistados y han
seguido actuando con las transformaciones o problemas que
veremos a continuacion.

En definitiva, del primer conjunto estudiado permanecieron
13 grupos a los que se agregaron otros 14 con los que pudimos
entrar en contacto gracias a la colaboracion de PROVIVAC; con
ellos llegamos a un total de 27 grupos analizados, mientras que
en 1979-1980 sélo habiamos incluido 21.

Si volvemos a comparar las empresas que estamos analizando
con las que aparecen en las aprobaciones de fraccionamientos
del Estado de México entre 1982 y 1987 (véase el cuadro 22 y
los cuadros 10y 11, anexo), repitiendo el procedimiento aplicado
en el capitulo anterior, podemos concluir que en los tltimos afios
un 72% de los fraccionamientos (y de viviendas incluidas en los
mismos) ha sido aprobado a favor de organismos publicos, sobre
todo de INFONAVIT y AURIS, mientras que los aprobados en
favor de las empresas incluidas en nuestra encuesta representan
s6lo el 9%. Ello no significa que estas empresas carezcan de
importancia, ya que, como veremos mas adelante, muchos frac-
cionamientos aprobados a nombre de instituciones oficiales
son vendidos parcialmente a promotores privados o bien éstos
entran a realizar promociones en asociacion con esos organis-
mos, como es el caso de AURIS. Las empresas conocidas a nom-
bre de las cuales se han aprobado los mayores fraccionamientos
son C.L.I. y CONFRACO, diferentes de las que aparecian con una
actividad mds destacada en los periodos anteriores.

Esta informacidén confirma lo que ya habiamos comenzado a
observar en la aprobacién de fraccionamientos en periodos ante-
riores, asi como en lo que se refiere a la compra de terrenos al
Estado por parte de los promotores, que mencionamos en el ana-
lisis de la anterior encuesta; esta tendencia se acentia en los
ultimos afios, en parte, con los nuevos fendmenos econdémicos
que han ido apareciendo.
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2. RESULTADOS DE LA SEGUNDA ENCUESTA
A LOS PROMOTORES PRIVADOS

Al analizar los resultados de la segunda encuesta, volvimos a con-
formar cinco categorias de promotores; 1a primera categoria in-
cluye a los mismos grupos considerados en la anterior encuesta;
la segunda se amplia con 4 grupos mas; la tercera soélo conserva
AUSTROPLAN, ya que INFRAPOSA pasa a integrar la categoria V,
y se agregan 7 nuevos grupos; la cuarta sélo mantiene a FRISA
y LOMAS VERDES y se incluyen INCOBUSA (ahora llamada FISO-
MEX) que antes pertenecia a la categoria V, y 2 nuevos grupos.
Por ultimo, la categoria V sigue presentando 2 casos y solo con-
serva a DINE-PROSA, puesto que INFRAPOSA antes se incluia, co-
mo dijimos, en la categoria I11. Es decir, ademas de las eliminacio-
nes y adiciones mencionadas, 2 grupos sufrieron transformaciones
que implicaron un cambio de ubicacion dentro de las categorias
clasificatorias utilizadas.

2.1. Cambios en la organizacion interna y en las funciones
desarrolladas por las promotoras privadas

Como ya adelantamos, las grandes constructoras que promue-
ven vivienda son las mismas que en la primera encuesta. Vere-
mos a continuacién qué cambios presentaron en cuanto a su
organizacion y forma de operar para adaptarse a las condicio-
nes impuestas por la crisis.

Los grupos no sufrieron mayores cambios en la composicion
de sus socios o en la propiedad basica de sus empresas. La unica
excepcion fue CONFRACO que estaba vinculado a BANCOMER ¥
a la Fundacién Mary Street Jenkings; con la nacionalizacién ban-
caria, el grupo se separ6 del banco, que tenia el 50% de sus
acciones, las cuales pasaron a una nueva fundacién llamada
Amparo Rugancia. Las dos fundaciones acumulan el 98% del
total de acciones y las restantes se dividen entre socios particu-
lares. Las constructoras del grupo han continuado edificando su-
cursales de BANCOMER y, ademads, la promotora produce vivien-
das de interés social con créditos que provienen principalmente
de esa banca. Por otra parte, el representante de ICA, a diferen-
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cia de la primera entrevista en la que no dio datos al respecto,
presento al grupo como ‘‘no familiar” y constituido por 2 000
socios, ya que los empleados tienen una participacion en la
empresa.

Con respecto al numero de empresas que constituyen los
grupos, si se dieron modificaciones; solo en el caso de GMD
bajé drasticamente (de 40 a 13) debido a la crisis de la empresa,
mientras que en los demds ha tendido a aumentar, sobre todo en
PROPULSA y GUTSA, que han agregado empresas por operacion.

El nimero de empleados tendié a disminuir en los 3 afios
anteriores a la realizacion de la segunda encuesta y su reduccién
fue, en los casos de GMD y CONFRACO, del 30 y 40%, respecti-
vamente.? En la mayoria de los grupos se mantuvieron las ac-
tividades realizadas por los mismos, con excepcidn de GUTSA,
que incorpor6 recientemente, siguiendo una tendencia opuesta
a la observada para el resto, la comercializacion de las viviendas
dentro de sus funciones; es decir, los grupos tendieron a excluir
la comercializacion de sus actividades correspondientes al pro-
ceso de promocién habitacional. Queda entonces PROPULSA y
GUTSA como las tinicas que realizan todas las funciones. Por otra
parte, también casi todos los grupos comprenden el ejercicio de
otras actividades vinculadas a la construccion y fabricacién de ma-
teriales o elementos para construir. El nimero de viviendas anua-
les producidas también tendi6é a disminuir y oscila entre 200 y
500; predomina una produccion de alrededor de 300 unidades
anuales, mientras que en el andlisis anterior ese promedio alcan-
zaba cerca de 1 000 unidades (véanse los cuadros 12A y 13, anexo
y cuadro 23).

En la categoria II, es decir, de las promotoras y construc-
toras predominantemente viviendistas, ELEFANTE es la Unica que
ya estaba incluida en la encuesta anterior. Este grupo mantiene
la composicién de sus socios sin mayores cambios, pero dismi-

21 os datos relativos al aumento o disminucién del personal se obtuvieron
directamente de la encuesta, ya que a consecuencia de la crisis se plante6 la pre-
gunta, para conocer cémo ésta habia incidido en la organizacién de la empresa.
La respuesta se referia a los tres ultimos afos; por ello los datos no coinciden
con los que podrian surgir de las comparaciones entre los cuadros 18 y 23, en
los casos de los grupos que figuran en ambos.
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nuyo casi a la mitad el nimero de sus empresas debido a que de-
cidié restructurarse, fundamentalmente para obtener ventajas
financieras;® en cambio, aumenté el nimero de sus empleados
en un 50% en concordancia con el incremento de su produccion,
que pas6 de 1 000 a 1 500 unidades anuales, y continud, asi-
mismo, con la realizaciéon de todas las actividades incluidas en
el proceso de produccién y distribucidén habitacional.

Los otros grupos que aparecen en esta categoria no habian
sido detectados en la primera muestra, aun cuando uno de ellos
(ORVI) ya existia desde 1971 y otro C.1.1., desde 1977; los dos res-
tantes (HOFE y PAK) fueron creados en 1979 y 1981, alrededor
o después de la fecha en que la primera encuesta fue aplicada.
Dos de esos grupos son ‘‘familiares o predominantemente fami-
liares’’ y los 2 restantes tienen socios no pertenecientes a una mis-
ma familia. El capital provino, en los casos de ORVI y PAK, de
la construccion, mientras que en el caso de los otros dos grupos,
tuvo su origen en actividades inmobiliarias o, mds especifica-
mente, en la promocioén de vivienda o el fraccionamiento de
terrenos. El numero de empresas oscila entre 8 y 2 e incluye en
todos los casos empresas de construccién (de edificios comercia-
les y obra civil) y/o de fabricacién de materiales (dosificadora
de concreto, bloques de concreto, herreria). Las empresas rea-
lizan todas las actividades comprendidas en el proceso de la
vivienda, si bien la mitad de los grupos, ORVI y PAK, no inclu-
yen la comercializacion. Ademas, como ya dijimos, todos los gru-
pos efectiian otras actividades relacionadas con la construccion.
El personal empleado varia entre 16 personas, en el caso de
HOFE, y 84, en el de C.L1L.; el nimero de viviendas producidas
anualmente va de 300, en el caso de PAK, a 1 500 en el de C.L.1.,
si bien la produccién promedio anual es de 500 unidades, supe-
rior a la de la categoria I (cuadros 12A y 13, anexo y cuadro 23).

Los grupos que sdlo promueven y construyen vivienda,
incluidos en la categoria III, son 9, de los cuales iinicamente
AUSTROPLAN aparecia también en la encuesta anterior. Este
ultimo mantiene la misma organizacién empresarial, nimero de
empresas, tipo de actividades realizadas y produccién anual (de

3La nueva organizacién permitiria el flujo de dividendos' entre empresas,
evitando el reparto de utilidades, ya que éste se exige a partir de cierto nivel
de utilidades anuales.
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1 000 viviendas anuales); s6lo presenta cambios en el numero
de empleados, que sufre una pequeiia reduccién (cuadro 23). De
los otros 8 grupos, la mitad son mixtos o no familiares y los res-
tantes son ‘“‘predominantemente familiares’’. En la casi totali-
dad de los casos, el capital se origind en actividades inmobilia-
rias, con excepcion del grupo PROA, vinculado a la banca
Aboumrad. El niimero de empresas varia entre 1 y 25 y predo-
minan los grupos que tienen entre 4 y 6. PROA ¢ IMPROMEX pre-
sentan mayor numero de empresas porque incluyen varias de ellas
por operacion. En cuanto al personal empleado, las cifras apa-
recen bastante reducidas, puesto que oscilan entre 4 y 43 perso-
nas por grupo (mientras que para AUSTROPLAN eran 175) y no
existe una correlacion entre personal empleado y nimero de vi-
viendas producidas anualmente. Esa produccion es de 1 500 uni-
dades anuales para PROA y PROMOTORA DE LA VIVIENDA, de 300
a 430 unidades para ATRO, IVSTAL y SADASI, de 150 para IMPRO-
MEX y de sé6lo 40 viviendas para UNICORNIO y Z.LUNA.

Entre los grupos que sélo promueven vivienda y no incluyen
la actividad de construccién (categoria 1V), se encuentran 5 ca-
sos, 2 de los cuales aparecian en el primer estudio de 1979-1980:
FISOMEX y ADMICORP (que antes se denominaban INCOBUSA y
FRISA), ambos muy importantes. A ellos se han agregado G.
SIMON, creado en 1972, y URBE, de reciente creacion (1983).
LOMAS VERDES aportd cierta informacion, pero estaba en proceso
de liquidacion. Segun la persona entrevistada, los problemas del
grupo se debian al retiro de uno de los socios importantes, al
hecho de que debian pagar sus deudas en ddlares y a la influen-
cia de la Asociacion de Colonos de Naucalpan, que pesa mucho
en las decisiones del municipio, en lo relativo a la aprobacién
de licencias, planes de vivienda y densidad permitida, con lo cual
“‘traba el desarrollo de las actividades planeadas por la promo-
tora’’,

FISOMEX (Fomento Industrial SOMEX) depende de la banca
SOMEX, pero cambio el esquema organizativo con el que ope-
raba INCOBUSA. Las acciones de esta ultima pasaron a la nueva
empresa, la cual cre6 Administradora de Fraccionamientos e In-
muebles, S. A., y ahora, entonces, sus acciones no son del Ban-
co, ya que a raiz de la nacionalizacion bancaria se prohibio que
ellos tuvieran fraccionamientos. Las acciones pertenecen al go-
bierno federal y fueron distribuidas entre diferentes secretarias
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de estado, una de las cuales es la de Desarrollo Urbano y Eco-
logia. Al cambiar la organizacion disminuyé mucho el numero
de empresas que forman parte del grupo y ahora son solo 7 (3
por operacion), las cuales emplean a unas 320 personas, para pro-
ducir unas 1 500 viviendas anuales. El cambio importante que
se opero en cuanto a las actividades desarrolladas por este grupo
fue que actualmente vende lotes con vivienda, mientras que an-
tes era sdlo un grupo de fraccionadores. No construyen las vi-
viendas, pero realizan todas las otras actividades incluidas en el
proceso de produccién y distribucion habitacional.

ADMICORP, antes se llamaba FRISA y sigue siendo una em-
presa muy importante, a pesar de que con la crisis ha decaido
su actividad. Segun la persona entrevistada, se cambio el siste-
ma de comercializacidn de las viviendas, centralizado ahora por
una empresa especializada del grupo.* El numero de empresas
que lo forman aumento a 153 (con excepcion de 3, son todas por
operacion); sin embargo, muchas de ellas estan paradas o no
tienen mayor actividad y estdn en espera de la recuperacion del
mercado y la reactivaciéon de los créditos, lo cual les permitiria
terminar las ventas o continuar con la construccion de viviendas.
Al centralizar mds sus actividades, este grupo también eliminé
personal: tiene aproximadamente 100 empleados y produce anual-
mente unas 1 200 viviendas, lo cual indica la gran baja de su pro-
duccién, que, como vimos, antes era de 3 000 a 4 000 unidades
por aiio.

Los otros dos grupos son menores. Uno de ellos (URBE), de
reciente crecion, esta en proceso de expansidn y realiza otras
actividades ademds de las incluidas en la produccion de la vivien-
da. Su propietario principal es un ex director de AURIS, institu-
cion perteneciente al Estado de México y a la cual nos referiremos
mas adelante. Opera con § empresas y 28 empleados y promue-
ve unas 1 200 viviendas anuales, aunque su produccidon parece
haber tenido grandes oscilaciones (cuadros 12A y 13, anexo, y
cuadro 23).°

4Segun expresiones de algunos agentes publicos entrevistados, FRISA
habia ‘‘logrado conformar uno de los aparatos de venta mas eficaces y estables
del medio inmobiliario”’. Sin embargo, con la crisis y la caida de las ventas,
tuvo que centralizar esa actividad, que antes efectuaban las multiples empresas
por operacion del grupo.

3Segun nos manifesté el director de esta empresa, sus buenos contactos
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Por ultimo, dentro de la categoria V, correspondiente a los
Jfraccionadores, aparecen dos grupos que, como dijimos, ya cons-
taban en el estudio anterior. INFRAPOSA cambié de categoria por
no producir actualmente vivienda y continuar sélo con venta de
lotes de operaciones que tenia. Conserva el mismo nimero de
empresas, pero redujo bastante su personal (pasé de 73 a 22
personas)® DINE-PROSA, por su parte, también redujo mucho su
personal (de 80 a 35 personas) y esta esperando mejores épocas
para continuar con sus actividades, lo cual no ha significado
desmantelar sus instalaciones ni reducir su personal basico
(cuadros 12A y 13, anexo y cuadro 23).

En sintesis, de las promotoras que aparecieron por primera
vez en esta segunda encuesta, S fueron creadas entre 1971 y 1979,
sOlo una era bastante mas antigua (de 1964) y las 8 restantes sur-
gieron a partir de 1980 (3 en plena crisis). Por las empresas que
desaparecieron o estan en declinacion (que incluyen dos que se
encuentran vinculadas al gran capital y una al capital extranje-
ro) y las nuevas que aparecieron, podemos afirmar que el sector
promocional estd en proceso de gran transformacion, proceso que
también se expresa en las actividades desarrolladas. Los nuevos
grupos se ubicaron principalmente en las categorias II y III,
sobre todo en esta ultima, es decir, se trata de empresas que com-
binan la promocién con la construccion, realizada por sus pro-
pias empresas. En general, son empresas familiares o mixtas y
su capital se originé en actividades inmobiliarias, con excepcién
de dos que surgieron a partir del capital constructor. En cuanto
al personal que emplean, se ha dado una tendencia generalizada
a su disminucion a raiz de la crisis.

Sélo 3 de los nuevos grupos promueven mas de 1 000 vivien-
das anuales y se suman a otros 4 que ya constaban en la anterior
encuesta y que también producen entre 1 000 y 1 500 unidades
por afio. Es decir, en total son 7 empresas que han mantenido
una produccion importante a pesar de los problemas de los 1l-
timos afios; en cambio, en las demas predomina una produccién

le han permitido realizar asociaciones con autoridades de algunas entidades fe-
derativas para llevar a cabo promociones importantes.

6La persona entrevistada de este grupo manifesto que piensan cambiar de
actividad, ya que han tenido muchos problemas para vender el ultimo fraccio-
namiento, y parece que se estan inclinando por hacer obra civil para el gobierno.
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inferior a las 500 unidades. En particular, el nimero de vivien-
das promovidas por las grandes constructoras ha bajado nota-
blemente.

En lo que se refiere a las funciones desarrolladas por las
empresas, 14 de ellas, entre las cuales se incluyen casi todas las
que tienen una produccién mas alta, siguen comercializando las
viviendas. Asimismo, se observa una mayor diversificacién en
las actividades de los grupos con relacion a la que se detectd
en el primer estudio; anteriormente, s6lo las constructoras impor-
tantes realizaban otras actividades ademas de la promocion y cons-
truccion de vivienda; actualmente, en cambio, la diversificacion
se presenta también en las empresas que sélo promueven vivien-
da, incluyendo promociones turisticas, de oficinas, centros co-
merciales, etc. La busqueda de la diversificaciéon se hace mas
necesaria debido a las restricciones del mercado a que hemos
hecho referencia.

2.2. Adaptacion de las pricticas de los promotores
a la crisis

En los afios anteriores a la encuesta, los 5 grupos de la categoria
I promovieron alrededor de 8 800 viviendas en 19 operaciones,
lo cual representa el 19.4 % de las operaciones totales y el 22.8%
del total de viviendas promovidas (el 26.3% de unidades con-
sideradas en conjuntos habitacionales y s6lo el 7% en fraccio-
namientos mixtos). Los 5 de la categoria Il representan el 19.2%
de los grupos, y sus 20 operaciones con 12 800 viviendas corres-
ponden al 20.4% de las operaciones realizadas por el total con-
siderado y al 33.4% de las viviendas (el 41% en conjuntos ha-
bitacionales y ninguna en fraccionamientos mixtos). La categoria
III concentra el 34.7% de los grupos (9 casos), el 35.7% de las
operaciones (35) y el 15.8% de las viviendas (6 000 unidades; el
17% de las incluidas en conjuntos y el 10% en operaciones mix-
tas). La categoria IV incluye nuevamente 5 grupos, esta vez con
10 700 viviendas en 21 operaciones, lo cual representa el 21.4%
de las operaciones totales y el 28% del total de viviendas. Por
ultimo, la categoria V concentra sélo el 7.7% de los grupos, el
3.1% de las operaciones y, al no promover vivienda, le corres-
ponde el 92% de los lotes vendidos solos (9 200), mientras que
el 8% restante aparece en la categoria 1V.
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Resulta interesante hacer notar que se produjo un cambio
importante en el tipo de promociones al haberse reducido mu-
cho la comercializacion de lotes solos, tanto en fraccionamien-
tos vendidos sin vivienda como en operaciones mixtas, mientras
que en casi todas las categorias predominan los conjuntos ha-
bitacionales. Asimismo, la mayor proporcion de viviendas en con-
juntos habitacionales corresponde ahora a la categoria II que,
juntamente con la I, concentra el 67.3% del total (véase el cua-
dro 24).

Todos los grupos de la categoria I trabajaron con créditos
de Fovi, con lo cual se puede observar una pérdida de diversi-
ficacion en las fuentes de financiamiento. Por ejemplo, GMD ya
no promueve vivienda con INFONAVIT, y GUTSA y CONFRACO no
pudieron continuar con los créditos P.H., ya que éstos desapa-
recieron, como explicamos en un capitulo anterior. En el finan-
ciamiento de FOVI predominaron los cajones 3 y 2 y en menor
medida el 4. El cajén 1, correspondiente a la vivienda mas eco-
noémica, solo se presentd en el caso de CONFRACO’ (véanse los
cuadros 12B y 14, anexo, y el cuadro 25).

Los lugares de operacion para esta categoria se localizaron
en los municipios conurbados de la Zona Metropolitana de la
Ciudad de México, particularmente en Atizapan, Coacalco,
Cuautitlan-Izcalli, Ecatepec, Tultitldan y Tlalnepantla; en la en-
cuesta anterior se habian sefialado algunos de esos municipios,
pero preferentemente sitios dentro del D. F. También se nota una
diferencia importante con relacién a las operaciones realizadas
fuera de la z.M.C.M., que aumentaron considerablemente en la
ultima encuesta. Asi, con excepcidon de PROPULSA, todos los de-
mads grupos presentan operaciones en provincia, las que anterior-
mente sdlo aparecian en los casos de ICA, GUTSA y S.G. (la mitad

7Los cajones del Fovi sufrieron grandes cambios a partir de 1984, como
vimos en el capitulo I1I. Los precios de las viviendas aumentaban trimestral-
mente, pero a partir de noviembre de 1986 comenzaron a aumentar mensual-
mente debido a la gran inflacion. El cajén 1, correspondiente a una vivienda
de alrededor de 35 m2, requiere ingresos de entre 2 y 3 salarios minimos y el
crédito cubre el 90% del valor total de la vivienda. El cajén 2 (de alrededor
de 50 m?) requiere ingresos de 3.5 a S salarios minimos y el crédito cubre el
85% del valor de la vivienda. Los cajones 3 y 4 (de 55 y 65 metros cuadrados,
respectivamente) requieren de 5 a 11 veces el salario minimo y el crédito cubre
el 75% del valor total de la vivienda; es decir, estos ultimos cajones estan di-
rigidos realmente a personas de relativamente altos ingresos.
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de los grupos). Las ciudades de provincia mencionadas fueron
Querétaro, Cancun, Villahermosa, Tijuana, Aguascalientes, Pue-
bla y Toluca (ciudades que por distintos motivos han tenido un
ritmo de crecimiento importante).

Con relacion a los recursos propios utilizados, los porcen-
tajes mencionados son menores a los de la primera encuesta y
oscilan entre 5 y 15%, lo cual puede deberse a que ahora todos
trabajan con créditos de interés social, que implican menores de-
sembolsos iniciales.

Pasando a la categoria II, podemos decir que ELEFANTE ha
seguido trabajando con INFONAVIT y FOVISSSTE, pero elimind el
financiamiento de FOVI, que antes constituia un 40% del total
recibido. Sus lugares de operacion han variado dentro del D.F.,
para ubicarse, ademads, en Toluca y Veracruz; antes, en cambio, no
operaba fuera de la z.M.C.M. También en este caso los recursos
propios utilizados parecen haber bajado considerablemente. Los
otros grupos que aparecieron en esta categoria trabajan con crédi-
tos de FOVI (predominan los cajones 1 y 3); solo C.1.1., presenta
mayor diversificacion en las fuentes de financiamiento, incluyendo
al INFONAVIT, y también al FOVISSSTE en provincia. Los grupos
que han mantenido mas alta su producciéon (como ELEFANTE y
C.L.L.), son los que han dependido menos del crédito del FOVI.
Los lugares de operacién también se concentraron en los munici-
pios conurbados (principalmente en Cuautitlan-Izcalli, Atizapan,
Tultitldn, Naucalpan y Ecatepec) y solo dos grupos tienen ope-
raciones en provincia (C.1.I. y PAK). C.L1L, presenta 6 lugares dis-
tintos de operacion en diferentes regiones del pais, mientras que
PAK parece haberse concentrado en el Bajio. Los recursos pro-
pios utilizados han oscilado entre el 5 y 20% del total invertido
(cuadros 12B y 14, anexo y cuadro 25).

Entre los grupos de la categoria 111, AUSTROPLAN ha segui-
do trabajando con INFONAVIT, aunque también ha incluido
financiamiento de FOVI, en un 25% del total de los créditos
recibidos. El lugar de operacion sigue siendo Cuautitldn-Izcalli
dentro de la Z.M.C.M., al que agrega ahora Querétaro y Toluca,
en provincia. Los otros 8 grupos que se incorporaron a esta
categoria (que es la que concentra actualmente el mayor nimero
de casos) podemos subdividirlos en 3 subcategorias, segin su
nivel de produccién. En la primera estin PROA y PROMOTORA
DE LA VIVIENDA, que producen 1 500 viviendas anuales, con lo
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que queda al mismo nivel de AUSTROPLAN. En la segunda en-
contramos 4 grupos que producen entre 150 y 430 unidades anua-
les y en la tercera aparecen dos pequefias empresas con una pro-
duccidn de alrededor de 40 viviendas. El financiamiento provino
en todos los casos de FOVI y existen variaciones en lo que se re-
fiere a los cajones utilizados. Asi, por ejemplo, una de las pro-
motoras que mas produce utiliza casi todos los tipos de cajones,
en los otros casos predomina el 2 y 3 mientras que el cajon 1 so-
lo ha sido usado por IMPROMEX. Los grupos menores sélo tra-
bajaron con un cajon (el 4 o el 2). Los lugares de operacidn se
localizaron tanto en el D.F., como en los municipios conurba-
dos, a diferencia de las otras categorias que casi no presentaron
operaciones en el D.F. Las delegaciones donde operaron en esta
entidad fueron Tlalpan, Coyoacdn, Cuajimalpa y Benito Jua-
rez, y los municipios de Ecatepec, Atizapan, Cuautitldn y Coa-
calco. S6lo ATRO promovié operaciones en las dos entidades que
se incluyen en la Zona Metropolitana. En provincia, unicamen-
te 2 grupos no presentan operaciones, mientras que, en el caso
de los demds, las promociones se ubicaron en diferentes regio-
nes del pais. En estos grupos, sobre todo en los mas grandes, pre-
dominé una proporcién mayor de recursos propios invertidos,
que llegan al 30% del total (cuadros 12B y 14, anexo y cuadro 25).

Los grupos de la categoria IV, que ya habian sido entrevis-
tados anteriormente, muestran cambios en el financiamiento de
sus operaciones. FRISA-ADMICORP elimind el crédito P.H., que
antes era muy importante y se quedo solo con los cajones 1, 2,
3 y R® del PFV; INCOBUSA-FISOMEX, incorpor¢ el financiamien-
to del PFV (cajones 1 y 2), pues antes vendia so6lo lotes con cré-
dito de SOMEX; y los otros dos grupos también trabajaron sélo
con el PFV, utilizando preferentemente cajones 2 y 3, aunque
URBE afirmo usar una gama mas amplia de posibilidades. En
cuanto a los lugares de operacion, también en estos casos se lo-
calizaron tanto en el D.F., como en los municipios conurbados,
y la mayoria de los grupos cubre ambas entidades. Casi todos
los grupos presentan operaciones en provincia, principalmente
en Tijuana, Le6n, Cancun, Pachuca y Toluca. G. SIMON, el gru-
po mas pequefio, s6lo actia en Tultepec, en la ZM.C.M. Es
importante aclarar que INCOBUSA tenia muchos fraccionamien-

8El cajon R se aplica al caso de la vivienda en renta.
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tos en diferentes lugares del pais, pero actualmente s6lo conser-
va algunos en Tijuana, Ledn y Aguascalientes. Por otra parte,
FRISA, que antes actuaba sélo en la Z.M.C.M., aparece también
promoviendo operaciones en Pachuca, Cancun y Tijuana (véanse
los cuadros 12B y 14, anexo y cuadro 25).

Por ultimo, los grupos de la categoria V no utilizaron cré-
dito, por las razones ya apuntadas, y siguieron concentrando sus
operaciones en los mismos lugares (Coacalco y Bosques de las
Lomas). El porcentaje de recursos propios que manifestd DINE-
PROSA fue el mas alto y llegd hasta el 40%, dado que no tra-
baja con créditos de instituciones bancarias o de otro tipo.

Como balance de las practicas de los promotores podemos
decir que se produjo un cambio importante en el tipo de ope-
raciones realizadas, ya que bajé muchisimo la venta de lotes
solos y predominé ampliamente lo que hemos denominado con-
juntos habitacionales. La mayor fraccionadora, perteneciente a
la banca SOMEX, pasé también a promover vivienda, en general
con créditos del PFV,® y de esta manera dejé de ofrecer lotes
baratos a grupos que no tenian acceso a otro tipo de fraccio-
namientos privados; en nuestra opinion, perdié asi la funcién
social que de alguna manera cumplia en los afios anteriores a la
crisis. Las dos fraccionadoras que aparecen en la categoria V prac-
ticamente no vendieron lotes en los dltimos afos y se encuentran
casi paralizadas.

Las fuentes de financiamiento utilizadas para la produccién
de vivienda se redujeron y la gran mayoria de los grupos trabajo
sOlo con los distintos cajones de los créditos del PFv; inicamente
4 grupos utilizaron financiamiento del INFONAVIT y/0 FOVISSSTE.
Los entrevistados expresaron en general sus opiniones con res-

9 Aunque también tiene, en el sur del D.F., un fraccionamiento de lujo que
hered6 de la empresa Bustamante, cuyos negocios en quiebra, como ya apun-
tamos, habia tratado de levantar. En la entrevista con el representante de
FISOMEX, le preguntamos qué sentido tenia que una institucion del Estado cum-
pliera las mismas funciones que una promotora privada, promoviendo incluso
fraccionamientos de lujo, sin disponer de fuentes de financiamiento propias;
su respuesta fue que la institucidn ya estaba funcionando desde hacia muchos
afos, que tenia una buena experiencia en el campo habitacional, que se auto-
financiaba, que incluso obtenia ganancias (por lo cual no significaba un peso
para el presupuesto publico en una época de crisis) y que todo ello permitia,
sin mayores inconvenientes para el Estado, aumentar la oferta de vivienda.



LA PROMOCION INMOBILIARIA EN LA CRISIS 233

pecto al Programa Financiero de la Vivienda, del cual cada vez
han dependido mas para sus operaciones, sobre todo debido a
la desaparicion de los créditos P.H. Segun algunos, el cajon VIS
1, el mas econdmico, no deja utilidades a menos que se emplee
en grandes volimenes, pero su utilizacion es muy dificil en el Dis-
trito Federal por el alto costo de la tierra. Por otra parte, los
cajones 3 y 4 han aumentado tanto con la inflacién, que resulta
muy dificil vender la vivienda realizada con los créditos corres-
pondientes. Se reconocié también el desplazamiento de los grupos
sociales que tenian acceso a esas viviendas; por ejemplo, aque-
llas familias que antes podian tener acceso a una vivienda tipo
3, ahora sélo pueden adquirir una tipo 2, de menor tamafio y
calidad, con lo cual se ha producido un fuerte deterioro de las
condiciones habitacionales para los sectores medios. Con rela-
cién al VIS R, para vivienda en renta, algunos grupos han entra-
do a su promocién, pero el balance de esas promociones no
parece muy alentador; existe pesimismo con relacion a las pers-
pectivas de ese tipo de vivienda, aun cuando se reconoce la
escasa oferta de vivienda en renta y la necesidad de aumentarla.
Algunos promotores entrevistados llegaron a afirmar que la
vivienda de interés social est4 resultando inoperable y, por lo tan-
to, estan buscando otras posibilidades, entre ellas el desarrollo
de viviendas de lujo. En lo que se refiere a los cambios estable-
cidos para el crédito puente, a los que ya hicimos referencia en
el capitulo HI (es decir, al gran aumento de su tasa de interés,
que ha llegado al cPp) los promotores mostraron preocupacion,
pero reaccionaron de diferente manera. Asi, en general, a las
empresas mas fuertes y mejor organizadas les parecié que la
medida es adecuada para evitar la especulacion con el crédito,
que antes ocurria frecuentemente; ‘‘con esto’’, expresaron,
‘“‘quedaran sélo las empresas serias, que trabajan bien’’, lo cual
quiere decir, seguramente, que piensan en la eliminacién de la
competencia. En cambio, a partir de esa medida, otras empresas
suspendieron sus operaciones porque consideran que ya no es
negocio construir vivienda. Aquellas que siguen adelante con las
promociones han tratado de reorganizar su actividad, reducien-
do el volumen de cada operacién y edificando con mayor rapi-
dez mediante el mejoramiento de los sistemas de construccién
y de gestién, para reducir los tiempos. Es decir, si bien para
algunos promotores €l aumento de la rotacién de capital siem-
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pre fue importante, ahora se ha vuelto imprescindible para
poder operar.

En general, las medidas adoptadas ante la crisis han sido
variadas: la suspension de promociones de interés social; la dis-
minucion del volumen de produccidn; la busqueda de nuevas acti-
vidades y nuevos mercados fuera de la z.M.C.M.; la asociacion
con institutos de vivienda de los estados; o la creacién de sus pro-
pios planes de financiamiento (como FISOMEX).

En cuanto a los lugares de operacion de los grupos, pode-
mos concluir que casi la mitad de ellos (13 grupos) tiene solo ope-
raciones en los municipios conurbados del Estado de México (ocho
grupos en un solo lugar y cinco en de dos a cuatro lugares); seis
grupos localizan sus operaciones en un lugar del Distrito Fede-
ral (pertenecen sobre todo a la categoria III) y seis grupos pre-
sentan operaciones tanto en el D.F., como en el Estado de México,
aunque son mucho menos importantes las primeras (también en
estos casos existe una mayor concentracion de empresas en la
categoria III). Es decir, los grupos que promueven y construyen
sOlo vivienda (entre los que se encuentran varios de los nuevos
incorporados en la ultima encuesta) tendieron a presentar mas
operaciones en el D.F., las cuales se localizaron, en general, en
Tlalpan y Coyoacdn, hacia el sur de la entidad. Por otra parte,
ocurrieron cambios importantes en cuanto a la localizacién de
operaciones de los grandes grupos constructores, entre las cua-
les predominaban antes los conjuntos habitacionales ubicados en
el D.F.; ahora, en cambio, casi todas sus promociones se encuen-
tran en el Estado de México, donde, como ya vimos, también
se han dado en los ultimos afios operaciones de vivienda colec-
tiva. Es decir, la ubicacién central de los conjuntos de vivienda
colectiva y la localizacion periférica de la vivienda individual
(sobre todo en los municipios conurbados), que habian carac-
terizado a los desarrollos habitacionales hace una década, se han
estado modificando debido a que también en los fraccionamien-
tos aprobados en esos municipios se esta realizando vivienda
colectiva con el fin de evitar el crecimiento desmedido de la man-
cha urbana. En consecuencia, los grupos constructores que han
preferido la edificacion de viviendas colectivas también han
encontrado en los desarrollos periféricos un campo adecuado
para sus actividades. En cuanto a las operaciones realizadas fue-
ra de la Z.M.C.M., son muchas mds las empresas que participan
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en su ejecucion (s6lo un grupo de la categoria I, dos de la II,
dos de la 111 y las empresas de la categoria V no presentan pro-
mociones en provincia); en el analisis anterior, en cambio, era
una minoria la que presentaba promociones fuera de la ciudad de
México. Sin embargo, la busqueda de nuevos mercados én provin-
cia tropieza con la presencia de grupos promotores locales, que
también estan teniendo un desarrollo importante, sobre todo en
las ciudades mas dindmicas (segun se nos informé en PROIVAC,
que concentra a buena parte de los promotores de distintos lu-
gares del pais). También se han multiplicado los lugares de activi-
dad, ya que han aparecido nuevos centros turisticos, ciudades
fronterizas y zonas industriales con fuerte dinamismo.

2.3. Nuevas politicas de adquisicion de tierras

Como ya habiamos sefialado en el analisis de la encuesta ante-
rior, los promotores habian comenzado a tener dificultades pa-
ra hacerse de reservas importantes en la Z.M.C.M., y algunos de
ellos preferian comprar terrenos a las instituciones del Estado.
Esta tendencia continud en los ultimos afios con la crisis, la cual
produjo ademads otros fendmenos que, en cierta medida, ya ana-
lizamos en el capitulo II y que retomaremos a continuacion.
Si observamos el cuadro 26 podemos concluir que las reser-
vas territoriales fueron de aproximadamente 420 hectdreas en la
Z.M.C.M., para el total de los grupos considerados, mientras que
las correspondientes a otros centros urbanos ascendieron a 910;
es decir, estas tltimas representan el 68% de las 1 330 hectéreas
que se apuntaron para todo el pais. Analizando ahora la distri-
bucidn de reservas en la Z.M.C.M., por categoria de promotores,
podemos ver que es bastante equilibrada para las categorias II,
III y IV (de alrededor del 25% del total en cada una), mientras
que las correspondientes a la categoria I apenas alcanzan el 3.8%.
En provincia, en cambio, la categoria IV concentra casi el 70%
del total, debido a las grandes reservas de FISOMEX, y la cate-
goria I casi el 24%, por las importantes reservas de ICA en Que-
rétaro. Las demas categorias solo representan entre 2 y 4% cada
una. Repitiendo la conducta cerrada que ya apuntamos para la
encuesta anterior, ADMICORP no quiso entregar esta informacion,



236 LOS PRODUCTORES DEL ESPACIO HABITABLE

por lo cual la categoria IV esta subvaluada, sobre todo en la
Z.M.CM. En esta zona, los grupos que manifestaron tener ma-
yores extensiones de terrenos fueron C.1.1. y PAK, correspondien-
tes a la categoria 1I; AUSTROPLAN en la I1I, FISOMEX y URBE en
la categoria IV y DINE-PROSA en la V. En cambio, llama la aten-
ciéon que algunas empresas importantes no tienen reservas por
haberlas vendido, sobre todo a organismos del Estado (como
GMD que las vendi6é a AURIS) o, bien, por haberlas agotado en
sus operaciones ya terminadas o en proceso de terminacién. Las
mayores reservas se encuentran en Cuautitlan-Izcalli (C.1.1. y AUS-
TROPLAN), en Atizapan (DINE-PROSA) y en Ecatepec (FISOMEX)
(véase el cuadro 15, anexo). Si comparamos estos datos con los
surgidos de la encuesta anterior, se puede deducir una disminu-
cién importante de las reservas de los grupos en los ultimos afios,
la cual es mas drastica en la Z.M.C.M. Asi, la proporcién de
reservas en otras ciudades del pais aumenté con respecto al total,
sobre todo porque ciertas categorias de promotores que antes no
poseian terrenos fuera de esa zona metropolitana, ahora presen-
tan extensiones relativamente significativas como consecuencia
de la bisqueda de nuevos mercados en el pais. Esta caida de las
reservas de terrenos se debe, en parte, a la baja de la actividad
y, también, al hecho de que muchas empresas prefieren comprar
terrenos a las instituciones publicas, en condiciones mas favo-
rables y a medida que son requeridas.

Por otra parte, la mayoria de los grupos manifesté que, de
entre los grandes aumentos de precios que se han producido en
los diferentes insumos necesarios para la produccidn de vivien-
da, los menores han sido los de la tierra, que en algunos casos
se encuentran por debajo de la inflacidn. Esta evolucion se pudo
corroborar a través de la informacién provista por FISOMEX, que
incluye precios de comercializacion de terrenos en los ultimos aflos
enlazM.C.M. (enel D.F., y el Estado de México). Como se pue-
de observar en el cuadro 27 y la grafica IX, en el caso de los te-
rrenos correspondientes al D.F., el precio promedio de venta
por metro cuadrado estuvo por debajo del indice general de pre-
cios, sobre todo entre 1984 y 1986. Los aumentos fueron mayo-
res en el Estado de México, pero de cualquier manera, estan por
encima de los salarios minimos, que quedaron sumamente reza-
gados a partir de la crisis, como mostramos ya en el capitulo III.

Por ello, el negocio con la tierra (por ejemplo, la venta de
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Grafica IX
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lotes solos en fraccionamientos) se ha reducido muchisimo, pro-
vocando un fuerte cambio en las practicas de algunos grupos ana-
lizados. También el problema del financiamiento incide en este
cambio de practicas, ya que no existe crédito institucional para
la compra de terrenos y éste debe ser provisto por las mismas
promotoras, que no pueden enfrentar ahora un financiamiento
(a 7 u 8 aifos) que se adapte a las posibilidades de los compra-
dores potenciales.

De la primera encuesta se inferia que un importante nimero
de grupos de casi todas las categorias de promotores vendia frac-

cionamientos que llamamos ‘‘mixtos’’; en cambio, los datos apor-
tados por la ultima encuesta indican que sélo dos grupos siguieron
vendiendo lotes solos. Considerando las 121 operaciones reali-
zadas por 20 empresas entrevistadas en 1979-1980, se incluyen
aproximadamente 63 000 viviendas y 98 000 lotes comercializados
sin construccion, mientras que las 98 operaciones correspondientes
a 27 grupos encuestades en 1986-1987 sélo incluyen unas 38 000
viviendas y 15 000 lotes solos (véanse los cuadros 18 y 24). Es
decir, estos datos indican tanto una reduccion en el nimero de
operaciones como un cambio importante en la relacién ‘‘venta
de viviendas terminadas-venta de lotes sin vivienda’’: mientras
que en el primer caso esa relacion era de 1/1.5, en el segundo
fue de 2.5/1.

La inconveniencia de vender lotes solos puede explicar en par-
te el porqué frecuentemente las empresas que tenian grandes re-
servas de terrenos y no podian conseguir créditos para vivienda
prefirieron vender tierra en brefia a organismos publicos como
INFONAVIT y FOVISSSTE, que muchas veces no disponen de re-
servas para sus propias operaciones habitacionales. Incluso una
institucion como AURIS, que tenia amplias reservas en el Estado
de México, las ha vendido por falta de recursos, para luego
recurrir a los promotores, que comercializan terrenos a precios
inflados. Respecto a este cruce bastante irracional de ventas de
tierras —de los promotores a algunos organismos publicos de vi-
vienda y de otros organismos con reservas a los promotores—
pudimos notar que la transferencia de terrenos de origen ejidal
a los promotores privados, que sefialamos en el capitulo I, se pre-
sento en este segundo periodo en mayor medida que en los afios
anteriores a la crisis.
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2.4. Los bancos y l1a promocién inmobiliaria

Estudios realizados en diferentes paises muestran que se ha dado
un avance importante de la banca en la produccién habitacio-
nal, asi como la dependencia cada vez mayor de las empresas pro-
motoras respecto al crédito inmobiliario. En esta investigacion
quisimos comprobar como se habian dado esas relaciones en el
caso mexicano, tratando de analizar la verdadera participacion
de los bancos privados en las promociones, no sélo a través del
crédito sino también como promotores directos, es decir, como
propietarios de terrenos, organizadores de la produccion y cap-
tadores de la ganancia de promocion.

Sin embargo, encontramos serias dificultades para conocer
esa participacion, debido a la necesidad que tuvieron los bancos
de ocultar su condicidn de propietarios de terrenos. El articulo
27 de la Constitucién mexicana establece claramente que los ban-
cos sélo podran ser propietarios de terrenos para la construccion
de sus propias sedes o de edificios necesarios para el desarrollo
de sus actividades, pero no de tierras para el negocio inmobilia-
rio. Los bancos aparecian, asi, como aportantes de créditos,
administradores y agentes de ventas de edificios, pero nunca
como promotores. Pudimos comprobar esa posicion al entrevis-
tar a funcionarios de algunos de los bancos mas importantes del
pais antes de la nacionalizacién bancaria.!®

A pesar de lo expresado por los representantes bancarios en-
trevistados, algunos informantes clave con los que tuvimos con-
tacto a lo largo de esta investigacion nos hicieron saber que en
muchos casos esas instituciones se habian apropiado de terrenos
a través de la figura del fideicomiso, o al intervenir sociedades
deudoras o en proceso de quiebra. Algunas veces, su relacion con

10Es10s bancos fueron: el Banco del Atlantico, uno de los casos mds
conocidos de participacién en actividades inmobiliarias desde fines de los afos
cuarenta, fuertemente vinculado a icA, la mayor empresa constructora de} pais;
BANAMEX, vinculado también a numerosas promociones habitacionales de otra
importante empresa constructora y, sobre todo, promotor dominante en la ciu-
dad de Querétaro, donde disponia de grandes extensiones de terrenos en el 4rea
de expansion de la misma; BANCOMER, que fue el unico caso, como ya apun-
tamos, en que su constructora CONFRACO no negd su vinculacién con la pro-
mocion habitacional.
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la promocidén inmobiliaria (tanto habitacional como turistica y
comercial) se producia al asociarse con otras empresas, sobre to-
do constructoras, vinculadas mas o menos estrechamente a los
bancos.

Otra forma de participacion se habia dado a partir del
manejo del crédito. Algunos promotores entrevistados durante
la primera encuesta nos habian manifestado que en los ultimos
afios habian aumentado las presiones de los bancos para parti-
cipar como socios en sus negocios inmobiliarios. Asimismo, a
través del financiamiento, los bancos habian favorecido a las
empresas mayores, no sélo por medio del crédito hipotecario
sino también a través de créditos personales, para el comienze
de la operacion (a lo que ya hicimos referencia en el capitulo
anterior). Es decir, tanto a través del financiamiento de las ope-
raciones habitacionales como mediante su asociacion directa con
ciertos grupos promotores y constructores, 1os bancos privados
habian colaborado a acentuar la concentracion de la produccion
de vivienda en algunas grandes empresas. En ciertos casos, la
intervencion del Estado sirvié para reforzar esa concentracion,
o por lo menos no hizo nada para evitarla.

Con la nacionalizacién bancaria, que se produjo a fines de
1982 y a la cual nos referimos en el capitulo III, se esperaba que
esa situacidn pudiera cambiar drasticamente, ya que ponia al
alcance del Estado la posibilidad de modificar las condiciones
crediticias en favor de una distribucion mas equitativa del cré-
dito, permitiéndole, asimismo, controlar una serie de recursos
(terrenos, constructoras, etc.), para poner en practica una po-
litica mas efectiva de vivienda popular (Schteingart, 1983). Sin
embargo, los resultados han sido muy diferentes.

Aunque no pudimos realizar una investigacion especifica
sobreel actual papel de la banca nacionalizada en el sector de
la promoci6n inmobiliaria, a través de las entrevistas sostenidas
con los promotores durante la segunda encuesta pudimos saber
que la distribucion del crédito a las empresas sigue dandose de
manera bastante desigual. Esta situacién fue denunciada sobre
todo por los grupos mas pequefios, que seflalaron las grandes
dificultades para obtener créditos si no se contaba con vincula-
ciones politicas adecuadas. A pesar de que, segun declaraciones
de funcionarios del Banco de México, se limitod el crédito para
cada empresa y se estimuld la multiplicacién de las mismas, tal
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no parece haber sido el caso, ya que siguen existiendo enormes
diferencias, como pudimos observar al analizar los resultados
de la encuesta mds reciente. Creemos que justamente esa reali-
dad, que contrasta con las declaraciones oficiales, es la que ha
guiado a los funcionarios del FOVI a negarnos la informacion
sobre la distribucién de las empresas en las promociones finan-
ciadas por el Programa Financiero de la Vivienda, que sefala-
mos al comienzo de este capitulo.

La evolucién que han sufrido los programas de vivienda que
se han desarrollado en la banca SOMEX, asi como el sentido de
sus acciones, que apuntamos antes, indican que la nacionaliza-
cion bancaria tampoco se vio acompaiiada de un mayor interés
por la vivienda popular.

Con relacion a los terrenos que estaban en poder de los ban-
cos privados y a las constructoras y promotoras vinculadas a los
mismos, la informacién que pudimos recoger €s poco precisa,
pero de ella podemos inferir que, en general, quedaron en manos
de los anteriores propietrarios. El unico ejemplo que maneja-
mos en nuestro estudio se refiere a CONFRACO (la constructora
de BANCOMERY), la cual, como observamos en este mismo capi-
tulo, quedd en manos del grupo propietario anterior y recibe ade-
mas el apoyo de la instituciéon nacionalizada.

3. ARTICULACION ENTRE PRACTICAS PRIVADAS Y POLITICAS
DE VIVIENDA DEL ESTADO

Hacia mediados de la década pasada comenzaron a declinar las
promociones directas de los organismos publicos de vivienda que
se habian dado preferentemente en los afios sesenta y primera
mitad de los setenta; por ello sefialamos que /a promocion pu-
blica habia casi desaparecido a medida que se fortalecia la pro-
mocion privada. En los ultimos aflos, a consecuencia de la crisis
y de las dificultades de los grupos privados para seguir actuan-
do, surgieron nuevas formas de vinculacién entre estos ultimos
y las instituciones oficiales. Veremos a continuacién los ejem-
plos de AURIS e INFONAVIT, que constituyen, en nuestra opinion,
muestras elocuentes de las situaciones que han ido surgiendo.
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3.1 Las promociones de AURIS

AURIS es desde hace seis aiios un Instituto de Vivienda del Go-
bierno del Estado de México, y ya no realiza, como antes, acti-
vidades relacionadas con la venta de materiales, expropiaciéon de
tierras y legalizacion de la tenencia de la tierra, actividades que
han pasado a otras dependencias del Estado. Entre sus progra-
mas habitacionales, se encuentran: el de vivienda social progre-
siva, dirigida a personas que reciben ingresos de uno a dos sa-
larios minimos y que consiste en entregar al adquirente un lote
con servicios para que él vaya construyendo segun sus posibili-
dades; el de vivienda terminada, que es un programa de pro-
mocion de viviendd de interés social con financiamiento de la ban-
ca y autorizacion del FOV1 y en el que la mayoria de las viviendas
corresponden al cajon 1; y el de vivienda en arrendamiento, a
través del cual AURIS renta viviendas propiedad de la Secretaria
del Trabajo del Estado que fueron financiadas por FONHAPO y
FOVI. i

En el marco del programa de vivienda terminada, AURIS rea-
liza las asociaciones en participacion, que constituyen un meca-
nismo mediante el cual se asocia con un promotor privado y
ambos aportan ciertas cantidades de recursos para la promocion.
Existen dos tipos de asociaciones en participacién; una de ellas,
la mas comun, consiste en que AURIS dirija la operacion en sus
propias tierras, que ha obtenido ya sea a través de decretos expro-
piatorios o por adquisicion, constituyéndose asi en el agente aso-
ciante, mientras que el promotor privado consigue el crédito y
se denomina asociado. Esta asociacion resulta interesante para
AURIS (segin manifestacion de un funcionario entrevistado) por-
que le evita tener que manejar un equpo técnico grande; por otra
parte, parece que la banca prefiere otorgar financiamiento a los
promotores privados y no al gobierno, y la asociacidn le facilita
a la institucién disponer de una gran cantidad de crédi-
tos. En 1986, por ejemplo, el 90% de los recursos para vivienda
de la banca del Estado de México lo recibié AURIS. Al promo-
tor, por su parte, le facilita el acceso a licencias y permisos que
cada vez resultan mas dificiles de obtener (AURIS posee una
reserva territorial ya autorizada para el desarrollo de fraccio-
namientos). Las utilidades obtenidas a través de la asociacién en
participacion son proporcionales a las aportaciones; generalmen-
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te se busca que el 60% la aporte el asociante y el 40% el aso-
ciado. La utilidad del promotor privado se reduce relativamente
en la asociacion, pero esto se compensa, segun el entrevistado,
con el pago que recibe por la administracién del proyecto, que
es realizada por su misma organizacién y que representa entre
el 3y 5% del costo del programa. Ademas, el promotor corre
menos riesgos, ya que AURIS puede respaldar el crédito si el
banco no lo otorga a tiempo. Al terminar el programa, las uti-
lidades (que son del 10%) se reparten proporcionalmente a las
aportaciones. En ocasiones, el promotor paga a AURIS con lotes
o viviendas, que pasan a ser propiedad del gobierno del estado
y que pueden rentarse o venderse.

La otra forma de asociacion es cuando el promotor privado
es el asociante, que aporta los terrenos, y AURIS queda entonces
como el asociado. Esta forma de asociacién es menos frecuente
y se ha aplicado aproximadamente al 25% de los casos (participan
en ella, 16gicamente, promotores que ain tienen reservas terri-
toriales).

Los promotores privados que se han asociado con AURIS
para uno o mas desarrollos son unos 12. Generalmente, crean
una empresa solo para la asociacion en participacion y la liqui-
dan al terminar la operacién. De las 15 promociones consigna-
das en los municipios conurbados (que suman 10 500 viviendas),
solo dos fueron directas y el resto en asociacion. En ellas apa-
recen 10 promotores privados, cuatro de los cuales correspon-
den a grupos incluidos en nuestra encuesta (URBE, ORVI, CICSA
y PROPULSA). Entre las operaciones realizadas en polos de de-
sarrollo como Metepec, Atlacomulco y Lerma, se consignaron
ocho operaciones con un total de 4 000 viviendas; de esas ocho,
dos fueron directas y el resto en asociacion, y figuraron en ellas
cuatro grupos privados de los cuales tres fueron incluidos en el
estudio que presentamos (C.1.1., CICSA y ORVI). Los grupos que
realizaron mas promociones fueron: ORVI, CICSA, y C.LI., entre
los incluidos en nuestro estudio, ademds de otra empresa que no
fue considerada en nuestra encuesta (véase el cuadro 28).

Es importante apuntar que los grupos conocidos, que ingre-
saron en este tipo de asociacion tienen en general empresas cons-
tructoras y estdn interesados en esas promociones para ampliar
su mercado en la construccion habitacional, aun cuando su ganan-
cia de promocién pueda ser reducida (nos referimos particular-
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mente a PROPULSA, C.L.I. y ORVI). En el caso de URBE y CICSA,
quizas su interés podria estar mas bien por el lado de la tierra,
ya que esas empresas tienen reservas de terrenos en el Estado de
México. Pero, en términos generales, podriamos afirmar que
este tipo de promociones resulta atractivo en una época de cri-
sis, de limitaciones en el crédito y de reduccién del mercado,
sobre todo para las empresas mdas dindmicas, mejor relaciona-
das, y que han buscado nuevas alternativas para el desarrollo de
sus actividades.

De acuerdo con lo expresado por el representante de AURIS
que fue entrevistado, una promocion consta de una serie de pasos
y debe llenar un conjunto de requisitos que pueden sintetizarse
de la siguiente manera. Primeramente se deben llevar a cabo es-
tudios de prefactibilidad que tomen en cuenta los planes fede-
rales, estatales y municipales de vivienda; las estrategias con res-
pecto a los polos de desarrollo tienen un fuerte impacto en las
decisiones de localizacién de nuevas operaciones, ya que en ellos
se ha propiciado el desarrollo industrial mediante una fuerte
inversidn en servicios y equipamiento urbano (lo cual ha tenido
lugar en Atlacomulco, Jilotepec, Santiago Tianguistenco, Lerma,
Metepec y Toluca). Esto no significa que s¢ hayan dejado de
lado otras zonas con una gran demanda de vivienda; sin embar-
go, ‘‘éstas ya no pueden seguir creciendo indiscriminadamente
porque podrian presentar en un futuro préximo una situacion
similar a la de Naucalpan y Tlalnepantla’’ (se refiere a Atiza-
pan, Coacalco, Tultitldan y Ecatepec).

Una vez que se ha determinado la localidad, se esbozan las
estrategias de desarrollo y se procede a seleccionar el predio,
basandose en la oferta que se presenta directamente en los orga-
nismos enfocados a ese fin o bien mediante una investigacion de
campo en la zona, que incluye el andlisis fisico del predio
(condiciones topograficas), asi como el de sus caracteristicas
urbanas (cercania a un centro de poblacién, facilidad de apro-
vechamiento de la infraestructura existente, vias de acceso, equi-
pamiento zonal en el radio de un kilémetro). A continuacién se
puede proceder a la obtencién del financiamiento y a plantear
el estudio de inversidn-recuperacion.

Para la obtencidn de las licencias y permisos de fracciona-
miento y construccién se requiere enfrentar una compleja
“tramitologia’’ que es producto de la falta de integracion de las
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diferentes instancias aprobatorias, ya que ‘‘cada dependencia en-
cargada de emitir un dictamen u otorgar un permiso se limita a
lo suyo e ignora cual es el siguiente paso o en quién recae esa
responsabilidad’’. El primer paso para solicitar una aprobacién
de fraccionamiento es la obtencidn de una licencia estatal de uso
del suelo, para lo cual se debe presentar un esquema de desa-
rrollo de la operacidon que se llevara a cabo (por ejemplo, si se
da una reticula tradicional, si se trata de lotes condominiales o
condominios de tipo vertical, horizontal o mixto). La Ley de Asen-
tamientos Humanos del Estado de México, como vimos en el ca-
pitulo 11, reglamenta el desarrollo de los fraccionamientos y en
ella constan todos los requisitos que debe llenar un promotor
para conseguir la aprobacién del mismo, teniendo en cuenta los
tamafios de lotes, apertura de calles, servicios, donacidn de te-
rrenos para equipamientos, etc. El fraccionamiento residencial
prdcticamente ha desaparecido dentro de los planes de los pro-
motores, ya que queda relegado a muy pequeiios grupos de altos
recursos y solo aparece mds recientemente como ampliacion de
fraccionamientos ya autorizados.

Segtin el entrevistado, en la actualidad existen dos maneras
adecuadas de desarrollar promociones habitacionales: una de ellas
es unirse a las autoridades para ubicar las promociones en los
polos de desarrollo y la segunda es aprovechar la infraestructura
existente en los municipios conurbados con programas de pe-
queflos conjuntos en los lotes baldios que aun aparecen en la man-
cha urbana, evitando asi la continuacion de la gran expansion
metropolitana y, al mismo tiempo, la repeticién de las malas
experiencias que surgieron de los grandes conjuntos habitacio-
nales promovidos sobre todo en los afios cincuenta y sesenta. Los
criterios que AURIS propone para los desarrollos futuros se orien-
tan a la disminucion del tamafio de los mismos, a la subdivision
en grupos pequeiios de vivienda que permitan una organizacion
comunitaria adecuada y a la busqueda de la racionalizacion del
equipamiento urbano reglamentario y opcional.

Con respecto a la comercializacion de la vivienda, el descen-
so de la capacidad adquisitiva de la poblacién, que ya hemos
sefialado, encauza la investigacién de mercado hacia grupos bien
localizados por sus ingresos y determina, segun el numero de
interesados en adquirir una vivienda, la proporcién de cada gru-
po que se establecera en los desarrollos. Con estos datos se pro-
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cede a investigar la magnitud de la oferta habitacional en el area
y su velocidad de venta en los tres ultimos meses. Como resul-
tado se podra conocer cuantas viviendas se podran construir y
en qué plazos. En general, la realizaciéon completa de una ope-
racion dura aproximadamente 28 meses: la adquisicion del te-
rreno, el proyecto, los tramites y licencias, la obtencion de cré-
ditos y el concurso de obra ocupan unos 14 meses (el 50% del
tiempo total utilizado); la urbanizacion y edificacién de las
viviendas unos 8 meses y la venta y sustitucion del contrato de
venta los 6 meses restantes. Es decir, la preparacidon del desa-
rrollo ocupa la mayor parte del periodo comprendido en el pro-
ceso de produccion y circulacion de la vivienda.

Lamentablemente no hemos podido obtener de los promo-
tores privados una descripcion tan precisa de las etapas y pro-
cedimientos para llevar a cabo los desarrollos habitacionales
promovidos por sus empresas; ello nos hubiera permitido esta-
blecer comparaciones entre la 16gica de las promociones priva-
das y la que impera-en este tipo de operaciones en asociacion.
Segun parece, ¢l desarrollo de los aparatos de planificacion en
el Estado de México incide en un mayor control de los usos del
suelo en esa entidad, el cual permitiria con el tiempo, raciona-
lizar un poco el crecimiento de la mancha, por lo menos en lo
que se refiere a la urbanizacién que ocurre a partir de acciones de-
sarrolladas en el marco de la legalidad vigente. Aparentemente,
el papel del Estado planificador parece ser dominante en este ti-
po de operaciones; sin embargo, seria necesario realizar inves-
tigaciones mas en profundidad para poder conocer como inciden
realmente los intereses del promotor privado en esas promocio-
nes, sobre todo cuando éste se transforma en asociante y aporta
los terrenos que servirdn de soporte a las construcciones.

3.2. Las promociones de INFONAVIT

En el capitulo I1I, al analizar las politicas habitacionales del
Estado, nos referimos a los programas y a la produccién del
INFONAVIT, la institucion que produce mayor cantidad de uni-
dades de vivienda en México. Aqui s6lo haremos alusion a las
promociones de este instituto, que también implican formas par-
ticulares de vinculacion entre promotores privados € institucio-



LA PROMOCION INMOBILIARIA EN LA CRISIS 247

nes oficiales. Como vimos, s6lo algunos de los promotores que
analizamos en este capitulo realizaban promociones con esa ins-
titucion, pero éstas significaron un volumen importante de pro-
duccion (sobre todo para ELEFANTE y AUSTROPLAN). En este
caso, la figura del promotor asume contornos un poco diferen-
tes a los que se vieron para el caso del Programa Financiero de
la Vivienda. Segun las normas del INFONAVIT, un promotor ‘‘es
la persona fisica o moral a la que un grupo de derechohabientes
del instituto le otorga su representacion para proponer un pro-
grama especifico de viviendas’’. Esas promociones pueden ser
sindicales (presentadas por los representantes de los sindicatos
de trabajadores, federaciones o confederaciones) o, bien, no sin-
dicales, es decir, correspondientes a trabajadores no sindicali-
zados. Esta figura de promotor (que debe ser también derecho-
habiente del instituto) es completamente distinta a la del promotor
capitalista que describimos anteriormente. Ademads, segun esta-
blece el instructivo (INFONAVIT, 1987), se dara prioridad a pro-
mociones en terrenos del Instituto o que no se cobren al mismo
y, en segundo lugar, a aquellas en terrenos propiedad de terce-
ros (que deben ser adquiridos).!" En su solicitud, el promotor
debera proponer las empresas que se encargaran de formular los
proyectos, anexos técnicos y estudios especiales para la contra-
tacion de la obra, asi como las empresas que se ocuparan de la
ejecucion de las obras.

A través de este tipo de contrataciones se deja abierta la puer-
ta para la intervenciéon de los promotores privados, los que
incluso podrian aportar sus terrenos. Segun lo expresado por
algunos promotores que trabajan para INFONAVIT, su interés en
este caso radica mas que nada en la construccidn, ya que la ganan-
cia de promocion esta muy limitada; sin embargo, esto no pudo
ser comprobado a través de la investigacion. 2

Nuestra hip6tesis es que, como en el caso de AURIS, este

' Las promociones deben incluir 50% de viviendas de cajon A (de | a
1.25% del salario minimo); 35% de viviendas del cajon B (de 1.25 a'2 veces
el salario minimo) y 15% del cajén C (de 2 a 3 veces ese salario), y el valor
del terreno urbanizado no debe exceder el 30% del importe de la promocién.

2por ejemplo: la persona entrevistada del grupo ELEFANTE, que trabaja
mucho para INFONAVIT, afirmo que ellos venden terrenos urbanizados a ese ins-
tituto con la condicién de poder construir las viviendas que se realizaran sobre
los mismos.
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tipo de promociones permite, en un época de crisis y de retrac-
cién del mercado, mantener la empresa con un nivel de gran acti-
vidad. Es necesario aclarar, a partir de los estudios que hemos
realizado, que so6lo las empresas con muy buenas vinculaciones
politicas han podido tener acceso a esas promociones; ése era,
por ejemplo, el caso de AUSTROPLAN, grupo vinculado a los sin-
dicatos alemanes y con buenas relaciones con la Confederacién
de Trabajadores Mexicanos (CTM).

A través de estas promociones se han realizado muchos
desarrollos en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México,
tanto en el Distrito Federal como en los municipios conurbados.
En los cuadros 29 y 30 se presentan los datos de vivienda finan-
ciada por INFONAVIT en esas dos entidades; en ellos se muestra
que la produccién ha bajado en el D.F., mientras que en los muni-
cipios conurbados aumenta considerablemente.!* Los lugares
donde el INFONAVIT ha tenido mdas impacto han sido Coyoacan,
Azcapotzalco y G. A. Madero, en el D.F. (esas 3 delegaciones
concentran casi el 75% de- la produccién en el Distrito), y
Cuautitlan-Izcalli, Ecatepec y Coacalco, en el Estado de México
(las 3 unidades concentran casi el 67% de la preduccién en los
municipios conurbados;' véase el mapa 3). Estas viviendas, co-
mo ya dijimos, se han ubicado tanto en grandes fraccionamien-
tos aprobados a nombre de promotores privados (que luego ven-
den parcialmente a otros agentes), como en aquellos aprobados
en favor del mismo instituto, lo cual se ha vuelto mas frecuente
en los dltimos afios (véase el cuadro 9, anexo).

El tema de las promociones sindicales y no sindicales del
INFONAVIT plantea una serie de problemas y aspectos que de-

3Hay que aclarar que los datos del tercer periodo (1983-1986) solo se
refieren a 4 aflos, mientras que los del segundo se aplican a 6 aftos. Por ello,
en el caso del Estado de México, la cifra baja un poco, lo cual no significa que
esté descendiendo la produccidn.

14Estos datos los elaboramos a partir del listado de “‘frentes” u opera-
ciones que realizé el INFONAVIT desde su creacién hasta 1986. El nimero de
frentes que contabilizamos fue de 173 en la zM.cM. (94 en el D.F. y 79 en el
Estado de México) segiin informacién entregada por el mismo instituto; esa
informacion muestra, ademds, un incremento de la produccién en los Gltimos
aflos en Ecatepec, Naucalpan y, sobre todo, Coacalco, mientras que ha co-
menzado a disminuir en Cuautitlan-Izcalli. En el D.F., con la excepcion de G.
A. Madero, la produccién ha bajado en todas las delegaciones.
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ben ser investigados, ademas de la participacion de los promo-
tores privados en las mismas, que aqui s6lo hemos tocado de
manera muy superficial. Esos problemas se refieren a la incidencia
de las organizaciones sindicales pertenecientes al partido oficial
tanto en los procesos de produccién como en los de distribucion
de la vivienda entre los trabajadores, tema que resulta dificil de
tratar por la falta de informacion y las grandes dificultades que
tiene un investigador para conseguirla.



CUADRO 22 (SINTESIS)

IMPORTANCIA DE EMPRESAS PRIVADAS E INSTITUCIONES PUBLICAS
EN LOS FRACCIONAMIENTOS APROBADOS EN EL ESTADO DE MEXICO

PERIODO V (1982-1987)

Nombre de empresa u Num. fracc. Num. vivs, Localizacion

org. publico o mixto aprobados % previstas %  municipios

Consorcio Ing. Integral 2 40.0 4 028 51.6 C.-lzcalli

CONFRACO 1 20.0 2 460 31.5 Tlalnepantla

Sr. R. de los Rios 2 40.0 1323 16.9 Atizapan

Total privados R

conocidos 5 100.0 7 811 100.0

INFONAVIT 23 59.0 48 042 71.4 Atiz., Coac., C.-lzc.,
Chic., Ecat., Neza,
Talne., Tulti.,

AURIS 15 38.5 18 751 279 Atiz., C.-Izc., C.R.R.
Chic., Ecat., Ixtap.,
Neza, N. Rom., Tulti.,

FOVISSSTE 1 2.5 504 0.7 Texcoco

Total organismos

publicos o mixtos 39 100.0 67 297 100.0
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Tortal privados 5 9.3 7 811 8.4
conocidos

Total organismos 39 72.2 67 297 72.2
publicos 0 mixtos

Total organizaciones 1 1.9 488 0.5
sociales!

Total privados 9 16.7 17 572 18.9
no conocidos

Total periodo V 54 100.0 93 168 100.0

'I.lamamos organizaciones sociales a las vinculadas a sindicatos, asociaciones de colonos, etcétera.
NoTa. La produccion de INFONAVIT representa el 51.5% del total de viviendas previstas en este periodo.
Fu enTES: listado de fraccionamientos autorizados. Sistema de Informacion para el control de fraccionamientos.
Subdireccién de Operacién Urbana. Direccidon General de Desarrollo Urbano y Vivienda del Estado
de México; v cuadros 3 v 6 que se presentan en el anexo.
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CUADRO 23

PERSONAL DE LAS EMPRESAS ENCUESTADAS (1986-1987)

Nombre Total Profesio- Adminis- Cambios ulti-
del grupo empleados nistas % trativos %  mos 3 afos?
I.!

ICA 60 24 40.0 36 60.0 Estable
GMD 350 150 43.0 200 57.0 Disminuyo
GUTSA 72 14 20.0 58 80.0 Aumenté
PROPULSA * * * * * *
CONFRACO 80 30 37.5 50 62.5 Estable
II.

ELEFANTE 95 45 47.0 50 53.0 Estable
C.I.1. 104 60 71.0 24 29.0 Aumentd
ORVI 23 15 65.0 8 35.0 Aumenté
HOFE 6 3 50.0 3 50.0 Disminuyé
PAK 22 10 46.0 12 54.0 Aumento
I11.

AUSTROPLAN 170 90 53.0 80 47.0 Disminuyo
PROA 14 7 50.0 7 50.0 Disminuyé
PROVISA 5 3 60.0 2 40.0 Disminuyo
ATRO 43 23 53.0 20 47.0 Disminuyé
IVSTAL 14 8 57.0 6 43.0 Disminuy6
SADASI 14 10 71.0 4 29.0 Disminuyo

(4Y4
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IMPROMEX 35 10 28.5 25 71.5  Disminuyo6

UNICORNIO 19 2 10.5 17 89.5 Disminuyo
ZATARAIN LUNA 4 4 100.0 Disminuyd
IV.

FISOMEX 320 265 83.0 57 17.0 Disminuyé
ADMICORP 100 40 40.0 60 60.0 Disminuyé
URBE 28 15 53.5 13 42.5 Estable
GMO. SIMON 11 5 45.0 6 55.0 Estable

V.

INFRAPOSA 22 9 41.0 13 59.0 Disminuyo
DINE-PROSA 35 21 60.0 14 40.0 Disminuyé

1 Aqui s6lo se consignd el personal asignado a la promotora. La cifra resulta muy baja porque no se incluyen
los empleados que trabajan en otras empresas del grupo y que sirven a la construccion de las viviendas.

*No dieron informacion.

2En esta columna se consigna directamente la respuesta que dieron los entrevistados con respecto al aumento
o disminucidn del personal entre 1983 y la fecha de la entrevista.
FUENTE: Encuesta 1988-87.
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CUADRO 24
TIPO DE OPERACIONES Y VIVIENDAS PROMOVIDAS (ENCUESTA 1986-1987)

Z.M.C.M. Y RESTO DEL PAIS

Zona Metropolitana de la Ciudad de México Provincia
Grupos Frac. sin vivienda Fraccionamientos mixtos Conj. viv. colectiva Fraccionamientos mixtos Conj. viv. colectiva
promotores Nim. frac. Nim.lotes'  Niim. frac. Nim. lotes Nim. vivs. Num. conjs. Num. vivs. ~ Nim. frac. Nim. lotes Num. vivs. Nim. conjs. Nim. vivs.
ICA 1 40 2 440
GMD 3 31236 3 88
GUTSA 2 564 2 250
PROPULSA | ¢ 500
CONFRACO 4 3104 1 514
Total 1 * 500 10 6 944 8 1292
ELEFANTE 2 3750 2 750
C.LL 4 3301 6 3168
ORVI 2 808
HOFE 1 265
PAK CONSTRUC. | 603 2 172
Total 10 870 10 409
AUSTROPLAN 2 * 700 2 ’
PROA 1 80 2 *
PROVISA 2 1 0% 3 *
ADMON. P. ATRO 4 271 3 *
IVSTAL 1 580 1 80



SADASI
IMPROMEX
UNICORNIO
ZATARAIN LUNA
TECNOHOGAR

Total

FISOMEX
ADMICORP
URBE

GMO. SIMON
LOMAS VERDES
Total

INFRAPOSA
DINE-PROSA

Total

Total Gral.
Porcentajes

En proceso de liquidacidn

» Lad

En proceso de liquidacion

M

i

2

700 16

2510 1

1397 I

2

1

3907 5

5107 41
418

2138
540

4759

n
149
20

4 588

25018

n

145

597

253

253

6232

* No hay datos.
FUENTE: Encuesta 1986-1987.



CUADRO 24 (Continuacion)

Total
Num. lo-

Grupos Num. ope- les Num. lotes  Nuim. vivs. Nim. vivs, Total
promotores raciones Yo solos % mixtos conjs. % mixto % viviendes %
ICA 3 480
GMD 6 313U
GUTSA 4 814
PROPULSA 1 * 500
CONFRACO 5 1618
Total 19 194 * 8236 26.3 500 7.1 8 736 22.8
ELEFANTE 4 4 500
C.LL. 10 6 469
ORVI 2 808
HOFE l 265
PAK CONSTRUC. 3 75
Total 20 204 12 817 41.0 12 817 334
AUSTROPLAN 4 * ¢ 700
PROA 3 80
PROVISA 5 1090
ADMON. P. ATRO 1 2N
WSTAL 2 660



SADASI 5 2138

IMPROMEX 5 432

ZATARAIN LUNA 2 540

TECNOHOGAR 2 145

Total 35 357 * 5 35 17.0 700 9.9 6 056 15.8
FISOMEX 9 801 3523 [/ 3784

ADMICORP 6 10 1 608 1 496 2097

URBE 5 2713

GMO. SIMON 1 3000

LOMAS VERDES En proceso de liquidacion

Total 21 214 811 8.0 5 141 4 841 15.5 5 881 83.0 10722 28.0
INFRAPOSA 2 9000

DINE-PROSA 1 200

Total 3 31 9 200 92.0

Total general

Porcentajes 98 100.0 10011 100.0 5 141 31 250 100.0 7081 100.0 38 331 100.0

* No hay datos.

FUENTE: Encuesta 1986-1987.



CUADRO 25
SINTESIS DE OPERACIONES REALIZADAS (1986-1987)

Zona Metropolitana de la Ciudad de México

Categorias Lugares! Num. vivs. Financiamiento % Lugares!

I Cuaut. Izc. 7 444 FOVI1 100.0 Querétaro
Tultitldn Metepec
Tlalnepantla

11 Tlalpan 8 727 FOVISSSTE 23.0 Metepec
Coacalco INFONAVIT 21.3
Cuaut. Izc. FOVI 54.5
Ecatepec UNICEF 1.2

I Coyoacan 5 459 INFONAVIT 8.3 Irapuato
Cuaut. Izc. FOVI 91.7 Puebla
Coacalco

v Ecatepec 8 495 FONHAPO 21.0 Leén
Tultepec 4 712 lotes FOVI1 79.0 Tijuana -

v Coacalco 18

9 200 lotes
Total 30 143

13 912 lotes

1S6lo se consignan los lugares donde aparecen mas de 1 000 viviendas o lotes. Como la produccién es menor

en esta época, aparecen menos lugares. Si el mimero bajara a 400, aparecerian ademds los siguientes lugares:

Categoria 1. Atizapan de Z., Coacalco, Ecatepec. Categorfa II: Tultitldn, Naucalpan. Categoria III: Iztapalapa.Ca-

tegoria IV: Atizapan de Z., Cuaut. Izc., Nezahualcdyotl.
FUENTE: Encuesta 1986-1987.
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CUADRO 26

SUPERFICIE DE RESERVAS TERRITORIALES (1986-1987)

1 2 3
Total ZM.CM. Provincia
Categorias Ha % Ha % Ha % 3/1
I 228.5 17.2 16.0 3.8 212.5 23.3 92.9
II 127.6 9.6 97.6 23.3 30.0 3.3 23.5
111 137.9 10.6 118.9 28.3 19.0 2.1 13.8
v 721.0 54.6 112.3 26.7 608.7 66.9 84.4
\"% - 115.0 8.6 75.0 17.9 40.0 4.4 34.8
Total 1330.0 100.0 419.8 100.0 910.2 100.0 68.4

Nota: En los datos correspondientes a la categoria 1V, faltaron los de FRISA, que es una empresa muy importante y segura-
mente tiene muchas reservas. Por ello, estas cifras estan subvaluadas, sobre todo para la ZM.c.M.

FUENTE: Encuesta 1986-1987.



CUADRO 27

SALARIO MINIMO Y PRECIO DE VENTA DE TERRENOS ($/M2) EN LOS FRACCIONAMIENTOS
JARDINES DE LA MONTANA (V.S.) Y JARDINES DE MORELOS (ECATEPEC, EDO. DE MEXICO)

(1981-1986)

Arno base: 1974 = 100

Salario _

minimo ~ Precio suelo ($3/m?)
Afo Z.MC.M. Jard. de la Montafia, D.F. Jard. de Morelos, Ecat.
y mes Diarios Nium. indice  Corriente Num. indice Corriente Num. indice
1981
Junio 210 331.2 4 946 618.3 1670 556.7
Diciembre 210 331.2 5 905 738.1 1511 503.7
1982
Enero 280 441.6 5 803 725.4 1 990 663.3
Julio 280 441.6 4 705 588.1 2 568 856.0
Noviembre 364 574.1 6 073 759.1 2 744 914.7
1983
Enero 455 717.7 8 500 1 062.5 2973 991.0
Julio 523 824.9 11 469 1 433.6 4 036 1 345.3
1984
Enero 680 1072.6 11 900 1 487.5 4 594 1631.3
Julio 816 1287.1 14 750 1 843.8 6 865 2 288.3
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1985

Enero 1 060 1671.9 17 737
Julio 1250 1971.6 21 911
1986

Enero 1650 2 602.5 36 250
Mayo 2 065 2 602.5 43 727
Septiembre . 2 480 3 257.1 45 280

2217.1
2 738.9

4 531.3
5 465.9
5 660.0

8123
10651

16 477
20 381
24 000

2 707.7
3 550.3

54923
6 793.7
8 000.0

Nota: Se consignaron los meses correspondientes a los aumentos en el salario minimo. Para 1981, los salarios no va-

riaron, pero los precios de terrenos se consignaron a partir de junio.

FUENTE: Informacion de precios de terrenos provista por FISOMEX a partir de las ventas efectuadas en dos fraccionamientos.

Salarios: Comisién Nacional de Salarios Minimos.
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CUADRO 28

LISTADO DE OPERACIONES DEL INSTITUTO AURIS (1981-1987)

Municipios conurbados

Polos de desarrollo

Localizacion Numero de . Localizacion Niimero de _

y nombre viviendas ~ Promotor privado y nombre viviendas ~ Promotor privado
sEcatepec, Valle 1 300 URBE *Metepec, 52 Directo

de Anahuac 120 lotes Casas GEM

*Ecatepec, 1760 Directo *Metepec, 1204 C.l1IL

Sta. Clara Cuauhtémoc V, VI

*Tultitlin, San 1424 ORVI sAtlacomulco, 230 Directo

Pablo 1I, 11la Felipe Ureia

y I1Ib

sEcatepec, 378 lotes  Directo sMetepec, 140 Promotor privado
Izcalli Ecatepec 11 Santa Elena

eEcatepec, 856 Toluca Promotora sMetepec, Las 620 C.LL

Alborada Ecatepec Margaritas

*Atizapan, El in Promotora El sMetepec, Las 1164 CALLI promotora
Campanario Campanario Pilitas

*Nicolas Romero, 650 Promotor privado *Metepec, 240 ORVI

La Colmena V San Lucas

eIxtapaluca, 1161 CARVI ol erma, Manuel 392 CIDECO-ORVI1
Ixtapaluca Villada

sTultitldn, Parque 320 Promotor privado oStgo. Tia. guis- 530 Promotor privado

San Pablo

tenco



sEcatepec, Los 300
Alamos

eNezahualcoyotl, 500
Rey Neza
*Atizapan, Hogares 750
de Atizapdn
Tultitlan, 580
Mariano Escobedo
eTlalnepantia, 54
El Olivo II

Total de viviendas 10 027

498 lotes

CARVI
IDURBAN
PROPULSA
Promotor privado

CARVI

Total de viviendas

4 572

FUENTE: Informacidn proporcionada por el Instituto Auris.



CUADRO 29
OPERACIONES HABITACIONALES DEL INFONAVIT EN EL D.F. (1973-1986)

Produccion de viviendas por periodos Distribucién geogrdfica de la produccion
Periodo 1 Periodo 11 Periodo 11
(1972-1976) (1977-1982) (1983-1986) Total Periodo Periodo Periodo

Nim. de Niim. de Niim. de de I I 1
Delegacion viviendas %  viviendas %  viviendas %  viviendas % % % %
Alvaro Obregén P/ 1.9 1058 727 370 254 1 456 1.8 0.8 33 2.8
Azcapotzalco 13310 1.2 3537 19.2 1 580 8.6 18 427 236 40.5 11.0 12.0
Benito Judrez 48 610 4 330 —_ _ 72 0.1 0.1 0.1 -
Coyoacin 7891 29.3 18 512 69.0 480 1.7 26 883 345 4.0 58.0 3.6
Cuauhtémoc 84 61.8 52 382 - — 136 0.2 0.2 0.1 —
G. A. Madero 1 883 14.6 1576 217 7438 511 12 897 16.5 6.0 111 56.4
[ztacalco 5010 843 896 128 200 29 7 006 9.0 18.0 2.7 1.5
[ztapalapa 1821 30.4 22714 38.0 1 891 31.6 5986 1.7 5.5 1.0 14.3
Miguel Hidalgo 113 34.0 20 6.0 200 60.0 333 0.4 0.3 0.1 1.5
Tlahuac - - - - 180  100.0 180 0.3 — — 1.3
Tlalpan 300 10.2 2050 704 564 19.3 2914 18 1.0 6.4 43
V. Carranza 35 4.0 68 660 — - 103 0.1 0.1 0.2 -
Xochimilco 1267 80.8 - - 300 19.2 1 567 2.0 35 - 2.3
Total D. F. 32 690 42,0 32 067 41.0 13 203 17.0 77 960 100.0  100.0 100.0 100.0

FUENTE: Informacion del INFONAVIT (Listado de frentes).



CUADRO 30
OPERACIONES HABITACIONALES DEL INFONAVIT EN LOS MUNICIPIOS
CONURBADOS DEL EDO. DE MEXICO (1973-1986)

Produccion de viviendas por periodos

Periodo | Periodo 11 Periodo 1l Distribucicn geogrdfica de la produccion
(1972-1976) (1977-1982) (1983-1986) Total Periodo  Periodo Periodo
Niim. de Niim. de Nim. de de I I i
Municipio viviendas %  viviendas %  viviendas %  viviendas % % % %
Atizapan Zaragoza 49 363 677 50.0 185 13.7 1352 2.5 43 31 0.9
Coacalco 645 11.0 1218 20.8 4 002 68.2 5 865 10.6 5.6 5.6 18.5
Cuaut. R. Rubio — - — — 1184  100.0 1184 2.1 - - 5.5
Cuaut. Izcalli 3760 233 6 875 43.0 5417 3.7 16 052 29.1 328 L6 25.1
Ecatepec 4471 320 442 30.0 5640 38.0 14 533 26.4 39.0 20.3 26.1
Naucalpan 9 3.0 556 18.0 2431 79.0 3080 5.6 08 2.6 11.2
Nicolas Romero - — 8  100.0 - - 85 0.2 - 0.4 -
San Mateo Atenco - - 114 100.0 - — 114 0.2 — 0.5 -
Tecamac 344 8.8 3538 91.2 - - 31882 1.0 3.0 16.3 -
Texcoco % 417 126 58.3 — - 216 04 0.8 0.6 —
Tlalnepantla 154 330 2042 42.5 1190 4.5 4 306 8.7 13.7 94 5.5
Tultitlan — — 2078 51.0 1 561 43.0 3639 6.6 - 9.6 7.2
Total 11467 209 21 731 39.7 21 610 39.4 54 808 99.5 100.0 100.0 100.0

FUENTE: Informacion del INFONAVIT (Listado de frentes).






Capitulo VI
ESTRUCTURA URBANA Y PRODUCCION
DEL ESPACIO HABITACIONAL EN LA ZONA
METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO

1. INTRODUCCION

El espacio intraurbano se organiza de manera desigual como
consecuencia de la forma que adopta la distribucién de las ac-
tividades y grupos sociales en el marco de una configuracion di-
ferenciada de los elementos del medio construido, que constituyen
la base material para su localizacién en la ciudad. En particular,
la distribucion de los lugares de residencia produce agrupamien--
tos en funcion de las caracteristicas socioeconémicas de los ha-
bitantes y da lugar a una estratificacion urbana relacionada con
una estratificacion social.

La organizacion del espacio urbano no es, entonces, un sim-
ple reflejo de la estructura social, sino que ambas se ven media-
das por la produccién del marco construido, dentro del cual la
renta del suelo tiene un papel destacado como elemento regula-
dor y reproductor de la division social del espacio.

Pero una ciudad no sélo expresa, de cierta manera, la estruc-
tura social presente, sino que en cada caso se combinan, en un
momento dado, las expresiones de varias estructuras sociales que
se han sucedido histéricamente (Castells, 1972). Asi, el comple-
)o conjunto de determinaciones sociales, el pasado y el presente
se conjugan para conformar el espacio urbano. Sin embargo, los
estudios mads tradicionales que han tratado de descubrir ciertas
regularidades o leyes generales en la organizacién de ese espacio
han recurrido a esquemas bastante simplistas para describirlas
o, bien, a analogias biologistas para explicar los procesos que

[267]
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rigen los movimientos y el asentamiento en la ciudad de las per-
sonas 0 grupos que integran la sociedad urbana.

Uno de los intentos mdas conocidos es el de la ecologia cla-
sica de la Escuela de Chicago, que tratd de presentar tipos idea-
les 0 modelos tipicos de ciudades, partiendo de la distribucion
espacial de grupos sociales, segiin esquemas elementales de ani-
llos, sectores o nucleos multiples.! Una forma mads elaborada de
esos estudios se basa en la aplicacion de técnicas estadisticas de
analisis multivariado con el propésito de identificar agrupamien-
tos de variables segun pautas comunes de distribucion, delimi-
tando dreas homogéneas a partir de un conglomerado de uni-
dades espaciales de analisis.

Exponentes destacados de este tipo de estudios son los tra-
bajos de ecologia factorial de B. Berry (Berry y Rees, 1969),
en los que se presenta un modelo ecoldgico que pretende superar
las limitaciones de aquellos definidos de manera mas elemental
por los ecdlogos clasicos.

Sin embargo, este tipo de definicién mds sistematica no di-
fiere basicamente de la orientacion y los objetivos que guiaron
la construccion de los modelos clasicos. Se ubica, asi, en la pers-
pectiva del evolucionismo ecoldgico, que se ha centrado en hallar
combinaciones de factores para determinar diferentes ecologias
urbanas que puedan ubicarse en una escala de desarrollo que in-
cluye desde formas preindustriales hasta formas posindustriales
(Berry y Kasarda, 1960).2

Para el caso de México se ha intentado aplicar el famoso
modelo de Burgess (que establece circulos concéntricos por es-
tratos de ingreso y tipos de actividades urbanas) a algunas ciu-
dades del pais, tratando de acomodar la realidad, a veces de
manera bastante forzada, a ese modelo de ciudad preindustrial;

'Nos referimos aqui a los conocidos trabajos de Park y a las difundidas
propuestas de Burgess, Hoyt y Mackenzie, que desde las primeras décadas de
este siglo han tenido una presencia relevante en los estudios urbanos, sobre
todo en Estados Unidos. Véase, por ejemplo, Burgess, Ernest, *‘The Growth
of the City: an Introduction to a Research Project’’, en E. Park, E. Burgess
y R. Mackenzie, The City, University of Chicago Press, 1925.

2Una sélida y bien sustentada critica a la Escuela de Chicago y en general
a los estudios de corte ‘“‘ecologista’ en la sociologia urbana, se encuentra
en el libro La Cuestion Urbana de Manuel Castells, la cual, en nuestra opinién,
sigue siendo valida en la actualidad.
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estos trabajos datan en su mayoria de los afios treinta y cuarenta
y se refieren principalmente a la ciudad de México, Guadalajara
y Oaxaca.?

Aunque también han utilizado técnicas estadisticas sofisti-
cadas (como el analisis factorial), las investigaciones que hemos
realizado sobre la estructura espacial de la ciudad de México
(Rubalcava y Schteingart, 1985 y 1987) no se inscriben en la
corriente de estudios evolucionistas que hemos mencionado; ni
pretenden llegar a establecer un modelo de desarrollo urbano
tipico de una ciudad con un determinado grado de desarrollo
industrial, para luego ubicar el caso analizado en el conjunto de
metrépolis latinoamericanas. Este ha sido, por ejemplo, el ob-
jetivo de algunos estudios en los que se intent6 aplicar a esta
region los esquemas mencionados (Schnore, 1965) y que ya hemos
criticado en trabajos anteriores (Schteingart y Torres, 1974).¢

El ejercicio de andlisis que nos proponemos aqui, continuan-
do los estudios anteriores que hemos realizado, tiene objetivos
mucho mds modestos que los que se planteron los autores nor-
teamericanos mencionados; s6lo pretende describir de manera mas
0 menos sisteméatica los fenémenos de diferenciacién socio-es-
pacial y, a partir de ellos, los grandes lineamientos de la estruc-
tura espacial de la ciudad de México, producto de complejos pro-
cesos sociales, entre los cuales consideraremos algunos que han

3 Algunos de los trabajos mds importante han aparecido en las siguien-
tes publicaciones: Hayner, Norman, ‘‘Oaxaca: City of Old Mexico’’, en Sociology
and Social Research, 29, 1944, y del mismo autor, ‘‘Mexico City: Its Growth
and Configuration”’, en American Journal of Sociology, 50, 1945; Dotson, Floyd
and Lillian, ‘‘Ecological trends in the City of Guadalajara, Mexico’’, en So-
cial Forces, 32, 1954, y de los mismos autores ‘‘La estructura ecoldgica de las
ciudades mexicanas’’, en Revista Mexicana de Sociologia, vol. 19, enero-abril,
1957,

4Por ejemplo, en el trabajo citado, referido a ‘‘los procesos sociales y la
estructuracion del espacio en tres metropolis latinoamericanas’’, como Buenns
Aires, Santiago de Chile y Lima, concluiamos que resulta dificil admitir que
existe un modelo tipico de ciudad latinoamericana y que mas bien habria que ha-
blar de procesos similares de estructuracion urbana, que se dan con distinta inten-
sidad y desarrollo temporal en el contexto de procesos especificos que afectan
al conjunto de las sociedades. El modelo que propone la sociologia norteame-
ricana para las ciudades pre y posindustriales, y que regiria también para el pa-
so de una a otra, resulta de muy dudosa validez, 1o cual justamente se demues-

tra con el analisis comparativo de los tres casos estudiados en nuestro trabajo,
donde no se aplica en absoluto la pauta evolutiva propuesta.
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sido objeto de nuestras investigaciones en los capitulos ante-
riores. Consecuentemente, la distancia al centro (aspecto im-
plicito, por ejemplo, en la configuracion de los anillos), o la
accesibilidad a la red de transporte no constituyen variables clave
0 unicas para explicar los fendmenos de organizacion del espa-
cio, sino elementos que deben ser vistos en un marco explicativo
mucho mds complejo. Estos estudios, tienen el cardcter de ex-
ploratorios y de ninguna manera se proponen describir un mo-
delo tipico de metrdpoli en una etapa dada de su desarrollo.

Nuestra investigacion sobre la estructura espacial metropo-
litana, como seilalamos antes, aparece en algunos trabajos an-
teriores (Rubalcava y Schteingart, 1985 y 1987); en este capitulo
s6lo haremos un pequefio resumen de los mismos y propondre-
mos luego una nueva forma de observar la organizacion espa-
cial a partir de esos estudios, agregando asimismo consideracio-
nes de tipo explicativo mediante la incorporaciéon de algunos
aspectos que fueron presentados en los capitulos precedentes y
que seran retomados en funcion de las necesidades del analisis
estructural que planteamos.

En los trabajos mencionados analizamos concretamente los
grandes lineamientos de la estructura de la zona metropolitana,
describiendo sistematicamente los fenémenos de la diferenciaciéon
socioespacial y su evolucion entre 1950 y 1980. Para realizar ese
estudio, utilizamos informacion censal, seleccionando las varia-
bles fisicoespaciales y socioeconomicas que permitieran, a partir
de la construccién de un indice que las reflejara (usando el ana-
lisis factorial), medir esas diferencias en la zona.

La técnica utilizada permitié que, para 1970 y 1980, las 8 va-
riables introducidas (porcentaje de la poblacién econémicamente
activa, porcentaje de trabajadores por cuenta propia, porcenta-
je de poblacion de 12 afios y mds con educacién primaria com-
pleta o posprimaria, porcentaje de poblacién con ingreso mayor
de 6 salarios minimos, porcentaje de viviendas propias y con agua
entubada dentro de la misma, indice de personas por cuarto y
porcentaje de poblacién urbana)® formaran dos factores impor-

5 Los primeros cuatro fueron considerados como indicadores sociales y los
cuatro restantes como indicadores fisicoespaciales, aun cuando sabemos que
lo fisicoespacial puede ser considerado como indicador de lo social. Sin embargo,
esta distincién nos permitié luego interpretar los agrupamientos de variables
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tantes que expresaban respectivamente la consolidacion y la
condicion socioeconomica del crecimiento urbano. Esos dos fac-
tores se presentaron solo para los aflos 1970 y 1980 porque por
falta de cierta informacion censal,$ para 1950 y 1960 aparecié
unicamente el factor que definimos como expresion de la con-
solidacion urbana, fendmeno que implica el mejoramiento de las
condiciones socioespaciales de la ciudad a medida que avanza la
urbanizacion en la periferia. Dicho factor indic6 que las unida-
des mds antiguas de la Z.M.C.M., que hacia mas tiempo se habian
urbanizado, alcanzaron mejores niveles de servicio y equipamien-
to, sobre todo en lo referido a la provisién de agua y escuelas,
asi como mejores condiciones con relacion a la ocupacién de
la vivienda. Luego, para poder observar con mayor claridad las
diferencias intraurbanas, las unidades politico-administrativas que
se incluyeron en cada corte temporal’ fueron agrupadas en un
numero menor de zonas; con ese fin, se construyeron indices pa-
ra calificar las unidades de acuerdo con su jerarquia en cada fac-
tor e integrar zonas lo mis homogéneas posible, lo que condujo
a la determinacion de 6 zonas para cada uno de los factores. Las
zonas nos permitieron mostrar una distribucién espacial de los
fendmenos estudiados y, al mismo tiempo, obtener una califi-
cacion para cada unidad incluida en la zona metropolitana.

En esos trabajos dejamos aclarado que los andlisis realizados
sOlo permitian observar las diferencias que se daban en distintos
momentos, pero no inferir las causas de los cambios observados
ni saber qué elementos habian intervenido para que la situacion
descrita en un corte temporal hubiese variado a la correspondien-
te a otro corte.

que resultaron del andlisis factorial y apreciar su sentido en la conformacién
de los factores.

6Por ejemplo, el censo de 1960 no inclufa la informacién relativa a los in-
gresos y al porcentaje de poblacién con educacién primaria y el de 1950 care-
cia, ademdas de esos mismos datos, del indice de personas por cuarto.

7La definicién de zona metropolitana, como ya dijimos al comienzo del
libro, implica la suma de una serie de unidades politico-administrativas, que
irdn variando con el tiempo. Por lo tanto, el nimero de delegaciones del Dis-
trito Federal y el de municipios conurbanos del Estado de México iré creciendo
a medida que se expanda la mancha urbana. La determinacién de las unidades
que han de incluirse dentro de la z.mM.c.M., se tomé de los estudios de Luis Uni-
kel, para 1950 y 1960, y del trabajo de Maria E. Negrete y Héctor Salazar para
1980.
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Con el objeto, justamente, de intentar un comienzo de expli-
cacidn, trataremos de vincular algunas conclusiones de la mencio-
nada investigacion con los avances que hemos realizado en el
conocimiento de la produccion del marco construido habitacional,
particularmente la que se produce en el llamado sector ‘‘formal’’;
éste, como hemos visto, comprende las promociones de los or-
ganismos publicos y de las empresas privadas, asi como las que
resultan de la combinacién entre las practicas de ambos. Por
supuesto, una parte importante del crecimiento y la expansion
urbanos tienen lugar a través de asentamientos irregulares, a los
que también nos hemos referido, aun cuando no han constituido
el centro de nuestras investigaciones. Por esta razén, la incor-
poracion de la informacién sobre los asentamientos o la vivien-
da producidos dentro del marco de la legislacion vigente y como
consecuencia de programas habitacionales del Estado se hara de
manera mds sistemdtica y con mayor informacién; en cambio, la
referida a los asentamientos irregulares sera introducida con
las limitaciones que surgen de la falta de informacion oficial (que
ya seflalamos en el capitulo III) y del reducido nimero de estu-
dios de caso.

Para poder vincular las descripciones relativas a la expansion
y conformacidn del espacio metropolitano con algunos aspectos
de la produccion social del mismo, nos parecié indispensable
hacer referencia previamente a la dindmica poblacional en las
distintas dreas que forman el territorio metropolitano. La infor-
macion para analizar esa dindmica aparece por unidades politico-
administrativas (delegaciones y municipios), que nos serviran
de base para hacer luego agrupamientos mayores (véanse los
cuadros 31 y 32).

En lugar de considerar las zonas que se propusieron en la in-
vestigacion que acabamos de mencionar (y que también resultan
de la adicién de las citadas unidades), preferimos tomar en cuen-
ta contornos o anillos. Estos fueron definidos a partir de una se-
rie de variables y del criterio de contigiiidad, lo que permitié
determinar varios conglomerados cuya distancia al centro es dife-
rente; se obtuvieron asi, ademas del centro, tres anillos. Tenien-
do en cuenta posibles comparaciones futuras de esta metr6poli
con otras, aplicamos el criterio mas difundido de anillos, es-
tableciendo una relacién entre los mismos y las zonas que acaba-
mos de mencionar (véase el cuadro 33).
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Una vez detectadas, tomando en cuenta el crecimiento de la
poblacidn (cuadro 32), las unidades politico-administrativas y los
contornos que mas han aportado al crecimiento total de la po-
blaciéon metropolitana en las décadas que se han sucedido entre
1950 y 1980, trataremos de mostrar como se dio dentro de las
mismas la produccidn de los espacios habitacionales, vinculan-
do asimismo esa informacidn con la definicion socioespacial que
obtuvimos de la investigacion anterior sobre la estructura me-
tropolitana, que se aplicaba a cada una de las delegaciones del
Distrito Federal y a los municipios conurbados del Estado de Mé-
xico (véanse los mapas 5, 6 ,7 y 8).

_ Antes de presentar el analisis de la informacion utilizada qui-
siéramos aclarar el sentido de algunos cuadros que se incluyeron
como base para este estudio. Como vimos, en el cuadro 33 se
relaciona la clasificacion por zonas de consolidacion® que resul-
ta del estudio anterior con la clasificaciéon de los contornos, lo
que permite, al mismo tiempo, caracterizar el grado de conso-
lidacion de cada unidad politico-administrativa comprendida
dentro de la Z.M.C.M. Los cuadros 34 a 38 presentan una infor-
macién complementaria sobre las caracteristicas fisicas y socia-
les de las unidades incluidas en la zona metropolitana, que nos
servird mas adelante para apoyar algunas hipdtesis o afirmacio-
nes surgidas del estudio.? En el cuadro 39 se vincula la produccién
de una parte del espacio habitacional, medida por las viviendas
incluidas en los fraccionamientos aprobados, con el crecimiento
poblacional de los municipios conurbados del Estado de Méxi-
c0,' con lo cual se puede observar en qué medida han colabo-

8S6lo se tuvieron en cuenta las zonas de consolidacién provenientes del
factor I, y no las derivadas del factor 1I, porque este dltimo no aparecia para
1950 y 1960 y, por lo tanto, no nos permitia realizar las comparaciones de-
seadas, sino sé6lo para la ultima década considerada (1970-1980).

9Como habjamos aclarado en trabajos anteriores (Rubalcava y Schtein-
gart, 1985, 1987), la zonificacién que utilizamos se construyé con base en un
conjunto de indicadores. Sin embargo, nos parecié ilustrativo mostrar los va-
lores de las variables mas importantes que afectan a cada unidad, ya que
ayudan a explicar los fenébmenos observados.

10E] cuadro se refiere s6lo a los municipios conurbados porque no se ob-
tuvo una informacién similar para el Distrito Federal. Ademas, fue en ellos don-
de se dio el mayor crecimiento de la poblacion en las tltimas décadas y también
la mayor expansion de la mancha urbana. Como ya apuntamos en el capitulo
111, se calculd que el desarrollo a través de fraccionamientos, entre 1958 y 1981,
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MAPA 5
ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO.
ESTRATOS, 1950 (FACTOR I)
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MAPA 6
ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO.
ESTRATOS, 1960 (FACTOR 1)
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MAPA 7
ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO
ESTRATOS, 1970 (FACTOR 1)
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rado éstos a la satisfaccion de la posible demanda habitacional
de cada unidad.

2. DINAMICA POBLACIONAL, PROCESOS SOCIOECONOMICOS
Y AGENTES URBANOS

2.1. Dindmica de la poblacién en la Z.M.C.M.

Entre 1950 y 1980, la Z.M.C.M., ha multiplicado mas de 4 veces
su poblacién, y ha ido ocupando nuevos espacios, tanto en el Dis-
trito Federal como en el Estado de México. Fuera de las 4 de-
legaciones centrales (que hasta el censo de 1970 constituian 12
cuarteles), esa zona comprendio 8 unidades en 1950, 14 en 1960,
22 en 1970 y 33 en 1980, de las cuales sélo una pertenecia al
Estado de México en la primera fecha, 4 en la segunda, 11 en
la tercera y 21 en la ultima fecha (véanse los mapas 5, 6, 7y 8,
en los que se aprecian los limites de la Z.M.C.M., para 1950, 1960,
1970 y 1980).

La poblacién ha sufrido un fuerte proceso de suburbaniza-
cidn que se comprueba claramente a través del analisis de su dis-
tribucion por contorno. Asi, en 1950, el 75.7% de la misma se
ubicaba en el centro y el 1.7% en el segundo contorno, mientras
que en 1980, s6lo el 18.7% se seguia alojando en la delegacio-
nes centrales, el 22.8% en el segundo contorno y el 5.5% en el
tercero. Fue a partir de 1970 cuando el primer contorno comen-
z6 a absorber mas del 50% de la poblacion total de la zona (véase
el cuadro 31). El centro perdié poblacion en la dltima década con-
siderada (1970-1980), sobre todo por el despoblamiento de las
delegaciones Venustiano Carranza y Miguel Hidalgo; en cam-
bio, Cuauhtémoc habia comenzado a perder residentes desde 1950
(véase el cuadro 32).

Las unidades politico-administrativas que mds aportaron al
crecimiento de la metrdpoli entre 1950 y 1960 fueron: Gustavo
A. Madero, en el primer contorno, que absorbié mds del 17%

representd cerca del 40% de la superficie de la mancha urbana dedicada a
uso habitacional en esos municipios. Aqui nos interesaba comparar el nime-
ro de viviendas que se incluirian en los fraccionamientos con el crecimiento
poblacional.
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del crecimiento total, y en segundo término, Venustiano Carran-
za y Miguel Hidalgo, en el centro. En esa década, todavia el area
central colaboraba de manera destacada al crecimiento total de
la ZM.C.M.; en la segunda década (1960-1970), la situacion se
modifico, bajando violentamente su participacion en el crecimien-
to total. Gustavo A. Madero siguié manteniendo el mismo peso
dentro del total v a ella se agregd Nezahualcdyotl, también perte-
neciente al primer contorno: entre ambas unidades concentra-
ban casi el 35% del crecimiento total. Las unidades que le seguian
en importancia, aunque con un nivel mucho menor de partici-
pacion, eran Naucalpan, Iztacalco e [ztapalapa, en el mismo con-
torno, y Tlalnepantla en el segundo. Se puede apreciar que en
esta década, como ya habiamos anticipado, algunos municipios
conurbados se destacaron por su participacion en el crecimiento
general de la zona. Por ultimo, en la década 1970-1980, dos uni-
dades del primer contorno siguieron concentrando una parte
considerable del incremento total: se mantuvo Nezahualcéyotl
(aunque con un peso un poco menor) y cambié Gustavo A. Ma-
dero que fue reemplazada por Iztapalapa: entre las dos acumu-
laron mas del 28% del total. Casi al mismo nivel que las ante-
riores, se agregd Ecatepec, en el segundo contorno, y con
proporciones bastante menores la siguieron Naucalpan y Tlal-
nepantla.

Lo anterior quiere decir que, con la excepcidn de Iztapala-
pa, que estd en el Distrito Federal, todas las unidades que mas
aportaron al crecimiento urbano en esta etapa se encuentran en
el Estado de México, lo que aumenta considerablemente el peso
del segundo y tercer contornos (véase el cuadro 32). Por su po-
sicion destacada en el desarrollo de la zona, seria importante

profundizar en el conocimiento de las condiciones socioespacia-
les de cada una de ellas.

2.2. Crecimiento poblacional y consolidacion urbana

Las unidades que mds han colaborado al crecimiento de la Z.M.C.M.
presentaban niveles mas altos de consolidacion en las dos pri-
meras décadas que en la ltima (véase el cuadro 33). Asi, Miguel
Hidalgo, Venustiano Carranza y Gustavo A. Madcro aparecian
con niveles altos y medios (2 a 4, segun la escala utilizada) en
1950 y 1960; la ultima unidad, lztacalco, lztapalapa y Tlalne-
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pantla también aparecian con niveles medios (3 y 4) en 1960 y
1970. Vale la pena destacar el caso de Naucalpan, que ascendid
rdpidamente en esa década al nivel medio (subié dos niveles en
la escala, lo cual resulta bastante excepcional, ya que la mayoria
de las unidades ha ascendido un solo nivel por década), en cam-
bio, Nezahualcéyotl se incorporé a un nivel bajo. En 1970-1980,
de las tres unidades que concentraban el mayor crecimiento, dos
pasaron de nivel bajo a medio-bajo (Nezahualcoyotl y Ecatepec)
y la tercera, Iztapalapa, pas6é de 3 a 4, bajando de nivel."

Se podria concluir, entonces, que las unidades que concen-
traron el mayor crecimiento poblacional en los iiltimos afios ten-
dieron a presentar niveles menores de consolidacion que aque-
llas que lo concentraron en las décadas anteriores, ¢ incluso baja-
ron de nivel, como sutedié con Iztapalapa. Esto se confirma, en
cierta medida, si observamos los cuadros 34 y 35, donde se pre-
sentan datos sobre provisién de agua entubada dentro de la vi-
vienda y los relativos a las viviendas que carecen completamente
de agua entubada.'? Los cuadros muestran, por ejemplo, que
Nezahualcdyotl y Ecatepec (sobre todo Ecatepec, que muestra
una alta proporcién de viviendas sin agua entubada, cuadro 35)
se incorporan con niveles en la provision de esos servicios muy
inferiores a los de Gustavo A. Madero en sus momentos de ra-
pida expansién; ademas, entre 1970 y 1980, Iztapalapa mejora

111 os niveles de consolidacién utilizados en los citados trabajos ante-
riores fueron: 1, alto; 2, medio-alto; 3, medio; 4, medio-bajo; §, bajo, y 6,
muy bajo.

121 o5 datos de agua entubada dentro de la vivienda fueron incorporados
en la definicién de las zonas de consolidacién, pero los relativos a las vivien-
das sin agua entubada fueron agregados para este andlisis porque aportan una
informacién complementaria importante con relacion a este servicio. Ello se ma-
nifiesta, por ejemplo, en el caso de Ecatepec, que tenia en 1970 una cifra si-
milar a la de Nezahualcéyotl en lo que se refiere al primer indicador, pero una
cifra mucho mas alta para las viviendas sin agua entubada, lo que indica que,
mientras que en Nezahualcoyotl existen muchos casos en los que se. presenta
agua entubada fuera de'la vivienda, en Ecatepec la situacion es bastante peor
por la presencia de muchos casos en los que no existe agua entubada de ningin
tipo. También el uso del segundo indicador sirvié para mostrar que en Izta-
palapa se habia deteriorado fuertemente la situacién al aumentar de manera
considerable la proporcion de viviendas sin agua. Este fendmeno se presenta asi-
mismo en Tlalpan (ambas delegaciones del D. F.), donde se ha producido una
expansién importante de los asentamientos irregulares.
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su provision de agua entubada dentro de la vivienda en una pro-
porcion menor que las otras unidades del mismo contorno, pero
aumenta de manera considerable la proporcién de viviendas sin
agua, lo cual, evidentemente, esta acusando un deterioro impor-
tante en un aspecto basico del consumo de las familias urbanas.

JPor qué aparece ese fendmeno, que indica una degradacion
de las condiciones en que tiene lugar la expansion metropolita-
na? Si bien éste seria un tema de investigacion, a través de es-
tudios mas puntuales de tipo histérico-comparativo, podemos su-
poner que algunas nuevas zonas que se abren a la urbanizacion
explosiva para sectores pobres de la poblacion, dificilmente son
provistas con rapidez de los medios de consumo colectivo indis-
pensables, a pesar de las luchas sociales que han generado y de
algunos programas oficiales de regularizacion y equipamiento de
las mismas. En cambio, a este nivel de andlisis, se muestra que
las unidades politico-administrativas que anteriormente concen-
traban parte importante del crecimiento habian comenzado a in-
tegrarse a la metropoli desde mucho tiempo atras y ya tenian,
al incorporarse como parte sustancial de la expansién, un grado
de consolidacién que dificilmente una unidad nueva pueda ad-
quirir en poco tiempo.

Las otras variables utilizadas en los estudios anteriores
(Rubalcava y Schteingart, 1985 y 1987), como el ingreso y el ni-
vel educativo, no resultan indicadores importantes como el agua
entubada, para aclarar la situacion socioespacial de las unidades
que mas han influido en el crecimiento metropolitano. Ello se
manifiesta en el hecho de que los valores de esas variables para
las unidades aludidas no exhiben comportamientos diferentes a
los de otras que se encuentran en el mismo contorno.

En cambio, se puede observar una mejoria bastante notable
en el acceso de la poblacién a la educacién entre 1970 y 1980,
sobre todo en las unidades mas periféricas, que corresponden a
los niveles inferiores de consolidacién y en las que aumenté no-
tablemente la proporcion de personas con educacién primaria
completa (véase el cuadro 36). En cuanto a los ingresos de la po-
blacién, también se observa esa mejoria para el centro y los con-
tornos primero y segundo (donde disminuye la proporcién de per-
sonas con ingresos bajos y aumenta la de ingresos medios); sin
embargo, para el tercer contorno se da un proceso inverso (con
un incremento del peso de los que perciben bajos ingresos), de-
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bido a la incorporacién de varias unidades nuevas en las que pre-
domina la poblacidon pobre (véase el cuadro 37).

Por ultimo el cuadro 38 resume la evolucion de la distribu-
cion de la poblacidn por contorno, asi como la de las condicio-
nes socioespaciales de cada uno, entre 1950 y 1980, y muestra
el fuerte descenso del peso de la poblaciéon del centro y el im-
portante aumento relativo de los habitantes de los tres contor-
nos considerados, en particular del primero y segundo (aunque
el primer contorno se estanc6 durante la década 1970-1980). Las
cifras revelan también un gran crecimiento de la proporcion de
viviendas con agua entubada, asi como de la poblacién con edu-
cacién primaria en el periodo considerado, proporciones que
muestran ademds un deterioro sistemdtico de los indicadores al
avanzar del centro a la periferia. A este nivel agregado de ana-
lisis, no se observa una mejoria en lo que se refiere a los ingre-
sos, con excepcion del segundo contorno.

Seguramente, como consécuencia de la disminucion del sa-
lario real de los trabajadores, que ya seflalamos anteriormente,
del aumento de la desocupacion y de la contraccion del gasto pu-
blico, la evolucién experimentada por las diferentes unidades de
analisis, en cuanto a provisién de agua, educacion e ingreso de
la poblacién, no ha seguido en los wltimos afios la misma ten-
dencia observada (sobre todo entre 1970 y 1980). Sélo tenemos
algunos indicios del efecto de la crisis en los ultimos afios sobre
el consumo de la poblacién de la Z.M.C.M.,, a partir de datos par-
ciales. Tendremos que esperar al censo de 1990 para poder hacer
comparaciones similares a las que acabamos de presentar y para
evaluar, asi, qué ocurri6 en los afios ochenta con el consumo ur-
bano.

2.3. Consolidaciéon urbana y fraccionamientos
en los municipios conurbados del Estado de México

Para poder explicar como incidié la produccion de algunos es-
pacios habitacionales en los procesos de consolidacion urbana
a los que hicimos referencia, sobre todo en aquellas unidades que
han tenido un papel destacado en la expansion de la metrépoli,
introduciremos la informacion relativa a la aprobacion de fraccio-
namientos, que presentamos y analizamos en el capitulo 11. Lue-
go agregaremos algunos datos y consideraciones provenientes de
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la encuesta realizada a los promotores inmobiliarios, particular-
mente los que tienen que ver con la localizacion de las opera-
ciones, datos y consideraciones que cobraran una nueva dimen-
sién al ser examinados en el marco de un analisis estructural del
espacio metropolitano.

De la observacion del cuadro 39 podemos deducir que los mu-
nicipios conurbados del Estado de México que mas han influido
en el crecimiento de la Z.M.C.M., han tenido una relacién dispar
con el desarrollo de los fraccionamientos, los cuales indican, co-
mo ya dijimos, la presencia de una produccion habitacional de
tipo ““formal’’.

En términos generales, como ya lo mencionamos, esos frac-
cionamientos incluyen una infraestructura que cumple con el mi-
nimo aceptable de servicios urbanos, asi como viviendas predo-
minantemente para estratos medios de la poblacion producidas
con financiamiento de interés social o bien para sectores de mas
altos ingresos.

Mientras en los afios sesenta, el crecimiento de Ecatepec s€
acompailo de la presencia de numerosos fraccionamientos apro-
bados que representaban una parte muy grande del total de vi-
viendas incluidas en los mismos (37.5%), Nezahualcéyotl tuvo
una presencia mucho menor de viviendas en esas operaciones
(14%), a pesar de que en esa década absorbié una proporcion
mucho mayor que Ecatepec del crecimiento poblacional de los
municipios conurbados. En la ultima década considerada, Ne-
zahualcéyotl sigue presentando una baja proporcion de vivien-
das en fraccionamientos aprobados, muy inferior a la propor-
cion de poblacion que concentra (aunque esta ultima proporcion
disminuyo considerablemente con respecto a la década anterior)
y en el caso de Ecatepec se nivela la proporcion de viviendas (que
antes fue mucho mayor) con la poblacién. Es decir, Nezahual-
coyotl y Ecatepec, municipios importantes en cuanto al creci-
miento metropolitano, siguieron pautas muy diferentes respecto
a la aprobacion de fraccionamientos, que fue mucho mas alta
en el segundo caso que en el primero. Sin embargo, ambos mu-
nicipios exhiben los mismos niveles de consolidacion (véase el cua-
dro 33), y Nezahualcdyotl tiene, incluso, menores proporciones
de vivienda sin agua (que podrian indicar una coincidencia con
un menor desarrollo de asentamientos irregulares).

Entonces, para entender mejor las diferencias entre las dos
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unidades politico-administrativas, seria necesario considerar mas
en detalle la historia de su poblamiento, que en el caso de Ne-
zahualcoyotl pasa por un largo periodo de ilegalidad, procesos
de regularizacién, introduccidon mads tardia de servicios, etcétera
(lo cual fue explicado en el capitulo II); en Ecatepec, en cambio,
la venta de tierras y la urbanizacion comenzoé mas tarde, a través
de otro tipo de promotores o0 acaparadores de terrenos, y lo hizo
en mayor medida a través de fraccionamientos, que se dieron en
un marco de legalidad. Sin embargo, una parte también im-
portante de la urbanizacion de ese municipio se produjo a través
de invasiones y fraccionamientos clandestinos que tuvieron lu-
gar principalmente sobre terrenos comunales y ejidales (Bassols
.R. 1983).

Esto es, si bien existe una relacion entre fraccionamientos
aprobados y grado de consolidaciéon de un municipio, tal rela-
cién no se da en forma directa (sobre todo en algunos casos) de-
bido a que algunos fraccionamientos surgidos como irregulares,
sin servicios, pueden ser regularizados después de un tiempo y
alcanzar un grado de consolidacion semejante al de los fraccio-
namientos ‘‘regulares’’.

Otros municipios que ocupan un lugar importante en el cre-
cimiento metropolitano son Naucalpan y Tlalnepantla, a los que
en la década de los sesenta les correspondieron proporciones
mayores en el crecimiento poblacional que a Ecatepec, pero luego
disminuyen su importancia (sobrepasada por la de este ultimo
municipio). Ese fendmeno fue acompafiado también de un cre-
cimiento importante de los fraccionamientos, sobre todo en el ca-
so de Tlalnepantla (véase el cuadro 39), lo cual se expresa en el
hecho de que ambas unidades alcanzaron un nivel medio de con-
solidacion, mayor que el de los otros dos municipios.

Aun cuando no se trate de municipios que hayan influido en
gran medida en el crecimiento de la zona metropolitana, nos re-
feriremos a los casos de Cuautitlan-Izcalli, Coacalco y Atizapan,
que se han incorporado a niveles bastante altos de consolidacién
(Cuautitlan-Izcalli se incorporé en 1980 con un nivel medio-alto)
o los mejoraron mucho en la dltima década (como Coacalco, que
pasé de nivel medio-bajo a medio-alto). De todas maneras, los
tres municipios alcanzaron niveles de consolidaciéon mas altos que
las demas unidades integradas a la z.M.C.M., en la misma época
(véase el cuadro 33). Coacalco, por ejemplo, se desarrollé ba-
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sicamente a través de grandes fraccionamientos, lo cual se ex-
presa en un porcentaje muy elevado de viviendas incluidas en las
operaciones aprobadas y mucho mayor que el relativo al creci-
miento de su poblacidn (cuadro 39). En el caso de Cuautitlan-
Izcalli, como ya lo vimos en capitulos anteriores, se trata de una
urbanizacion totalmente impulsada por el gobierno del Estado
de México, de ahi el gran peso que tienen las viviendas incluidas
en los fraccionamientos aprobados, también muchisimo mayor
que el de su crecimiento poblacional (alcanza el 22.5% del total
y es el mayor registrado en la década 1970-1980). Atizapan, por
su parte, muestra también una relacion ventajosa a favor de los
fraccionamientos, dentro de los cuales se incluye una alta pro-
porcién de operaciones de tipo residencial, para sectores de al-
tos ingresos.

El tipo de urbanizacién indicada para los dos primeros muni-
cipios permite explicar los cambios ocurridos en los grandes linea-
mientos de la estructuracion del espacio en la década 1970-1980,
los cuales se expresan en el hecho de que ‘‘el nivel medio-alto
de consolidaciéon que en 1970 colindaba con el nucleo mds con-
solidado se divide en 1980, apareciendo dos de las unidades que lo
componen, al norte de la Z.M.C.M., en un drea bastante alejada
de las anteriores’’ (Rubalcava y Schteingart, 1987; véase ademas
el mapa 8).

Si consideramos ahora la relacion por contorno entre creci-
miento poblacional y desarrollo de los fraccionamientos, podemos
concluir que, en el primer contorno, el crecimiento poblacional
fue mucho mayor que el de los fraccionamientos aprobados,
mientras que, en el segundo, la relacion fue inversa, con una par-
ticipacién mas importante de los fraccionamientos, sobre todo
en la primera década, por la presencia de Ecatepec, Tlalnepan-
tla y Coacalco, donde se concentraron esas operaciones. En el
tercer contorno también aparece la misma relacion en favor de
las viviendas incluidas en fraccionamientos; en este caso sobre-
sale la ultima década por la presencia de Cuautitlan-Izcalli. Esto
parece indicar que la aprobacidn de fraccionamientos se adelan-
té en cierta medida al crecimiento de la poblacién en los mu-
nicipios mds periféricos —lo cual no ocurrié de la misma ma-
nera en periodos anteriores— incidiendo en la generacion de altos
niveles de consolidaciéon en algunos municipios.
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2.4. La produccion del espacio habitacional para los estratos
medios de la poblacion

La influencia de los fraccionamientos en la expansién de la man-
cha urbana fue, por lo tanto, decisiva, sobre todo en algunas
areas del espacio metropolitano, y la forma que adopté tuvo
que ver con la l6gica de operacion de los promotores privados
y de su combinacion con las instituciones del Estado. En con-
secuencia, el crecimiento poblacional fue un factor importante
en la dindmica de esas operaciones inmobiliarias, pero también
la forma en que éstas se llevaron a cabo, esto es, a través de la
apropiacion del suelo y de los mecanismos especulativos utili-
zados para su valorizacion, del tipo de crédito con el que se
construyeron las viviendas, etcétera, aspectos todos que consti-
tuyeron importantes elementos mediadores en el asentamiento
de la poblacion en distintas partes de la metrdpoli.

Es necesario hacer notar que se dio una gran concentracion
de fraccionamientos en manos de unas cuantas empresas promoto-
ras, sobre todo cuando comenzé su gran desarrollo en los afios
sesenta. Como ya sefialamos en el capitulo 1V, algunos gru-
pos, que no fueron mas de ocho, lograron hacerse en esos afos
de grandes reservas territoriales y obtener cuantiosas ganan-
cias a partir de la especulacién con el suelo. Sin embargo, esa
situacion empezd a cambiar un poco en los setenta, cuando la
intervencion del Estado se incrementd y se modificd también
la l6gica de las operaciones. Asi, mientras que en la década
de los sesenta la mayor parte de los grandes fraccionamientos
fue promovida por grupos privados, en los setenta aparecie-
ron como promotores destacados® instituciones publicas como
BANOBRAS, INDECO, AURIS, ODEM ¢ INFONAVIT.

134i consideramos los fraccionamientos de 1 000 y mas lotes aprobados
en-los municipios conurbanos en los aios sesenta, podemos comprobar que
los tres mayores (de mas de 10 000 lotes) fueron promovidos por FRISA, el gru-
po Kanner-Ekstein e INCOBUSA, que analizamos en el capitulo IV. Los 4 frac-
cionamientos de 4 000 a 10 000 lotes también fueron aprobados en favor de las
mismas empresas, y las 16 operaciones de 1 000 a 4 000 lotes correspondieron
nuevamente a FRISA ¢ INCOBUSA, a las que se agregaron AUSTROPLAN Y el Ins-
tituto Nacional de la Vivienda, antecesor de INDECO. Es decir, con excepcién
de esta Gltima institucién del Estado, las demas promociones estuvieron en ma-
nos de 3 grupos privados y uno mixto (dependiente de la banca SOMEX, pero
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Los grupos promotores privados de los grandes fracciona-
mientos pertenecian a todas las categorias que definimos en la
investigacion sobre la promocion, pero se concentraban mayor-
mente en las categorias IV y V, es decir, en aquellas en las que
se realizaba sdlo la promocién habitacional o el fraccionamien-
to de terrenos, en las que la ganancia se obtenia a partir de la
valorizacion de] suelo y no de las actividades constructivas,
las cuales eran secundarias o no existian en lo absoluto. Entre
estos promotores se encontraban los grupos con capital extran-
jero (como PROPULSA, AUSTROPLAN y LOMAS VERDES) que, cO-
mo seflalamos en el capitulo 1V, comenzaron sus actividades en
los aflos sesenta con grandes reservas territoriales, ubicadas en
algunos municipios en expansion.

Los organismos publicos se fueron multiplicando como pro-
pietarios iniciales de importantes fraccionamientos, al mismo
tiempo que se diversifico el crédito para la vivienda construida
en los mismos. Ademads, muchos promotores de fraccionamientos
privados, en particular de los mas grandes, vendieron terrenos
urbanizados a entes oficiales (sobre todo a INFONAVIT) que pro-
movieron en ellos viviendas para sus derechohabientes; esta com-
binacion permite a los grupos privados comercializar mas rapi-
damente la tierra y recuperar lo invertido, sobre todo en épocas
de retraccidén del mercado habitacional o del crédito para la vi-
vienda.

Los planos 3 y 4 (presentados en el capitulo IV) nos per-
miten observar la concentracién de operaciones habitacionales
en algunos municipios del norte de la Z.M.C.M. (particularmente
en Cuautitlan-Izcalli, Coacalco y Ecatepec), asi como en ciertas
delegaciones del Distrito Federal, como Iztapalapa, Iztacalco,
Tlalpan y Coyoacan. La combinacion que se da en ellos de las
practicas privadas y publicas adquiere diferentes caracteristi-
cas. Ademds de la sefialada antes, se da, por ejemplo, el ca-

relacionado con Bustamante, uno de los grandes fraccionadores de los afios cin-
cuenta). En los setenta, los 2 fraccionamientos de mas de 10 000 lotes, asi como
los 10 de 4 000 a 10 000, fueron promovidos mitad por empresas priva-
das (FRISA mds INFRAPOSA y ESTRELLA) y mitad por organismos publicos
(BANOBRAS, AURIS, ODEM, INDECO e INFONAVIT). De los 42 fraccionamientos de
1 000 a 4 000 lotes, un 30% correspondi6 a los organismos publicos mencio-
nados y un 40% a las empresas privadas ya mencionadas, a las que se sumaron
PROPULSA y LOMAS VERDES.
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so de instituciones publicas que abren nuevas zonas periféricas
(como Villa Coapa y Valle de Aragdén, de BANOBRAS), lo cual
es aprovechado por los promotores privados para desarrollar sus
propias operaciones, apoyandose en la infraestructura y las me-
joras introducidas y siguiendo frecuentemente el mismo patrén
de urbanizacion.

La produccion de los espacios habitacionales en el marco de
la legalidad vigente sera analizada a continuacién para algunas
unidades que han sido importantes en el desarrollo metropoli-
tano. Ya vimos que tanto Coacalco (en el segundo contorno) co-
mo Cuautitlan-Izcalli (en el tercero) alcanzaron en 1980 altos
niveles de consolidacidn (véase el cuadro 33), los mas elevados
entre los municipios conurbados de la Z.M.C.M.

En el caso de Coacalco, la urbanizaciéon comenz6 con uno
de los mayores fraccionamientos aprobados en los afios sesenta,
Villa de las Flores, promovido por dos grandes promotores de
la época, que se asociaron para efectuar esta operacion de mas
de 10 mil lotes. A este fraccionamiento lo siguieron, a comien-
zos de los setenta, otros dos, que fueron Parque Residencial
Coacalco y Bosques del Valle, de 5 600 y 4 000 lotes, promo-
vidos por otro grupo (también incluido en nuestra encuesta),
cuyo propietario habia estado vinculado a FRISA, la gran promo-
tora que aparece también en el primer fraccionamiento mencio-
nado. Algunos organismos publicos, como el Instituto Nacional
de la Vivienda (antecesor de INDECO) y Auris, también estuvie-
ron presentes en la promocién de fraccionamientos y vivienda
en ese municipio, pero en una medida mucho menor. Es decir,
la rapida urbanizacidn se inicid, fundamentalmente, a través
de las acciones de los mayores promotores de la época, vincu-
lados de una u otra manera a FRISA; éstos monopolizaron una
gran cantidad de tierra adquirida en los ailos sesenta, cuando aun
la formacion de reservas territoriales era una practica corriente
de esos empresarios. El INFONAVIT tuvo una actividad impor-
tante en ese municipio ya que desarrolld unas 11 operaciones
con cerca de 6 000 viviendas y su produccién ha ido en aumento
en los dltimos afios; algunas de esas operaciones se llevaron a
cabo en los grandes fraccionamientos mencionados (Villa de las
Flores, Parque Residencial Coacalco, Bosques del Valle) a través
de las combinaciones que sefialamos antes, y sélo fue en los ailos
ochenta cuando aparecieron importantes aprobaciones de frac-
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cionamientos a su nombre. El nuevo fraccionamiento privado
aprobado en los ultimos afios no pertenece a ninguno de los gran-
des grupos de la primera época, sino a un promotor que parece
haber comenzado sus negocios en forma mas reciente.

En cuanto a Cuautitlan-Izcalli, ya hicimos referencia a ese
municipio en el capitulo II por tratarse de un caso especial creado
durante la administracién de Echeverria con la idea de promo-
ver alli una especie de ‘‘ciudad satélite’’ de la metropoli. Esa cir-
cunstancia hizo que, desde el inicio, la participacion del Estado
en esa urbanizacién haya sido muy importante por medio de la
accién de ODEM. Mientras que los terrenos de Coacalco eran pre-
dominantemente de propiedad privada (véanse los cuadros 1y
2, en el capitulo I), los de Cuautitlan-Izcalli eran de origen eji-
dal, expropiados por el Estado justamente para realizar el de-
sarrollo de la nueva ‘‘ciudad’’. Los fraccionamientos de este
municipio fueron aprobados en los afios setenta (y las aproba-
ciones continuaron en los ochenta) y, a pesar de la fuerte inter-
vencion del Estado, importantes grupos privados (como FRISA
y AUSTROPLAN) desarrollaron alli grandes fraccionamientos, so-
bre todo FRISA, en favor del cual se aprobaron las mayores ope-
raciones (de 12 400 y 6 700 lotes).

Asi, la urbanizacion de Coacalco comenzd en los afios se-
senta con un marcado predominio de los grandes grupos privados
y una destacada participacion posterior de organismos oficiales;
en cambio, Cuautitlan-Izcalli se inicidé en los setenta, con una
fuerte participacion inicial del Estado y una entrada un poco pos-
terior de los grandes promotores privados. Sin embargo, la pre-
sencia del INFONAVIT ha sido muy importante, ya que promo-
vid (hasta 1986) unas 18 operaciones con mas de 16 000 vivien-
das, que representan la mayor concentracion de la produccion de
ese organismo en los municipios conurbados (véase el mapa 3).

El hecho de que algunas tierras de origen ejidal expropiadas
por el Estado y destinadas a grandes desarrollos habitacionales
hayan sido luego vendidas a grupos monopolicos que realizaron,
en gran medida, fraccionamientos de tipo especulativo nos hace
ver que ese tipo de operaciones significdé un fuerte apoyo del Es-
tado a la gran promocion inmobiliaria privada, sobre todo en
lo afios setenta. La oferta de tierra barata por parte de los di-
ferentes organismos habitacionales del Estado seguramente per-
mitid a esos promotores aumentar su ganancia de promocién y
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ello incluso fue reconocido por algunos funcionarios entrevista-
dos.'

Con respecto a los municipios que siguen en grado de conso-
lidacion (tanto en el primero como en el segundo contornos) tene-
mos Naucalpan, Tlalnepantla y Atizapan de Zaragoza, que, como
ya dijimos, también acompaiiaron su crecimiento con una im-
portante promocion de fraccionamientos.!s En los afios sesenta
y setenta los grandes fraccionamientos de dieron en mayor me-
dida en Tlalnepantla que en Naucalpan, mientras que Atizapan
aparecié solo en los setenta. En esta década, Tlalnepantla des-
taco por la importante promocion de fraccionamientos por parte-
de organismos del Estado, como AURIS, INDECO e INFONAVIT;
en Atizapan, en cambio, aparecieron FRISA nuevamente, PRO-
PULSA (con Lomas Lindas) y DINE-PROSA (las dos ultimas, em-
presas vinculadas, como ya vimos, al capital extranjeroy al gran
capital nacional). En Naucalpan también se presentd una gran
operacidn realizada por un grupo que actua con capital extran-
jero; nos referimos al caso de LOMAS VERDES, que ya presenta-
mos. Esto quiere decir que, sobre todo en los municipios donde
se aprobaron en mayor medida fraccionamientos residenciales
0 campestres, aparecieron empresas de capital extranjero o gran
capital nacional, como FRISA, que en los setenta promovi6é mu-
cha vivienda de tipo medio o para sectores mas pudientes de la
sociedad.

Parece ser que, en los ultimos afios, las autoridades muni-
cipales se han negado a que se den nuevas aprobaciones en mu-
nicipios ya bastante saturados (como Naucalpan, Tlalnepantla
y Nezahualcdyotl) y también en aquellos donde existen reservas
territoriales, pero con graves problemas en cuanto a la provisién

14Por ejemplo, el Director de ODEM manifestd al ser entrevistado en 1981:
““Nosotros sabemos que estamos financiando al capital extranjero (refiriéndose
a AUSTROPLAN, que ha operado mucho en Cuautitlan-lzcalli), pero no impor-
ta, si con ello se logra que produzcan viviendas de interés social.”

I5En Tlalnepantla se aprobaron entre 1958 y 1981, 57 fraccionamientos
con 73 000 viviendas; en Atizapdn, 41 con 42 100 viviendas y en Naucalpan,
71 con 39 300 unidades. Es decir, en este ultimo caso los fraccionamientos
fueron los mas numerosos pero de menor tamafio. En los ultimos afios, en
Tlalnepantla y Atizapan ha habido todavia importantes autorizaciones (que re-
presentan entre el 11 y el 12% de las viviendas de todos los fraccionamientos
aprobados desde 1958); en Naucalpan, en cambio, no se autorizaron nue-
vas operaciones. En las nuevas aprobaciones de Tlalnepantla, la presencia del
INFONAVIT ha sido muy destacada.
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de servicios, sobre todo por la escasez de agua potable (como
Coacalco, Cuautitlan-Izcalli, Atizapan y Ecatepec). Sin embar-
go, salvo el caso de Naucalpan, los fraccionamientos han seguido
aprobandose en las citadas unidades.

Los municipios con un grado de consolidacion medio-bajo
son siete (en el primero y segundo contornos), y nos referiremos
principalmente a los mas importantes: Nezahualcéyotl y Ecatepec.
Ya dijimos que, en Nezahualcéyotl, una parte de los fraccio-
namientos comenzd a darse en los afios cincuenta, antes de la
aprobacion de la primera ley de fraccionamientos del Estado de
Meéxico, o bien surgieron en forma ilegal después de la aproba-
cion de la misma. Los que aparecen en la lista de fraccionamien-
tos aprobados (véase el cuadro 10, capitulo IT) son mucho menos
que los correspondientes a Ecatepec,'® y entre ellos figuran sélo
seis de mas de 1 000 lotes, uno de los cuales tenia mas de 10 000
lotes y fue promovido por BANOBRAS (Valle de Aragdn: véase
el mapa 4 ubicada en el capitulo 1V).

En Ecatepec, los grandes fraccionamientos aprobados fueron
nueve en los sesenta y ocho en los setenta, entre los cuales des-
tacan los de INCOBUSA, AZTECA, AURIS y BANOBRAS, estos dos
ultimos de los setenta. Los mayores fraccionamientos aproba-
dos (con 17 000 lotes cada uno) correspondieron a las dos pri-
meras empresas mencionadas y comenzaron en los sesenta; IN-
COBUSA, que desarroll6 otros grandes fraccionamientos en ese
municipio, y la promotora AZTECA, que estaba integrada por uno
de los importantes agentes inmobiliarios de la época y ademas
se asocid con FRISA en otros desarrollos habitacionales. Ya nos
referimos en el capitulo IV al tipo de operaciones efectuadas por
INCOBUSA (que vendia tierra sin vivienda a precios menores que
los de otros fraccionadores) y a las practicas que se combinaron
en un gran fraccionamiento como ‘‘Ciudad Azteca’’.!” Muchos

I6E] total de fraccionamientos aprobados en Nezahualcéyotl hasta 1981
fue de 15 con 45 000 viviendas previstas, mientras que en Ecatepec llegaron
a 50 con 122 800 viviendas. En Ecatepec, asimismo, entre 1982 y 1987 se agre-
garon fraccionamientos que representaron un 15.6% del total de las viviendas
incluidas entre 1958 y 1987; en Nezahualcéyotl, en cambio, los 2 fracciona-
mientos nuevos aprobados s6lo representaron el 6% de ese total.

17 Algunos estudios han sefialado que el enorme fraccionamiento Jardines
de Morelos, promovido por INCOBUSA, se desarroll en terrenos que eran pro-
piedad del Coronel Serrano, vinculado a Miguel Alemén y que ademds poseia
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de esos fraccionamientos se ubicaron en terrenos de muy mala
calidad y tuvieron problemas de falta de agua, tolvaneras, et-
cétera.

Por iltimo, las nueve unidades con niveles de consolidacion
5y 6 (bajo y muy bajo) pertenecen en general al tercer contorno
y se incorporaron mas recientemente a la zona metropolitana,
con excepcion de La Paz y Chimalhuacdn, que pertenecen al
segundo contorno. Estas tiltimas no son de incorporacion recien-
te, pero siempre mantuvieron niveles muy bajos de consolida-
cioén, sobre todo Chimalhuacan (véase el cuadro 33). En general,
en esos nueve municipios se han aprobado muy pocos o ningin
fraccionamiento y predominan ampliamente los asentamientos
irregulares. En Atenco, Chiconcuac, Chiautla y Chalco, por
ejemplo, no se ha autorizado ningln fraccionamiento y en los
demds solo fueron aprobadas entre una y cuatro operaciones (con
unas 2 000 a 3 000 viviendas) hasta 1981.!® Ningun gran frac-
cionamiento de mds de 1 000 viviendas aparece en estos munici-
pios (con excepcion de Ixtapaluca y Nicolds Romero, donde
se presentaron algunas grandes operaciones de AURIS, pero solo
después de 1982). Asi, podemos observar en estos casos una re-
lacion directa entre los bajos niveles de consolidacién y la es-
casez o ausencia de fraccionamientos, lo cual expresa muy cla-
ramente que en €sos municipios habita una poblacion pobre que
s6lo tiene acceso a los asentamientos irregulares.

Podemos concluir que, en general, la intervencion del Esta-
do en el desarrollo de los espacios habitacionales para los es-
tratos medios de la poblaciéon ha sido importante, ya que ha
inducido la urbanizacién de algunas zonas o apoyado al capital
privado para que éste realice o intensifique sus operaciones habi-
tacionales, tanto a través del manejo de la tierra como del crédito
para la construccién de vivienda. Sin embargo, esa intervencion
no ha significado una planeacién racional del espacio metropo-
litano en beneficio de los estratos mas necesitados y desprotegidos
de la poblacién sino que ha seguido muchas veces la logica im-

otras grandes extensiones de tierra en el mismo municipio. Asimismo, parece
ser que en ese fraccionamiento hubo una enorme especulacién con los lotes,
realizada por accionistas, ‘‘coyotes’’ y agentes inmobiliarios de distinto tipo.
18 En los tltimos afos, esos 5 municipios continuaron con muy pocas au-
torizaciones, apenas una o dos, y Chimalhuacdn no tuvo ninguna.
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puesta por los promotores privados y no ha evitado el encareci-
miento del suelo o la exclusion de la mayoria de los habitantes
de ese tipo de urbanizaciones.

Si bien hemos llegado a estas conclusiones a partir de andlisis
referidos a los municipios conurbados, para los cuales pudi-
mos disponer de mayor informacion, es posible plantear la hip6-
tesis de que en el Distrito Federal se han producido situaciones
similares, sobre todo en aquellas dreas de mads rapida y reciente
expansion. Seria importante realizar estudios en profundidad
de algunas delegaciones, sobre todo de Iztapalapa, que absorbe
gran parte del crecimiento metropolitano con un deterioro de sus
condiciones socioespaciales, y también del caso de Tlalpan, don-
de hacia 1980 aumenté notablemente la proporcién de viviendas
sin agua entubada, debido quiza al desarrollo de asentamien-
tos populares, algunos de los cuales fueron estudiados en el
capitulo II, cuando nos referimos al caso del Ajusco.

A pesar del notable desarrollo de los fraccionamientos y de
la importancia de algunas promociones habitacionales, su efec-
to en la expansion metropolitana ha sido relativamente limitado.
Ese efecto varia segun la unidad politico-administrativa consi-
derada y resulta poco significativo en aquellas que mas han con-
centrado el crecimiento total de la zona metropolitana. Esto
se ve con gran claridad en el caso de Iztapalapa ya que, a pesar
de que alli se han concentrado numerosas operaciones habita-
cionales promovidas o financiadas por el Estado (véase el mapa
3 en el capitulo 1V), se comprueba al mismo tiempo la baja re-
lativa de su nivel de consolidacién. Lo mismo ha ocurrido en Eca-
tepec, donde, a pesar de la gran cantidad de fraccionamientos
aprobados, los asentamientos irregulares también han tenido una
presencia importante (Bassols. R., 1983).

Por otra parte, la poblacién beneficiada con viviendas pro-
ducidas entre 1963 y 1980 con el apoyo financiero de los orga-
nismos mas importantes que actian en la Z.M.C.M. (a través de
programas de vivienda terminada) representa aproximadamente
el 15.5% del crecimiento de la poblacién de esa zona durante el
periodo (véanse los cuadros 32 y 40). Esto confirma las grandes
limitaciones de las acciones estatales en materia de vivienda ter-
minada, que ya seilalamos en el capitulo I1I, y permite compren-
der, en parte, la gran expansion de los asentamientos irregula-
res, que veremos a continuacion.
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3. ALGUNAS CONSIDERACIONES SOBRE LOS ASENTAMIENTOS
IRREGULARES Y LA CONFORMACION DEL ESPACIO
METROPOLITANO

En el capitulo II mostramos cémo se han formado los asenta-
mientos irregulares a partir de 1a problematica de la tenencia de
la tierra para los sectores sociales que no tienen acceso al mer-
cado capitalista del suelo y vimos que una parte importante de
la expansién urbana sobre tierras comunales y ejidales corres-
pondio a ese tipo de asentamientos. Asimismo, en el capitulo 111,
al referirnos a la produccién del marco construido habitacional
hicimos alusion a la autoconstruccién como forma predominante
de produccién de la vivienda para los sectores de bajos ingresos.
En éste s6lo retomaremos el tema para tratar de ver en qué medi-
da la expansion urbana incluyd ese tipo de asentamientos y donde
se dieron m4s frecuentemente. Como atin no hemos realizado una
investigacion particular sobre este punto, nuestra exposicion se
basard en informacién secundaria o en otros trabajos realizados.

En la Z.M.C.M., los fraccionamientos ilegales en terrenos de
origen estatal se ubicaron, principalmente, en la direccién no-
reste de la misma, sobre las tierras producto de la desecacion del
lago de Texcoco; el ejemplo mas tipico es €l caso de Nezahual-
cbyotl, que presentamos anteriormente. En cambio, los fraccio-
namientos de ese tipo desarrollados en terrenos de las comuni-
dades agrarias se encuentran particularmente en el poniente,
norponiente y sur de la zona metropolitana y surgieron mayor-
mente como corolario de arreglos entre colonos, ejidatarios,
comuneros y funcionarios de la Secretaria de la Reforma Agra-
ria. En repetidas ocasiones, las ventas ilegales y la formacion de
ese tipo de colonias comenzaron a partir de la creacién de una
Zona de urbanizacidn ejidal, 10 cual fue descrito para el caso del
Ajusco, en el capitulo II. En los tltimos afios, sobre todo en los
ochenta, los asentamientos ilegales mas importantes se presen-
taron en el Valle de Chalco, hacia el oriente de la zona metro-
politana, basicamente sobre terrenos ejidales (Castafieda, 1988).

Algunos estudios han mostrado que alrededor del 30% de
todos los asentamientos populares de 1a Z.M.C.M., se desarrolla-
ron sobre ejidos o tierras comunales (Iracheta ef al., 1985) y que
han tendido a incrementarse, constituyendo, como ya sefiala-
mos, la forma mas frecuente de asentamiento popular. Esto re-
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sulta 16gico si recordamos lo expuesto en el primer capitulo, en
el sentido de que el crecimiento urbano se daria cada vez mas
sobre terrenos de las comunidades agrarias, que predominan
en las dreas de expansion de la metrépoli.

Desde 1973, los procesos de regularizacion de la tenencia de
la tierra en los asentamientos irregulares se intensificaron me-
diante el fortalecimiento de una estructura juridico-institucional
para apoyarlos. La creacién de varios organismos publicos para
ese fin y, sobre todo, de la Comision para la Regularizacion de
la Tenencia de la Tierra (CORETT), ha coadyuvado a la consolida-
cion de algunas colonias ya que frecuentemente después de la re-
gularizacion se introducen los servicios y comienza la construc-
cién de viviendas definitivas, que reemplazan a las autoconstruidas
con materiales precarios.!® Sin embargo, en muchos casos los
procesos de regularizacion se estancan, los conflictos no se re-
suelven y las colonias siguen siendo ilegales durante muchos afios.

Aunque todavia los estudios de caso son bastante escasos co-
mo para establecer algunas reglas generales con respecto a esos
procesos de regularizacién (en los que incide una gran variedad de
factores econdémicos, politicos e incluso geograficos), se podria
afirmar que se vuelven mas dificiles cuando las colonias se ubi-
can en dreas destinadas a los sectores de altos ingresos en la
divisién social del espacio o, bien, cuando existen intereses con-
- trapuestos de diferentes grupos, dificilmente conciliables. En este
sentido, las colonias del Ajusco que analizamos (donde ade-
mads se agregaron aspectos de proteccion ecoldgica de la zona)
y el caso de San Miguel Teotongo, estudiado por varios investi-
gadores (véase sobre todo Moctezuma y Navarro, 1981), cons-
tituyen ejemplos ilustrativos de las dos situaciones mencionadas.

En los asentamientos irregulares también puede existir toda
una gama de situaciones diferentes, en lo que se refiere al grado
de consolidacién, y en muchos casos las diferencias de tipo fi-
sico con los fraccionamientos aprobados de tipo mas popular
pueden no resultar significativas. Por ello pusimos énfasis en los
variados procesos y agentes que intervienen en la constituciéon
de ambos tipos de asentamientos. Ademds, aunque los procesos
sociales y los agentes urbanos presentes en cada caso sean dife-

19 A veces también ha ocurrido que la introduccion de los servicios fuese
anterior a la regularizacion.
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rentes, existen a menudo descripciones dicotémicas que no res-
ponden tampoco a la realidad de los mismos: asi, no se puede
afirmar que unos hayan tenido lugar con la participacion del
Estado y otros no, porque también en los asentamientos irregula-
res ha estado presente muchas veces algun tipo de participacion
oficial, aun antes del comienzo de los procesos de regulariza-
cion de la tenencia de la tierra. Por ejemplo, en el manejo de
la zona de urbanizacidn ejidal, a partir de la cual se formaron
nuevos asentamientos populares; en algunas acciones represivas
desarrolladas por diferentes niveles de la administracion; en la
introduccién de servicios y equipamientos o en el apoyo que a
veces se ha brindado a los pobladores para su ejecucién antes
de la regularizacién, participacioén oficial a la que de alguna ma-
nera hicimos referencia, sobre todo en los primeros capitulos de
este libro.
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CUADRO 31

LOS PRODUCTORES DEL ESPACIO HABITABLE

DISTRIBUCION ESPACIAL DE LA POBLACION POR CONTORNO EN

LA ZM.C.M.
(1950-1980)

Poblacion -
Unidad politica 1950 % 1960 L} 1970 % 1980 %
B. Judrez 354 298 42374 501 363 544 882
Cuauhtémoc 1 042 226 980 111 853 550 814 983
M. Hidalgo 442 136 661 109 656 647 543 062
V. Carranza 395 535 748 539 891 409 692 89 -
Centro 204795 57 2832133 553 2902069 7 25583 18T
Azcapotzalco 187 864 370 74 543 315 601 524
Coyoacdn 70 05 169 811 349 823 597 129
Cuajimalpa ' 19199 na 91 200
G. A. Madero 204 833 579 181 1223 647 1513 360
Intacalco 33 945 198 904 495 847 570377
[ztapalapa 76 621 254 355 538 677 1262 354
A. Obregdn 93176 20011 471 442 639213
Nezahualcoyotl 651 000 1341230
Naucalpan 85 828 407 825 i
Primer contorno 666444 226 898012 370 78788 531 346 557 ﬂ
M. Contreras 21 955 40 14 1478 173 105
Tléhuac 04 451 146 923
Tlalpan 6 195 135 10§ 363 974
Xochimilco 70 381 119073 217 481
Atenco 16418
Coacalco 13197 97 355
Chimalhuacdn 76 740 1§ 811 61 816
Ecatepec 40 805 232 686 784 507
La Paz 34297 9 436
Tultitlin 55 161 136829
A. Zaragoza 4179 202 248
Tlalnepantla 29 005 10§ 447 8 m 8173
Huixquilucan 34 604 B
Segundocontorno 5090 17 39522 77 2999 137 ise4 28
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CUADRO 31 (Continuacion)

Poblacion
Unidad politica 1950 % 1960 % 1970 % 1980 %

Milpa Alta 53 616
Chalco 78393
Chicoloapan 27354
Chiconcuac 1137
Ixtapaluca 17 862
N. Romero 112 645
Tecamac 84 129
Texcoco 105 851
Chiautla 10618
Cuautit.-Tzcalli 173754
Cuatitl. R. Rubio 41 156 39527
Tercer contorno 41156 55 775120

Total ZM.CM. 2952199 1000 5125437 1000 8882882 1000 13873912 1000

NorTaA: los datos para las delegaciones centrales fueron tomadas de: ‘‘Estudio
Demografico’’. El Colegio de México, CEED, 1975, para 1950.
‘¢Zonas Metropolitanas en México, 1980"’, Negrete S. Ma. Eugenia y
Salazar S. Héctor. Revista Estudios Demogrdficos y Urbanos. EL Cole-
gio de México. Vol. 1, nim. 1, para 1960 y 1970.

FUENTE: datos censales.
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CUADRO 32

CRECIMIENTO DE LA POBLACION POR DECADAS EN LA Z.M.C.M.

(1950-1980)

1950-1960 1960-1970 1970-1980
Unidad politica Absoluto % Absoluto % Absoluto %
B. Judrez 88 076 4. 58 989 1.6 43519 09
Cuauhtémoc £2115 29 -126 561 34 38 567 08
M. Hidalgo 218373 10.0 4 46 0.1 -113 585 23
V. Carranza 353 004 16.2 141870 38 -198 513 40
Centro 597338 75 69 836 19 -307 146 4.2
Azcapotzalco 182 860 8.4 172 591 46 58209 1.2
Coyoacan 99 806 4.6 180012 48 247 306 5.0
Cuajimalpa 19 199+ 09 18 012 0.5 53 988 1l
G. A. Madero 374 347 17.2 644 467 1.2 289713 58
Iztacalco 164 959 16 296 943 19 74 530 1.5
lztapalapa 177 734 8.2 28432 16 61 14.5
A. Obregdn 126 835 58 251 431 6.7 16771 34
Nezahualcoyotl 651 000* 173 690 230 3.8
Naucalpan 85 828¢ 39 321 997 8.6 322 345 65
Primer contorno 123158 567  2807% B 26 56
M. Contreras 18 769 0.9 36 754 1.0 95 627 19
Tlahuac 64 451* i 8247 1.7
Tlalpan 61 195¢ 28 73910 20 228 869 4.6
Xochimilco 70 381* 32 48 692 13 98 408 20
Atenco 16 418* 0.3
Coacalco 13197 04 84 156 17
Chimalhuacén 76 740* 15 57 929# 15 43 005 09
Ecatepec 40 805 19 191 811 5.1 551 821 1.1
La Pz 34297 09 65 139 13
Tultitlin 55 161* L5 81 668 1.6
A. Zaragoza 47 729* 13 154 519 3
Tlalnepantla 76 442 35 281 930 15 390 79 18
Huixquilucan 34 6042* 09 43 545 09
Segundo contorno 4433 15.8 824 607 N0 19643 383
Milpa Alta 53 616* Ll
Chalco 78 393+ 1.6
Chicoloapan 27154 0.5
Chiconcuac 11371 0.2
[xtapaluca 77 862¢ 1.6
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CUADRO 32 (Continuacion)

1950-1960 1960-1970 1970-1980
Unidad politica Absoluto % Absoluto % Absoluto %

N. Romero 112 645* 23
Tecamac 84 129¢ 1.7
Texcoco 105 851* 2.1
Chiautla 10 618* 0.2
Cuautit-Tzcalli 173 754¢ 15
Cuatitl. R. Rubio 41 156* 11 -] 629*¢ 0.0
Tercer contorno 41 156 L1 0 14.7
Total 2113 238 100.0 3756375 100.0 4 991 000 100.0

NOTA: *los nimeros que llevan asterisco corresponden a unidades incorpora-
das ala Z.M.C.M.,en esa década. En estos casos, las cifras consignadas
no se refieren al crecimiento de la poblacién de la unidad, sino a su po-
blacién total en el afo de su incorporaciéon a la Z.M.C.M.

** Chimalhuacén y Cuautitlan de R. Rubio, pierden poblacién por
modificaciones en la division politico-administrativa.

FUENTE: datos censales.



CUADRO 33

RELACION ANALISIS CENTRO-PERIFERIA CON ANALISIS POR ZONAS DE CONSOLIDACION* (Z.M.C.M.)

(1950-1980)

Zonas
_ 1950 1960 1970 1980

Yariable Unidades Unidades Unidades Unidades

unidades Zona* Nimero** % Zona* Niimero** %  Zona* Nimero** Y% Zona* Nimero** %

B. Judrez 23 12 1 | 34 5.0

M. Hidalgo 1,23 1,2 1 !

Cuauhtémoc 23 ] 1 1

V. Carranza 4 3 2 5.0 2 44 250

Centro 4 100.0 4/4 4/4 100.0

Azcapotzalco 4 /6 0.0 3 28 2350 2 2/9 20 3 519 55.0

Coyoacdn 5 1/6 16.7 3 2 2 119 115

Cuajimalpa 6 178 12.5 4 119 115 4 39 3.5

G. A. Madero 4 4 4/8 50.0 3 5/9 55.0 3

Intacalco 6 26 313 4 3 3

Intapalapa 6 4 3 4

A. Obregon 4 4 3 3

Nezahualcdyctl p 119 115 4

Naucalpan p 1/8 12.5 3 3

Primer contorno 100.0 48 100.0 9/9 100.0 99 100.0

Magdalena Contreras 6 72 100.0 5 1/6 1o 3 12 By 3 5/13 384

Tlabuac 5 5 i3 3.1
: 4 26 310 3 3V, 16.7 3

Wnekimilen 6 e ne s 4 13 3

00t
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Atenco

Coacalco

Chimalhuacin 6
Ecatepec 6
LaPaz

Tultitlan

A. Zaragoza
Tlalnepantla 6 4
Huixquilucan

Segundo contorno b 4/4 100.0 6/6 100.0 12/12 100.0 13/13 100.0

Milpa Alta 4/11 36.5
Chalco i 2.2
Chicoloapan

Chiconcuac

Ixtapaluca

N. Romero

Tecamac

Texcoco

Chiautla

Cuautit -Izc.

Cuautit. R. Rubio 3 171 100.0

Tercer contorno /1 100.0 /1 100.0

* Las zonas de consolidacidon fueron tomadas de Rubalcava R.M. y Schteingart M. ‘‘Estructura urbana y diferenciaciéon
socio-espacial en la Z.M.C.M. (1970-1980), Atlas de la Ciudad de México; y de las mismas autoras: “‘Diferenciacién socio-
espacial intraurbana en la Z.M.C.M. (1950-1970) en Revista Estudios Socioldgicos num. 9, 1985, El Colegio de México. 1. Nivel
alto; 2. Medio Alto; 3. Medio; 4. Medio-bajo; 5. Bajo; 6. Muy bajo.

** Esta columna esta expresando el nimero de unidades correspondientes a un determinado nivel de consolidacion (presen-
tado en la columna anterior) en relacién al total de unidades incluidas en cada afio, en cada uno de los contornos.
FUENTE: Trabajos citados.
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CUADRO 34

PORCENTAIJE DE VIVIENDAS CON AGUA ENTUBADA DENTRO DE
LA VIVIENDA POR CONTORNO EN LA Z.M.C.M.

(1950-1980)

% % % %
Unidad politica 1950 1960 1970 1980
Benito Judrez 86.8 91.7
Cuauhtémoc 82.5 84.8
M. Hidalgo n.2 79.0
V. Carranza 66.9 72.5
Centro 58.9 63.2 71.1 82.0
Azcapotzalco 43.1 52.3 58.3 69.7
Coyoacan 375 55.2 58.3 70.4
Cuajimalpa 17.8 332 48.2
G. A. Madero 40.6 50.5 59.5 68.9
Iztacalco , 16.2 214 47.8 67.6
Iztapalapa 16.8 28.4 47.8 56.5
A. Obregén 34.1 34.7 53.4 61.6
Nezahualcoyotl 32.3 58.8
Naucalpan 16.1 52.7 63.3
Primer Contorno 314 34.5 49.2 62.8
M. Contreras 8.5 9.1 29.1 52.2
Tldhuac 34.7 48.4
Tlalpan 4.3 54.1 53.6
Xochimilco 17.5 30.8 59.3
Atenco 66.4
Coacalco 58.9 88.0
Chimalhuacdn 14.3 214 40.4
Ecatepec 6.3 38.9 63.7
La Paz 24.7 50.6
Tultitldn 53.4 68.4
A. Zaragoza 52.4 65.4
Tlalnepantia 20.6 322 51.4 614
Huixquilucan 22.6 50.9

Segundo contorno 14.5 17.3 39.4 59.6
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CUADRO 34 (Continuacion)

% % % %
Unidad politica 1950 1960 1970 1980
Milpa Alta 471
Chalco 57.2
Chicoloapan 249
Chiconcuac 79.4
Ixtapaluca 53.5
Nicolds Romero 348
Tecamac 50.4
Texcoco 64.1
Chiautla 7.5
Cuautit.-Izcalli 73.1
Cuautit. R, Rubio 44.0 60.5
Tercer Contorno 4.0 56.0

FUENTE: Censos de Poblacién y Vivienda (1950, 1960, 1970, 1980).
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CUADRO 35

PORCENTAIJE DE VIVIENDAS SIN AGUA ENTUBADA POR

CONTENIDO EN LA ZM.C. M.

(1960-1980)

Unidad politica 1960 1970 1980
Benito Judrez 1.0
Cuauhtémoc 1.6
M. Hidalgo 1.8
V. Carranza 1.9
Centro 6.9 2.5 1.6
Azcapotzalco 36.1 4.0 2.1
Coyoacan 1.2 5.1 47
Cuajimalpa 45.6 12.2 8.6
G. A. Madero 6.8 49 5.5
Iztacalco 7.8 49 2.8
Iztapalapa 12.6 9.0 17.6
A, Obregén 9.6 5.9 5.7
Nezahualcéyotl 18.1 4.5
Naucalpan 61.8 17.1 54
Primer contorno 15.6 8.0 67
M. Contreras 213 14.0 11.2
Tldhuac 40.6 8.1 10.5
Tlalpan 27.1 7.8 25.4
Xochimilco 50.8 8.7 6.7
Atenco 8.4
Coacalco 11.8 4.2
Chimalhuacdn 88.1 50.7 30.1
Ecatepec 91.0 37.8 7.6
La Paz 234 14.4
Tultitlan 26.7 7.1
A. Zaragoza 24.3 12.6
Tlalnepantla 439 22.0 4.2
Huixquilucan 54.9 127
Segundo contorno 52.7 2.2 10.2
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CUADRO 35 (Continuacion)
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Unidad politica 1960 1970 1980
Milpa Alta 17.7
Chalco 22.5
Chicoloapan 49.5
Chiconcuac 6.2
Ixtapaluca 17.4
Nicolds Romero 34.9
Tecamac 26.3
Texcoco 15.8
Chiautla 8.6
Cuautit.-Izcalli 12,0
Cuautit. R. Rubio 31.2 15.1
Tercer contorno 1.2 20.7

FUENTE: Censos de poblacién y vivienda (1960, 1970 y 1980).
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CUADRO 36
PORCENTAJE DE POBLACION CON INSTRUCCION PRIMARIA
POR CONTORNO EN LA Z.M.C.M. (1950-1980)

Unidad politica 1970 1980
B. Judrez 71.5 83.6
Cuahutémoc 69.3 78.1
M. Hidalgo 60.7 74.1
V. Carranza 59.8 72.1
Centro 65.3 76i
Azcapotzalco 54.0 70.9
Coyoacan 52.1 73.1
Cuajimalpa 39.5 55.9
G. A. Madero 48.7 69.5
Iztacalco 46.6 68.7
Iztapalapa 47.4 63.1
A. Obregén 50.1 65.8
Nezahualcdyoul 29.9 54.8
Naucalpan 43.8 62.4
Primer Contorno 45.8 64.9
M. Contreras 36.9 64.1
Tl4huac 38.1 60.0
Tlalpan 55.0 68.1
Xochimilco 47.8 66.4
Atenco 51.9
Coacalco 47.0 76.9
Chimalhuacan 26.8 41.8
Ecatepec 34.3 58.6
La Paz 28.7 48.1
Tultitldn 40.8 59.0
A. Zaragoza 43.7 63.7
Tlalnepantla 42.7 63.8
Huixquilucan 3.5 57.0
Segundo Contorno 8.6 _5‘9/9
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CUADRO 36 (Continuacion)
Unidad politica 1970 1980
Milpa Alta 57.3
Chalco 43.0
Chicoloapan 39.5
Chiconcuac 4.7
Ixtapaluca 48.7
Nicolds Romero 46.6
Tecamac 50.1
Texcoco 55.4
Chiautla 50.2
Cuautit. Izc. 64.8
Cuautit. R. Rubio 333 60.6
Tercer Contorno 333 60.6

Nota: No existe informacién para aflos anteriores.
FUENTE: Censos de Poblacién y Vivienda (1970, 1980).
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CUADRO 37

INGRESO DE LA POBLACION EN LA Z.M.C.M. (1970-1980)
Unidades 1970 1980 Tendencia
politicas Bajos  Medios  Altos  Bajos Medios  Altos  1970-1980
B. Judrez 397 484 119 299 640 6.0

Cuauhtémoc 405 539 56 352 626 21 Medio
M. Hidalgo 46.2 453 86 410 531 5.0 a
V. Carranza 458 513 29 413 518 07 medio
Centro 430 497 7.2 36.8 594 3.6
Azcapotzalco 455 000 32 176 609 1.4

Coyoacan 480 421 9.9 85 366 49

Cuajimalpa 629 357 14 56.9 407 1.8

G. A. Madero 4.1 488 31 20 569 1.0 Bajo
Iztacalco 534 4.l 2.8 452 537 1.6 a
Iztapalapa 540 434 2.6 502 489 08 medio
A. Obregén 521 403 70 453 502 45
Nezahualcdyotl 62.1 368 1.1 562 433 0.7

Naucalpan 0.5 374 121 450 485 6.5

Primer Contorno 3.0 422 43 463 SL1 232

M. Contreras 606 397 03 484 416 4.1

Tlahuac 66.1 329 1.0 578 419 0.2

Tlalpan 467 418 55 M1 Sl4 0 44

Xochimilco 63.1 356 13 49.5 487 1.7

Atenco 66.6  33.1 0.1

Coacalco 487 489 25 2.1 107 1.5 Bajo
Chimalhuacin 73S 257 07 03 294 03 a
Ecatepec 543 443 1.4 468 527 0.6 equilibrio
La Paz 668 324 08 63.7 360 0.2

Tultitlin 46 533 2.1 428  56.5 0.6

A. Zaragoza 503 405 9.2 398 529 72
Tlainepantla a3 47 5.0 415 560 24
Huixquilucan 49 27 24 582 364 54

Segundo Contomo  58.1  39.3 2.1 0.5 472 22
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CUADRO 37 (Continuacion)

Unidades 1970 1980 Tendencia
politicas Bajos Medios Altos Bajos Medios Altos  1970-1980
Milpa Alta 69.6 302 0.1

Chalco 757 239 0.3

Chicoloapan noe 287 0.2

Chiconcuac 7.1 2.5 0.4

Ixtapaluca 662 334 03 Bajo

N. Romero 58.1  4LS 0.4 411 337 0.3 a
Tecamac 522 464 14 M7 N7 1.2 bajo
Texcoco 60.3 386 1.1 acentuado
Chiautla 744  25.2 0.2

Cuautit -Izcalli 3134 647 1.7

Cuautit. R. Rubio 56.8 412 2.0 48.1 SLI 1.7
Tercer Contorno 55.7 430 1.2 60.6 357 0.7

NoTA: No existe informacion para afos anteriores a 1970. Salario bajo:
hasta | salario minimo, media entre 1 y 6 salarios minimos; alto: + de 6 sala-
rios minimos, se considera acentuado cuando el % de un nivel de ingresos (ba-
jos, medios o altos) supera el 60%. Cuando las proporciones de ingresos me-
dios y bajos difieren en menos de 5% se considera en equilibrio,

FUENTE: Censos de Poblacién y Vivienda (1970-1980).




gilﬁt}%l;?sifm CONTORNO: POBLACION, AGUA, EDUCACION E INGRESO (1950-1980)

% distribucion espacial % de viviendas con % poblacidn con Tendencias del
Viable de la poblacion total agua entubada inst. primaria ingreso*
Contorno 1950 1960 1970 1980 1950 1960 1970 1980 1970 1986 1970 1980
Centro 5.7 5.3 328 18.7 58.9 63.2 7.1 820 65.3 769  Medio Medio

Primer contorno 26 30 53.0 530 314 M5 92 68 458 64.9 Bajo Medio

Segundo contorno 1.7 1.7 13.7 2.8 14.5 17.3 394 59.7 38.6 59.9 Bajo Equilibrio
Bajo
Tercer contorno 0 0 0.5 5.5 0 0 40 560 333 51.0 Bajo acentuado

Total 1000 1000 1000  100.0

NOTA: Se considera acentuado cuando el porcentaje de ingreso es mayor del 60%. Se considera equilibrio cuando la diferen-
cia de ingreso bajo y medio no es mayor al 5 por ciento.
FuUENTES: Censos de Poblacidn y Vivienda; y Rubalcava R. M. y Schteingart M, *‘Estructura urbana y diferenciacién socio-
especial en la zM.c.M. (1970-1980)’" en Altas de la ciudad de Meéxico (coord. por G. Garza).
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CUADRO 39

CRECIMIENTO POBLACIONAL DE MUNICIPIOS CONURBADOS DEL ESTADO DE MEXICO Y SU RELACION CON
LAS VIVIENDAS PREVISTASEN FRACCIONAMIENTOS APROBADOS (1960-1980)

1960-1970 1970-1980
Niimero de Tipo**  Crecimiento % Respecto  Nimero de Tipo**  Crecimiento % Respecto

Municipio viviendas % Sracc. poblacional*  al total viviendas % fracc.  poblacional*  al total
Nezahualcoyotl 25 419 14.2 Pop. 651 000 38.7 18 984 83  Pop. 690 230 24.6
Naucalpan 15 902 8.9 Res. pop. 121997 19.2 20 220 8.9 Res. pop. 322 345 11.5
Primer contorno 41 321 23.1 972 997 51.9 39204 17.2 1012 575 36.0
Coacalco 15 794 8.8 Pop. 13197 08 9 (46 40  Pop. 84 156 3.0
Chimalhuacan 857 0.5 Pop. -57929 34 0 0.0 43 005 1.5
Ecatepec 67 143 3.5 Pop. 191 811 114 42 274 186  Pop. 551 821 19.6
La Paz 1834 1.0 Pop. 34 297 2.0 0 0.0 65 139 29
Tultitlan 8719 49 Res. pop. 55 161 13 11177 49  Pop. 81 668 29
A. Zaragoza 5652 3.2 Res. pop. 47729 28 24 044 10.6 Res. pop. 154 5194 5.5
Tlalnepantla 20 526 11.5  Res. pop. 281930 16.8 43 073 18.9 Res. pop. 390 796 13.9
Huixquilucan 1627 0.9 Res. camp. 34 604 2.1 3 886 1.7 Res. pop. 43 545 1.6
Segundo contorno 22152 68.3 600 800 35.7 133500 586 50.4
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CUADRO 39 (Continuacion)

1960-1970 1970-1980
Niimero de Tipo** Crecimiento % Respecto  Nimero de Tipo**  Crecimiento % Respecto

Municipio viviendas % Jrace. poblacional*  al total viviendas % fracc.  poblacional*  al total
Ixtapaluca 0 0.0 16 250 1.0 2176 1.0 R. camp. 41 140 1.5
Nicolas Romero 2149 1.2 Pop. 17 887 1.1 0.0 65 141 23
Tecamac 7070 4.0 Res. camp. 8911 0.5 0.0 63 247 23
Cuautit. Rubio 558 0.3 Pop. 4] 156 24 1 444 06  Pop. -1629 4.1
Cuautit.-Izcalli 2 806 1.6 Pop. 0 0.0 51200 22.5 Pop. res. 173 754 6.2
Texcoco 2719 1.6 Pop. camp. 23103 14 206 0.1 Pop. 40 223 1.4
Tercer contorno 15362 86 107 307 6.4 55026 242 381 876 13.6
Total 178 835 100.0 1 681 104 100.0 22717730  100.0 2 809 100 100.0

* Basado en el cuadro 32. Se rehicieron los porcentajes tomando como poblacion total sélo la suma correspondiente a
los municipios conurbados.
** | os fraccionamientos pueden ser de tipo Popular, Residencial y Residencial Campestre.
NoTA: Solamente se incluyeron aquellos municipios donde aparecian fraccionamientos aprobados.
FUENTE: Relacion de Fraccionamientos autorizados por el Gobierno del Estado de México (Direccion de Comunicaciones y
Obras Publicas; Dpto. de Control y Supervision de Fraccionamientos).
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CUADRO 40
VIVIENDAS PRODUCIDAS POR LOS PRINCIPALES ORGANISMOS
PUBLICOS EN LA Z.M.C.M.

19631980 1963-1970 1971-1976 1977-1980
BANOPSA 37880 23483 13603  —

FOVI 69392 33953 28 793 6 646
DDE/DGHP 52461 13000 3946l —

INV/INDECO 24 745 3996 20749 —

ISSSTE/FOVISSSTE 36768 17790 §212 10766
INFONAVIT 51 338 — 22932 28 406
Total 272187 92619 133750 45818
Promedio Anual 1512 11577 22292 11455

FUENTES: hasta 1976, La Accion Habitacional del Estado de Meéxico, G. Garza
y M. Schteingart. De 1976 a 1980, datos de cada organismo.






Capitulo VII

HACIA UNA VISION INTEGRADA
DE LA PRODUCCION DEL ESPACIO

Realizaremos a continuacién una recapitulacion de algunos de
los aspectos mds importantes que desarrollamos en los capitulos
anteriores, relacionando las conclusiones que fueron surgiendo
en cada uno de ellos, con el objeto de ofrecer un panorama maés
integrado de la produccion del espacio habitacional en la ciudad
de México. Sefialaremos, asimismo, los problemas y limitacio-
nes que encontramos a lo largo de la investigacién, para indicar
luego los temas y alternativas metodolégicas que podrian suge-
rirse para futuros estudios.

1. SINTESIS Y CONCLUSIONES

En los dos primeros capitulos del libro nos referimos al tema del
suelo urbano debido a que éste constituye un elemento indispen-
sable para la produccion de la vivienda; comenzamos por la trans-
formacion de los terrenos de las comunidades agrarias en usos
urbanos porque, en el caso de México, las ciudades crecen ocu-
pando principalmente ese tipo de terrenos, para cuya transfor-
macion se aplican procedimientos diferentes a los que rigen el
traspaso de terrenos de propiedad privada. Puesto que una parte
mayoritaria de la vivienda se produce en éreas periféricas de la
zona metropolitana sobre terrenos que se transforman de usos
rurales en urbanos, esta tematica resulta fundamental para el ana-
lisis del proceso de produccién habitacional. Las conclusiones més
significativas del primer capitulo se refieren a la importancia que
han tenido y siguen teniendo los ejidos y los terrenos comunales
en la expansion urbana; se hizo mencién también a los terrenos

[315]
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de origen estatal que han servido para el asentamiento de los sec-
tores populares en la zona del Vaso de Texcoco, al noreste de
la ZM.CM.

Otro aspecto importante tiene que ver, entonces, con la
transformacion de esos terrenos en usos urbanos, 1o cual reviste
particular interés porque la legislacion agraria prevé que los
terrenos de las comunidades agrarias s6lo pueden urbanizarse a
través de la expropiacion, y para fines de utilidad publica que
no incluirian, seglin nuestra interpretacion, los usos privados que
han tendido mas que nada a la bisqueda de la ganancia, o al
asentamiento de los estratos pudientes de la sociedad. Por esa
razon, y debido también a las enormes dificultades de 1a mayo-
ria de la poblacién para acceder a un lote de terreno para asen-
tarse en la ciudad, otorgamos una especial importancia a este as-
pecto. Una conclusién que surge de estos andlisis es que, en el
Distrito Federal, entre el 30% y el 40% de los terrenos de las co-
munidades agrarias fue ocupado por usos que no corresponden
al sentido de ‘‘utilidad publica’’, segun nuestra interpretacion de
la ley; esa proporcién asciende hasta el 58% en los municipios
del Estado de México. Ademas, al considerar los mecanismos
utilizados, aparece claramente que hasta 1971 la permuta fue res-
ponsable de una parte importante de esa transformacion; mas
tarde, no obstante, las expropiaciones en favor de algunos or-
ganismos de vivienda, fueron las que facilitaron el traspaso de
esos terrenos a los promotores y a los sectores medio-altos de la
sociedad. Ademas de los mecanismos ilegales de acceso al suelo,
aplicados principalmente por grandes empresas que tuvieron
hasta cierto momento un dominio del mercado, sobre todo en
el Estado de México, el traspaso a usos habitacionales que no
eran de interés social, se produjo entonces en los dltimos afios
por medio de las expropiaciones, que se aplicaron a un 42% de
la superficie total de las tierras ejidales y comunales urbaniza-
das. También en el primer capitulo se mostré la escasa impor-
tancia de las expropiaciones de terrenos privados; evidentemente,
la presencia de terrenos ejidales y comunales redujo el peso de
ese mecanismo, sobre todo en la zona de expansién de la ciudad.

En el capitulo II pasamos a analizar las modalidades de oferta
de suelo para uso habitacional, considerando dos grandes grupos:
los fraccionamientos autorizados y los asentamientos ilegales,
divisién que quizas pueda considerarse demasiado general y que
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deberia, en una segunda instancia, manejarse de manera mas
matizada. El andlisis de los fraccionamientos, basado en un lis-
tado completo de los mismos que incluia ademds una informa-
cion precisa y variada, nos sirvid para diferentes finalidades; en
ese capitulo consideramos la superficie que cubren y su relacién
con la expansion de la mancha en los municipios del Estado de
México, donde ese crecimiento fue mas acelerado (mucho mayor
que el ocurrido en el Distrito Federal). De esos analisis pudimos
concluir que los fraccionamientos ocuparon un 32.3% de la
superficie de uso habitacional de los municipios conurbados,
habiéndose concentrado sobre todo en algunos municipios como
Ecatepec, Tlalnepantla, Cuautitlan-Izcalli y Atizapan, que se ubi-
carian luego en el andlisis estructural de la metrépoli. Vimos que
ese crecimiento fue mucho mayor en algunos periodos que en
otros, que alcanzé los mayores niveles durante la gubernatura
de Hank Gonzilez y que disminuy6 mucho en el ltimo periodo
por una mayor racionalizacién en el uso del suelo. Entre los cam-
bios que se han dado en el sistema de los fraccionamientos, vale
la pena hacer notar el aumento de las exigencias que deben lle-
nar para ser aprobados, y al mismo tiempo la creacion de un nue-
vo tipo de fraccionamientos para los sectores de menores ingre-
sos. La gran mayoria de ellos fue aprobado en los ultimos afios
en favor de organismos habitacionales del Estado, en un pro-
ceso en el que esa presencia fue adquiriendo cada vez mayor im-
portancia.

En general, los sectores populares ocuparon ilegalmente los
tefrenos mencionados. Uno de los dos analisis de caso que se pre-
sentan en ese capitulo (el caso del Ajusco) sirvié para mostrar
los mecanismos de acceso al suelo que tienen lugar en terrenos
ejidales; el otro caso, referido a Nezahualcdyotl, mostrd, en cam-
bio, cémo se ocuparon las tierras de propiedad del Estado. En
ambos andlisis se pudo comprobar que los sectores populares no
tienen acceso al suelo urbano sin conflictos ni fuertes enfrenta-
mientos con diferentes instancias del Estado, con agentes capi-
talistas o con otros vinculados al partido oficial, cuya accién ha
sido igualmente negativa para los pobladores. Si bien en la ac-
tualidad, por ejemplo, la mayoria de los lotes de Nezahualco-
yotl esta en general regularizada, sus pobladores han tenido que
pasar por largos periodos de inseguridad, de pagos multiples, de
condiciones muy precarias en cuanto a los servicios y la vivien-
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da, situaciones que por regla general no se presentan en los frac-
cionamientos autorizados, donde los habitantes cuentan con con-
diciones minimas de habitabilidad desde un principio. En el
Ajusco, despues de mas de diez afos de residencia, los pobla-
dores no tenian regularizados sus terrenos ni contaban con ser-
vicios de agua entubada y drenaje.

El capitulo III comienza con el estudio de las formas de pro-
duccién de la vivienda, como preambulo para desarrollar en los
dos siguientes las formas promocionales de produccién. Nos
parecio importante definir primeramente el concepto de forma
de produccion porque otros investigadores han utilizado tipolo-
gias de vivienda que han tendido a oscurecer los aspectos vin-
culados a los agentes implicados en los procesos de produccién
y circulacion de ese bien. A partir de esa definicion, sefialamos
como las politicas del Estado, que se analizan con cierto grado
de detalle, apoyaron principalmente las formas promocionales
de produccidn; éstas absorbieron un 72.7% de todos los crédi-
tos otorgados por las instituciones oficiales, sobre todo en la 1l-
tima década, mientras que la produccién por encargo represen-
t6 el 8.6% y la vivienda progresiva el 18.7% restante.

En cuanto a la promocion inmobiliaria capitalista, el estu-
dio basado en una encuesta realizada entre los promotores gran-
des y medianos que actuaban en la Z.M.C.M. en 1979-1980 mues-
tra que surgié a comienzos de los afios sesenta, coincidiendo con
el desarrollo del Programa Financiero de la Vivienda que el Es-
tado puso en practica en un momento de gran aumento de la
demanda de vivienda, sobre todo de los estratos medios de la
poblacidén urbana. Las estadisticas sobre ese periodo permitie-
ron comprobar la presencia de una gran concentracion de la pro-
mocidn apoyada por dicho programa de financiamiento: sélo 7
grandes empresas absorbieron el 80% de las 20 000 operaciones
autorizadas. Los promotores fueron agrupados de acuerdo con
sus actividades desarrolladas, tomando en cuenta principalmente
la combinacion entre promocidén y construccion de la vivienda.
Surgieron asi cinco categorias, que podriamos resumir de la
siguiente manera: las que incluian a los grupos constructores (mas
o menos importantes, dedicados sélo a la construccion de vivienda
o basicamente a realizar obra publica y construcciones diversas)
y las que comprendian a grupos centrados en la promocidn in-
mobiliaria o en la venta de tierra urbanizada, que se diferencia-
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ban entre si por la inclusién o no de la construccién y/o venta
de vivienda en la actividad de los grupos. La mayor parte de los
promotores habia aparecido en los primeros afios de la década
de los setenta y los menos en los sesenta; estos ultimos fueron
los que desarrollaron los grandes fraccionamientos en los mu-
nicipios conurbados del Estado de México. De las 21 empresas
estudiadas, 6 estaban vinculadas al gran capital nacional o al
capital extranjero y se relacionaban con intereses diferentes, por
lo que fueron incluidas en distintas categorias.

En lo que se refiere a las actividades desarrolladas por esos
grupos, casi la mitad producia mil y mas viviendas anuales, aun-
que algunos de ellos, sobre todo los que se apoyaban basicamente
en la promocién y en la especulacion con el suelo, vendian en
una medida importante lotes de terreno sin vivienda. Si bien,
como apuntamos antes, fue el crédito de interés social del PFv
el que colaboré de manera mads sustancial al surgimiento de esos
grupos, el andlisis del financiamiento utilizado por los mismos
mostré que en la mayoria de los casos se daba una combinacion
de tipos de crédito para distintos grupos sociales; es decir, los
promotores no se especializaron en un submercado particular,
sino que atendian generalmente a diferentes estratos sociales (por
supuesto, siempre entre aquellos que ganaban mds de tres veces
el salario minimo). En cuanto a los lugares donde los grupos rea-
lizaban sus promociones, en un 35% de los casos éstos operaban
en una sola 4rea (por ejemplo, en el mismo municipio), y a veces
incluso a través de una sola gran operacion, fenémeno que se
observé particularmente en los promotores que basaron su ac-
tividad en la promocién y fraccionamiento del suelo. En cam-
bio, los constructores presentaron una mayor diversificacion de
lugares y una mayor presencia en areas centrales o intermedias
(en el Distrito Federal), lo cual se vincul6é también a la construc-
cion de conjuntos de vivienda colectiva con un uso mds inten-
sivo del suelo.

En los aflos sesenta se originaron los mayores fraccionamien-
tos detectados, pero la investigacién mostré que hacia fines de
los setenta comenz6 a resultar dificil adquirir grandes extensiones
de terrenos en la zona metropolitana y los promotores prefirie-
ron comprarlos al Estado a precios mds convenientes, o buscarlos
fuera de esa zona. Esta situacidn se vincula, en nuestra opinion,
con lo que mostramos en el primer capitulo, es decir, con el
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hecho de que una parte importante de la ciudad crecié sobre
terrenos de las comunidades agrarias, que pueden pasar a usos
urbanos con la intervencion del Estado, a través de algunas ins-
tituciones facultadas para expropiar terrenos y distinarlos a
vivienda de interés social (o cual no necesariamente se ha cum-
plido en la realidad). La compra de tierras al Estado fue mas
comun entre los grupos constructores, que aparecieron mas tarde,
mientras que los grandes grupos inmobiliarios, entre los cuales
se incluian los vinculados al capital extranjero, poseian grandes
extensiones que fueron desarrollando en los afios setenta, con
excepcion de algunos que tuvieron que vender sus reservas por
problemas financieros. La asociacion de los promotores con los
propietarios iniciales del suelo constituy6 una practica bastante
difundida para evitar los grandes desembolsos originales en las
operaciones realizadas.

Los promotores de grandes fraccionamientos que absorbie-
ron una parte considerable de toda la tierra fraccionada en los
municipios conurbados fueron tres grupos nacionales (a veces vin-
culados entre si), tres grupos de capital extranjero y uno vincu-
lado a la banca mixta SOMEX, que recibi6 los negocios en quiebra
de una gran empresa inmobiliaria que habia comenzado sus acti-
vidades en los aflos cincuenta; es decir, 7 grupos, que en su
mayoria coinciden con los que mencionamos al hablar de la gran
concentracion de la promocion en las autorizaciones del PFv. El
estudio detallado de esas operaciones nos mostré que, como
habian seflalado otros estudios, para su realizacion se combina-
ba un capital de promocidn relativamente pequefio con un capi-
tal bancario (hipotecario y de corto plazo), a veces con capital
‘‘desvalorizado’’ del Estado, o con una combinacion de ambos.

La promocion habitacional del Estado se realiz sobre todo
en los afos sesenta y comienzos de los setenta, en un momento en
que la promocion privada no estaba ain muy desarrollada y par-
ticularmente cuando las empresas constructoras todavia no se
habian incorporado a la promocién. Es decir, no se llevé a cabo
para impedir que el capital promocional privado tuviera un cam-
po donde valorizarse, sino mas bien para suplir la ausencia del
mismo. A través del crédito y de la oferta de terrenos, el Estado
tendid a apoyar a los promotores privados, los cuales se fortale-
cieron en una época de expansion del mercado que atrajo también
capitales provenientes de los sectores industrial y financiero.



LA PRODUCCION DEL ESPACIO 321

Podriamos decir que, en el caso de México, si se ha dado una
cierta coincidencia entre los ciclos econémicos y los ciclos in-
mobiliarios, 1o cual no necesariamente ocurre en otros casos.

A partir del inicio de /a crisis, que afectd los ingresos y el
consumo de grandes grupos de la poblacién, provocando asi-
mismo una serie de modificaciones en las politicas habitaciona-
les del Estado, el sector promocional sufrié cambios importan-
tes. La segunda encuesta realizada entre las empresas promotoras
en 1986-1987 reveld la desaparicién o declinacion de algunas im-
portantes, entre las que se incluian dos vinculadas al gran ca-
pital nacional y una al capital extranjero. Las pocas que apa-
recieron después del comienzo de la crisis eran més bien pequeiias,
o se trataba de agentes con buenas vinculaciones politicas con
autoridades u organismos del Estado.

Debido a la desaparicion del crédito P.H., para sectores mas
solventes o a las restricciones del crédito de interés social, sdlo
un 25% de las empresas mantuvo una produccion importante. La
crisis llevé también a una mayor diversificacidn de las activida-
des de las empresas, diversificacién que ya no se dio inicamen-
te, como en el periodo anterior, entre los grupos constructores
importantes. Otro cambio significativo se relacioné con el tipo
de promociones efectuadas, puesto que en los ultimos afios casi
no se vendieron lotes sin vivienda (incluso la mayor fracciona-
dora, INCOBUSA, dejo6 de vender lotes solos en gran parte de sus
promociones) sino que predominaron los conjuntos habitacio-
nales.

Por otra parte, se produjo una pérdida en la diversificacién
de las fuentes de financiamiento; ademas, los cambios introdu-
cidos en el PFv, que constituyé casi la unica fuente de créditos
para la gran mayoria de los promotores analizados, implicaron
modificaciones importantes en la l6gica de operacién de los gru-
pos. Realizar las operaciones en menor tiempo parecia ser la preo-
cupacioén principal de los promotores para poder hacer frente a
los cambios introducidos en el crédito puente y en la amortiza-
cién del financiamiento a los.usuarios, producto basicamente de
la fuerte inflacion. Es decir, el aumento de la rotacién del ca-
pital, que habia estado siempre presente en los objetivos de los
promotores, se hizo ain mdas necesario con la crisis para seguir
obteniendo una tasa de ganancia aceptable para las empresas.

Ante la crisis, también surgieron nuevas estrategias, como,
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por ejemplo, la bisqueda de nuevos mercados en otras zonas del
pais o nuevas asociaciones con los organismos publicos, entre las
cuales destacaron las asociaciones en participacion con AURIS,
actualmente Instituto de Vivienda del Estado de México.

Como resultado de la situacién que hemos descrito, las re-
servas territoriales de los grupos promotores disminuyeron no-
tablemente en la Z.M.C.M., mientras que aparecieron muchas mas
empresas con reservas en otras ciudades del pais. La compra de
tierras al Estado por parte de algunos promotores se acentué en
los ultimos afos y se observd, asimismo, en sentido inverso, la
compra de terrenos por parte de ciertos organismos habitacio-
nales a los promotores que tenian aun bastantes reservas y no
estaban en condiciones de continuar con grandes operaciones.

Como conclusion general podemos afirmar que, en las di-
ferentes coyunturas en que estudiamos a la promocién inmobi-
liaria observamos cambios importantes en cuanto al tipo de
empresas que han dominado en ese sector y diferencias en la for-
ma de combinacioén de sus practicas con las politicas y acciones
del Estado. El predominio de empresas de capital extranjero
o de cierto tipo de capital inmobiliario nacional no continud con
la crisis, sino que surgieron grupos ligados a nuevos intereses,
cuya actividad se vinculd mdas estrechamente a las nuevas poli-
ticas del Estado, tanto con relacion a la tierra como al finan-
ciamiento. Con respecto al apoyo del Estado al capital privado,
podemos decir que fue contradictorio, ya que, por un lado, sir-
vié a las empresas mediante la oferta de tierra barata para las
operaciones y asegurd cierto mercado a través del crédito de
interés social, sobre todo en una época en que se estreché el mer-
cado de los sectores mas solventes; pero, por otro lado, ello no
ocurrié sin imponer también a las empresas algunas restriccio-
nes en cuanto a la forma de operar con esos créditos, afectando
indudablemente a algunas de ellas, que no pudieron adaptarse
a la nueva realidad.

En el capitulo VI quisimos culminar nuestros analisis de los
diferentes aspectos de la produccidn habitacional con un intento
de incorporarlos a una visién de conjunto de la Zona Metropo-
litana de la Ciudad de México. Para realizar ese trabajo, vin-
culamos la dindmica de crecimiento de la poblacién (poniendo
énfasis en la determinacion de las unidades politico-adminis-
trativas que mas influyeron en el crecimiento metropolitano), con
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un andlisis de la consolidacion urbana, tratando luego de expli-
car, a partir de los elementos desarrollados sobre aprobacién de
fraccionamientos y caracteristicas de la promocién inmobiliaria,
por qué algunas unidades llegaron a cierto nivel de desarrollo
socio-espacial, mientras que otras permanecieron con bajos ni-
veles de consolidacion urbana. En general, las unidades que mas
influyeron en el crecimiento poblacional de la ciudad permane-
cieron con niveles poco elevados de consolidacion, a pesar de ha-
ber presentado un desarrollo importante de fraccionamientos,
debido a que ese crecimiento se acompaio, en una medida im-
portante, de la proliferacién de asentamientos ilegales. Las vi-
viendas producidas en los aflos sesenta y setenta con el apoyo
financiero de organismos del Estado beneficiaron aproxima-
damente a 15.5% de la poblacion que se agregd a la ZM.C.M,,
en ese periodo.

2. REFLEXIONES FINALES

Los avances que realizamos a lo largo de los diferentes es-
tudios presentados nos han mostrado también las limitaciones
de los mismos, debido en muchos casos a que se trataba de te-
mas analizados por primera vez en el campo de los estudios ur-
banos en México. Mientras que, en lo concerniente a la urba-
nizacién de terrenos de las comunidades agrarias, se han seguido
realizando trabajos importantes, tanto de tipo general como pun-
tual, en lo que se refiere al estudio de los agentes capitalistas im-
plicados en los procesos de produccion y circulacién de la vivien-
da, han sido muy escasos, y el tema ha merecido poca atencién
por parte de los investigadores, que han preferido estudiar prin-
cipalmente la urbanizacidén popular. Creemos que nuestros ana-
lisis sobre la promocién inmobiliaria han arrojado un poco de
luz sobre el tipo de capital y de agentes que intervienen en ese
sector, 1o cual nos permiti6 superar las grandes generalizaciones
que se han hecho sobre el dominio del gran capital financiero.
Sin embargo, seria necesario realizar trabajos mds en profun-
didad que pudieran explicar los procesos de valorizacién del sue-
lo y de los costos del mismo que, lo reconocemos, nosotros no
pudimos aclarar en este trabajo. Por tltimo, consideramos in-
dispensable continuar con investigaciones, como la que desarro-
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llamos en el Gltimo capitulo, que integren la produccién habi-
tacional en el espacio urbano, incorporando también los aspectos
de las politicas urbanas mas globales de las diferentes instancias
de la administracion publica.
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CUADRO 1

OPERACIONES HABITACIONALES PUBLICAS Y PRIVADAS
REALIZADAS EN LA Z.M.C.M.

(BASE PARA LA MUESTRA DE PROMOTORES) 1979-1980

Nim. OPERACIONES

CONJUNTOS
FRACCIONAMIENTOS HABITACIONALES

Total Niimero % Nimero &
OBGANISMOS
PUBLICOS
D.GHP 17 8 Lyl 9 53
INDECO 10 3 30 7 10
FOVISSSTE 21 ] 11 ) 8
BANOBRAS kX 16 4 17 2
INFONAVIT 80 15 19 65 81
FOVI 13 ) M4 6 4
TOTAL 180 52 ps) 128 n
BANCA PRIVADA
BANCOMER 51 28 55 pA} 4
BANAMEX 4 18 k3 ) 36 67
TOTAL 105 46 4 59 56
TOTAL
GENERAL 285 9% M 187 66

2 Periodos: A) 1963-1970. En este periodo también se consideran los afios an-
teriores a 1963 (1940-1950); B) 1970-1976; C) 1977-1979.

b El criterio para agrupar los tamafios fue escoger los rangos en donde se en-'
contrara el mayor porcentaje de las unidades habitacionales. Los rangos son 1
de 100 a 499 viviendas, 2 de 500 2999, 3de 1 000 a 2999 ,4de 3000 a
4999, 5de 5000a9999 y 6 de 10 000 y mas.

¢ En esta columna se toman en cuenta las delegaciones y municipios mas im-
portantes donde se encuentran las unidades habitacionales. Las claves que van
del niimero 1 al 15 son para el Distrito Federal y el resto para el Estado de Mé-
xico. Las claves son:

1.- B. Judrez; 2.- Cuauhtémoc; 3.- M. Hidalgo; 4.- V. Carranza; S.- Azcapot-
zalco; 6.- Coyoacan; 7.- Gustavo A. Madero; 8.- Iztacalco; 9.- Iztapalapa;

{338])
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CUADRO 1 (Continuacion)

PERIODO “A™

Niim. OPERACIONES TAMANO® LOCALIZACION¢
Frace. Con. Hab.

Frace. Con. Hab. % Clove % Clave %  Frace. Con. Hab.
ORGANISMOS
PUBLICOS
D.GH.P - - - - - - - - -
INDECO - - - - - - — - -
FOVISSSTE - - - R — - — - -
BANOBRAS 14 10 BA] 61 8% 123 # d-5 46
INFONAVIT - - - B — - — - -
FovI 3 5§ 6 23 61 3 6 118 34
TOTAL 17 15 18 - - - - -
BANCA PRIVADA
BANCOMER 8 13 4 10 100 0 85 2 2
BANAMEX 10 6 30 2 N ol 6 17-2 12
TOTAL 18 19 35 - - - - - -
TOTAL
GENERAL 35 ¥ U - - = - -

10.- Alvaro Obregén; 11.- M. Contreras; 12.- Cuajimalpa; 13.- Tlalpan;
14.- Xochimilco; 15.- Tldhuac.

Para el Estado de México:

16.- Nezahualcoyotl; 17.- Naucalpan; 18.- Tultitldn; 19.- Cuautitldn; 20.- Coa-
calco; 21.- Zaragoza; 22.- Tlainepantla; 23.- Ecatepec.

4 Centro compuesto por las delegaciones: B. Juarez, Cuauhtémoc, M. Hidal-
go y V. Carranza.

¢Interés Social
fpréstamo Hipotecario.
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CUADRO 1 (Continuacion)

PERIODQ “Ba
OPERACIONES TAMANQ® LOCALIZACION®
Focc, Comhad. % e % e % Frace, Con.

ORGANISMOS
PUBLICOS
D.G.HP. g 9 10 PRV | RN 19 9
INDECO 3 7100 ] 6 yX] l
FOVISSSTE 3 1 % 13 6 1 8% W) 6913
BANOPSA ) ! 13100 () 13 d7
INFONAVIT i} TR | VR (T SR R I V¥ ¥
FOvI 3 I3 310 100 1 10
TOTAL i v - - _ _ -
BANCA PRIVADA ‘
BANCOMER 2 0 5 I % 0 1% |
BANAMEX 8 o | & 06 % 182 06
TOTAL 3 0 - - - - -
TOTAL
GENERAL 9 % - - - - -
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PERIODO "C™

OPERACIONES

TAMANC

LOCALIZACON®

Frace. Con. hab. %

Fracx., % Con. hab. M

Clave

Clave

Frace.  Con. hab.

ORGANISMOS
PUBLICOS

DGHP.
INDECO
FOVISSSTE
BANOPSA
INFONAVIT
FOVI

Rl |

}

I
30

Ladiundil B B |

S-S

(I

o
ol o 2 - 3

i

13
29
57.

e o]

TOTAL

R

1Y)

BANCA PRIVADA

BANCOMER -
BANAMEX -

TOTAL -

TOTAL
GENERAL 4

1
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CUADRO 1 (Continuacion)

TIPO DE PROMOCIONES
TIPO PUBLICA PRIVADA
0 (DIRECTA) ' (EXTERNA)
FINANCIAMEENTO  Nim. % Frax. Con.hab. Nim % Frax. Con.hab.
ORGANISMOS
PUBLICOS
DGHP. 1S, o 8 ) - = - -
INDECO IS. 10 00 3 1 - - -
FOVISSSTE FONDOS D o1 1 18 3N 2 6
BANOPSA FHP. N ¥ 5 16 2 06 | 1
INFONAVIT FONDOS 5 8 4 3 % 1 0 W
FOVI LS. 3 100 7 6 - - - -
TOTAL WO B m Nl oW A
BANCAPRIVADA Nim® %¢ Nim! &
BANCOMER T 4 4 ¥ - - - - S0 18 i
BANAMEX .68 17 31 - - - - 4 100 & %
ITOTAL 4 2 5108 - - - - w6 0w
TOTAL
GENERAL - - - - & 51 % 10 W o « 80

FUENTES: Datos de bancos y organismos Publicos .






CUADRO 2

TIPO DE PROPIETARIO EN FRACCIONAMIENTOS APROBADOS, POR MUNICIPIO.
PERIODOS 1 Y 1I. (1958-1969)

Total Privados conocidos Puiblicos 0 mixtos Organizaciones sociales Privados no conocidos
Municipios Fraces.  Vivs. Froces. % Vis. %  Fros % Vs %  Froes % Vis. %  Fros. % Vs %
Atizapan 10 4593 1100 9% 204 9 %00 3657 796
E. Checa )
Coacalco I O13693 1 333 10466 744 1 333 27% 20 I 33 471 36
Frisa + Anteca Indeco
Cuautit. R. Rubio 2 558 1000 558 100.0
Chimalhuacin 301041 31000 1041 1000
Ecatepec % 51562 l 17000 29.5 4 154 25407 42 1 18 6 01 16 615 925 160
Azteca Incobusa Asoc. Obreros v Simil.
1 208 35 138 105 02
Const. CTM Casas para los Trabaja.
1 38 1932 33
Bloque Nal. Colonos
I 38 1800 3
La Nacional Cia. Seguros
Huixquitucan 2 2061 2 1000 2061 100.0
Los Reyes 1 51 1 1000 751 100.0
Naucalpan B 1040 § 172 198 138 15 SLT 4151 396

Frisa



3 o3 B0

Lomas Verdes
2 69 W 37
Teyca (Urdaneta)
l 27
Garavito
2 69 1715 169
Fam. Gargollo
1 34 1260 120
Austroplan
Nezahualcdyotl I 25%9 I 1000 2559 1000
Tlalnepantla N UL I 150 569 .1 13 650 17459 718
Frisa
1 50 22 10
Lomas Verdes
1 50 S 22
Provisa
2 100 446 18
P. Rivera Torres
Tultitlan 4 35l

4 1000 3561 100.0
Total Per. Iy I 101 121191 5 U8 £632 360 550 8137 12 4 40 39 32 67 663 45520 376

FUENTE: Relacién de fraccionamientos autorizados. Direccién de Comunicaciones y Obras Piiblicas del Edo. de México. Depar-
tamento de Control y Supervisiéon de Fraccionamientos (1960-1976).




CUADRO 3 (SINTESIS)

TIPO DE PROPIETARIO EN FRACCIONAMIENTOS APROBADOS, POR MUNICIPIO.

PERIODOS 1 Y II. (1958-1969)

Frac. V. Frac. V. Frac. Vo,

Tod Tod  Froc. Vi, Org.Fid. Org.Pid. On. On. P, Priv
Municipio Fro. Vos. PivCon % PoCon % omo % ommo % Sodds % nelm % mCm % mwCm %
Atizapdn L l 8 9% 2l y B 36 B2
Coacakoo IooBem 1 8 046 B4 20 M W 1 s & 1l
Cuaut. R. Rubio 2 58 0.0 IR ' N &
Chimalhuacin 3 1041 00 ] 5 1M 3
Ecatepec % 9% 2 17 B 45 4 00 B4 %I 4 100 9@ 000 16 A2 9 N3
Humquilucan 1l 0.0 130 2060 4§
Los Reyes 1 Bl 0.0 1 I BN
Naucalpan 5 08 14 58 639 42 521 451 94
Nezahuakodyotl I 159 0.0 I 15259 58
Thlnepantia » un 1 %9 63 153 B 197 1749 94
Tultitlan ¢ 3%l 1 I e 2 345 1% 4

0.0

Tol or 1 ¥ 1000 “m™ 100 S 000 2817 1000 4 1000 302 000 66 1000 438 1000
Porcentajes 1000 100 AN 3.0 50 Jiy; 40 3 6.3 %6

FUENTE: cuadro 1 (anexo).



CUADRO 4

TIPO DE PROPIETARIO EN FRACCIONAMIENTOS APROBADOS, POR MUNICIPIO.
PERIODOS HI Y IV. (1970-1981)

Total Privados conocidos Priblicas o mixtos Organizaciones socigles Privados no conocidos
Municipios Fraces. Vi, Froces. % Vs %  Frocs. % Vs %  Fos. % Vs % Foos % Vs %
Atizapan VA 4 X 137 3% 14 16 11 903
Austroplan
2 14 8035 A7
Frisa
2 14 1% 69
Ica + Banco
1317w 07
Teyca
2 14 3N 135
Propulsa
2 14 1M 55
Dime-Prosa
1 31 ¢ 18
Casa
Coacalco 5 1M 4 800 95% 845 I 20 17! 155
Infraposa Auris
Cuaut. - [zcalli U 65764 3 O125 275 M6 2 83 10840 165 2 83 519 80
Frisa Infonavit

6 250 10903 16.6 8 333 11605 176
Austroplan Odem



CUADRO 4 (Continuacion)

Cuaut. R. Rubio
Ecatepec

Huixquilucan

Naucalpan

3
pAl

12

U

153%

42 000

§sm

19123

3 125 4431 67
Confraco + C.1I. + Eid

1 40 88 20

E. Checa
1 40 392 09

Tecnohogar

4 333 3IM 510

Frisa

2 167 763 137
Dine-Prosa

7 26 7176 315
Lomas Verdes
129 200 1.0
Provisa

1 29 ™ 41
Frisa

1 333 100 700
Beo. Ejto. y Armada

2 80 9671 2.0
Banobras

4 160 5644 134
Auris

1 40 1841 44
Incobusa

1 40 6% LS
Indeco

IR0 3230 17
Infonavit

1 40 6250 149
Auris + Vai S.A

1 29 185 99
Beo. Ejto. y Armada

2 59 306 16
Auris

I 29 191 10
Issenyn

1029 36 1]
nfonavit

2

1

6

0

66.7

466 300

40 1348 321

3.0

58.8

1635 293

§U9 4.1



Nezahualcdyotl

Tlalnepantla

Tultitlin

Total Per I1I-IV

6 026

4 53
0 3648

1T 1514

170 241 005

143 2300 172
Frisa

1 43 U 23
Asoc. Hipot. Mexicana.

1 143 5921 .1
Estrella

I 143 850 56
Valcas
4 282 87210 362

1 167
Auris

I 167 10412 513
Banobras

1167 2090 103
Fonafe

1 250
Issenyn

I 43 4630 146
Indeco + Privado

5 217 6665 21.0
Auris

14 94

1 43 209 64
Somex

I 43 11% 1l
Indeco

2 871 8600 212
Infonavit

I 43 - -

1 143 95 6l
Auris

1 143 2016 13.3
Bco. Cred. Serv. + Privado

2 86 3885 2.7
Infonavit

48 282 9437 413

62 1.8

I 43 2% 08

Pipsa
1 43 26 06
F. Hab. y S.S. Electricistas

2 12 46 02

3 500 742 36

3 B0 39 706

T304 5091 162

1 143 1527 101

7 424 539 24

FUENTE: Relacién de Fraccionamientos Autorizados. Direcciéon de Comunicaciones y Obras Piblicas del Edo. de México Depar-
tamento de Control y Supervision de Fraccionamientos. (1960-1976). Sistemas de Informacién para el Control de Frac-

cionamientos. Subdireccién de Operacion Urbana. Direccién General de Desarrollo Urbano y Vivienda del Estado de Mé-
xico (1977-1987).






CUADRO 5 (SINTESIS)

TIPO DE PROPIETARIO EN FRACCIONAMIENTOS APROBADOS, POR MUNICIPIO.

PERIODOS III Y IV. (1970-1981)

Vivs.

Totdl  Total  Frac. Vivs. Pib. : Org. s Part.
Municipio Frac. Vivs. Part.Con. % Purt.Con. % oMixtos % oMixtos % Socies % Socidles % NoConoc. %  NoComoc. %
Atizapn N 8083 1l 29 163% ns 13 27
Coacalco 5 1134l 4 8.3 95% 21 1.9
Cuaut.-Lzcalli U 65764 2 260 380 08 Ul 2 28 S99 97
Cuaut. R. Rubio 3 1536 21 1.1 2 28 6 09
Ecatepec 25 42000 2 42 1250 9 06 $BI 6250 B2 15.5 13418 250
Huixquilucan 2 5m 6 125 3% 6 8.5 1635 3.0
Naucalpan 9183 9 188 8166 5104 29 .} 3.2 8249 153
Nezahualodyotl 6 20286 3 6.3 138 3 42 T42 138
Texcoco 4 53 1 21 0.2 ] 42 9 07
Tlalnepantla 23 3648 2 42 301 2 B0 2.1 1 929 g4 71
Tultitldn 7 1514 2 42 67N 4 83 13 1 14 1521 28
Total 170 241.005 48 1000 87210 100.0 100.0 100.0 1000 6706 100.0 1000 53902 100.0
Porcentajes 1000 1000 8.2 22 387 4.8 24

FUENTE: cuadro 2 (anexo).



CUADRO 6A

LOS GRUPOS PROMOTORES Y SUS PRACTICAS

(Encuesta 1979-1980)

Nombre del Afo de
grupo creacion Persona entrevistada Socios Origen del capital

Ivll

ICA 1978 Director de la Mixta Construccion
Division de
desarrollo urbano y
turistico.
Vicepresidente de
Proyectos Especiales

GMD 197§ Gerente General 4. Familiar Construccion
Inplan

GUTSA 07| Gerente de Familiar Construccién
promociones

PROPULSA 1970 Gerente General 5. No familiar Accionistas extranjeros
Encargado de Ventas

CONFRACO 1970 Gerente de Promocidn 2. Fundacién y Banco Banca y fundacion

S.G. 1964 Gerente General 5. Familiar Construccion

CONSTRUCCIONES

FLEFANTE 1961 Gerente de Promocidn §. Mixta Construccion



L.

AUSTROPLAN

TECNOHOGAR

CICsA

91

1970

1976

1969

91

1970

Gerente de Planeacién
Técnica

Gerente General
Director Comercial
Gerente Comercial
Asesor de la Gerencia
de Construccién
Director General

Director General

Sindicatos Al
No familiar
60 7. Mixta
Grupo Mixto. Visa
4 0 5. No familiar

5. No familiar

5. Familiar

Capital extranjero
Industrial textil y
actividades inmobiiar
Gran capital industrial
Industria textil y
~vidades mmobilar
Actividad industril y

Actividades inmobiliar



CUADRO 6A (Continuacion)

Nombre del Afo de
grupo creacion Persona entrevistada Socios Origen del capital
Iv.
FRISA 1960 Guule de Mixta Actividades inmobiliarias
Operaciones
VALCAS 1973 DirectorGeneral 3. Predominantemente Actividades inmobiliarias
Famil
INMOBILIARIA 1965 Director 6. No Familiar Actividades inmobiliarias
ESTRELLA Administrativo
CASA 9 Director 6. No Famiiar Actividades inmobiliarias
LOMAS VERDES 1965 Director Técnio. Jefe 5. No Familiar Capital extranjero
del Depto. de coord. (Bruno Pagliai
de Clientes Miguel Alemin Valdez
Jestis Rodriguez
Constructora
Italiana
Otra empresa
extranjera)
Y.
DINE-PROSA 197 Gerente de Publicidad 3. No Famibiar Gran capital industrial
Director Juridico
INCOBUSA 1976 Subgerente General Banca mixta Banca

FTUENTE: Encuesta 1979-1980.



CUADRO 6B
LOS GRUPOS PROMOTORES Y SUS PRACTICAS. (ENCUESTA 1979-1980)

Frionions koot | O i
RN Lige e perccn — Febrcin e
agjones Minicipios %derecwsos femiorils  Inmobliaries y malericles y
Nombres empres . % Oms % DF comrbades  Provincie Propios (M) CORSTUC107as productos varias
ICA 0 - - - Cd. Satdfite Tabasco - - Coutstruccidn obra civil  Fabricacidn
Durango ¢ infraestroctna materiales
Quettaro prefabricados y
manufacturas
metificas
MD X ~ INFONAVIT () —  Coyoacin Cuantilli - 3540 - Construccidn obra Fabncacion
Coapt ovl ¢ mfracstructura - materiakes
Aragln Prefabricados
GUTSA X - PH - Coyoacin - Tijuana 15 % sobre valor S Coastraccidn obra Fabricacion
Izacako de costo avil materiales
prefabricados
PROPULSA AyB 10 - - Atizzpin - .9} 100 Coastruccion obras -
Coacako de torismo ¢
ifraestracten
CONFRACO - - PH. - dapalam Coacalo - .| 173 Construccida obra -
A. Obregte civi, miversidad y
hospicales

06C X 0 INFONAVIT S0 Thipem - Vikbermon 10 - Coostrucide plantss -



CUADRO 6B (Continuacion)

ELEFANTE

AUSTROPLAN

AZTECA

CICSA

VALCAS
INMOBILIARIA

e

< | e
&

FOVESSTF

0 INFONAVIT
FOVISSSTE

INFONAVIT
PH.
PH.
INFONAVIT

&

INFONAVIT
PH.
INFONAYIT
PH.

w1} e

% INFONAVIT
§ PH

A Obregtn

Angia Tukithin

Iacalco

_ Cuai

- Coacako

- Cuautitlin-
zcalk

- Ecatepec

- Ecatepec

- Naucalpan

M —

- Nicokis Roemero

- Eratepec

130

15
105.8
ns

club deportivo,
Construccién obra civi,
bospitales, Jocales

1

I I



- 3 ¥ Bwamim 4 - Nascibpan L] No tiene Costrccida demm ™ —
| cementerio y oficinas
LMASVERDES B % Bococtmjn 9 - Nancapan 0 2 - Acvidad
DINE-PROSA - - - - Buqusd  Atzpinde 10 s - mm” ]
bas Lomas Langora '(DESC.
. . .)
INCDBUSA - - Femimew - - Ecaee - oo i
SOMEX Atz '

FUENTE: Encuesta 1979-1980.



CUADRO 7
ORGANIZACION EMPRESARIAL (1979-1980)

Empresa Empresa Empresas Otras acti-  Actividades
de Empress  de Empress  por vidades no
Nombre del Empresa Sevicios ~ Empresa  Comerca-  Ploneacion  de Operacion ~ inmobi- ~ inmobi-
Grupo Holding  Promotora Admvos. Constructora  lizadora  y Diselo  Fabricacion o locales liarias liarias
Iyll
ICA AISA 18 Construc- 6 empresas Materiales X Construccion
toras prefabricados, obra civil,

cemento industrial,

y concreto urbanizacion,
oficinas,
hospitales,
metro ¥y
drenaje

G.M.D. G.M.D. E.LD. X INPLAN TECSISA X Construccion
obra civil,
industrial,
oficinas,
hospitales

GUTSA GUTSA in- GUTSA cons- V Construc- Construccién

mobiliaria trucciones ciones (mate- obra civil,
Tollan riales prefa- hospitales y
bricados) oficinas




PROPULSA PROPULSA Desarrollo MEVEA Construccion
Monarca de obra civil,
urbanizacion
y centros
comerciales
CONFRACO CONFRACO Constructora Lomas
y Fracciona- Estrella
dora Conti-
nental
S5.G. Const. S.G.  Edifi- S.G. Cons-
caciones trucciones
ELEFANTE  Grupo Ele- Urbaniza- Constructo- Promotora Comercios, Construccidn
fante dora Elefante ra ECO Elefante S.A. Unida- Admon. y
Promotora Elefante de Acapulco, desPopulares Venta de
Elefante y Constructores Const. Elefante S.A.Inmobi- ‘ocales
Asociados civiles (B. California) liaria comerciales
Inmobiliaria Comercios
CABIS (duea Elefante
de R.T.) Condominios
Comerciales

Elefante




CUADRO 7 (Continuacion)

Empresa Empresa Empresas Otras acti-  Actividades
de Emprm de Empres  por vidades no
Nombre del Empresa Servicios Empresa Comertie-  Plameocion  de Operacion inmobi- inmobi-
Grupo Holding  Promotors  Admvos. Constructora  lizadora  y Diseio  Fabricacidn o locales ligrias liarias
Il
AUSTROPLAN AUSTROPLAN CONCREDIN Ing. Inter-
S.A. continentales
INFRAPOSA INFRAPOSA Asesores Operadora Corporacién
Mexicanos del Parque Constructora
del pais
TECNOHOGAR X
AZTECA Adminis- NORCA  HIR Frace.
tradora Azteca
de cobranzas.
Cia. Proce-
sadora de
Datos
LENNON Inmobiliaria Construc-
Lennon tora Mundo
CICSA CICSA PROTUR X 10 empre- PROCSA
sas por proyectos
operacion y realizacién
de obra civil

IMEXA




v

FRISA FRISA PRISA 101 empresas
por operacion
VALCAS Grupo Adminis- Fracc. Club  Desarrollo
Valcas tracion de Golf turistico
Inmobiliaria, Puebla, Club
S.A. Campestre
del Lago,
Inversiones
del Lago,
Costa Bajamar
Ex-Hda.
Sn. Antonio
Ometusco

ESTRELLA Inmobiliaria Adminis- Incremento

Estrella tracidn Inmobiliario
Prados
Ecatepec
(cobranzas)

CASA X Centro de Centro Servicio lzcalli Construccién
Adminis- Inmobi-  de Cons- Toluca, de un
tracién, S.A. liario d¢  truccion, lzcalli, cementerio
Sociedad’ ventas S.A. Cuauhtémoc
Mexicana
de Gestion

LOMAS VERDES LOMAS

VERDES




CUADRO 7 (Continuacion)

Empresa Empresa Empresas Otras acti-  Actividades
de Emprest  de Empress  por vidades no
Nombre del Empresa Servicios Empresa Comercia-  Planeacion  de Operacion inmobi- inmobi-
Grupo Holding  Promotors  Admvos, Constructora  lizadore  yDiseo  Fabricacion 0 locales liarias liarias
v
DINE-PROSA DINE PROSA Bosques Grupo Desc.
de las
Lomas,
La Estadia
San Gaspar
INCOBUSA  Inmobsliaria 38 empre- Inmobiliaria
Mexicana sas por Hotelera
Industrial operacion  Inmobiliaria

SOMEX




CUADRO 8

OPERACIONES RECIENTES DE LAS PROMOTORAS (1979-1980)
(localizacion, mimero de viviendas y tipo de financiamiento)

Zona Metropolitana de la Ciudad de México

Otras Ciudades

Nombre del Numero de Numero de
Grupo Localidad Viviendas Financiamiento  Fecha Localidad Viviendas Financiamiento Fecha
Iyl
Ica Naucalpan (Edo. Cd. Judrez 6233

de México) Cd. (Resid. Las Flores)

Satélite solo lotes Cérdenas,

Durango y Querétaro

GM.D. Coyoacan (D.F.)
Conj. Puerto Rico 20 Infonavit- tipo B 1977-1979

El Hueso, Coapa 128 Infonavit 1978
G.A. Madero (D.F.)

Hda. de Aragén 1500 Fovi-cajones Ay B
Cuaut.- 1zc. (Edo.

de México) Lomas

de Cuautitidn, 500 Fovi-cajones Ay B

San Pablo 1000 Fovicajones Ay B




CUADRO 8 (Continuacion)

Zona Metropolitana de la Ciudad de México Otras Ciudades
Nombre del Nimero de Nuimero de
Grupo Localidad Viviendas Financiamiento  Fecha Localidad Viviendas Financiamiento Fecha
Gutsa Coyoacan (D.F) Tijuana 1000
Copilco Num. 76 406 1974
Altito Universidad 1060 1968
Iztacako (D.F.)
La Coyuya 670 Fovi-cajon B 1971
Propulsa Coyoacan (D.F) Cd. Juérez, Fracc.
Prados de Coyoacén 12 1974 Col. del Valle 89 Infonavit 1973
Iztacalkco (D.F.) 352  DGHP 1973  Chamapa 150 Auris 1971
Coacalco (Edo. de Irapuato 122 Fovissste 1973
México) Parque 513 1971 Orizaba 367  Fovissste 1974-1975
Resid. Coacalco 369 Infonavit 1974
Atizapan Z. (Edo.
de México) Fracc. 646  Fovicajon B 1976
Lomas Lindas 490 Infonavit 1978

Confraco Iztapalapa (D.F.)
Fracc. Lomas Estre- 467
A. Obregon (D.F))
Cetinas del Sur solo lotes
Coacalco (Edo. de
México) Parque
Residencial Coacaleo m




S.G. Const. M. Contreras (D.F.) Villahermosa,
Pedregal Sa. Jerdnimo 32 P.H. 1978-197y Resid. Cd. Deportiva 360  Fovi 1979-1980
Tlalpan (D.F.) (Acapulco, Gro.) Fovi 1979-1980
Conjunto RIZ | 480  Fovi 1973
Conjunto RIZ II 506 Fovi 1976
Elefante G.A. Madero (D.F.)
U. Hab. N. Bassols y
San Juan de Aragon 4000 Infonavit 1973-1978
Iztacalco (D.F.)
U. Habitacional INPI 780 1976-1977
Tultitlén (Edo. de
México) U. Hab. 1650  Fovi<ajon B 1975-1978
[zcalli del Valle 1000  Infonavit
1L
Austroplan  Cuaut. -Izcalli (Edo. Infonavit 90%
de México) 2000  Fovi 10%
Valle de la Hacienda 1200 lotes
Infraposa Coacalco (Edo. de
México) Parque 60  Fovi 1970-1976
Residencial Coacalco 5000 lotes




CUADRO 8 (Continuacion)

Zona Metropolitana de la Ciudad de México Otras Ciudades
Nombre del Numero de Nimero de
Grupo Localidad Viviendas Financiamiento  Fecha Localidad Viviendas Financiamiento Fecha
Tecnohogar  Azcapotzalco (D.F.) Toluca 680  Fovi-Auris-cajén B
Prados del Rosario 19 L. Cérdenas A
Rio de Luz 201 Guadalajara m 1980
G.A. Madero (D.F.) Monterrey 410 1980
Valle de Aragén 185 Villahermosa 400  Banopsa
M. Contreras (D.F.)
San Bernabé 4
Tlalpan (D.F)
Cvemanco 600 1980
Cuaut.-Izcalli (Edo.
de México) 2013  Fovi 1980
Atizapdn Z. (Edo. de
México) 358  Infonavit
Coacalco (Edo. de
México) 20
Tlanepantla (Edo.
de México) Los Reyes
[ztacala 887  Indeco
Naucalpan (Edo. de
México) Lomas Verdes 161
Ecatepec (Edo. de
México) Prados

Eoatepec %




Azteca Ecatepec (Edo. de 12000  Fovi<ajones 1,2,3
México) Fracc. Azteca Infonavit
6000 lotes
Lennon Ecatepec (Edo. de
Meéxico) Villa de las
Flores, 1000
Ciudad Azteca 1000
Cicsa A. Obregon (D.F.) Cuernavaca, Club
Lomas de las Aguilas 1000 lotes de Golf Tabachines 4000 lotes
Naucalpan (Edo. de Hda. San Gaspar 4000 lotes
México) Las Armas 1000 Infonavit e Indeco 1978
Atizapdn Z. (Edo. de
México) Las Alamedas 2 000 lotes
Tlalnepantla (Edo. de
México) Las Arboledas 1 000
N. Romero (Edo. de
México) Campestre del
Lago 2000
Iv.
Frisa G.A. Madero (D.F)) 600
San Juan de Aragén 100 lotes
Valcas N. Romero (Edo. de Puebla
México) Campestre B. California Norte

del Lago 1638 lotes




CUADRO 8 (Continuacion)

Atizapin 7. (Bdo. de
WARCE) Rinconada.

Zona Metropolitana de la Ciudad de México Otras Ciudades
Nombre del Nimero de Nimero de
Grupo Localidad Viviendas Financiamiento  Fecha Localidad Viviendas Financiamiento Fecha
Estrella Ecatepec (Edo. de
Meéxico) Prados de 250  Fovi
Ecatepec 1000 lotes _
Casa Naucalpan (Edo. de Guadalajara 850 P.H. 1965-1968
México) Residencias 95 P.H. 1969 850 lotes
Modelo 95 lotes 1970 Metepec 196  Fovi 1978
Alcanfores 34 P.H. 1970
84 lotes 1971
Residencial Santa 70 P H. 1971
Cruz 70 lotes 1972
Bosques Vista del 30 PH. 1978
Valle 300 lotes
Ecatepec (Edo. de
México) Hacienda
de Aragén 936 Fovi 1978
Valle de Aragon 50 Fovi 1979
Cuaut. -Izc. (Edo. de
México) 800 Fovi 1977
Lomas de Cuautitldn 50 Fovi 1979
Tultitldn (Edo. de
México) Hacienda
San Pablo 1236 Fovi 1979



Capistrano 50 Fovi 1979
Nezahualcdyot! (Edo.
de México) 12 Fovi 1979
Lomas Verdes Naucalpan (Edo. de
México) Fracc 3200 Fovicajén B 1978-1980
Lomas Verdes 3 500 lotes 1965-1978
V. '
Dine-Prosa M. Hidalgo (D.F.)
Bosques de las Lomas 2 100 lotes 1969-1978
Atizapin Z. (Edo. de
México) La Estadia 220 lotes 1979
Incobusa Ecatepec (Edo. de Mexicali 1000 Fowvi
México) Jardines 1000 1974  Tapachula
de Morelos 20 000 lotes 1980 Cuernavaca
Jardines de Cerro Querétaro
Gordo 2 745 lotes 1978 Celaya, Jerez
Jard. de Guadalupe 1189 lotes Irapuato
Jard. de Casanueva 2 800 lotes Tepic
Jard. de Sta. Clara 4700 lotes 1979  Aguascalientes
Atizapén Z. (Edo. de San Luis Potosi
México) Jardines Tuxpan, Veracruz
de Atizapan 1 200 lotes Poza Rica
Jard. de Sta. Ménica 1300 lotes Guadalajara
Nuevo Laredo
Hermosillo
Tijuana

FUENTE: Encuesta 1979-1980.



370 LOS PRODUCTORES DEL ESPACIO HABITABLE

CUADRO 9
RESERVAS TERRITORIALES (1979-1980)
IMCM Otras ciudodes
Superf. Superficie
Nombre Empress Locaiidod (M) No. V. Ciudod (ha)
Iyll
ICA No tiene Querétaro 2000
GMD No tiene
GUTSA Tiene tierra
mdDF
PROPULSA Atizapdn 1000
(Edo. de Méx)
CONFRACO [2tacakoo 43 Toluca (AURIS) 30
DF)
Col. Reforma
Intaccihuatl
Cuautitldn -
lzc. (Edo de
Mexico) 100 4§
Coacaloo (Edo.
de Méx)
5G.
Construcciones No hay datos
Elefante Texcoco (Edo.
de Meéxico) 150.0 6000
ll -
AUSTROPLAN Cuautitlin 1500 10 000
lc. {Edo. de
México)
INFRAPOSA Coacaloo (Edo. 1058
de México)
TECNOHOGAR Edo. de Méx. ns 3000
lotes
AZTECA No tiene
LENNON Aragon, DF.
Villa de fas
Flores
CICSA No tiene




ANEXO 371
CUADRO 9 (Continuacion)
IMCM Otras ciudades
Superf, Superficie
Nombre Empresa  Localidad (ha) No. Viv. Ciuded fha)
v
FRISA Edo. de México
VALCAS No tiene
ESTRELLA Ecatepes 13 Uso
(Edo. de Méx.) lotes industrial
CASA No tiene
{(prefiere comprar al estado)
LOMAS VERDES ~ Naucalpan 0.0 10000
: (Edo. de Méx.)
¥
DINE PROSA Chiluca-Atizapdn 5.0 Valle de Bravo ]
(Edo. de Méx.) (Edo. de Méx.)
INCOBUSA DF. 00 Interio el 1 2000
—_— pais

FUENTE: Encuesta 1979-1980.



CUADRO 10
TIPO DE PROPIETARIO EN FRACCIONAMIENTOS APROBADOS, POR MUNICIPIO.
PERIODO V. (1982-1987)

Total Privados conocidos Piiblicas 0 mixtos Organizaciones socigles Privados no conocidos
Maunicipios Froces. Vi, Fraces. % Vis. %  Frocs % Vos. % Fracs. % Vis. %  Fraces. % Vs %

Alizapin 4 5161 2 50 133 %56 I 250 3196 619
R. de los Rios Infonavit
1 250 642 124
Auris
Coacalco 6 18801 4 6671176 624 2 B3 7085 317
Infonavit
Cuaut, - Izcalli 9 2819 2 22 408 193 I B3I sl 1 D2 34 185
Cons. Ing. Int. Infonavit
1 I M5 16
Auris
1 111 2160 104
Auris + Privado
Cuaut. R. Rubio 1 11 11000 1127 1000
Chicoloapan 2 3500 I 500 414 118
Infonavit
1 500 308 8.2
Auris
Ecatepec 15 1950 A 6 46711702 60.0 1 67 48 25 I O133 4700 135
“nfonavit
5 13 470 U1
Auris




Huixquilucan 1 % I 1000 %9 1000
Ixtapaluca 2 50 2 1000 5203 100.0
Auris
Nezahualcdyotl 2 261 I 500 1340 502
Auris
1 500 1331 498
Infonavit
Nicolds Romero 1 120 1 100.0 1200 100.0
Auris
Texcoco I 504 1 1000 504 100.0
Fovissste
Tlalnepantla 10 585 1 200 2400 232 I 600 6341 0.0 l 20 1784 168
Confraco Infonavit
Tultitlin 53198 2 400 1098 2.5
Auris

I 600 290 725
Infonavit
§ 1000 3998 100.0
Total periodo V 54 93168 5 93 1811 84 ¥ N2609 N2 1 19 48 05 9 167 17512 189

FUENTES: Listado de Fraccionamientos Autorizados, Sistemas de Informacién para el control de Fraccionamientos, Subdireccion
de Operacion Urbana. Direccién General de Desarrollo Urbano y Vivienda del Estado de México.

L]




CUADRO 11

TIPO DE PROPIETARIO EN FRACCIONAMIENTOS APROBADOS POR MUNICIPIO.
PERIODO V. (1982-1987)

Frac. Vivs, Frac. Vivs. Frac, Vivs.

Total Total  Frac. Vivs, Ory.Pub, Org. Pib. Or. Org. Pant, Pant.
Municipio Frac. Vis. Part.Con. % Pat.Con. % omidos % omtos % Socidkes % Socides % NoComoc. % NoComoc. %
Atizapin 4 516l 2 00 133 69 2 5.0 388 57
Coacalco 6 18801 l 100 5382 281 4 103 11716 174 | 33 103 421
Cuautit. -Izcalli 9 20819 4 00 7182 40 4 103 10787 160 1 500 2160 816
CuautR. Rubio 1| 1127 -1 2 111 17
Chicoloapan 2 3500 2 513500 52
Ecatepec 15 19500 ! 100 204 107 12 308 16412 44 1 500 488 184 | 13 5% 138
Huixquilucan 1 % 1 10.0 9 05
Ixtapaluca ] 503 2 1S3 17
Nezahualcdyotl 2 2671 2 51 26 40
Nicolds Romero 1 1200 1 26 120 18
Texcoco I S04 i 26 S04 07
Tlalnepantla 5§ 10585 1 100 240 128 3 11 64l 94 1 BI 1M 4]
Tultitlin 53 5 R8s 39 59
Total 4 93168 10 1000 19180 1000 39 1000 67297 1000 2 1000 2648 1000 3 100 4043 1000
Porcentajes 100.0  100.0 18.5 .6 n2 n.2 37 28 5.6 43

FUENTE: cuadro 3 (anexo).



CUADRO 12A
LOS GRUPOS PROMOTORES Y SUS PRACTICAS.

(Encuesta 1986-1987)
Nim. de Nim, de Nim. de
Aode  Persona Origen del Nim. de empleados  empleados Viviendas
Nombre del grupo (reocion  enfrovistada ~ Socios capital Funciones enpresss  Tipo de empresas  profesionistas  odministratives  anuales
I Grupos constructores que ademds promueven y construyen vivienda.
ICA (ADISA) 19 Diretoresde 2000 Comstruccin ~ Todas. Otras %0 Constroccidn y u 3 300
Desarl (Acsiotiss) i ahricadin,
Urbano No Familiar 1 empresa por
”
§ Comstrucrion  Todas excepto 13 Coestruccidn y 15 .\ 30
Grupo mexicano de 1975 Gerente de Predominantemente comercializacion. fabricacién
desarroflo Proyectos Famifiar Ocras actividades
GUTSA promotora 1971 Subdirctorde § Construccin ~ Todas. Otras 9 4 empresas por Il 8 300
e Do idad "
Familiar
PROPULSA 19%  Gerente General ~ No Familiar Accionistas  Todas. Otras M Construccin y - - 0
de Comercia- otramjeros  actividades fabricacion
CONFRACO 19%  Gereste de § Banca Todas. excepto 4 | copresa por ¥ % 500
. No Famifar Fundad imcion »

Otras actividades



CUADRO 12A (Continuacion)

Nim. de Nim. de Nim. de

Atode  Persone Origen del Nim, de empleodos  empleados viviendas
Nombre del grupo (reacidn  entrevistods Socios capilal Funciones empresss  Tipo deemppesss  profesionisizs  odministratives  amuales
11 Grupos que promueven y construyen vivienda y ademds tienen otras actividades. ’ |
Urhanizadora Elefante 19!  Gerente § Construcrion ~ Todas. Otras 6 3 empresas de otras 45 ] 1500
ki Predom “idad g
Familiar
Consorcio de 1977 Director General  § Constraoiion ~ Todas. Otras § | empresa de 1] U 1 500
et el Prodominarienenie oy iicacd
Familiar
ORVI 1971 Director de 3 Actividades  Todas. Excepto 8 2 empresas de 5 - -
Copromociones ~ No Familiar mmobiliarias  comercializacion. fabricacidn
3 Senvi Otrs actvidad
I S ; I.CI].OS‘
Promotora Hofe 1973 Director Temico  S¢gim el proyecto,  Actividades  Todas. Otras § creaempresaspor 3 8 50
ambi e soios_ mobiar i ¥
Pak Construcciones 1981 Director General 3 Construcion.  Todas. Excepto 2 - 10 12 30

Otras actividades




111 Grupos que soko promueven  construyen vivienda

AUSTROPLAN 1973 Gerente Técnico  Sindicato DGB Sindicatos  Todas 3 - 178 1000
de Plancacidn Alemanes
Grupo Proa 1980 Gerente General  § Banca Todss, Excepte 5 21 empresas por 1 1500
No Famibar (Aboumrad)  comercializacion operacidn
Promotora de la 194  Gerente General 5 Actividades  Todas, 6 - - 1500
Vivienda, S.A. No Famibiar Inmobiliarias
Administraciones 198  Director Generdl § Actividades  Todas. Excepto 6 2 constroctoras 3 k1
Planeadas Atro Mixta Inmobiliarias  comerciafizacidn
Grupo Ivstal 1984 Director General § Actividades  Todas [ - ) o
Familiar
SADASI 197  Director General 5 Actividades  Todas. Excepto  § 2 empresas po 10 %
Contador Predominantemente  Inmobiiarias  urbanizacidn y operacion
Familiar comercializacion
Grupo Impromex 1981 Director General 3 Adividades  Todas 2 § empresas por 10 150
No Familiar Inmobiliarias operacion




CUADRO 12A (Continuacidn)

Nim. de Nim. de Ninm. de

Ahode  Persom Origen del Nim, de empleados  empleadds viviendas
Nombre def grupo (reacion  enfrevistads ~~ Socvos capitel Funciones empresss  Tipo de empresss  profesionisias  administrativs  anuales
TECNOHOGAR en proceso de fiquidacion
UNICORNIO 1986  Director General  No o datos Actividdes  Todas.Excepto 2 - - - L]
imitismaon M mobiir .
Constracciones
Zatarain Luna, $.A. 1980  Director General § Adividades  Todss.Excepto | - 4 - Q
Pedon ey "
Familiar
IV Grupos que promueven vivieoda
FISOMEX 1982 Director de - Banca Tods.Excepo 7 Jompresasspor X5 % 1 500
Pl " M
ADMICOP 190  Director Témico  Predomimantemente  Actividades  Todas.Excepto 153 Todas por L 60 1200
Familiar Inmobilianias  comercializacion operacion,
y urbanizacidn 3 empresas
imiisrad
Urbe Consulioces 1% Direclor General 3 Adtividades  Todas.Exceplo § Zmpm.m.de 1§ k] 100

Familiax \umobrliatias  comercializacin oS ackiviades



Orras ¥ por operacion
i
Guillermo Simdn 197 Director General  Familiar Actividades  Todas. Exepto - § 6
Imobilia g
LOMAS VERDES en proceso de liquidacion
V Grupos fraccionadores
INFRAPOSA 9 Contralor 5 Industria Fraccionadores. 1 empresa por 9 13
No Famikiar textil y No producen operacitn
atividades  vivienda
mobia
DINE-PROSA 197 Director Técaico - Gran Fraccionadores. 3 empresas por
industria No producen Operacion 2 4
vivienda

FUENTE: Encuesta 1986-1987






CUADRO 12B

LOS GRUPOS PROMOTORES Y SUS PRACTICAS. (ENCUESTA 1986-1987)

Financiamiento hipotecario Lugar de operacion .
Nombre dl  FOVI % de Recursos  Reservas Oras actividedes
grupo  fcgiones) % Owos %  D.F. Municipios Provincia  Propios Territorigles  -Inmobiliarias No Inmobiliarias
234 100 — —  Atizapin Cancin i0 200 ha Construccion de Centros  Fabricacion de
ICA SR Querétaro comerciales, Obra Civil  Cemento y
congreto,
manufactura
metalica material
prefabricado
GMD 34 100 —  —  Tulutldn Tabasco 15 No tiene Construccion de obra Fabricacion de
Cuautitlan-1zcall civil y plantas material y
industriales clementos para la
construccion
GUTSA 3 100 — = Coacaloo Tijuana 510 20.65 ha Construccion de Centros  Fabricacion de
Aguascalientes comerciales, naves materiales
industriales y club prefabricados
deportivo
PROPULSA 2. 100 — —  Alizapin - - 250 vivs, Construccion de hoteles,  Fabrica de block
obra civil, bodegas,
oficinas y centros
comerciales,

remodelacion



CUADRO 12B (Continuacion)

Financiamiento hipotecario Lugar de operacion Otras actividades
Nombre del Fovi % de Recursos  Reservas
grupo (cajones) % Omros % DF. Municipios Provincia Propios  Territoriales Inmobiliaria No Inmobiliarias
Confraco 1,2 100 — Intapalapa  Cuautitlin-lzcalli, Toluca 1015 35ha Construccion de obras -
Cuautitlan de Puebla civiles, club deportivo,
R.R., Tlalnepantla remodelacion en D.F. y
Puebla
Elefante 23 4 Inf. 1°60 Tlalpan Coacaleo Toluca 5-10 No tiene  Construccion y venta de -
Veracruz locales comerciales
Cll 12 60 Inf. & - Cuautitln-izcalli  Toluca 10-24 67.5ha  Construccion de edificlos Fabrica
Canciin comerciales y obra civil  dosificadora de
Aguascalientes concreto
Tabasco
Querétaro
Coahuila
ORUF 13 4 Iof, 55 - Atizapan - 5-10 No tiene - Fabrica de block
Tultitlan y herreria
HORE ] 100 - - Naucalpan - 15 0.15ha  Construccion de centro -
comercial
PAK 12 9% Fov. 10 - Ecatepec Irapuato ;| 50 000 vivs. Construccion de centros -
Salamanca comerciales
AUSTRP. 1 25 If. 0 - Cuautitlin-Izcalli  Querétare 20-30 No tiene - -
PROA 4R 100 ~ Tlalpan - Puebla 30 No tiene - -

(4.1
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Financiamiento hjpoiecario Lugar de operacion Orras aclividades
Nombre dof ot % de Recursos  Reservas
oo fcajones) % Otros % DF. Municipios Provincia Propios  Territortales Inmobiliaria No Inmobiliarias
PROMOT. VIV. 2,34R 100 — Coyoacin - S.L.Potosi 30 18 ha - -
ATRO 235 100 — Cuajimalpa  Ecatepec Ledn | 18 ha - -
Atizapin Sn. Luis Potosi
Cuautitlan Pachuca
IVSTAL 23R 100 — Tlalpan - Acapulco Variable 1.5 ha - -
2 100 - - Coacalco - 15 8.6 ha - -
IMPROMEX 1,23 100 - - Cuautitlin Puebla 12-15 1.0 ha - -
Cuernavaca
Toluca
Irapuato
UNICORNIO 4 100 — Narvarte - - P! No tiene - -
Z. LUNA 2 100 - - - Mazatlin 10:30 1.0 ha - -
FISOMEX 1 100 — Tlalpan Ecatepec Ledn 1 60 ha Promocion de hoteles -
ADMICORP  12,3R 100 - - - Tijuana - 47 ha Promocion de Villas ~ Fabrica de
Toluca turisticas, club de golf  cosméticos y
Hidaigo hongos
URBE 23 100 - - Tultepec - No desembolsa Para 3000 Servicio inmobiliario -
viviendas  para oficinas, bodegas y
fabricas
INFRAPOSA  Nopiden — - - Coacalco - Variable Notiene  Otras actividades textiles -
crédito
DINE-PROSA  No piden — —  Bosques de las - - 3540 65 ha Vinculado a DESC. -
crédito Lomas

FUENTE: Encuesta 1979-1980.

OXIANV
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CUADRO 13
ORGANIZACION EMPRESARIAL (1986-1987)

Empresa Empresa Empress  Empresa B : .
Nombre del Empresa  servicios  Empresa comerciliza- planeocion  de fabrica- Empresas por ope- querealign o e
gripo Holding  promotora  odmvos.  constructora  dora ydisedo  cion racion o locales  Inmobiliarias  No inmobiliarias
1.
ICA ADISA Construc. Ingenieriay Cemento  Fraccionadora  ConStruccion de Desarrollo de Re-
urbana pesada Consulto-  y concreto, “‘Los Gamitos”  centros comercia- cursos Naturales
y especializada fias manufactu- les
ras metali-
cas y mat.
prefabrica-
dos
GMD GMD EID DEUR COVI, OPSA DEIN IMET Construccion de Desarrollo de In-
INPLAN  COCONSA Obra Civil fraestructura
TECSISA (DETEC, DEIL) (DINFRA)
GUTSA X GUTSA GUTSA Cons- GUTSA Ar- Materiales Constructora y Construccion de
tructora quitectura  prefabrica- Promotora TU- Centros Comer-

dos

CAN (Tijuana) ciales y Naves in-
Sonora Construc- dustriales
ciones Ingenieros
Civiles de Baja Ca-

lifornia, PROUR-

BE del Bajlo



PROPULSA Grupo UTIL Propulsa Moanarca, MEVEA BLOCK Construccion de
Gigante hoteles, obra civil
bodegas almace-
nes y oficinas
CONFRACO Confraco Constructora y Lomas Estrella ~ ConstruccionClub
Fraccionadora Deportivo y
Continental, hoteles. Remo-
ECO delacidn de
Centro Historico
en D.F. y Puebla.
1.
ELEFANTE Corporacion  Urbanizadora Constructora Construccion y
Mexicana  Elefante Elefante venta locales
comerciales (30
empresas)
Consorciode Inge- X Inmobiliaria ARA Comercializa- Magquinaria Construccion
nieria [ntegral ACRE, C.1L cion y ventas, y Concre- oficinas. Edificio,
SA. tos, S.A. urbanizacion
ORVI X Promotora y ORVI, DISA Blockera y
Constructora Herrera
ORVI X
HOFE Promotora X X Construccion
HOFE, In- centros comer-
mobiliaria clales
PAK PAK, Construccidn
MOGAVI

centros comer-
ciales



CUADRO 13 (Continuacion)

Empresa Empresa Empress  Empresa , .
Nombre del Empess  sevioos Empres  comervidlis  planeocidn de fabrice-  Empresas por ope-  ETPrescs que realian olras ectividades
grupo Holding  promotora  admvos.  constructora  dora y disefio  cion raciones 0 locales  Inmobiliarigs No inmobiliarias
L.
AUSTROPLAN X COVENDIY X
PROA X URVITEC, 21 empresas por
GRECA, operacion
SCANDAL
PROVISA PROVISA DIFAM X (Supervision) X XX
ATRO XXX X XX
IVSTAL X X X X
SADASI Grupo Casas X X 2 inmobiliarias
Taxco
DIPROMEX Grupo Im- ACISA, COMISA § inmobiliarias
promex, MISA CISA, CITSA,
SA. CIPSA, CISPSA,

CICSA, CHISA,
CICUSA CICESA



TECNOHOGAR en proceso de liquidacion

UNICORNIO X X
ZATARAIN no pertenece a un grupo
LUNA
Iv.
FISOMEX FISOMEX  Inmobiliaria AFI INCOBUSA Urbanizadora d¢  Construccidn
Mexicana In- Tijuana. [nmobi- hoteles y lotes re-
dustrial liaria Los Paraisos sidenciales
Jardines del
Pedregal
ADMICORP ADMICORP Sistematiza- 150 empresas por Construccida
cion Dina- operacién centros comer-
mica Co- ciales y Reino
branza Sis- Aventura
tematizada
URBE No tiene pero Consorcio Edi- URBE Empresas por ope- Construccion Fabrica de cosmé-
funciona co- ficador y cons- DASCI racion villas turisticas, ticos y hongos
mo tal tructor Club de Golf,
Planeacion

Urbana



CUADRO 13 (Continuacion)

Empresa Empresa Empresa  Empresa

Nombre del Empes  servidos Empres  comercialize planeacion de fabrice  Empresas por ope- EMPrests que realizan ofras actvidodes
grupo Holding  promotora  odmvos.  constructora  dora ydiseio  cidn raciones 0 locales  Inmobiliarias No inmobiliarias
GMO. SIMON X Construccidn
oficinas, bodegas
y fabricas. Admi-
nistracién  de
LOMAS VERDES en proceso de liquidacion
V.
INFRAPOSA  Notienepero INFRAPOSA Asesores Promotora de Impuisora
funciona co- Mesxicanos Desarrollo Fuentes del
mo tal Urbano Valle
DINE-PROSA  PROSA DINE Bosques de las
Lomas, Club
Ecuestre Chiluca,
Promotora San
Gaspar

FUENTE: Encuesta 1986-1987



CUADRO 14
OPERACIONES RECIENTES DE LAS PROMOTORAS.
(Localizacion niimero de viviendas y tipo de financiamiento)

(1986-1987)
Nombre de la IMCM. OTRAS CIUDADES
empresa " Localidad Niim. de Viv. Financiamiento Localidad Niim. de Viv. Financiamiento

L.

ICA Atizapin 4 FOVI (cajén 3) Querétaro, Parques 400 FOVI (cajones 2, 3,4, R)
(Edo. de México) Residenciales
(Desde 1985 no tiene Cancin 40 FOVI (cajén 5)
operaciones nuevas)

GMD Cuautitlan- Izca. 1130 FOVI (cajones 2 y 3) Acapulco INFONAVIT
Tultitlin 1680 FOVI (cajones 2y3)  B. California FONATUR
Ecatepec 426 FOVI (cajon 1) Villahermosa 88 FOVI (cajones 3 y 4)
(Edo. de México)

GUTSA Coacalco (Edo. México) Tijuana 128
Rinconada Coac. 200 FOVI (cajon 3) Aguascalientes 12
Otros municipios 364

PROPULSA Atizapan (Edo. México)
Lomas Lindas

CONFRACO Iztapalapa (D.F.) 126 FOVI (cajon 1) Metepec, Toluca 514 FOVI (cajones 1y 2)
Tlalnepantla
(Edo. de México) 2460 FOVI (cajon 2)

Cuautitlin- [zc.



CUADRO 14 (Continuacion)

Nombre de la ILMCM, OTRAS CIUDADES
empresa Localided Nim. de Viv. Financiamiento Ciuded Nim. de Viv, Financiamiento
(Edo. de México) 318 FOVI (cajones 1 y 2)
Coacalco (Edo. de
México) 200 FOVI (cajon 2)
L
ELEFANTE Tlalpan (D.F.) 2000 FOVISSSTE (tipo 2 Toluca .600 INFONAVIT (tipos 2 y 3)
Fuentes Brotantes yJ)
Coacalco (Edo. de INFONAVIT Tipo 2 Veracruz 150 FOVISSSTE (tipos 2y 3)
México) 1750 v3)
Consorcio de Ecatepec (Edo. de Toluca o0 FOVI (cajon R)
Ingenieria Meéxico) 550 FOVI (cajon 1) Villahermosa, Tab. 520 FOVI (cajon 3)
Integral Naucalpan (Edo. de Cd. Acufia, Coah. 160 FOVISSSTE (tipos 3 y 4)
México) 345 FOVI (cajon 1) Metepec, Fracc.
Coacalco (Edo. de Las Marinas 540 INFONAVIT
México) Fracc. San Metepec, Fracc.
Rafael Coacalco 108 INFONAVIT Izcalli, Cuauhtémoc 1200 FOVI
Cuautitlan - Izc. 1 500 FOVI (cajones 1, 2,3)  Metepec, Fracc.
(Edo. de México) 288 FOVI (cajon R) Las Margaritas 688 FOVI (cajon 1)
10 UNICEF (VIS-1)



ORVI Tultitlin (Edo. de
México) 4 FOVI (caj6n 3)
Atizapan (Edo. de
México) 104 FOVI (cajon 1)
HOPE Naucalpan (Edo. de
México) 265 FOVI (cajén 3)
PAK Ecatepec (Edo. de Salamanca 36 FOVI (cajén 1)
México) Prados 62 FOVI (cajon 2)
de Ecatepec 603 FOVI (cajon 1) Irapuato 74 FOVI (cajon 2)
I
AUSTROPLAN  Cuautitldn - Iz¢. 450 INFONAVIT Querétaro INFONAVIT
(Edo. de México) 250 FOVI Toluca INFONAVIT
PROA Tlalpan (D.F) 2 FOVI (cajon 4) Puebla
Rincdn de Coapa 48 FOVI (cajén R) Ledn
PROVISA Coyoacan (D.F.) San Luis Potosi
Pedregal det Mure 670 FOVI (cajones 2,3,4,R) Ledn, Gto. FOVI (cajones 2, 3, 4)
Torres del Maurel 420 FOVI (cajones 2, 3,4)  Puebla
ATRO Cuajimalpa (D.F.) 2 FOVI (cajon 5) Ledn, Gto.
San Luis Potosi
Ecatepec (Edo. de México) 80 FOVI (cajon 2) Pachuca, Hgo.



CUADRO 14 (Continuacion)

Nombre de la IMCM. OTRAS CIUDADES
empresa Localidad Niim. de Viv. Financiamiento Localidad Niim. de Viv. Financiamiento

Atizapan (Edo. México) 60 FOVI (cajon 3)
Cuautitlan-lzc. (Edo. México) 1 FOVI (cajon 2)

IVSTAL Tlalpan (D.F.) 580 FOVI (cajones 2v 3)  Acapuico FOVI (cajon R)
Los girasoles

SADASI (D.F.) Calle 8 niim. 35 12 FOVI (cajon 2)
Tultitldn (Edo. de
México) Fuentes del Valle 245 FOVI (cajon 2)
Cuautitldn - Izc.
(Edo. de México)
Los Morales 175 FOVI (cajon 2)
Coacaloo (Edo. de
México) Jardines
de San José 462 FOVI (cajon 2)
Coacalco (Edo. de
México) Bosques del Valle 1244 FOVI (cajon 2)

IMPROMEX Cuautitlan R. Rubio 60 FOVI (cajon 1) Toluca (Edo. de
(Edo. de México) Villas de Meéxico) Bosques de
Cuautitldn 11 la Mora 28 FOVI (cajones | y 3)

Cuernavaca, Mor.
“Yilla de Contes” 80 FOVI (cajones 2y 3)



Irapuato, Gto.

Villas el Dorado 128 FOVI (cajon 3)
Puebla, Pue.
Bosques de Sn.
Sebastian II. 136 FOVI (cajon 1)
TECNOHOGAR _en proceso de liquidacion ]
UNICORNIO- Iztapalapa (D.F.)
MASTER Villas Estrella 500 FOVI 1
B. Juarez (D.F.)
Col. Narvarte 40 FOVI (cajon 4)
Zatarain Mazatlan, Sin.
Luna Acuario, Mazatlan 93 FOVI (cajon 2)
San Juan del Rio,
Qro. 52 FOVI
Iv.
FISOMEX Ecatepec (Edo. de México) 1292 FOVI (cajon 1)
Valle de Santiago 373 lotes FONHAPO (pie de) - Ledn, Gto. JA] FOVI (cajones | y 2)
Tlalpan (DF ) Tijuana, B.C.N. 14 lotes
Jardines de 1a Montaiia lotes
ADMICORP G.A. Madero
(D.F.) San Juan de
Aragon 200
Rinconada de Aragon
Ecatepec (Edo. de México) 200 Fovi (cajon 1)



CUADRO 14 (Continuacion)

Nombre de o IMCM. OTRAS CIUDADES

empresa Localided Niim. de Viv. Financiamiento Ciudad Niim, de Viv. Financiamiento
Cuautitlan - lzc.
(Edo. ae México) 60 FOVI (cajones 2 y 3)
Villas de la Hda. 400 FOVI (cajones 1, 2)

URBE D.F. FOVI  (cajon 2)  Tijuana, B.C. 253 FOVI (cajon R)
Edo. de México

Guillermo Tultepec, (Edo. 3000 FOVI (cajones 2 y 3)

Simon de México)

Lomas Verdes En proceso de liquidacion

V. '

INFRAPOSA Coacalco (Edo. de
Meéxico) Las Margaritas 300 lotes
Bosques del Valie 6 000 lotes

DINE-PROSA M. Hidalgo (D.F.)

Bosques de las Lomas 200 lotes (para condominio
Secc. 18 horizontal)
Edificio Condominal) 13

FUENTE: Encuesta 1986-19%7.



CUADRO 15

RESERVAS TERRITORIALES 1986-1987

LMCM. _OTRASCIUDADES
Superficie Superficie
Empresa Localided (ha) Niim. de Viv. Ciudad (ha) Niim. de Vi,
|
ICA Querétare 200.0
oMD No tienen (la vendieron
a AURIS)
GUTSA D.F. Bosques 8¢ las 10.00 Toluca 10.0 134
Lomas, Perisur, Acapulco
Insurgentes Sur
PROPULSA Atizapan (Edo. de 5.0 250
México) 2a. Seccion
de Lomas Lindas
CONFRACO D.F. (baldios) 1.0 Edo. de México 2.5
|
ELEFANTE No tienen
ClL Cuautitlén -Izcalli (Edo. de 65.0 8 296 Toluca (AURIS) 1550

Meéxico) D.F. (Villa
Coapa)

25



CUADRO 15 (Continuacion)

ZMCM. OTRAS CIUDADES
Superficie Superficie
Empresa Localidod (ha) Nim. Viv. Ciudod (ha) Niim. de Viv.
ORVI No tiene
HOFE Huixquilucan (Edo. de 0.1 Centro
México) La Herradura Comercial
PAK D.F. 30.0 2500 Irapuato 30.0 2,500
Ecatepec (Edo. de México) Salamanca
)|
AUSTROPLAN Cuautitlén - Izcalli (Edo. de 100.0 10 000
México)
PROA No tienen
PROVISA No tienen San Luis 250
Potosi
Ledn 18.0 600
ATRO D.F. (Cuajimalpa) 30 200
(Edo. de México)
Cuautitlan- Izcalli 1.5 111
Ecatepec 1.5 114
Atizapan 18 260
WSIAL DY¥. Nl Coapay 135 160



SADASI Coacalco (Edo. de 86 2050
Meéxico)
IMPROMEX No tienen San Luis 1.0 150
Potosi
UNICORNI No tienen
ZATARAIN D.F. y Edo. de México 1.0 Mazatlin No contestd
LUNA
v_
FISOMEX Ecatepec (Edo. de México) Tijuana 20.0
Jardines de Mor. 10.0 Ledn 20.0
Valle de Santiago 11 10.0
ADMICORP D.F. (Pedregal de San Cancin
Angel) Municipies Tijuana
conurbados Querétaro
Pachuca
URBE Municipios Conurbados 210 2200 Tijuana 2.0 1,750
GUILLERMO Tultepec (Edo. de México) 2.0 3000
SIMON
V. .
INFRAPOSA No ticnen
DINE PROSA Atizapin (Edo. de 15.0 Valle de Bravo 40.0
México) San Gaspar

Fuente: Encuesta 1986-1987 .






CUESTIONARIO
ENCUESTA A PROMOTORES PRIVADOS

Persona entrevistada

Cargo

La empresa ha sufrido cambios importantes en cuanto a:

a) La organizacion empresarial
1. Los socios ;son los mismos o hay nuevos?, (quiénes son?

2. Si pertenece a un grupo, ;qué otras empresas trabajan con
usted?, ;qué hace cada una de estas empresas?, ;ya las tenian
antes o son nuevas?, ;jhacian lo mismo antes?

3. Como empresario, jle interesaria mas asociarse (fusionarse o
comprar) con empresas que participan en la misma fase de pro-
duccién que usted (ej.: compradores de terrenos, constructoras,
inmobiliarias) o con empresas de fases sucesivas (por ej.: tabi-
queras, cementeras, especialistas en finanzas, tramites, etc.)? ;Han
realizado alguna compra, venta, fusién o asociacion con un tipo
de empresa de las antes mencionadas?

[399]



400 LOS PRODUCTORES DEL ESPACIO HABITABLE

4. Durante los cuatro afios pasados, ¢ha tenido que descentra-
lizar decisiones, creando mas y nuevas oficinas pequeilas, orga-
nizaciones semi-auténomas o promotoras del proyecto?

.

5. ;Cudles son las ventajas y las desventajas de la parcializacion
del trabajo? o

6. ;Cuadles son las ventajas de crear un holding? ;Lo ha inten-
tado en su empresa? _

e

——

b) El personal con que trabaja

1. (Ha aumentado o disminuido en los ultimos afios? ____—

2. Numero de profesionales .

3. Personal administrativo —

4. Otros B

¢) El tipo de actividad realizada



ANEXO 401

1. ;Hay cambios en el tipo de promociones (de interés social,
para organizaciones publicas, para medianos o altos ingresos)?

.

2. ;Las venden a particulares, o a organismos publicos? (Si.es
a ambos, el porcentaje para cada uno).

3. {Venden mds lotes solos que antes (cudntos lotes, qué por-
centaje de la venta total)?

*

4. ;Tienen reservas territoriales (cudntas hectdreas, para cuén-
tas viviendas, donde, como las han conseguido)?

3. ;Han emprendido nuevas actividades inmobiliarias como res-
puesta a la baja demanda ocasionada por la crisis, tales como:
el desarrollo turistico, la construccién de edificios comerciales,

etc.?

L]

6. ;Hay cambios notorios en el volumen de la produccion o en
cuanto a la localizacién? (Relacién, de antes y ahora,de la pro-
duccién ubicada en el D.F., con la del Estado de México).

7. {Cuantas viviendas al afio producen?




402 LOS PRODUCTORES DEL ESPACIO HABITABLE

.

8. Si construyen en una sola zona, ;cuantas viviendas ya han cons-
truido?, ;qué porcentaje del terreno disponible representan?

9. ;Ha construido (vendido) en provincia?

10. ;Comenzo6 ultimamente?

11. ;Aumenté las operaciones?

12. ;Donde?

13. ;Ha comprado terrenos ya construidos en el D.F., para re-
construir con un mejor aprovechamiento del uso del suelo
(multifamiliares, casas duplex)?

14. ;Qué operaciones ha realizado recientemente? (Nombre, lo-
calizacién, nimero de viviendas, tipo). _

—

.
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15. ;Usa actualmente materiales prefabricados (por la carestia
de los materiales tradicionales)?

16. Las plantas ;son nacionales o extranjeras?

d) Los créditos y las finanzas:

1. ;Hay una restriccién de créditos debido a la crisis o a otros
factores?, ¢ han solicitado crédito personal o crédito hipotecario?

p—

2. ;Qué papel tiene la banca nacionalizada en el financiamiento
de la construccién? ;Qué garantias o condiciones pide para otor-
gar créditos a promotores? jExisten grupos o empresas que tie-
nen m4s facilidades de acceso a los créditos internos?, ;por qué?

*

3. {Qué pasé con las acciones que la banca privada tenia en las
constructoras, promotoras, inmobiliarias, etc.?

v

4. Antes de 1980, ;tenfan deudas en el extranjero?; ;cémo resol-

vieron el problema? ;Ha solicitado crédito al extranjero en los
ultimos cuatro afios?
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5. {Ha vendido acciones a compradores extranjeros?

L]

6. ;Qué porcentaje de fondos propios tiene que invertir en cada
operaciéon? ;Son de cartera propia o provienen de pagos antici-
pados (enganche, etc.)?

Y

7. (Se ha retirado la banca nacionalizada de la promocién y las
instituciones estatales de la vivienda? ;Implica esto que haya mas
espacio para los promotores privados?

8. (Como suplen la falta de crédito?

*

9. ;Ha habido cambios en los ultimos aios en el ritmo de enca-
denamiento de las operaciones, entre diferentes promociones o en-
tre las etapas de una promocién? ;Qué lapso transcurre entre:
A: 1)La compra del terreno y la construccién (o venta del
lote)?

L]

2) ¢El inicio de la construccion y la venta de la casa?
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B: (El inicio de una operacién y el inicio de la siguiente?

10. ;Qué insumo o fase de una operacién ha incrementado mas
su precio?: ;la tierra?, ;los materiales de construccién?, ;el ca-
pital (crédito)?, ;los permisos?, etc.

.

11, ;Hay mas requisitos para obtener permisos?, ;cuales son?
6

12. ;Coémo repercute eso en los precios a los adquirentes? ___

13. ;Cémo considera sus utilidades netas anuales actualmente?
(Porcentaje en relacién a lo invertido).

14. ;Se han deteriorado sus utilidades con la crisis?

L—
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e) La relacion con las instituciones estatales:

1: Aparte del crédito para la construccion de viviendas ;ha reci-
bido crédito publico para la compra de maquinaria y equipo para
su empresa? -

L]

2. {Qué otro apoyo financiero, fiscal o de otro tipo ha recibido
de las instituciones publicas para el desarrollo de su actividad?

3. ¢Le ha comprado terrenos al Estado? ;En qué proporcién con
respecto a la adquisicion total?-

4. (Eran terrenos ejidales o comunales?

8. ;Es actualmente mds f4cil o mas restringida la conversion de
terrenos ejidales y comunales a la propiedad privada? ;Qué ex-
periencia ha tenido en este campo?
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6. ;Considera razonables los precios fijados por el Fovi para la
vivienda de interés social?

7. ;Ha trabajado con el INFONAVIT O el FOVISSSTE?, {como le ha
resultado?, ;qué problemas ha tenido?

8. ;C6mo escogen el INFONAVIT 0 el Fovi a las empresas priva-
das que trabajan con ellos?

9. ;Cudles han sido, de acuerdo a su experiencia, los impactos
de algunos planes del Estado sobre las operaciones de vivienda
(Plan Nacional de Desarrollo Urbano, Programa Nacional de la
Vivienda, Plan Nacional de Desarrollo Industrial, Plan de Reor-
denacién Urbana y Proteccion Ecoldgica del DDF)?

10. ;Cual de ellos ha tenido mayor impacto?
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.

11. ;Han sido ustedes consultados en la elaboracién de alguno
de esos planes?, o por el contrario, ;se sienten ustedes afectados
negativamente por esas medidas?

12. ;Considera usted que la nacionalizacién de la banca ha sido
positiva o negativa para el desarrollo de su actividad?

f) Su opinion acerca del sector

1. ;Pertenece a alguna cdmara o asociacion?

.

2. ;Cual es el papel de ésta?, ;qué ha logrado?

3. ;Cémo cree usted que la crisis ha afectado al sector de los pro-
motores? ;Ha disminuido el numero de empresas?, ;a cudles ha
afectado mas?, ;han aparecido nuevas?, ;se han fusionado al-
gunas? ;(Nos puede dar algunos nombres al respecto? .
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4. ;Se ha reducido el mercado para ese sector?

S. ;Qué parte del mercado es la mas afectada?

6. ;Existe algin tipo de acuerdo para el reparto del mercado?

7. ;Cémo se manifiesta la competencia entre promotores? __

8. (Cudles han sido las empresas mds beneficiadas por la politi-
ca del gobierno?

———.

——

—
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| tema de la organizacién del espacio en la ciudad mds grande del mundo, en

el contexto de una sociedad compleja y cargada de conflictos, presenta un inte-
rés particular tanto para los interesados en la problematica urbana como para
aquellos que se preocupan por los aspectos del desarrollo social de México. Dejando
de lado enfoques de tipo meramente espacialista, este libro trata de penetrar en la
l6gica de accién de los diferentes agentes sociales que intervienen en los procesos
de produccion del espacio en la zona metropolitana de la Ciudad de México, ponien-
do de manifiesto los cambios, limitaciones y problemas que se encuentran tanto en
las acciones de los agentes capitalistas implicados en la promocién de los espacios
habitacionales, como en las de las instituciones de vivienda y desarrollo urbano del
Estado. El trabajo esclarece asimismo los diversos tipos de relaciones y combinacio-
nes que se producen entre esos agentes. Si bien esta obra ha puesto mads el acento
en la llamada produccién ‘‘formal’’ de los espacios habitacionales, también se pre-
sentan algunas caracteristicas y andlisis de casos de los asentamientos irregulares, |
dando asi un panorama global de la conformacién de esos espacxos y de la multitud
de agentes y procesos implicados en los mismos.

Comenzando con los problemas del suelo urbano, que ocupan los dos primeros
capitulos del libro, se aborda luego el anélisis de las politicas habitacionales del Esta-
do y de la accién de los promotores inmobiliarios, considerando sus transformacio-
nes en los Gltimos treinta afios y particularmente los nuevos problemas que se gene-
ran con la crisis econémica mads reciente. Por ltimo el libro intenta integrar los
andlisis mencionados a una descripcién estructural del espacio metropolitano, y ex-
plora los efectos espaciales de las acciones y politicas de diferentes agentes sociales.




