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I INTRCDUCCION 

.•. "El espacio urbano no es homogéneo, no es ajeno a 
la lucha de clases, también hay relaciones de explota 
ción en su producción, distribución y consumo. 11 e1) 

La 01·ganización del espacio es reflejo de la estructura social de 

tal suerte que un espacio social coherente cun la estructura social es una 

condición para la reproducción de esta última. 

En la ciudad capitalista, y quizá m4s aún en la ciudad capitalis­

ta subdesarrollada, la organización del espacio se torna muy compleja, su!: 

gen conflictos espaciales generalmente ligados al distinto uso que están 

interesados en otorgar a cada territorio los agentes que poseen capacidad 

de intervención espacial. "Ello es posible porque el espacio ofrece unas 

características de polivalencia en su uso mientras que, en general, cada 

espacio concreto solo es capaz de poder ser destinado a un único uso entre 

los potenciales que posee". (2) Además, también hay que considerar que un 

mismo uso del suelo se distribuye en el espacio de manera jerarquizada 

~l uso del suelo residencial, es decir, aquel suelo que está des­

tinado a ser el sostén de las viviendas de los habitantes de una ciudad, 

( 1) García Bellido, Javier y Luis González Tamarit. ~ara comprender la ciu­
dad¡ claves sobre los procesos de producción del espacio. Madrid, Nues­
tra Cultura, 1979. p. 63. 

(2) Sánchez, Jonn Eugeni. "La coherencia entre cambio social y transforma­
ciones espaciales; el ejemplo de Cataluña". En: Geocrítica. Barcelona. 
Universidad de Barcelona, Facultad de Geografía e Historia, núm. 51. 
abril, 1984. p. 7. 

• 
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no escapa de este fenómeno, para comorobarlo basta un recorrido por las ex . -
tensas zonas habi tacionales ( 3) de CLJalquier ciudad del país, por la nues-

tra, por ejemplo. Desde las calles se obser"Varán claras diferencias, so­

bre todo si se centra la atención en el aspecto exterior de las viviendas 

donde las discrepancias se acentúan en función del terreno que ocupan, del 

estilo arquitectónico que poseen, de los materiales utilizados para su cons 

trucci6n, etc. Estas disparidades, esta división económica y social del 

espacio en lo qL1e al uso del suelo residencial se refiere, se deben a la 

acción de una serie de agentes entre los cuales destacan propietarios de 

grandes extensiones de suelo, empresas inmobiliarias, empresas constructo-

ras y el Estado, representado por el gobierno y por ciertos sectores priv1 

legiados de la sociedad capitalista. 

Aquí, se consideró de gran importancia la actividad del Estado 

por ser el órgano encargado de la reproducción del sistema que así como 

busca adecuar la estructura social a sus objetivos, intenta hacer lo mis~o 

con el espacio ••• "para ello, articula y jerarquiza el territorio de acuer 

do con la estructura social que lo ocupa( ••• ) El objetivo prioritario de 

esta optimización espacial corresponderá al propio mantenimiento y repro­

ducción de las relaciones de poder a través de la producción, circulación, 

gestión y apropiación del excedente." (4) 

El presenta trabajo tiene como finalidad principal mostrar la ma­

nera cómo el Estado participa en la segregación del uso del suelo residen­

cial. Para ello se consideró como zona de estudio la delegación de Cayo~ 

cán donde la actividad del Estado ha sido muy importante en los últimos 

(3) Hay que recordar que el uso de suelo residencial es el uso que más sue­
lo urbano absorbe. 

(4) Sánchez, Joan Eugeni. op. cit. p. 8. 
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años y donde existen grandes contrastes en la división económica y social 

del espacio. 

La investigación se inició con la recopilación de información de 

fuentes bibliográficas, hemerográficas y cartográficas. Posteriormente, 

un·a vez elaborado el proyecto de trabajo, se continuó con dicha recopila­

ción y la información fue ampliada con la observación obtenida directamen­

te en campo. Se elaboraron una serie de mapas, y cuadros que contribuyeron 

ampliamente al desarrollo del trabajo. La realización dP. los primeros, se 

llevó a cabo tomando como carta base la carta urbana de la delegación de 

Coyoacán elaborada por el DDF en 1979, la cual, a pesar de ser la más ac­

tualizada, no muestra, desafortunadamente, la nueva red de comunicaciones 

en la que figuran ejes viales y avenidas de muy reciente apertura (Eje 10 

sur, continuación del Eje Central, Av. /l.ztecas, entre otras), 

Es necesario aclardr que la infonnación relacionada con la dele-. 

gación de Coyoacán, representó un verdadero problema, sobre todo en cuanto 

a la especificación de ciertos datos que en cada una de las fuentes consul 

tadas mostraban serias diferencias. 

En el texto que aquí se presenta aparecen· en primer lugar algunas 

generalidades de la delegación que incluyen aspectos físicos y sociales r~ 

levantes que se van retomando en los siguientes capítulos, Posterionnente, 

en el capítulo III, se mencionan tanto los aspectos teóricos que conciernen 

a la segregación del uso del suelo residencial y los agentes sociales que 

la efectúan, como su aplicación en el espacio delegacional. En el siguie~ 

te capítulo se analiza la actividad del Estado como agente social que par­

ticipa en la segregación del uso del suelo residencial y, por última, se 

presenta un análisis de la actividad del Estado en la Delegación de Coyoa-. 

cán. 
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Finalmente también hay que mencionar que la presente investigación 

no surge corno un planteamiento aislado, nace de un proyecto mucho mayor que 

actualmente se realiza en el Instituto de Geografía de la UNAM ti tu lado "Se 

gregación del uso del suelo residencial" cuya dirección está a cargo de la 

Mtra. Carmen Valverde Valverde. 
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II LA DELEGACION DE COYOACAN 

La delegación de Coyoacán se localiza hacia el sur de la zona me­

tropolitana de la Ciudad de México (ZMCM en adelante) a pesar de encontra! 

se prácticamente al centro del Distrito Federal ya que la expansión de la 

mancha urbana se ha dado hacia el norte y este abarcando municipios del Es 

tado de M~xico. (1) 

Las delegaciones vecinas son: Benito Juárez, al N¡ Iztapalapa, al 

E; Xochirnilco al E y S; Tlalpan, al S y, al W, Alvaro Obregón. Las calza-

das Río Churubusco y Ermita Iztapalapa le sirven como límites al N; al E, 

la calzada de La Viga y el Canal Nacional; al S, partes de la calzada del 

Hueso, Av. Fango, Acoxpa, Tlalpan y Periférico; y al W, el Boulevard Catara 

tas, el muro que separa la Ciudad Universitaria del Pedregal de San Angel, 

la avenida Universitaria, partes de San Jerónimo, de la Av. Magdalena, de 

Miguel Angel de Quevedo y de Av. Universidad. (mapa 1) 

Coyoacán se extiende sobre un área de 54.4 km2 
equivalentes al 

3.3 io de la total del Distrito Federal (1 499 km
2

) y cuenta en la actuali­

dad con una población aproximada de 1 millón de habitantes. 

1. Aspectos físicos 

En lo que respecta a la constitución y forma del terreno, la dele 

( 1) Desde 1950 la zona rr.3tropolitana abarcaba Tlalnepantla, para 1960 lle­
gaba a cuatro municipios del Edo. de M~xico y tres delegaciones del 
sur del O. F. En 1970 todo el Distrito Federal a excepción de Milpa 
Alta y cinca municipios más del Edo. de México forman parte de la ZMCM. 
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gación de Coyoacán puede dividirse en dos grandes zonas: 

Una constituida por coladas de lava muy recientes, provenien­

tes de la erupción del l<itle, que forman un malpaís que se e~ 

tiende por el S, SW y Centro cubriendo 40 ~ de la superficie 

de la delegación. 

Y otra constituida por rocas sedimentarias que conformaban 

parte de la ribera occidental del Lago de Texcoco y que, por 

lo tanto presentan una superficie regular con muy poca pen-

diente. 

La mayor altitud -2 417 m snm- se localiza en el extremo SW donde 

está el Cerro Zacatépetl, y va disminuyendo hacia el NE hasta llegar a los" 

2 230 m. Esto hace que la pendiente promedio sea de apenas 1.4°. (mapa 2) 

Debido a las características de este estudio y a las condiciónes 

actuales de la ciudad, n.o se considera importante mencionar otros factores 

físicos tales como hidrografía, clima, vegetación, etc. Sin embargo, como 

testimonio de los cambios espaciales sufridos en·los últimos cincuenta 

años, se consideró de interés citar parte de una descripción que se hace 

de la delegación de Coyoacán en 1929: 

El clima es muy saludable y benigno siendo favorecido por la 
exuberante vegetación formada por coníferas, fresnos y culti­
vos de árboles frutales, plantas de ornato y flores que cu­
bren toda su parte N, E y SE. La fauna está compuesta por 
coyotes, gatos monteses, ardillas y aves de rapiña. El río 
Magdalena y el Canal Nacional le separan de las delegaciones 
de San Angel e Iztapalapa respectivamente y el canal de Xo­
chimiko, que surte de agua potable a r~éxico, la atraviesa 

• 
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MAPA 2 ASPECTOS FISICOS DE LA DELEGACION COYOACAN 

Escala Km. 

"'-.../ Curvas de nivel 
Zona de molpais Fuente: Carta Topográfica 1:50 000 DETENAL 

Elaboró: Mirta Martinez Aréchiga O Cubierto sedimentario 
!!!;:;;¡;¡;;¡¡;o;;;;;;;;;¡;;;;;;¡;;;;;;;¡;;¡;;:;;~~~~~~==============~===~~======:::===~====================~~~~~-: 

de N a S. (2) 

2. Antecedentes históricos 

Desde la época prehispánica, varios pueblos se asentaron a orillas 

(2) Atlas general del Distrito Federal; geográfico, histórico, comercial, 
estadístico, agrario. México, Talleres Gráficos de la Nación, 1930. 
pp. 254 y 265. t. r. 
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del Gran Lago en el área que hoy cubre la delegación (figura 1); el más im 

portante fue el ·de Coyohuacan, fundado por toltecas, ocupado por los chichi 

mecas después de la destrucción del reino de Tallan en 1116 y, finalmente, 

dominado por los aztecas. 

FIGURA 1 
ASENTAMIENTOS PREHJSPANICOS EN LA ZONA DE ESTUDIO 

Siglo XV 

1 Coyohuacan 
2 Copilco 
3 Qulahuac (Los Reyes) 

Lago de· 
México Texcoco 

4 Hultzllopochco (Churubusco) 
!i Culhuacan 
.6 Xoteplngo 
7. Tepetlapan 
8. Coapan 

Fuente: Banco de Datos 

. Delegación Coyoacan 

Diversos cronistas hablan de la existencia de Coyoahuacan:. "Tiene 

México a la parte de.mediodía, a dos leguas, el pueblo de Coyoacan; el se-

• 
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ñor de él era el quinto señor y tenía muchos vasallos." (3). Según Francis 

co Sosa en Coyohuacan l1abía elegantes y cómodos edificios, así como una mul 

titud de teocallis; Bernal Oíaz del.Castillo cuenta que además había unas. 

6 000 casas constrL1ídas entre la tierra y el agua ( 4). 

En 1520 y aún mucho después los pueblos de Coyoacan, Culhuacan y 

Churubusqo se hallaban cerca de las márgenes del lago de Texcoco¡ Cortés di 

ce que la mayoría de sus casas estaban construidas dentro del agua sobre es 

tacas.(5) 

Coyohuacan estaba comunicado con Tenochtitlan por medio de la cal-

zada de Iztapalapa que tenía un ramal que lo unía con 81 puente Xoloc, pa­

sando por Churubusco (Huitzilopochco)¡ este camino se prolongaba hasta Chi-

malistac. (6) 

Durante la Conquista, Cortés se establece en Coyoacán que pas6 a 

ser sede de los poderes del ejército hispano: Más tarde se establece allí 

el primer ayuntamiento del Valle de México y el primer gobierno colonial 

mientras se reconstruye la ciudad. 

Varios conquistadores se apropian de tierras en las que estable­

cen sus residencias, algunas se alinearon a lo largo de la Calle Real de 

Santa Catarina (la actual Francisco Sosa) trazada sobre el camino antes se-

(3) Benavente de, Toribio. "C6mo estaba dividida la ciudad de México en 
tiempos de Moctezuma". La ciudad de México antes y después de.la con­
guista. México, DDF, 1983. p. 37. 

(4) Centro de estudios políticos económicos y sociales. Monografía de la 
deleoación de Coyoacán. México, PRI, 1975. p. 2. 

(5) Humboldt, Alejandro. Ensayo político sobre el reino de la Nueva España. 
México, Porraa, 1978. 3a. ed. p. 112. 

(6) Ibid, p. 115. 
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ñalado y con una importancia que iba en aumento ya que era el paso obliga-

do a San Angel. 

Los demás pueblos que se encontraban en la zona, se reorganizaron 

cada una alrededor de su iglesia (figura 2). 

Siglo XVI 

/ 

FIGURA 2 
UBICACION DE LOS PUEBLOS COLONIALES 

Lago de 
México Texcoco 

___ caminos 

Fuente : Banco de Datos 

Deltigaclón Coyoacán 

A principios del siglo XIX, cuando el sistema de Intendencias re­

gía la dj.visión po~ftica del país, Humboldt se::ñala a la v:i.lla de Coyaacán 
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como una de las principales de la Intendencia de México (7). 

Poco después de la Independencia, cuando en 1824 México adopta 

la forma de gobierno de Rep6blica Federal, se crea el Distrito Federal cu 

briendo una superficie de 211 krn
2 

en la que Coyoacán quedaba integrado. 

Después de algunos cambios en el tamaño y la organizaci6n del Dis 

trito Federal, en 1898 se fijan los límites actuales y se divide en 17 mu-

nicipalidades, una de las cuales era Coyoacán. 

Ya en este siglo la divisi6n polit:i.ca del Distrito Federal se vi6 

alterada más oe una vez. En 1928 se decreta la creación de un departamen-

to central, en el que queda comprendida la ciudad de México y trece deleg~ 

cienes adyacentes, la de Coyoacán se integra por la municipalidad del mis­

mo nombre y una parte de las municipalidades que la circundaban (figura 3). 

Un año más tarde, el Atlas General del Disb•ito Federal elaborado durante 

el gobierno del Lic. Emilio Portes Gil, inci~ca que la delegaci6n se compG­

ne de la cabecera del mismo nombre y de los pueblos La Candelaria, Culhua­

cán, Los Reyes, San Pablo Tepetlapa y Santa Ursula; de varios barrios y de 

algunas haciendas y ranchos como San Antonio Coapa, Copilco y Xotepingo. 

La poblaci6n es de 17 589 habitantes, correspondiendo a la cabecera 11 329 

(8). El territorio despoblado estaba cubierto de bosques y cultivos; de 

las canteras basálticas del pedregal se extraían materiales para la cons-

trucci6n constituyendo así una industria que representaba uno de los recur 

sos más importantes de la regi6n que subsiste en la actualidad. Como dato 

curioso, en el mismo atlas se menciona que numerosas familias capitalinas 

veraneaban en la Cabecera de Coyoacán. 

(7) Ibid. p. 155. 
1 

(8) Atlas gereral del Distrito Federal •.• p. 265. 
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En 1941 la Ley Orgánica del Departamento del Distrito Federal de-

termina un nuevo cambio administrativo: el Distrito Federal queda dividido 

en la Ciudad de Méxica (antiguo Departam\3nto Central) y doce delegaciones; 

el área de Coyoacán se ve ligeramente alterada (9). 

Durante la década de los años 50 al W de la delegaci6n en la zona 

de malpaís, se construye la Ciudad Universitaria y se delimita, además, 

una extensa superficie que pasa a ser propiedad de la UNAM. 

No es sino hasta principios de la década de los años 60 que la 

franja norte de la delegación se anexa a h mancha urbana de la ciudad de 

México; exceptuando la zona de malpaís, el resto de la superficie era des-

tinada a la agricultura y la ganadería. Sin embargo, el espacio delegaci~ 

nal empieza a transformarse rápidamente ya que es el receptor de flujos mi 

gratorios tanto intraurbanos, como rural-urbanos que originan diversos 

asentamientos. Por otro lado, hacia firies de esta década se construye en 

la vecina delegación de Tlalpan la Villa Cciapa, hecho que incrementó el 

desarrollo urbano hacia el S de Coyoacán. 

En 1970 la Nueva Ley Orgánica del D. F. transforma la localidad 

hasta entonces llamada Ciudad de México (10) en cuatro delegaciones -Cuauh­

témoc, Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Juárez- con lo que se 

establecen las 16 delegaciones actuales "con el fin de descentralizar las 

funciones administrativas y, a la vez, otorgar mayor autonomía a cada una 

de ellas" ( 11) (figura 3). 

(9) Departamento del Distrito Federal. Atlas de la ciudad do México. Méxi­
co, 1981, p. 14. 

(10) Ibid. p. 86, 

( 11 ) Ibid. p. 14. 
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El E y SE de la delegación permanecía deshabitado a lo largo de 

la década de los años 70 (figura 4). En la monografía de 1975 se mencio-

na que ... "dentro del sector agropecuario se produce maíz, frijol, alfal-

fa, avena, cebada, legumbres y frutas como: ciruela, aguacate, pera, man-

zana, durazno y algo de floricultura( ... ); existen algunos establos de 

estabulación completa, cria de ganado vacuno y aves de corral" (12). A lo 

largo de esta década, en la zona de malpaís se fueron estableciendo colo­

nias de paracaidistas. 

FIGURA 4 . 
EXPANSION DE LA ZMCM SOBRE LA DELEGACION DE COYOACAN 

· · Mancha Urbana 

1946 

WE1 1953 

.. 1970 

Fuente: Banco de Datos. Delegación Coyoacán 

(12) Centro de estudios políticos, económicos y sociales. Op. cit. p. 6. 
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Finalmente, en la primera mitad de esta década, los espacios ocu 

pados por la agricultur y la ganadería al E y SE se han transformado en 

zonas habitacionales in egrando por completo la delegación a la ZMCM. 

Para 198 , la ZMCM está constituida, según Unikel, por to­

do el Distrito Federal, a excepción de Milpa Alta, y 12 municipios del Es-
1 2 

tado de México, ocupa un¡ extensión de 2 123.48 km que albergan a 14 mi-

llones de habitantes(13)~ 

1 

3. Uso actual del suelo! 

1 

! 

En la actualidaq, el espacio delegacional se dedica a diversos 
1 

usos; no obsta~te, la su~erficie utilizada 
1 

por cada uno de ellos es muy 
1 

desigual, como lo muestr9 el cuadro 1. 

( 13) 

1 

1 

11 

1 

CUADRO 1 

USO DEL SU O EN LA DELEGACION DE COYQl\CAN ( 14) 

USO DEL SUELO 

Habitación 

Servicio 

Industria 

SUPERFICIE 

HECTAREAS 

3 126 

205 

171 

57.46 

3.79 

3.14 

Los doce mun1c1p1os del Estado de México que forman parte de la ZMCM 
son: Atizapán de Zara 1 oza, Coacalco, Cuautitlán, Cuautitlán Iz.calli, 
Chimalhuacán, Ecatepe , Huixquilucan, Naucalpan, Nezahualcóyotl, La 
Paz, Tlalnepantla y T ltitlán. Departamento del Distrito Federal. Op. 
cit. p. 14. 

( 14) Departamento del Distrito Federal. Plan parcial de desarroJ.lo urbano; 
Delegación de Coyoacám. México, 1982. p. 14, 



Cont. Cuadro 1 

Espacio abierto 

Uso mixto 

Ciudad Universitaria 

Total 

1? 

1 048 

169 

?20 

5 440 

19.26 

3. 11 

13.24 

'100. DO 

Algunos de estos datos son fácilmente apreciables en el mapa de 

Uso Actual del Suelo realizado con información recabada en diversos reco­

rridos por la zona de estudio y plasmada en la carta urbana de la delega­

ci6n (mapa 3). 

Como se ve, la mayor parte de la superficie está dedicada al uso 

del suelo residencial; a pesar de ello, es conveniente mencionar algunas 

generalidades de los otros usos del suelo. 

Uso del suelo industrial 

Las pocas industrias que hay en la delegaci6n son industrias li­

geras básicamente de las ramas química y farmacéutica, lo que no excluye 

la presencia de industrias extractivas en la zona de malpaís y algunas in­

dustrias alimenticias. 

La mayoría de ellas son industrias pequeñas que por si solas no 

ocupan una gran extensi6n en el espacio y, por. lo tanto, no lo modifican 

a gran escala. Muchas surgen en la d~cada de los años cincuenta alineán­

dose a lo largo de la Calzada de Tlalpan, importante vía que atraviesa le. 

delegación de N a S y que la comunica directamente con el centro de la ciu 

dad. Anteriormente ese espacio era dedicado a actividades agrícolas, el 
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cambio en el uso del suelo hizo de esta calzada un eje industrial en el 

que hoy ss dan cita, entre otras, las siguientes industrias: los Estudios 

Churubusco (industria cinematográf~ca), laboratorios Ciba-Geigy, embote­

lladora Coca Cola, Kodak, Puritan, USV Grossman (laboratorios), etc. 

Fuera de este Eje se encuentran algunas industrias en la zona de 

malpaís (la planta de asfalto y algunas.extractivas); en Av. Universidad· 

y Miguel A. de Quevedo (Av6n) y en la colonia Granjas Mirador. 

Uso ael suelo comercial 

En la delegación, los establecimientos comerciales están presen­

tes ds fornas muy variadas: desde pequeños 8stablecimientos "de barrio" 

dispersos por las zonas habitacionales que ofrecen bienes de baja jerar­

quía, hasta grandes centros comerciales -Perisur, Taxqueña, Pericoapa, Au­

rrerá-Suburbia de Miguel A. de Quevedo- que ocupan mayores espacios y ofr~ 

cen bienes de mayor jerarquía, pasando ~esde luego por el comercio alinea­

do a lo largo de las calles comerciales representadas por algunas de las 

principales avenidas de la delegación: División del Norte, Canal de Mira­

montes, Miguel Angel de Quevedo y Taxqueña. 

Otros usos 

En lo que respec ts. al uso del suelo destinado a servicios educa ti 

vos y, como puede apreciarse en el mapa 3, el espacio que ocupa la Ciudad 

Universitaria es de gran extensión, si se considera además la gran cantidad 

de población que recibe día a día, puede pensarse que esto influye en la 

determinación de usos del suelo en el espacio que la rodea porque la pobl~ 

ción reclama la implantación de una serie de servicios. La superficie oc~ 

pada por centros educativos aumenta si se considera que otros planteles de 

• 
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educaci6n superior y media superior se encu8ntran en la delegaci6n, tal 

es el caso de la Universidad Autónoma Metropolitana de Xochimilco ubica­

.da en el extremo oriental de la Calzada deJ. Hueso; la Universidad Ibero 

Americana en la colonia Campestre Churubusco; la Escuela Superior de In-

geniería Mecánica y Electrónica del IPN, en Av. Santa Ana y el Eje 3 Ote.; 

la Escuela Preparatoria núm. 6, en Coyoacán¡ el Colegio de Ciencias y Hu­

manidades plantel Sur, en el Pedregal de San Angel y la Vocacional núm. 5 

del IPN, en Taxquefía, sin contar con una gran cantidad de escuelas priva-

das. 

A lo largo y ancho de Coyoacán se encuentran consultorios, ce~ 

tras de salud, clínicas y hospitales; en el mapa de uso actual del suelo. 

s6lo se señala el hospital del DIF localizado en Av. Insurgentes y Perifé 

rico Sur, ya que, debido a la escala, los demás centros de salud no son 

cartografiables. 

Los espacios· abiertos: jardines, centros deportivos y terrenos 

baldíos se distribuyen por toda la delegación, a excepci6n de los últimos, 

que se concentran en el SE donde la urbanización es muy reciente . 

. No debe pasarse por alto el espacio que ocupan las calles y av~ 

nidas, sobre todo en la actualidad, cuanco es notable su construcción o 

ampliaci6n a costa de jardines o viviendas, ni la importancia, cada vez m~ 

yor, que tienen. En la delegaci6n se han abierto en los últimos años gra~ 

des avenidas y ejes viales(15), que transfonnan con5iderablemente el espa­

cio. Los límites de la delegaci6n encierran partes de importantes aveni-

( 15) La construcci6n de algunos es tan reciente que no aparecen en los úl­
timos mapas elaborados en la delegaci6n . 

• 
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das ( 16) que permiten la comunicación en el interior y hac:ia el exterior 

. haciendo de ella una delegación de gran accesibilidad. (mapa 1) 

'' 

(16) Insurgentes, División del Norte, Calzada de Tlalpan, Canal de Mira­
montes, Miguel A. de Quevedo, Churubusco, Periférico, Calzada del 
Hueso, Universidad, San Jerónimo, Eje 3 Ote. y Eje 10 S . 

• 
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III SEGREGACION DEL USO DEL SUELO RESIDEl\.CIAL 

1. Uso del suelo residencial 

Se entiende por uso del suelo residencial al uso que se da a to­

do el suelo en el que residen ios habitantes de cualquier poblado o ciu­

dad¡ en ciudades con varios millones de habitantes como la ciudad de Méxi 

ce el suelo consumido por este uso alcanza mF.l.gnitudes extraordinarias. 

La evolución de la ciudad de México presenta características pe­

culiar~s a este respecto: no cabe duda que ls migración campesina consti­

tuye uno de los componentes funda.mentales de su crecimiento demográfico y 

de su expansión física, no obstante al ser estas migraciones campo-ciudad 

consecuencia de un model? de desarrollo cap~~alista, dependiente y desequ! 

liQrado, no pueden ser detenidas mientras se mantengan las condiciones ac­

tuales. "Todos los planes de desarrollo urbano incluyen en sus objetivos 

formales el control o la detención del crecimien~o urbano" ( 1), sin embargo 

los instrumentos para lograrlo no desbordan los limites municipales, ni se 

articulan a políticas nacionales capaces de introducir los cambios estruc­

turales profundos que requeriría una modificación sustancial en los proce­

sos que determinan la migración campesina. La ciudad de México seguirá 

( 1) Pradilla, Ef)'lilio. "Raíz ca.mpesina del problema urbano" en: Uno más uno. 
M!§xico, 12 de noviembre, 1985, p. 20. R. L6pez Rangel, en Ltn artículo 
publicado en el peri6dico Excelsior el 10 de enero de 1985 señala que· 
probablemente el ejemplo rnás reciente sea el Programa de Reordenación 
Urbana y Protección Ecológica (PRUPE) presentado el 23 de agosto de 
1985 (y sin modificación alguna a causa de los sismos de septiembre), 
que se dirige solo al Distrito Federal excluyendo J.o mancha urbana que 
se extiende fuero de sus límites. 
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creciendo, quizá a un ritmo mayor que el actual y con ello empeorarán las 

actuales condiciones de vida urbana. M. Schteingart cita que más de 500 

mil nuevos habitantes se incorporaban anualmente a la ciudad de México en 

la década de los años 70, cifra que podría aumentar a 700 000 en estos 

años, lo que significa que cada año el equivalente a una ciudad de tamaño 

medio se viene a sumar a la ya existente. "Tampoco puede negarse el he­

cha de haber crecido la mancha urbana entre 1950 y 1975 en casi un 300 °/o 

(pasando de 229 km
2 

a más de 900) ha implicado una ocupación poco intens~ 
va y racional del espacio, mal aprovechamiento de infraestructuras exis-

tentes, despilfarro de recursos, alargamiento innecesario de viajes y un 

medio urbano cada vez menos habitable" (2), 

Así, el crecimiento horizontal de la zona metropolitana se ha pr_2 

ducido sobre un espacio que antes era ocupado económicamente por otras ac-

tividades, principalmente agricultura y ganadería. Esa modificación obede 

ce al interés de producir un cambio en la funcionalidad del espacio medig~ 

te la creación de espacios sociales especificas adecuados territorialmente 

a las nuevas funciones que se les atribuyan(3). Schteingart menciona que 

la expansión de la ZMCM entre 1945 y 1975 se produjo sobre tierras comuna­

les y ejidales.en el estado de México y en el Distrito Federal en un 77.2'/o 

y 48 % respectivamente. 

La configuración física del espacio que ocupa la ciudad de México 

establecía zonas inhóspitas que lejos de constituir un freno al crecimien­

to de la ciudad, favorecieron de alguna manera la segregación del uso del 

suelo residencial:en las zonas "inhóspitas" se estableció la población de 

(2) Schteingart, Mart~1a. "Creci.miento urbano y segregación E?Spacial en la 
Ciudad de México" en: Lecturas del CEESTEM¡ desarrollo urbano. México, 
v. I, nº. 3, 1981, p. 36. 

(3) Sánchez, Joan Eugeni. Op. cit. p, 6. 
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escasos recursos, principalmente migrantes, y en aquellas favorables para 

residir, las clases medias y altas. 

Cori el acelerado crecimiento de la ciudad, la segregación del uso 

del suelo residencial se va haciendo más y más conpleja generando el caó­

tico paisaje que hoy muestra la Gran Ciudad de los Palacios. 

2. Una división económica y social del espacio 

El espacio destinado al uso del suelo residencial es un espacio 

con grandes contrastes, un espacio dividido social y económicamente donde 

a simple vista se observan diferencias en los tipos de vivienda, en la ca-

lidad y cantidad de los servicios urbanos y donde se puede inferir el ni­

vel de vida de los moradores. 

Desde el punto de vista económico esa división del espacio es el· 

resultado del desarrollo da las fuerzas productivas y expresión misma de­

las relaciones de producción; desde el punto de vista social, es el resul-

tado de la divisi6n social del trabajo. La forma que adopta esa división 

del espacio en la zona de estudio, en la ciudad en general y en cada épo­

ca, es el resultado de complejos mecanismos y del juego de todas las ins­

tancias sociales; es el producto de las condicionantes naturales del terre 

no, de situaciones hist6ricas heredadas, de la ideología dominante en cada 

período y de las prácticas sociales y políticas(4). 

Debido·a la riqueza concentrada en la ciudad, a la desigual redi~ 

tribuci6n del ingreso, a las diferencias entre clases y estratos sociales 

ligadas a las diferentes oportunidades de·apropiación del espacio urbano y 

(4) Roch, Fernando y Felipe Guerra. ¿Especulación del suelo? Madrid, Nues­
tra cultura, '1979 (Colee. Hacer la ciudad, 2). 
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del acceso a los servicios de consumo colectivo, existen zonas que se dis­

tinguen entre si por presentar valores y significaciones diferentes y por 

la clase: social que las ocupa ..• "la ciuda,d se divide porque la produce una 

sociedad desigual que al dividir el espacio, reproduce la desigualdad" (5.), 

En la ciudad de México desde fines del siglo pasado, durante el 

Porfiriato, se sentaron las bases de una división social con la expansión 

hacia el norte y el oriente de los estratos bajos y hacia el sur y el po­

niente de las .clases acomodadas. En la última década se han agudizado los 

contrastes entre las urbanizaciones producidas a través del sector inmobi­

liario capitalista y los asentamientos populares cada vez más numerosos y 

miserables: hacia 1970 se estimaba que el 38 °/a de la población del Distri­

to Federal habitaba colonias populares, cinco años más tarde el porcentaje 

había aumentado a 40(6), en la actualidad, varios autores opinan que alre­

dedor de la mitad de la poblaci6n reside en estas colonias. 

En una saciedad capitalista el suelo y, consecuentemente, la vi;.;. 

vienda se tornan mercancías que como tales se producen, se intercambian y 

se consumen, encierran diferentes valores y son objeto de especulaciones. 

a) El suelo y la vivienda como mercancías 

En la ciudad capitalista el suelo se convierte en mercancía por­

que es susceptible de que le sean aplicados trabajo y capital, sufriendo 

así una transformación como resultado de la cual pasa a constituir un bien 

para satisfacer la necesidad (valor de uso) no de su propietario sino de 

T5J García Bellido, Javier y Luis González Tamarit. Op. cit. p. 170. 

(6) Schteingart, Martha. Op. cit. pp. 37-38. 
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una tercera persona, cada vez con mayor frecuencia, desconocida. En este 

caso y sólo en este caso el suelo es mercancía y encierra también un valor 

(valor de cambio) que se manifiesta al momento de su intercambio en el mer 

cado(?). El valor de cambio de ese suela varia en funci6n de lo que se 

pueda hacer con él, de la cantidad de trabajo que encierra y del lugar que 

ocupa en la división económica y social del espacia. 

En términos de usos alternativos y competitivos, ante un mismo 

suelo la posibilidad de diferentes usos determina una competencia por su 

apropiación. Una gran demanda sobre un terreno exige algún mecanismo dis­

criminador que permita establecer la función que terminará imponiéndose; 

los precios se presentan como ese mecanismo discriminador que hacen que el 

propietario decida sobre su futuro uso, reteniendo el suelo o transfirién-

dolo al uso que le permite mayores plusvalías. "El capital invertida se 

fija en el espacio, es decir, se inmoviliza. Por ello el inversor habrá 

de poder compensar esta inmovilidad frente a las variaciones que afecten.a 

la tasa de ganancia" (8) ~ 

El interés de inversi6n de capital en un espacio detenninado pue­

de llegar incluso a borrar las limitantes físicas del suelo en cuanto a su 

forma y constitución: fuertes pendientes, poca consolidación, drenaje defi 

ciente, etc. 

Algunas limitantes de carácter social pueden entorpecer o retar-

(7) No hay que olvidar que los objetos que se producen en el capitalismo 
son producidos por agentes sociales diferentes a aquellos qL.e satisfa­
cen con ellos sus nEcesidades y el intercambia de estos productos por 
otros necesarios a las necesidades ele su productor, se realiza a través 
del mercado. 

(8) Sánchez, Joan Eugeni. Op. cit. p. 34. 

f 
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dar la inversi6n de capital en el suelo¡ tal es el caso de la tenencia de 

la tierra ya que las tierras ejidales o comunales por sus características 

de propiedad, no pueden entrar lega~mente al mercado con lo que, o bien su 

valor disminuye considerablemente, o se recurre al soborno o a la expro­

piación. El crecimiento de la ciudad de M~xico, por ejempla, ha sido so­

bre gran cantidad de tierras que en algún momento fueron ejidos, como se 

mencion6 anteriormente . 

.•• "No debe caerse en el error de creer que los precios se 
organizan de menor a mayor desde la periferia al centro 

[ ... ] es la práctica de las clases domi~antes que se 
apropian del espacio de mayor valor la que condiciona la 
división económica y social del esp~cio y, por lo tanto, 
los precios se ordenan fijando los más altos y de ahí des­
cendiendo hasta los más bajos desde las zon2s mejor situa­
das hasta las peor consideradas"(9) 

La vivienda también es una mercancía en tanto que tiene valor de 

uso(10) y valor de cambio, desde este punto de vista Pradilla las clasifi-

ca en das categorías: 

Vivienda-mercancía real. Es la que se construye can destino a 

su consumo inmediato por agentes sociales diferentes a los li­

gados directamente al proceso de su producción (obreros, cons­

tructores, inversionistas). 

(9) Roch, Fernando y Felipe Guerra. Op. cit. p. ?O. 

(10) Es un objeto útil en el que se satisfacen las necesidades de alimen­
tación, reposo, ocio, relaciones sexuales, interpersonales, etc., ta!:! 
to individuales como familiares o colectivas que son indispensables 
al mantenimiento de la capacidad productiva de los componentes de la 
familia y a la multiplicación de los individuos. Pradilla, Emilio "No­
tas acerca del problema de la vivienda" en: Arguitectura-autogobü1rno. 
México, UNAM, No. 7, julio-agosto, 19?7. p. 3. 
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Vivienda-mercancía virtual. Es la que, aunque construida para 

el uso inmediato del agente social que la produce o aporta los 

medios necesarios a este p~oceso (tierra, medios de producci6n 

y dinero), tiene la virtualidad de convertirse en objeto para 

el cambio en razón del valor que encierra(11). 

Las mercancías suelo y vivienda se enfrentan entonces a consumi­

dores solventes y no a consumidores que las necesiten ya que si solo po­

seen su necesiciad no podrán acceder a 811as en el mercado porque para los 

constructores privados no resulta una inversión atractiva el construir vi­

viendas para la clase trabajadora debido al riesgo de no poder realizar 

la merpancia. 

La calidad que el suelo y la vivienda pueden adquirir como merca~ 

cías entraña la posibilidad de emprender su producción a gran escala some­

tiendo al suelo a un propeso de fabricaci6n simiJar al de otras mercancías, 

aplicándole capital variable (trabajo) y capital fijo para transformarlo 

en una mercancía final: la vivienda, por ejemplo, cuyo destino es el mer­

cado. A este proceso puede llamársele producciór1 del espacio qua compren­

de también la urbanizaci6n (agua, pavimento, electricidad, drenaje ... ), la 

edificaci6n, la construcción de grandes infraestructuras (calles, carrete­

ras, puertosi aeropuertos ..• ), etc. y que se lleva a cabo de una manera r~ 

cionalizada a través de la plani ficaci6n urbanística, la cual .. , 11 en una 

sociedad desigual, donde las relaciones sociales se definen por su carác­

ter de dominaci6n, no es neutral en ningiJn caso. E;<iste Llíla tendencia ine 

vi table, por parte de la clase dominante, a utilizar la planificación como 

instrumento para el desarrollo de sus estrategias. Este es un hecho que 

( 11) Idem. 

• 
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se produce con independencia de la voluntad de los técnicos que redactan 

el plan y del que a veces éstos no son del todo conscientes" ( 12). 

En lo que toca a la vivienda y su producci6n, considerando el 

proceso de construcci6n, se pueden distinguir tres forrnas: 

- Autoconstrucci6n. Aquí el agente social que produce y con­

sume la vivienda es el mismo, se utilizan materiales de cons 

trucci6n desvalorizados y el objeto final asume la fonna de 

vivienda mercancía virtual. 

- Producci6n manufacturera. La construcción es realizada por 

agentes sociales diferentes a aquellos que van a consumir 

el bien. Estos agentes son un número reducido de trabaja- '' 

dores asalariados dirigidos por un arquitecto o constructor 

( agente productivo indirecto ) que controla el proceso a 

nombre del propietario del terreno, del dinero invertido y 

probablemente del. objeto final, por lo que su destino sería 

el autoconsumo (vivienda-mercancía virtual) o la venta co­

mercial a grupos de ingresos medios o altos (vivienda-mer­

cancía real). 

Producci6n industrial. Aquí la relaci6n directa entre age~ 

tes de la producción y consumidores desaparece totalmente 

en el proceso productivo y reaparece en el intercambio co-

( 12) García, G, Javier y Luis González T. Op. cit. p. 135. 
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mercial. Los capitalistas ligados al proceso invierten su 

dinero única y exclusivamente con el f'in de valorizarlo y 

reproducirlo. La productividad .es más elevada y los cos­

tos de producción son menores lo que permite controlar las 

condiciones del mercado de la vivienda. La realización de 

la mercancía es tarea de agentes intermediarios que asumen 

la doble responsabilidad de retornar el c:api tal-dinero al 

productor para que continúe el proceso y de recolectar el 

dinero del consumidor: agentes inmobiliarios, instituciones 

estatales de crédito al consumidor, instituciones financie-

ras privadas o capital comercial ligado a empresas construs 

toras. Esta forma de producción se ha convertido en la do-

minante ... "en la competencia en el mercado de tierras la 

forma industrial elige el área urbana en la que actúa y 

asigna, por tanto, la de las subordinadas" ... (13) 

La producción industrial está dirigida, pues, a un grupo social 

particular: el que tiene medios económicos para acceder al mercado "Garza 

calcula que en México, alrededor del 65 Yo de las familias no cuentan con 

las recursos econ6micos coma para utilizar el mercado de la vivienda" ( 14). 

A lo anterior hay que agregar que, en el capitalismo, el proceso 

de producción del espacio se ve constantemente afectado por la especula­

ción del suelo y la vivienda debido a la existencia de la propiedad priv~ 

da de dichas mercancías En el caso del suelo esta apropiación conlleva 

(13) Pradilla, Emilio. Qp. cit. p. 6. La clasificación de las formas de 
producción de la vivienda es también del mismo autor. 

( 14) Citado por Roberts, Bryan. Ciudades de campesinos. MÉ xico, Siglo XXI, 
1980. p. 226. 
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la imposibilidad de su utilizaci6n racional. "Para que el sistema siga 

funcionando sin cambios sustanciales la clase dominante necesita apropia! 

se del espacio susceptible de usos .más rentables y segregarlo social y 

funcionalmente de los demás espacios cuyo usufructo abandona a la clase 

dominada y/o a las actividades concomitantes, periclitadas o marginales" 

(15). En la ciudad de México, en los últimos 10 años, grandes zonas bal­

días que se extendían por el sur fueron objeto de especulaciones por par­

te de importantes grupos fraccionadores dando origen a la creación de nu­

merosos fraccionamientos que han hecho de esta zona un área de congestio­

namiento urbano. 

La construcción de vías de tránsito (calles, avenidas y ejes via 

les) propicia el crecimiento de la ciudad y beneficia a las canpañías cons 

tructoras y especuladores de bienes raíces. Además, pueden ser utilizadas 

como factor de división social del espacio al ser los elementos estructu­

rantes que más determinan y dirigen la ocupación del territorio, dadas sus 

características contradictorias de otorgar accesibilidad, servir de elemen 

tos de ruptura o sutura, extracción e invasi6n, progreso o destrucción. 

Más adelante se observará como, en la zona de estudio, las vías de comuni­

cación funcionan como límites entre las diferentes áreas de uso del suelo 

residencial. 

Por otro lado no puede negarse el hecho de que a mayores valores 

del suelo hay una intensidad mayor de ocupación del espacio. La evolución 

de la ciudad ha ido modificando los valores del suelo y ha propiciado nue­

vas modalidades de ocupación; hasta hace pocos años, durante la época de 

(15) García 8. Javier y Luis González T. Qp. cit. p. 30. 
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los años ses8nta, proliferaban las viviendas unifamiliares, conforme el 

suelo increment6 su valor, se di6 la necesidad de darle un uso más inte~ 

sivo y los edificios de departamentos se 'convirtieron en la inversi6n más 

atractiva para el capital inmobiliario. Así mismo, el auge de la políti­

ca de conversión de la vivienda de renta a la de régimen de condominio, 

redujo la oferta de aquella e incrementó la especulaci6n con la segunda. 

En la actualidad, a la población capaz de solventar la adquisi-

ción de una vivienda le resulta más atractivo un condominio que una casa 

sola por varias razones; a pesar de los altos costos, un condominio resul 

ta menos caro que una casa sola de la misma jerarquía, la oferta de cando 

minios es mayor a la de casas por lo que es relativamente más fácil adqu! 

rir uno de ellos y los condominios ofrecen una seguridad mucho mayor a la 

que brinda una casa sola ante riesgos que genera la actual crisis econ6mi 

ca( 16). 

b) Agentes 

En el proceso de producci6n del espacio interviene una gran can­

tidad de agentes con características muy variadas que desempeñan funciones 

totalmente diferentes. Los más, trabajadores y consumidores, no intervie-

nen en las decisiones que ordenan el espacio urbano. "En 1Jna ciudad capi-

(16) Riesgos que parecen ser mucho más temibles o frecuentes que los ries­
gos naturales como los temblores de septiembre del ·año pasado que no 
alteraron la preferencia por la vivienda en departamentos. En la pu­
blicidad de un lujoso conjunto de condominios se lee ... "imagínese 
viviendo en completa tranquilidad al saber .que modernos y eficientes 
sistemas de seguridad están alertas a toda hora para proteger a usted 
y a los suyos". 
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talista, la ciudad y el espacio en general no· pertenecen a sus habitantes 

y no son modelados en función de sus intereses, sino de acuerdo con los 

intereses, a vaces contradictorios, de uria serie de agentes"(17): propie-

tarios de los medios de producción, propietarios del suelo, promotores 

inmobiliarios, empresas constructoras y organismos públicos con un doble 

papel, agentes en cuanto a que realizan operaciones concretas que contri-

buyen a modelar la ciudad y árbitros en cuanto a que intervienen en los 

conflictos que surgen entre los otros agentes contribuyendo a superar con 

tadicciones. 

La producción física del espacio urbano -de las viviendas y los 

equipamientos- se realiza a través de las aGtuaciones de promotores y em­

presas constructoras, estas últimas están estrechamente vinculadas a aqu~ 

!los por no poder programar a su propia conveniencia todo el proceso de 

construcción. Los promotores inmobiliarios apoyan la producción indus-

trial de viviendas almacenando suelo y desembolsando enormes cantidades 

de capital, resultado de una combinación de recursos propios y ajenos, pr~ 

curando que aquella parte que les pertenece se reproduzca lo más rápidame~ 

te posible y traspasando al cliente la deuda contraída con aquellos capi­

talistas que le prestaron dinero. 

Los propietarios del suelo generalmente especulan con él al intro 

ducirlo al mercado ofreciendo una serie de ventajas (agua, drenaje, ener­

gía eléctrica, etc. ) , que han surgido con el paso del tiempo y en las que 

ellos no han intervenido directamente. Los terrenos con los que se espec~ 

( 17) Capel, Horacio. Capitalismo y morfologfa urbana en España. Barcelona. 
Libros de cordel, 2a. ed. 1977. p. 85. 
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la en el mercado generalmente están bien ubicados dentro de la estructu­

ra urbana y su precio queda fijado por el uso al que se destinan y por el 

nivel de ingresos de la clase social que puede disfrutarlos. 

No es extraño que un solo agente social sea al mismo tiempo pro­

pietario de los medios de producción y del suelo o bien, promotor inmobi-

liario y constructor, o incluso que combine todas las funciones a la vez. 

En lo que toca a las empresas constructoras propiamente dichas, 

que se encargan tanto de la construcción de viviendas a gran escala como 
\ . 

del equipamiento urbano en general, no se puede dejar de mencionar a 

ICA (Ingenieros Civiles Asociados), Bufete Inmobiliario y a la empresa 

Construcciones, Conducciones y Pavimentos, S. A., que tienen a su cargo la 

construcci6n de los ejes viales y del metro, por mencionar sólo dos ejem-

plos. 

Austroplán de México, Terrenos y Construcciones Marflo y Urbani­

zadora Elefante S. A., son algunas de las empresas privadas constructoras 

de vivienda más importantes que hay en la ciudad de México. 

Sería de gran interés el estudio de las relaciones entre estas 

empresas y muchas otras que no se mencionan y que quizá determinan en ma­

yor o menor medida las decisiones que ordenan nuestro propio espacio urba­

no¡ sin embargo, el análisis detallado de este problema.queda fuera de los 

objetivos de este trabajo. 

3. La segregación del uso del suelo residencial en la delegaci6n de Coyoa-

cán. 
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El crecimiento urbano en la delegación de Coyoacán se ha dado, 

al igual que el de la ciudad de México, principalmente en los últimos 

·años sobre tierras ejidales o comunales que por mucho tiempo se habian 

dedicado a actividades agrícolas y ganaderas; sus propietarios no tuvie­

ron más remedio que vender o recibir una indemnización y los terrenos fu~ 

ron a parar a manos del gobierno, de empresas inmobiliarias y de algunos 

acaparadores del suelo. 

Promotores inmobiliarios como Serifer y Asociados, Grupo Inmobi­

liario Alsa, Impulsores InmcbiJ.iarios HIR, P·robisa, Hidalgo y Asociados, 

Lomelín, Inmobiliaria Solí, Fraccionadora Cafetales, S. A., Inmobiliaria 

Arelle Hermanos, S. A. de C. V., Inmobiliaria Dangil, S. A., Inmobiliaria 

Imperio, Inmobiliaria Internacional, Inmobiliaria Nabaro, Brinkman y Aso­

ciados, Tonac Inmobiliaria, S. A .. y Villas de Coyoacán, participaron,o 

participan aún, en la urbanización de la Delegación. 

La Inmobiliaria Arelle Hermanos y la Fraccionadora Cafetales han 

tenido a su cargo la creación de las fraccionamientos Los Girasoles y San­

ta Cecilia, respectivamente, que ocupan un espacio considerable al SE de 

la delegación que hasta hace no muchos años era usado para la ganadería. 

Otros de los agentes arriba enlistados han llevado a cabo sus acciones en 

la parte central de la delegación donde se asientan los antiguas poblados, 

tal es el caso de Brinkman y Asociados, Inmobiliaria Nabaro y el Grupo In­

mobiliario Alsa que construyen pequeños conjuntos residenciales ( vertica­

les y horizontales) entre antiguas casas "de pueblo" y casas de algunos P!:: 

racaidistas que invaden terrenas. 

En este trabajo se considera, como se ha mercianado en la intro­

ducción, que el aspecto exterior de la \/ivienda refleja claramente la se-
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gregación del uso del suelo residencial. No cabe la menor duda de que 

el tipo de materiales de construcción y el diseño de las fachadas o bar-

· das, así como el tamaño de los predios, son indicadores del poder adqui­

sitivo de la población. 

Así, por ejemplo, existen claras diferencias entre casas con 25 

m o más de frente, rodeadas de jardín y construidas con materiales de ex­

celente calidad, casas con 10 m de frente que cuentan con un pequeño pa­

tio o jardín, y casas construidas en unos cuantos metros cuadrados con ma · 

teriales perecederos por mencionar solo algunas de las jerarquías. 

Aquí se consideran diferentes variables, que de alguna manera es-­

tán presentes en el aspecto exterior de las viviendas, para establecer una. 

clasificación que permita precisar la segregación del uso del súelo en la 

delegación de Coyoacán. 

La intensidad de ocupación del espacio que responde a los altos 

costos del suelo es una primer variable que facilita la clasificación de 

las viviendas en dos grandes grupos que se continuarán subdividiendo por 

separado: casas solas y edificios de departamentos. 

Paras las casas solas se considera que es de mayor jerarquía el 

que un espacio libre, por mínimo que sea, separe el interior de la casa 

del exterior; es decir, que desde afuera se observe una barda, un muro, una 

reja, o simplemente un espacio que impida que los muros y ventanas de las 

habitaciones de la vivienda sean utilizados como frontera entre ésta y la 

calle, lo que indica una menor jerarquía de J.a vivienda. Entonces, al ob­

servar la vivienda desde el exterior se pueden tener dos posibilidades: que 

se observe una barda (muro, reja, etc., incluso patio) y detras de la casa, 



37 

o que se observe directamente la fachada. Así, en el cuadro 2, que cla­

sifica a las viviendas, esta primera variable aparece como "IMAGEN EXTE­

RIOR" en la que puede haber dos opciones:' "barda" y "fachada" a las que 

aleatoriamente se les ha dado un valor de 2 y 1 respectivamente. 

Una segunda variable es el diseño de la casa o estilo arquitéc­

t6nico. Una vivienda que muestra al exterior un determinado estilo ocu­

pa un mejor lugar dentro de la jerarquía en comparaci6n con una vivienda 

que carece de diseño alguno, de detalles y tenninados decorativos en su 

fachada. Con esta variable podría darse el caso de viviendas con bardas 

tan altas o que limitan terrenos tan grandes que es imposible ver la fa­

chada de la casa desde la calle.. En ese caso no es difícil intuir que 

la casa posee un cierto estilo arquitectónico ya que en ocasiones hasta 

la misma barda lo tiene también. El cuadro de clasificación de las vi­

viendas presenta a esta variable - "DISEÑO" - también con dos opciones: 

"con diseño", equivalente a un valor de 2 y "sin diseño" con un valor de 

1. 

El tamaño del frente de los terrenos que ocupan las viviendas es 

otra variable a considerar ya que además de las fluctuaciones en el valor 

del suelo de un lugar a otro de la ciudad, por la división económica y s~ 

cial del espacio, los diferentes tamaños de los terrenos son también un 

indicador del poder adquisitivo de la población. La variable "FRENTE DEL 

TERRENO" aparece dividida en tres rangos: hasta 10 m, que corresponde a 

un valor de 1; de 11 a 20 m, con valor de 2 y más de 20 m, con 3. 

Si las viviendas cuentan con jardines o patios que impidan que 

los muros de una y otra estén contiguos, se tiene entonces una variable 



C U A O R O 2 

CLASIFICACION DE LAS VIVIEMJAS POR SU.ASPECTO EXTERIOR - CASAS SO..AS - (a) 

I1.'P.GEN EXTERIOR DISEÑO FRENTE DEL TERRENO ESPACIO CIRCUNDANTE MATERIALES DE CON3TAJCCION $/m
2 . Tipo 

"Valor"· 
miles de de 

baroa Fachada con sin 
diseño diseño 

+20 m 11-20 m 

2 3 2 

* 
;¡. * * 

* 

* * 
* 
* 
* * 

* ·11-

* * 
* * ·11-

* * 
* * 

¡¡. 

hasta. 
10 m jard:l.nado 

3 

* 
* *' 

*' 

* 

* 
* 

* 

con 
patio 

2 

* 
* 

* 

vivienda 
adosada 

* 

* 

duradero mixto perecedero 

3 2 1 

* 
* 

* 

* 

* 

ir 

* 

13 

12. 

11 

12 

11 

11 

10 

10 

g. 

g. 

8 

7 

6 

5 

(a} Los casos que se ejemplifican en el cuadro no son los únicos, en realidad pueden presentarse muchas más combinaciones 
con las variables. 

(b) El precio que se indica es aproximado y fue calculado en junfo de '1986, considerando el costo del terreno, de los ma-­
~eriales de construcción y de todo el proceso de oroducción. 

Elaboró: Mirta Martinez Aréchiqa 

pesos (b) Vivie 
da 

300 A 

150 8 

10 e 
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más que puede ayudar a establecer la clasificaci6n de los tipos de vivien 

da al otorgar un valor de 3 en caso de que exista jardín, un valor de 2 

si lo que hay es patio y 1 si no existen.ninguno de los anteriores. Esta 

variable se localiza en el cuadro bajo el titulo de "ESPACIO CIRCUNDANTE''. 

Los materiales de construcción, condición previa a la edifica­

ción de la vivienda, le transmiten su valor haciendo que el costo de la 

vivienda aumente considerablemente constit~yendo así un obstáculo más pa­

ra que los grupos de bajos ingresos puedan acceder a ella. Es por esto 

que los materiales de construcción se consideran también como variable p~ 

ra la clasificación. Estos pueden ser duraderos (cemento, tabiques, hie­

rro, madera, varilla, etc. ) o perecederos (lámina, cartón, etc. ) . En las 

colonias de invasión, muy numerosas en la ciudad de México y en la deleg~ 

ci6n, es común encontrar casas en las que se combinan estos dos tipos de 

materiales precisamente como resultado del propio proceso de invasión: la 

inseguridad dE:: la duración de la estancia en el lugar, aunada por supues...;. 

to al alto costo de los materiales, obliga a los paracaidistas a levantar 

habitaciones temporales con materiales perecederos o de desecho y con el 

paso del tiempo, si subsiste el asentamiento y desaparece el peligro de 

desalojo, se integran poco a poco materiales más resistentes. De esta for 

ma la variable "MATERIALES DE CDr\JSTRUCCION" se presenta con tres subdivi­

siones: perecederos, mixtos y duraderos a las que se les asignan valores 

de 1, 2 y 3 respectivamente. 

Con estas variables y los valores concedidos a cada una de ellas, 

las viviendas adquieren un valor total, como resultado de la suma de los 

valores correspondientes a cada una de las características que ella mues­

tra al exterior, que oscila entre 5 y 13, por lo tanto pueden obtenerse 

tres rangos -de 5 a 7, de 8 a 10 y de 11 a 13- representativos de tres ti­

pos de vivienda -A, By C-. El tipo A corresponde a la mayor·jerarquía 
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(de 11 a 13), el 8 a una mediana (de 8 a 10) y el Ca la menor (de 5 a 7); 

es obvio que las viviendas tipo A ocupan los mejores lugares dentro de la 

segregación del uso del suelo residencial, y las C, los peores(figura 5). 

Para clasificar a los edificios de departamento también por su 

aspecto exterior las variables que se toman en cuenta son únicamente "DI­

SEÑO" y "ESPACIO CIRCUNDANTE", las demás no se consideran útiles para es­

tablecer la clasificación. 

La variable "DISEÑO" se maneja de la misma forma que se man.ejó 

con respecto a las casas solas y los valores de las dos opciones (con di­

seño y sin él) son también de 1 y 2. 

El "ESPACIO CIRCUNDANTE" se subdivide de manera un tanto diferen 

te en función de la existencia de jardines, estacionamientos y patios o 

corredores que permiten el acceso a los edificios cuando se trata de un 

conjunto. 

Así, si se cuenta con todos estos e1ementos, el valor del inmue­

ble será de 5 y corresponderá a la mayor jerarquía, si por el contrario, 

la suma de sus características asciende solo a la mínima posible, 2, la 

jerarquía será la más baja. Los rangos que aquí se obtienen son también 

3-2, 3 y 4 y 5- que representan los tipos III, II y I de vivienda en depa! 

tamentos respectivamente {cuadro 3 y figura 6). Al igual que las casas so 

las, ·las viviendas I, las de mayor jerarquía, se localizan en los mejores 

sitios de la ciudad. 

Esta clasificación puede aparentar falta de rigor; sin embargo, 

hacer una clasificación de usos del suelo residencial en función de las 

clases sociales, requeriría de un estudio económico, sociológico, antropo­

lógico, etc. para establecer con certeza en primer lugar cuáles son las 
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CLASIFICACION DE LAS VIVIENDAS POR SU ASPECTO EXTERIOR -EDIFICICE- {b) 

DISEÑO ESPACI o e I R e u N D A N T E 
$( 2 jardines corredores 

con sin m ~es de Tipo de 
diseño diseño 

corredor8s ·y y restringido "Valor" 
(a) vivienda estacionamientos estacionamientos al mínimo 

pesos 

2 1 3 2 

* 1~ 5 200 I 

* ~~ 4 

* .¡~ 4 
100 II 

* * 3 

* * 3 

* .¡~ 2 50 III 

(a) El precio que se indica es aproximado y fue calculado en junio de 1986 considerando el costo 
del terreno, de los materiales de construcción y de todo el proceso de producción. 

Elaboró: Mirta Martinez Aréchiga 
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clases sociales más representativas en la delegaci6n y qué espacios OCLJpa 

cada una de ellas. De esta fonnc:i, clasificando a las viviendas únicamen­

te por su aspecto exterior, se tiene una .aproximaci6n válida del sector 

social que las habita y un claro ejemplo de la segregaci6n del uso del 

suelo residencial en la Ciudad de M~xico. 

Con este criterio se realiz6 el mapa de Segregación del uso del 

suelo residencial por aspecto exterior .de la vivienda (mapa 4). Para ella 

~e recorri6 la delegaci6n en diversas ocasiones llevando un mapa urbano, 

proporcionado por la delegación, sobre el cual se delirni taban áreas en las 

que las variables seleccionadas se mantuvieran homogéneas o bien, que fue­

ran las distintivas. Esto último debido a que la escala utilizada impide 

el señalamiento de algunas construcciones de diferente fisonomía; no obs~ 

tante se considera la adecuada para este trabajo ya que esos detalles no 

influyen en los resultados de la investigaci6n. 

Todos los tipos de vivienda están presentes dentro de los límites 

de Coyoacán, lo que confirma que esta delegaci6n es un buen ejemplo del fe 

n6meno estudiada en la ciudad de México. 

Las viviendas tipo A se concentran en pequeños núcleos localiza­

das casi todos al sur de la delegación: parte del Pedregal de San Angel, 

en el extremo SW; el Pedregal de San Francisco y Bosquep de Tetlalmeya, al 

N y S de la zona de malpaís, respectivamente; Residencial Los Sauces, en 

la calzada del Hueso, hacia el SE y partes del Barrio Santa Catarina y El 

Carmen del antiguo Coyoacán, en donde se conservan en excelente estado las 

suntuosas casas construidas desde la época colonial. 

Los edificios tipo I que existen, se concentran únicamente en una 



MAPA 4 SEGREGACION DEL. USO DEL SUELO RESIDEl\CIAL 

o 2 3 

m 

Por aspecto exterior de las viviendas 
Tipos de viviendas 

'CASAS .A &s 
EDIFICIOS 1))::_::.:~.I ===11 ......... ~ 
M 1 X TO ~ .. -:-~.~:~~ 
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-···-·· Nuevos Ejes Viales 
Fuente: Tabajo de Campo 
Elaboró: Mirla Martlnez Arechiga 
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parte de la colonia Insurgentes Cuicuilco en Periférico Sur, cerca de la 

Av. Insu??gentes, son edificios que cuentan con elegantes "penthouses" y 

muchos otros elementos suntuarios que des9e el exterior no pueden aprecia! 

se. 

Prácticamente el norte de la delegación más una parte que se pro­

longa por ~l centro de la misma, está cubierta por viviendas tipo 8 que si 

bien presentan variaciones entre ellas, los valores de las variables consi 

deradas en la clasificación las mantienen dentro del rango correspondien­

te. Colonias como El Carmen, La Concepción, Parque San Andrés, Country 

Club, Prado Churubusco, Campestre Churubusco, Educación, Avante, El Rose-

dal, El Centinela, Atlántida y El Reloj se localizan en esta área, fuera 

de la cual se concentran viviendas tipo 8 en colonias mucho más recientes 

en algunas de las cuales existen numerosos terrenos baldíos. Tal es el ca 

so de Paseos de Taxqueña, Santa Cecilia, Villa Quietud y Granjas El Mira-

dar, localizad5s hacia el E de la delegación. 

Las viviendas en edificio tipo II s~ localizan tanto dispersas 

por la delegación, y por lo tanto no se señalan en el mapa, como concentr~ 

das en algunos conjuntos habitacionales que sí se mapean. Ejemplos de es­

tos últimos: Los Girasoles, en Canal de Miramontes; Viveros Coyoacán, en el 

extremo NiJJ de la delegación, varias unidades de Copilco Universidad y'en la 

Unidad Alianza Popular Revolucionaria. 

Al oriente de la delegación, sobre enormes extensiones de terreno, 

se levantan grandes unidades habi tacionales conformadas en su mayoría por 

viviendas tipo III. La Unidad Obrero-habitacional CTM Culhuacán yla Unidad , 

Habitacional Pedregal de Carrasco, son los principales ejemplos de ellas. 

Finalmente, las viviendas tipo C se concentran en tres áreas, una 
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de ellas , en la zona de rnalpaís, es realmente extensa, y las otras, en 

Culhuacán, cubren una superficie que aunque no llega ni a la mitad de la 

anterior, también es considerable. Un rápido recorrido por estas zonas 

es suficiente para comprobar la homogeneidad del aspecto exterior de las 

viviendas y la escasez de servicios urbanos colectivos. 

Solo falta por mencionar en lo que al uso del suelo residencial 

se refiere, al tipo de viviendas que se encuentran en la franja central 

de la delegaci9n que se prolonga un poco hacia el S. Es aquí donde se 

asientan poblados como San Francisco, La Candelaria, Los Reyes, San Pablo 

Tepetlapa y Santa Ursula, entre otros, fundados desde hace muchos años y 

que se distinguen inmediatamente en el mapa por el trazado irregular de 

las calles. Esta zona es muy distinta a las anteriores, en ella se leva~ 

tan todo tipo de viviendas, tanto unifamiliares como plurifamiliares y de 

todas las jerarquías. Es el típico ejemplo de antiguos pueblos que ante 

el crecimiento urbano son invadidos por la ciudad. Como consecuencia de 

esto su fisonomía se va transformando lentamente permitiendo en la actua- · 

lidad la convivencia de nuevas formas de vivienda y viejos caseríos. 

4. Factores que explican la segregación del uso del suelo residencial en 

la Delegación de Coyoacán 

a) Factores Físicos 

Los factores físicos en la actualidad son cada vez menos determi­

nantes en la segregación del uso del suelo residencial. qi existe el inte 

rés de inversión de capital en un área determinada para producir un espa­

cio que cumpla cierta función y se cuenta con los medios necesarios para 

hacerlo incluyendo tecnología moderna y técnicas de construcción adecuadas 

al terreno, los obstáculos de carácter físico que éste proporcione serán 
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fácilmente superados. 

De los factores físicos que pueden explicar la segregaci6n del 

uso del suelo residencial como la calidad
0

del ambiente, la vegetación, el 

clima, etc., el único útil en Coyoacán es el que se refiere a las caracte 

r!sticas topográficas y geol6gicas del terreno ya que todos los demás se 

comportan de manera similar en todo el espacio delegacional. 

En la zona de malpa!s, la construcci6n de vivienda y de infraes- . 

tuctura urbana es muy c~stosa dada la forma y la constitución de las ro­

cas ( 18); por ello estos terrenos lejos de ser atractivos para las inver­

siones privadas y la creación de fraccionamientos, permanecieron deshabi­

tados mucho tiempo favoreciendo la aparición de colonias paracaidistas que 

hoy ocupan casi toda esta zona: Santo Domingo, Ajusco, Ruíz Cortínes y Sa!! 

ta Ursula Coapa. 

Sin embargo, no cabe duda de que estos terrenos rocosos pueden r~ 

sultar un paisaje realme.nte atractivo y, con una buena inversión, lograr 

edificar lujosas colonias como el Pedregal de San Angel, el Pedregal de 

San Francisco y Bosques de Tetlalmeya que cuentan con viviendas tipo A que 

s6lo un reducido número de personas puede adqLJirir. 

En el resto de la delegación, los costos de construcci6n y ur.bani 

( 18) El malpaís es un paisaje derivado de la lava AA y ·de la lava escoriá 
cea que, cuando se enfrían, la primera se fractura originando una 
gran cantidad de rocas en bloques y la segunda presenta huecos debi­
dos a la formación de burbujas, por los gases que contiene la lava, 
que al reventarse rompen con la homogeneidad de la superficie consti­
tuyendo así un terreno muy irregular y poco consolidado. Esta enca­
rece las obras de construcci6n ya que es necesario "limpiar" el terre 
no para poder cimentar correctamente las casas. 
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zaci6n se reducen por las faciHdaBes que para ello brinda el terreno. 

Ah:! aparecen viviendas de todos tipos cuya localización se explica en re­

lación a factores sociales. 

b) Factores sociales 

La tenencia de la tierra, en lo que corresponde al ejido, las mi 

graciones que aceJ.eran el crecimiento urbano y el constante interés de ob 

tención de plusvalías en el mercado del suelo, son, junto con algunas he-· 

rencias históricas, los principales factores scciales que explican la se-

gregaci6n del uso del suelo residencial en la Delegación de Coyoacán. 

En el punto 2 del capítulo anterior ya se mencionó cómo desde la 

época colonial se establecieron la Villa de Coyoacán y otros poblados pr~ 

cisamente donde se localizaban asentamientos prehispánicos. A lo largo de 

la actual calle de Francisco Sosa y en algunos otros puntos de la Villa, 

se levantaron enormes residencias que se conservan hasta nuestros días en 

excelente estado manteniendo su propia fisonomía(19). Sin embargo, en los 

pueblos, hoy localizados en la zona central de la delegación, la fisonomía 

ha sido totalmente alterada como consecuencia de la voracidad de algunas 

inmobiliarias privadas. El resto del espacio que hoy pertenece a la dele­

gación se mantuvo fuera de los limites de la ciudad hasta mediados del pr~ 

sente siglo. 

Hacia fines de la década de los años 50 empieza a haber grandes 

transfomaciones en el espacio delegacional(2D) ya .que comienza a se_r el 

( 19) En el mapa de Segregación del uso del suelo residencial figuran como 
viviendas tipo A. 

(20) Recuérdese que el E y SE eran dedicados a actividades agrícolas y ga­
naderas y que en el W de la zona de malpais se construía la Ciudad 
Universitaria. 
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receptor de flujos migratorios tanto intraurbanos como rural-urbano3 ¡pa­

ra los primeros surgen fraccionamientos en el NE promovidos por empresas 

_inmobiliarias dirigidos a los sectores medios de la población y para los 

segundos, la opción es la invasión de terrenos precisamente ahí, donde 

las lavas del Xitle habían sepultado cualquier intento de actividad huma­

na, en la zona de malpaís. El poblamiento fue paulatino hasta que en 

1971, aproximadamente 20 000 personas invadieron gran parte de la zona 

formando la colonia Santo Domingo de los Reyes. A lo largo de la década 

se sucedieron invasiones hasta poblarla prácticamente en su totalidad con 

300 000 colonos representativos del 25 ~ de la población total de la del~ 

gación en '1978(21). Estos miles de personas son sectores de la población 

que pqr·nc tener acceso al mercado de la tierra no tienen más remedio que 

oc1.Jpar ilegalments los terrenos públicos que rodean a la ciudad, asentar­

se en áreas periféricas o en terrenos desfavorables por sus característi­

cas físicas, con mala accesibilidad y donde no hay servicios urbanos. 

Las tierras agrícolas del E y SE, ejidos en su mayoría -San Fra~ 

cisco Culhuacán, San Pablo Tepetlapa, Granjas El Mirador y Santa Ursula 

Coapa- han sufrido alter~ciones y han s~do objeto de constantes especula­

ciones por parte de constructoras e inmobiliarias privadas, el Estado y 

los propios ejidatarios. Para un consumidor sin techo dispuesto a ocupar 

ilegalmente un lote sin servic:i.os, sin infraestructura y sin papeles, los 

terrenos ejidales le ofrecen una solución. De esta manera se fraccio~aron 

y se vendieron a precios relativamente bajos propiciando la creación de 

colonias populares en algLmos casos. En otros, la expropiación o el sobar 

(21) Morales, Josefina. "La vivienda en la zona metropolitana ¿soluciones 
posibles?" en: Problemas de J. desarrollo. México, UNAM. Instituto de 
Investigaciones Económicas, año X, núm. 34, mayo-junio 1 1978. pp. 22-
27. 

• 
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no favorecieron la edificación de fraccionamientos para los sectores me­

dio y altos de la población (Granjas El Mirador, Residencial Los Sauces) 

y de unidades habi tacionales para. los sectores con menos recursos. 

Como se mencionó en el punto 2 del presente capítulo, en la ciu 

dad de México alrededor del 50 'la de la población habita en colonias pop~ 

lares donde predominan las viviendas t~?os C y III. Peter Ward considera 

esta cifra muy conservadora ya que los asentamientos de la población de 

bajos recursos han crecido más rápidamente que los de la clase media debi 

do principalmente a la gran cantidad de migrantes que recibe la ciudad. 

El calcula que en 1950 la superficie ocupada por la clase media era 42 °/a 

de la total de la ciudad y la ocupada por la vivienda popular representa­

ba el ·45 c/o; en 1970 las zonas habitadas por la población de bajos recur­

sos cubrían el 65 °/a, mientras las clases media y alta ocupaban solamente 

el 20 °/o(22). 

En el mapa de Segregación del uso del suelo residencial se apre­

cia claramente como las zonas con viviendas tipos.e y III (populares) oc~ 

pan un espacio mucho mayor en comparación con las A y I, lo que comprueba · 

la afirmación de P. Ward arriba citada. 

La reciente urbanización de esas grandes extensiones de terreno 

ha estado, en buena medida, a cargo del Estado a través de los organismos 

creados para la construcción de viviendas para los trabajadores. Esto ha-

ce pensar en el Estado como uno de 

vienen en el proceso de producción 

del suelo residencial. 

(22) Ward, Peter. "La crisis delAQill.lstsma'1de'. 1la !vivienda popular y su mani­
festación en patrones de mi~S~i:.&'15~~~P.~.~a 11 en: La vivienda popu­
lar en la ciudad de México. México, UNAliJ;"· Iñstitu to efe Geografía, 1985. 
p. 28. 

• 
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IV EL ESTADO COMO AGENTE SCCIAL SEGREGADOR DEL USO DEL SUELO RESIDENCIAL 

Una de las funciones fundamentales del Estado en la sociedad ca-

pitalista es la de asegurar las condiciones generales de la reproducción 

del capital en su conjunto y de la reprodu~ción de la fuerza de trabajo. 

Es por ello que el Estado, con su política urbana y de vivienda, participa 

activamente en la producción del espacio urbano a través de planes de urb~ 

nismo (planes de usos del suelo, zonificación, planes viales, planes de re 

novación urbana, etc. ) y de diversos organismos públicos. "Sobre esta 

'normatividadc y las acciones que de ella se derivan reposa lo fundamental 

del papel programador de la segregación social del habi tat cumplida por el 

Estado."(1) 

Como se mencionó en el capítulo a·nterior, la forma que adopta la· 

división económica y social del espacio es el resultado de la interrela­

ción de diversos factores como la ideología dominante en cada período y 

las prácticas sociales y politicas por ejemplo. La ciudad es modelada en 

función de los intereses de un conjunto de agentes entre los que figuran 

los organismos públicos representantes del Estado que actúan como tales 

cuando contribuyen al modelado del espacio urbano, y como árbitros cuando 

(1) Pradilla, Emilio. Op. cit. p. 14. Este autor opina que el Estado ac­
túa aminorando los efectos negativos que sobre el capital y la fuerza 
de trabajo produce el caos urbano, conciliando la distribución del su~ 
lo entre las diferentes fracciones del capital y como orientador del 
.mercado del suelo en lo que se refiere a la asignación de zonas donde 
construye viviendas para trabajEldores. El Estado ejerce una acción 
"racionalizadora" cornpartimentadora del suelo urbano inherente al urba 
nismo. 
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superan conflictos entre otros agentes (ver pág. 32 cap. III). 

J. Morales(2) menciona, con respecto a la actividad del Estada, 

que además de ser proporcionador de soluciones parciales a la problemáti­

ca habitacional, es integrador y servidor del capital monopolista a tra­

vés de los grandes contratos para la construcción de viviendas, en la es­

peculaci6n y el fraude de la tierra urbana, en la corrupción y control 

sindical para otorgar derechos a los trabajadores, etc. 

El Estado entonces participa activamente en la producción del e~ 

pacio urbano y en la división económica y social del mismo valiéndose del 

poder que el propio sistema le adjudica. Así por ejemplo, desempeña un 

importante papel en la valorización del s1Jelo a través de inversiones pú­

blicas realizadas en servi9ios de consumo colectivo que al no mantenerse 

constantes en toda la zona urbana, originan considerables diferencias en 

los valores del suelo. En ocasiones el Estado bloquea el acceso del capi­

tal privado a un campo donde este último podría valorizarse; sin embargo, 

también se dan casos en los que apoya la expansión de empresas promotoras 

o constructoras. Estos efectos contradictorios del Estado no han impedido 

la concentración monopólica en el sector inmobiliario. 

En lo que toca al uso del suelo residencial, el Estado ha desa­

rrollado una serie de programas de la vivienda por medio de los cuales se 

combina y se relaciona de diferentes maneras con la empresa privada (pro­

pietarios del suelo, constructoras, hipotecarias, etc.) que interviene a 

lo largo de los procesos de producción-construcción, distribución e inter­

cambio. · 

(2) Morales, Josefina. Dp. cit; p. 22. 
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El antecedente más remoto de 1a actividad del Estado en relación 

a la producción de espacio destinado al uso del suelo residencial, se pr~ 

senta en 1925 cuando se crea la Dirección de Pensiones Civiles con el fin 

de construir viviendas y proporcionar créditos a empleados federales. 

Cbho años más tarde, en 1933, es fundado el Banco Nacional Hipo­

tecario Urbano y de Obras Públicas (posteriormente transformado a Banco 

Nacional de Obras y Servicios Públicos -BANOBRAS-) dedicado a financiar 

obras de infraestructura pública y viviendas. En 1934 el Departamento del 

Distrito Federal crea el Programa de Construcción de la Vivienda. 

A lo largo de la década de los años cuarenta, la Dirección de Pe~ 

sienes Civiles construyó grandes conjuntos multifamiliares para alquilar a 

sus derechohabientes(3). Esta actividad, aunque un tanto reducida y madi~ 

ficada, se continúa prácticamente hasta nuestros días bajo los auspicios 

del ISSSTE (Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para los Trabaja­

dores del Estado), organismo en que se convirtió la mencionada Dirección 

en 1959. 

En 1954 se crea el Instituto Nacional de la Vivienda que en 1971 

se transforma en el Instituto Nacional para eJ. Desarrol:Lo de la Comunidad 

y la Vivienda Popular -INDEC0-(4). Ese mismo año, BANOBRAS creó el Fondo 

(3) Schteingart, Velázquez, García y Per1ó, entre otros autores coinciden 
en señalar que la política de construcción de vivienda para alquiler 
se abandonó desde las años sesenta. 

(4) Actualmente ha desaparecido. 
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de Habitaciones Populares -FONHAPD-. Un año más tarde se organiza la Di­

rección de Pensiones Militares, hoy ISSFAM (Instituto de Seguridad Social 

para las Fuerzas Armadas de México) con el objeto de brindar facilidades · 

para la obtención de terrenos y viviendas a crédito a los militares. 

En el tercer año de la década de los años sesenta se constituye 

el Fondo de Operación y Descuento Bancario (FOVI/FOGA), manteniendo a su 

cargo el Programa Financiero de la Vivienda (PFV) que canaliza créditos 

provenientes del 83.nco Interamericano de Desarrollo y recursos privados a 

la construcción de viviendas dirigidas a sectores medios de la población. 

Para este plan de financiamiento son sujetos de crédito aquellos indivi­

duos que obtienen de 2 a 4 veces el salario mínimo. 

Ya en la década de los años setenta, ante el reconocimiento ofi­

cial del déficit de viviendas(5), el Estado crea nuevos organismos y forta 

lece los existentes iniciando una nueva etaoa al lograr movilizar grandes 

cantidades de capital para vivienda de interés social. Así, en 1972 sur­

ge el Fondo Nacional de la Vivienda con tres organismc:ssubordinados: el 

Instituto del Fondo para la vivienda de los Trabajadores (INFONAVIT), el 

Fondo de la Vivienda del ISSSTE (FDVISSSTE) y el Fondo para la Vivienda de 

los Militares (FOVIMI); así como la Dirección de Habitación Popular del De 

p~rtamento del Distrito Federal que en 1977 pasó a formar parte de la Comi 

si6n de Desarrollo Urbano -CCDEUR-(6). Se reorganizaron el BANOBRAS y la 

Comisión para la Regularización de la Tenencia de la Tierra (CORETT), esta 

(5) Que de acuerdo con el X Censo de población y vivienda de 1980 es de 4 
millones en todo el país; lo que indica que el 30 ~de la población 
tiene necesidad de un lugar para residir. 

(6) En la actualidad el organismo del DDF encargado de la construcción de 
viviendas es el Fideicomiso de vivienda, desarrollo social y urbano 
(FIVIDESU). 
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última debido al serio problema que representa la expansión de la ciudad 

de México sobre terrenos ejidales y comunales principalmente hacia el sur 

(7). 

Sin embargo, a pesar de la gran cantidad de organismos institu-

cionales dedicados a resolver el problema de la vivienda y de que teóric,S!_ 

mente la política habitacional se ha orientado a la clase trabajadora , 

se ha beneficiado exclusivamente a sectores asalariados satisfaciendo la 

demanda de un reducido número de familias con ingresos que fluctúan entre 

1.25 y 4 veces el salario mínimo. 

Del total de las viviendas construidas en 1979, el Estado conclu­

yó el 28 ~' el sector privado el 18 ia y la población de bajos recursos que 

no tiene acceso al mercado, el 54 ic , lo hizo por medio de la autoconstruc 

ción. A pesar de su baja participación ... "tanto las nuevas instituciones 

que comenzaron. a operar, como los diversos apoyos financieros que el Esta.:.. 

do canalizó haéia la vivienda, elevaron a niveles nunca antes conocidos la 

participación de la construcción habitacional promovida por el Estado den­

tro del PIB (Producto Interno Bruto)" (8). 

Desde 1973 hasta la fecha, el INFONAVIT y el FDVISSSTE han acumu-

lado la mayoría de los recursosj entre ese año y 1976 manejaron casi el 

75 ia de la producción de vivienda realizada por los organismos públicos(9) 

(7) Las viviendas construidas por estos organismos corresponden a la décima 
parte del déficit habitacional. 

(8) García Peralta, Beatriz y Manuel Perló Cohen. "Estado, sindicalismo ofi­
cial y políticas habitacionales: análisis de una década del INFONAVIT" 
en: El desarrollo urbano en México; problemas y perspectivas. México, 
UNAM, 1984. p. 141. 

(9) Para estos cálculos se considera la producción llevada a cabo por el 
INDECO, BANDBRAS/FONHAPD, CffiEUR OOF /FIDEURBE, ISSFAM y los dos arriba 
mencionados que son los organismos más activos en la última .década. 
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y de 1977 a 1980 aumentaron su participación a más del 90 °/o, como puede 

observarse en el cuadro 4. 

Lo importante del número de viviendas construidas en cada perío­

do no es simplemente la·comparaci6n entre cifras, sino su confrontación 

con el número de viviendas que son demandadas en esos mismos años. Así, 

mientras que hace 10 años los organismos tenían la capacidad de satisfa­

cer el 20.64 1a de la vivienda necesaria para mantener el déficit constan-

te, en 1978 se redujo al 13.55 por ciento y para 1980 cubrió únicamente 

el 13 %(10). De esta comparación queda claro que la capacidad del Estado· 

para satisfacer la demanda de la vivienda ha ido disminuyendo año con año. 

Los fondos de la vivienda (INFONAVIT, FDVISSSTE y FOVIMI) creados 

a lo largo de ,.1972, tienen como objetivos fµndamentales financiar créditos 

a los trabajadores a fin de que puedan adquirir una vivienda en propiedad, 

y coordinar programas de construcción de habitaciones. 

Hasta 1982, el INFONAVIT solo había logrado beneficiar al 6 °/o de 

los 4.9 millones de afiliados que tiene. En los últimos años ha reducido 

la producción (de 1981 a 1982 en un.6 ro por ejemplo) y solamente ha adjudi 

cado créditos a trabajadores que ganaban más de 1.25 veces el salario mini 

mo. De cualquier manera, para mantener esa producción ha tenido que dismi 

nuir los costos de construcción por vivienda lo que equivale a una reduc-

(10) Según cifras del PFV de 1978 a 1981 el sector público tan solo ha ca~ 
tribuido a satisfacer 7.9 °/o de la demanda. García Peralta, Beatriz 
y Manuel Perló Cohen. "Estado, sindicalismo oficial y políticas habi­
tacionales ... 11 en LHabitación. México, FOVISSSTE, año 1, núm. 2/3, 
abril-septiembre, 'l981. p. 34. 



CUADRO 4 

INVERSICN Y NUMERO DE VIVIENDAS REALIZADAS P01 ORGANISMO 1973-1980 

INVERSIO\I EN VIVIENDA DE LCE PRINCIPALES ORGANISMCS NUMERO DE VIVIENDAS PROMOVIDAS . Pffi ORGANISMO -ORGANISMO Millones dG posos constantes 
Porciento Porciento 75 19'13-19713 1977-1980 

1973-1976 1977-1980 1973-1976 '1977-1980 1973-1976 1977-1980 

INFCNAVIT 17 492 .3 17 983.2 58.6 60.8 101 222 129 719 58.9 75.8 

FOVISSSTE 6 504.9 9 185.3 21.8 31. 1 23 036 29 602 13.4 17.3 

INDECO 1 678.2 890.0 5.6 3.0 15 ?16 5 191 B.O 3. 1 

BANOBRAS/ 
2 488.6 895.9 8.3 3.02 14 568 2 670 8.5 1.6 

FONHAPO 

CffiEUR/DDF 
1 194.4 

FIDEURBE 
252.4 4.0 0.81 17 766 2 319 10.3 1.3 

ffi 

ISSFAM 472.4 376.7 1. 7 1.27 'l 566. 1 580 0.9 0.9 

SUMA 29 830.8 29 583.5 100 100 171 874 171 081 100 100 

FOVI/FOGA 

Inversión con-
junta de la 5 499.8 7 902.8 /.,+ 75 5E6 75 160 

banca privada 
y oficial 

TOTAL 35 330.6 37 486.3 247 430 246 241 

Fuente: García, P. B. y Manuel Per16. "Estado, sindicalismo oficial y . , . " 

Schteingart M. "El sector inmobiliario y la vivienda en crisis". 
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ci6n del tamaño y la calidad de las mismas(11). Schteingart calcula que 

con un monto de dinero cinco veces mayor, se construía en 1983 el 28 °/a de 

las viviendas que se producían nueve años antes, además, esas viviendas 

tienen una superficie un 20 ~menor que las anteriores(12). 

De los 1.4 millones de afiliados que tiene, el FOVISSSTE sólo ha 

beneficiado con su acción al 8 io. En 1982 redujo su producci6n de vivien­

das en 53 °/o con respecto a 1981 y destinó sólo el 25 °/o de los créditos a 

trabajadores qi.1e ganaban hasta dos veces el salario mínimo. 

El Fcndo de Habitaciones Populares, creado en 1954 por BANOBRAS 

y totalmente reestructurado en 1981 por la Secretaría de Desarrollo Urbano 

y Ecología (SEDUE), tiene el fin de promover la construcción o mejoramien-

to de este tipo de habitaciones, financiar y urbanizar los terrenos y otar_ 

gar préstamos inmobiliarios. Entre los conjuntos habitacionales promovidos 

por este fideicomiso en la Ciudad de México, se encuentran el Presidente 

Adolfo L6pez Mateas (Unidad Nonoalco Tlatelolco), el de Villa Olímpica y 
' 

Bosques del Valle . 

El Departamento del Distrito Federal era el encargado, en la ca­

pital, de promover a través de la hoy desaparecida,Direcci6n de Habitacio­

nes Populares, la vivienda para los sectores no asala.riados. De 1977 a 

1984 la COJEUR asimi16 sus funciones financiando un total de 2 319 vivien-

das, cifra muy contrastante con la alcanzada en el período 1971-1975 cuan­

do se financiaron 27 773 (un promedio de.5 554 viviendas por año), a pesar 

(11) García B. y M. Perló. Op. cit. p. 155, señalan que en la ciudad de M~ 
xico se han recibido muchas quejas de las viviendas construidas por 
el INFCl\IAVIT por los problemas de calidad y falta de equipamiento en 
muchos de los conjuntos construidos. 

(12) Schteingart, Martha. Q~. cit: p. 184. 
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de lo cual, la mayoría de la población no asalariada ha seguido careciendo 

de vivienda. En la actualidad la promoción de vivienda para los sectores 

menos favorecidos de la sociedad c~pitalina, corre a cargo del Fideicomiso 

de vivienda, desarrollo social y urbano (FIVIDESU), organismo dependiente 

del DDF .. 

Dado que es imposible que el gobierno atienda la altísima ciernan-

da de vivienda, sobre todo a un costo compatible con la capacidad de pagar 

los gastos de amortización, los asentamientos irregulares presentan una so 

lución tanto para la población, como para el gobierno que, en estos casos, 

sólo interviene suministrando ciertos servicios a largo plazo. 

Peter Ward( 13) hace una interesante clasificación de la vivienda 

popular en la Ciudad de México en diversos subsistemas entre los cuales 

quedan .incluidos los asentamientos irregulares mencionados anteriormente: 

vecindades, colonias proletarias, ciudades oerdidas y conjuntos subsidia-

dos. 

Las vecindades tienen la característica de que los servicios (ba­

ños, lavaderos, etc.) son compartidos por los moradores. Las hay de dos 

tipas: las antiguas, localizadas en el centro de la ciudad, generalmente 

ocupan edificios coloniales divididos, y las nuevas, construidas en las ca 

lonias proletarias formadas a principios de los años cincuenta. 

Las colonias proletarias también adoptan dos formas: fracciona­

mientos clandestinos y colonias de paracaidistas. Los primeros, casi sie~ 

pre localizados en la periferia, surgen cuando un fraccionador hace la lo-

( 13) Ward, Peter. "La crisis del sistema de la vivienda popular ... " en: .1.5!. 
vivienda popular en la ciudad de México. México, UNAM, Instituto de 
Geografía, 1985. pp. 32-34. 

• 
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tificación sin tener ningún derecho sobre los terrenos¡ los segundos, 

cuando se lleva a cabo una invasión. En ambos casos los colonos tienen 

que autoconstruir su vivienda y no existe ninguna clase de servicios¡ con 

el paso del ti8mpo el gobierno los proporciona. 

Las ciudades perdidas se forman por "jacales", viviendas muy pe­

queñas hechas con materiales perecederos localizadas en terrenos privados 

ubicados dentro de la ciudad. 

Finalmente los conjuntos subsidiados, en donde el Estado inter­

viene directamente, se presentan también de dos formas: los conjuntos ha_; 

bi tacionales de "interés social" que satisfacen la demanda de sectores me 

dios de la poblaci6n, y los conjuntos construidos para los sectores con 

escasos recursos . 

Con excepción de las vecindades y los conjuntos subsidiados, los 

otros dos subsistemas ccrnstituyen asentamientos irregulares donde la po­

blación que no puede acceder al mercado de la vivienda puede resolver su 

problema, aunqL1e sea de manera temporal. 

Ahora bien, ¿de qué otros instrumentos se vale el Estado para Pª!: 

ticipar en la segregación del uso del suelo residencial? La elaboración 

de leyes al respecto ha dado buen resultado. Tal es el cuso de la Ley de 

Asentamientos Humanos, de la Ley de Desarrollo Urbano y de la Ley Federal 

de la Vivienda, por ejemplo, que permiten al Estado. atender la demanda de 

suelo urbano para 'la vivienda. 

El Plan Nacional de Desarrollo Urbano que surge de la Ley de Desa 

rrollo Urbano, 85 otro instrumento que favorece la segregación del uso del 

suelo residencial al permitirse> sustraer suelo ur'bano de le especulación 

mediante reservas territoriales y el establecimiento de la oferta pública 

• 
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de tierra para la construcción de viviendas de interés social. A través 

del Departamento del Distrito Federal, en el caso de la ciudad de México, 

se realizan las expropiaciones que se COl'lsideran "pertinentes" para frac­

cionar y urbanizar. En caso de asentamientos irregulares, es la CORETT 

quien norma la propiedad de la tierra junto con la Secretaría de la Refor 

ma Agraria "sin afectar terrenos destinados a la agricultura". 

La CO.RETT funciona a base de recuperar todos los gastos que oca­

siona la regularización por medio de la venta de lotes prefijando precios 

a la tierra que, en 1977, fluctuaban entre 2 y 40 pesos el metro cuadrado 

( 14). El fragmento del articulo publicado en el periódico " El. Día" el 4 

de marzo de 1981 que se cita a continuación es un claro y común ejemplo de 

ello: 

Expropiación en Cuautitlán a favor de la CDRETT 

El Presidente de la República decretó la expropiación 

de 40 hectáreas del ejido de Cuautitlán, municipio del mis­

mo nombre, en el Estado de México, a favor de la Comisión 

para la Regularización de la Tierra (CORETT), para destinar 

se a la regularización por medio de la venta. 

Aqui cabe aclarar que la tenencia ejidal permite a los campesinos 

el usufructo obtenido de la producción de la misma ya que el legitimo pro­

pietario de la tierra es la Nación. Su expropiación só1o puede llevarse a 

cabo cuando exista una utilidad pública que sea superior a la actividad so 

~cial del ejido; cuando sea necesario el establecimiento, explotación o con 

( 14) Cervantes, Enrique. "Características socioeconórnicas de la población .. :• 
1ª..J!jviRnda pooular en la ciudad de México . México, UNAM. Instituto 

de Geografía, 1985. p. 73. 
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servación de algún servicio público¡ a causa de la apertura o ampliación 

de vi.as de comunicación, o ante la creación de una empresa de indudable 

utilidad pública en beneficio de la.colectividad. 

Las expropiaciones que tengan por objeto la implantación de frac 

cionamientos urbanos se harán sólo a favor de BANOBRAS y, en el caso de 

la ciudad de México, del DDF y del AURIS (Instituto de Acción Urbana e In 

tegraci6n Social del Estado de México). 

Las operaciones habitacionales por parte del Estado han ido ocu-

pando cada vez mayores porcentajes de la mancha urbana sobre tierras eji-

dales. En contraste con lo anterior ... "en los terrenos comunales la Pª! 

ticipación del Estado es mínima y aumenta ccnsiderablemente el establecí-.· 

mienta de colonias por invasión" ( 15). 

Exi9ten entonces dos formas de tran~formar tierras ejidales y co-
. . 

munales a usos urbanos: las legales y las ilegales en función de la activ.i 

dad a la que se vayan a dedicar y al sector sccial al que se dirijan. Las 

formas legales son las expropiaciones y las permutas, y las ilegales las 

invasiones, la venta a empresas fraccionadoras y/o inmobiliarias, la apr~ 

piaci6n por parte de estas últimas o la venta a consumidores con pocos re 

cursos dispuestos a ocupar un lote sin servicio alguno. 

Entre 1938 y 1976 la superficie de tierra ejidal expropiada en la 

ZMCM equivalia a más del 60 °/o de esa propiedad cubierta por la mancha urb~ 

na y la mayoría de la población residente en esa área se constituía por 

( 15) Schteingart, Martha. "Crecimiento urbano y tenen:::ia de la tierra:· el 
caso de la ciudad de México" en: .B!g_vista interamericana de planifica­
ción. M~xico, vol. 15, núm. 60, diciembre, 1981. p. 171. -

• 
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sectores medios y altos(16). 

El Estado tolera la ocupación ilegal siempre que los conflictos 

que se presenten 110 provoquen la re'acción de grupos capitalistas o secta-

res sociales privilegiados, o bien, cuando no se afecten sus intereses. 

Sin embargo, cuando esto no ocurre, el Estado comienza por regularizar la 

tenencia y prosigue con la urbanización: traza las calles, introduce el 

servicio eléctrico, el agua, el drenaje, etc., con ·10 que se eleva el va-

lar del suelo y establece los impuestos, mecanismo ideal para provocar la 

migraci6n de los colonos, que ponen a la venta sus lotes o casas autocons 

truídas debido a que sus bajos ingresos les impiden el pago de impuestos, 

hacia un nuevo asentamiento irregular, provocando así un nuevo paracaidi~ 

mo en la periferia de la ciudad. 

Para que el Estado pueda construir viviendas, necesita tener a 

su disposición suelo y medios de producción que le permitan llevar a cabo 

semejante labor. 

En sus "Notas acerca del 'problema de la vivienda"', E. Pradilla 

señala que existen dos factores que determinan que el Estado actúe como 

adecuador (urbanizador) de terrenos y como constructor. Uno es el sector 

privado de la producción de viviendas que al trabajar únicamente para la 

alta esfera de circulación mercantil -por realizar viviendas tipo A y tipo 

I (atendiendo a la clasificación expuesta en el capítulo anterior)- deja 

(16) Una parte del Pedregal de San Angel pertenecía a un ejido que fue 
transformado por medio de ur.a de las: formas legales: la permuta. 
Schteingart. Op. cit~ p. 1?7~ 

• 
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fuera del mercado al grueso de la población cuya necesidad de vivienda es 

atendida por el Estado con el fin de evitar las consecuencias económicas 

y políticas que se generarían si e+la escaseara. El otro factor es la ne 

cesidad del capital productivo de asegurar la reproducción de la fuerza 

de trabajo y de incrementar la plusvalía relativa, lo que se logra si se 

reduce el valor de la vivienda. Precisamente por ello esta doble tarea 

... "le ss asignada al Estado en la medida en que puede destinar parte de 

la tributación a subsidiar al sector [ . . ·] y desarrollar sobre esta ba­

se una programRci6n de producción más estable y a largo plazo".(1?) 

Al realizar esta acción, el Estado consume mercancías, genera 

rentas del suelo, fija sus precios, vende sus mercancías-vivienda en el 

mercado capitalista y reproduce su ce.pi tal. 

La construcción de las viviendas se realiza sobre terrenos que el 

Estado adquiere por reservas territoriales, por fideicomisos, por compra 

a privados, ó por expropiaciones a través de promociones de las propias 

instituciones y utilizando tanto créditos privados como públicos y mixtos. 

También es común la edificación sobre terrenos p~blicos y estatales. 

Generalmente para reducir los precios de las viviendas, el Estado 

busca reducir el costo del terreno y edifica en la periferia urbana donde 

el valor del suelo es similar al del suelo agrícola. De esta forma el Es­

tado ... "genera con su inversión nuevas rentas del suelo (ahora urbanas) 

al tiempo que se obliga a sí mismo a alejarse cada vez más y repetir el 

proceso" ( 18). Sin embargo, también son del conocimiento público ciertos 

casos en los que el conjunto habitacional se edifica sobre terrenos no ap-

(1?) Pradilla, Emilio. Op. cit. p. 14. 

( 18) Pradilla, E. Op • cit. p. 15. 

• 
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tos para el LISO del suelo rssidencial o que encarecen mucho el costo de 

construcción pero que se imponen por ser propiedad de algún Funcionario 

( 19). 

La forma en que el Estado produce viviendas es la industrial(20), 

sin embargo, no establece todo un sistema productivo, sino que tiende más 

bien a que sus instituciones funcionen como agentes técnicos, financieros, 

comerciales o "clientes" del sector privado·con los cuales subcontrata la 

producción o la apoya y financia. De esta forma encarga el control técn_! 

ca a grandes empresas constructoras y la realización de la mercancía a di 

versos organisillos públicos, sindicatos u otros organismos especiales. 

Los fondos de la vivienda creados por el Estado operan a través 

de tres mecanismos: el programa de financiamiento y construcción de vivie~ 

da nueva a tra\/és de promociones directas, promociones externas y el pro­

grama de créditos individuales. El primer mecanismo ha dado origen a gra~ 

des conjuntos habitacionales en los que el Estado participa direritamente 

sobre la producción ya que interviene en el prefinanciamiento y la super­

visión urbanística y arquitectónica de los conjuntos. La intervención del 

sector privado se da a nivel de la construcción, mientras que a la insti­

tución pública le corresponde llevar. a cabo la asignación de vivienda. 

En las promociones externas, tanto lo referente al terreno como 

al diseño y la construcción de la vivienda quedan bajo el control directo 

del promotor, reduciéndose el papel de los organismos públicos al financia 

miento; el resto del proceso corre a cargo de los interesados y de los 

~(19) García Peralta, 8. y Perló Cohen Op. cit. pp. 155-156. 

(20) Aunque también promueve la autoconstrucción. 
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agentes que se ocupan de la construcción y promoci6n habi tacional. 

En realidad estos mecanismos operan en funci6n de intereses eco­

n6micos y políticos; en el caso de las promociones directas, la interven­

ci6n del Estado fortalece a ciertos grupos gubernamentales partidarios de 

una mayor presencia de éste en la economía y a ciertas fracciones de cap_! 

tal constructo~ ligadas al aparato estatal. En cuanto a las promociones 

externas resultan beneficiados los promoto~es inmobiliarios privados y 

las cúpulas sindicales(21). 

Es importante aclarar que el capitalismo i~pone limites a la ac­

tividad del Estado en cuanto a la resoluci6n de la problemática habitacio 

nal. "Así, las políticas del Estado se desplazarán y cambiarán de conte­

nido real, según sea la fracci6n política de capital industrial, financie 

ro o de los terratenientes, la que domine hegem6nicamente.dentro del blo­

que en el poder, ya que cada una de ellas tienen intereses diferentes, y._ 

a veces opuestos, en el.proceso de vivienda."(22) 

(21) Ibid. p. 12. 

(22) Pradilla, E. Op. cit. p. 15. 
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V. CCNCLUSI(J\JES: EL ESTADO EN LA DELEGACIGN DE COYOACAN 

Veamos ahora c6mo se desarrolla en Coyoacán todo lo que se ha 

venido diciendo en las páginas anteriores. En la delegaci6n, el Estado 

cumple con su participaci6n tanto en la producci6n de espacio urbano, co­

mo en la segregaci6n del uso del suelo residencial. Dicha participación 

puede considerarse directa por un lado, en tanto que el Estado actúa como 

adecuador de terrenos, productor y distribuidor de viviendas y, por el 

otro, indirecta, en cuanto a que su papel puede reducirse al financiamien 

to de viviendas y a la valorizaci6n del suelo a través de las inversio­

nes públicas que realiza al introducir servicios de consumo colectivo. 

1. Intervención Directa 

a) El Plan Parcial de Desarrollo Urbano 

En el capítulo IV se mencionaron algunos de los instrumentos leg~ 

les por medio de los cuales el Estado participa en el modelado urbano; tal 

es el caso del Plan Macional de Desarrollo Urbano(1) que en la zona de es­

tudio opera a través del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delega­

ci6n de Coyoacán, entre cuyos objetivos principales destaca el tratar de 

densificar el uso del suelo con mayor racionalidad y eficiencia y colaba-

rar a det.ener la expansi6n del área urbana del Distrito Federal, meta que 

puede ser alcanzada si se saturan los terrenos baldíos existentes dentro 

de la zona urbana y si se conforman corredores urbanos con altas densida-

(1) No hay que olvidar la tendencia de la clase dominante a utilizar la 
planifiCé.lCi6n como mecanismo para el desarrollo de sus estrategias (ver 
capítulo IJI, p. 28 ). 

• 
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des de población y altas intensidades de construcción(2). 

En lo referente al uso del suelo residencial, la estrategia del 

plan( ... ) "consiste en asegurar la composición plural de los estratos so 

cioeconómicos de población que residan en la delegación". (3) 

El mismo plan propone que en las colonias populares, en pueblos 

antiguos y en la extensa zona de los pedregales, se aumente la densidad 

de población conservando la intensidad de construcción y mejorando la pr~ 

porción de espacios públicos abiertos y la infraestructura sanitaria, so-

bre todo en la zona de los pedregales por estar asentada en suelos propi-

cios para la recarga acuífera, dado el alto riesgo de contaminación de ma~ 

tos acuíferos. Todo esto deberá desarrollarse lentamente para no propi­

ciar el éxodo cie la población por el consecuente encarecimiento predial y 

la "plusvalización mercantil del suelo" ( 4). 

A través del Plan parcial y de la delegación política del ODF, el 

Estado establece cuáles son los usos de suelo permitidos y cuáles los ve­

dados. De esta forma el Plan divide a la delegación en zonas que presen-

tan usos 11 preferenciales 11 semejantes, ya sea habita.cionales, habitacionales 

mixtos, recreativos, industriales, de servicios, ccmerciales o de oficinas. 

En cada una de estas zonas quedan permitidos, condicionados o prohibidos 

toda una variedad de usos "complementarios"(5) que a su vez quedan clasif_! 

cadas en tres grupos: "usos urbanos", "usos rurales" y "usos especiales". 

(2) Departamento del Distrito Federal. Op. cit. p. 21 

(3) !bid. p. 55. 

(4) !bid. pp. 44-45. 

(5) Que no se enumeran aquí dado que resultaría una lista muy grande, pero 
que aparecen en la tabla de usos que se anexa. 
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En las páginas siguientes se muestran los mapas y los cuadros correspon­

dientes a los usos del suelo que están presentes y que se penni ten en la 

.delegación de acuerdo a las versiones de 1980 y 1982 (la más reciente) 

del mencionado plan. 

Cabe aclarar que el Plan Parcial d8 Desarrollo Urbano debe mante 

nerse lo más actualizado posible y, supuestamente se va modificando cada 

dos años aproximadamente. Lo interesante de los cuadros y los mapas del 

plan, centrando la atención en el uso habi tacional y ~iabitacional mixto 

que es el que interesa para los efectos de este trabajo, es que en cada 

versión no se mantienen constantes ni los límites de las zonas "homogéneas" 

ni las nomas que permiten, condicionan o prohiben los usos del suelo "com 

plementarios". Podría pensarse que estas variaciones responden lógicamen­

te a los cambios ocurridos en la delegación durante el período de tiempo 

transcurrido entre cada actualización del Plan. Sin embargo, lejos de ser 

coherentes cori,. las transfomaciones espacie.les, esos cambios parecen res-;. 

ponder a los intereses específicos del Estado o de algún sector privile­

giado de la sociedad. Así existen zonas como la de malpaís, por ejemplo, 

donde se permite, después de haber estado prohibido, destinar el suelo a 

la construcción de conjuntos habi tacionales "vecinales" o "de Barrio", y 

zonas, como el sureste, donde se han desarrollado fraccionamientos "resi­

denciales" financiados por empresas privadas, donde ha quedado prohibido 

utilizar el suelo para esa clase de conjuntos habitacionales. 

También se señala en el Plan ( '1982) que los asentamientos genera­

dos por la expansión de los antiguos pueblos de los Culhuacanes y la ocup~ 

ci6n de los que fueron tierras de cultivo al oriente de la delegación, re­

presenta un polo importante de captación de vivienda institL1cional con óp­

timas densidades(6), lo cual es congruente con la política de densificaci6n 

(6) El Plan considera como óptimas densidades 300 hab/ha. 
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Tabla de Usos: Plan Parcial de Desarrollo Urbano. 
Delegación de Coyoacán. 1980 

M B T o u R B A N o AMBITO U S O S E S P E C 1 A L E S 
RURAL C'C11L-ct111c:" or: utors,.tctL CON•vm•1:z..to11 to.f'\.A•N.llClM. 
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USOS DESTINOS y· RESERVAS 1980 

H A Ao Habitaciona\ 
HM B Hobitocíona\ mi){fO 
R Recreativo 

HlO i}\I. 

H2.0 

CU SCU CB C 
lV O 
E S 
OF 

Comerciales 
1 ndustria\ 
Servicios 
Oficinas 

1 

Hl9 
\R 
i 
! 
' 

fueote: 
P.lan parcial de desarrollo urbano 

Oelegaclon de Coyoacan 1980 
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Tabla de U~os. Plan Parcial de Desarrollo Urbano. 
Delegaci6n de Coyoacán. 1982 

COYOACAN A M B 1 T O U R B A N o AMBITO 
RURAL 

u s o s 

LltOI 
,,U:flRINCIALll 

• USO ,UIWITIDO 

. 
~ 
" 

Q USO CONOICIOHAOO 

l.JttJllC .. SUJllA A ff'Mlnt tlC U$oO tst't:CW. 

su.1no A 1uwnt D( Pl AH PARCIAL 

* USO PRDHllllDO 

..... , 

ESPECIALES 



.1- 5 
6-7 

ª-

usos 
Hobi1acionoles 
Hobitacional mix1o 
Recreativos 

9 lndus1riales 
10-15 Servicios 
16 
17 

Comerciales 
·.'Oficinas 

J 
. 
i 
ig 
1 
1 .... . i ..... 

Fuente: 
Plan parcial .de desarrollo urbano 
DelegacLon de Coyoacan 1982 
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y la estrategia del plan. 

Sin embargo, considerando las expropiaciones de terrenos ejida­

les, los desalojos de colonos realizados más de una vez en la delegaci6n 

y sus respectivas consecuencias, que distan mucho de ser congruentes con 

el Plan, parece que la estrategia del mismo es, desafortunadamente, bas­

tante dudosa en lo que se refiere a asegurar la convi•Jencia de todos los 

sectores socioeconómicos de la poblaci6n dentro del espacio delegacional. 

b) Expropiaciones y desalojos 

San Francisco Culhuacán, por ejemplo, era un ejido de 162 ha de 

superficie donde se practicaba la agricultura. A partir de 1950 comenza­

ron a instalarse familias, que en su mayoría se dedicaban a hacer tabiques 

en terrenos que les eran rentados por los campesinos. Cuando en 1965 el 

DDF expropió los terrenos ejidales, proporcioné a los ejidatarios lotes 

can cierta infraestructura al oeste de los Culhuacanes haciendo surgir asi 

la colonia Ejidos de San Francisco Culhuacán (mapa No 5)¡ sin embargo, cci 

mo la mayoría de las campesinos carecía de capital para construir sus vi­

viendas, muchos de ellas vendieron sus lotes favoreciendo la especulación 

por parte de fraccianadores y contribuyendo a la proliferación de asenta­

mientos irregulares. 

Los Fabricantes de tabiques y sus familias, que residían en terre 

nos rentados dentro del ejido, fueron reacomodadas en la colonia Carmen 

Serdán. Un poco más tarde el espacio ejidal·fue destinada a la edificación 

de un inmenso conjunto habitacional: la Unidad Habitacional CTM Culhuacán. 

Dentro de los límites de Coyoacán :!.os ejidos de Santa Ursula, El 

Mirador y San Pablo Tepetlapa corrieron con la misma suerte, fueron expro­

piados a favor de la CORETT. Los dos primeros fueron fraccionados y cons-



MAPA 5 LA ACCION DEL ESTADO EN LA DELEGACION COYOACAN 

Conjuntos subsidiados 

~ INFONAVIT 
FOVISSSTE ....... . ....... . 

: : : l{:':'.: DDF 

2 

km 
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-------·---
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~~ -····-·· 

1111111111 BANCA PRIVADA Y ESTADO. 

5 

Colonias creadas por el DDF 
Ciudades perdidas 11 

Limite de la delegacion 
Principales avenidas 
Nuevos Ejes Viales 

Fuente: Traba¡o de Campo 
Elaboró: Mirla Martlnez Arec.hlga_ 
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CUADRO 5 
CIUDADES PERDIDAS La:;ALIZADAS EN LA DELEGACION DE COYQl\CAN 

Nombre 

1. 20 de Agosto 
2. Callejón de Chabacano 
3. El Bordo 
4. El Carrizal 
5 .. El Ranchi.to 
6. La Cuchilla de la Mag-

dalena 
? . La Marranera 
B. La Palma 314 
9. La Palma 326 bis 

10. La Ranchería 
1 'I. Meconetzin 
12. Montserrat 
13. Predio del Bosque 
14. Rancho las Cabañas 
15. Retama 
16. Santa Martha del Sur 
1?. Tecualipan 
18. Xicoténcatl 

TITTAL 

U b i c a e i 6 n 

- c o 1 o n i a -

Barrio Magdalena Culhuacán 
Prado Churubusco 
Rosedal 
Ex-hacienda Coapa 
Romero de Terreros 

Barrio Magdalena Culhuacán 
Cuadrante de San Francisco 
Rosedal 
Rosedal 
Cuadrante de San Francisco 
Aj use o 

Los Fleyes 
Santa Ursula Coapa : 
Jardines de Coyoacán 
Barrio Santa Catarina 
Campestre Cl1urubusco 
Romero de Terreros 
San Pablo Tepetlapa 

(a) Superficie equivalente al O .27 ofo de la total de la delegaci6n 

(b) Poblaci6n aproximada represe~tante del 0.42 ofo del total 

Superficie ocupada 
2 -m-

1 000 
800 

2 500 
1 545 

10 000 

6 013 
12 000 
3 750 
2 ?DO 

27 149 
800 

7 000 
10 200 
8 666 
4 080 

38 ?08 
6 000 
4 000 

Número de 
habitantes 

'108 
123 
98 
85 

130 

450 
350 
120 
143 
220 

51 
? 

248 
555 
326 

1 050 
70 

126 

4 254 hab.(b). 

Fuente: Banco de datos de la delegación de Coyoacán. 

Elaboró: Mirta Martinez Aréchiga 
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do, las viviendas generalmente carecen de ventilaci6n e iluminaci6n y co-

rresponden al tipo C descrito en el capítulo III. 

Estas ciudades perdidas se· localizan en terrenos privados en la 

mayoría de los cuales no está bien establecida la legitimidad del propie-

tario y, por lo tanto, el DDF inicia una larga lucha para apropiárselo va..:. 

liéndose de la irregularidad tanto de la propiedad, como del asentamiento. 

Resulta interesante mencionar aquí que se logró tener acceso a 

los expedientes del DDF donde se informa de la situación de cada una de 

la~ ciudades perdidas. En todos los casos queda bien est:blecido el inte­

rés del DDF por apropiarse 'del predio y fina:1ciar prograr.ias de construc-

ci6n de viviendas dirigidos a los mismos colonos, mediants la autoconstruc 

ci6n, o a otros nuevos, con mayores recursos, que puedan ser sujetos de 

crédito, tal y como se muestra en el expediente que se ansxa en las si-

guientes páginás. 

Los colonos de Santa Martha del Sur: la Cuchilla de la Magdalena· 

y Cannen Serdán, por ejemplo, a través de la Coordinadora Popular de los 

Culhuacanes (organización vecinal), hicieron·de conocimiento público en la 

Reuni6n sobre la Problemática del Suelo(a) las constantes agresiones que 

sufren por parte de diversos organismos del Estado, en especial de la del~ 

gaci6n política del DDF, así como el retiro paulatino de los habitantes 

con menores ingresos debido a la introducción de servicios a costos excesi 

vos que valorizan la tierra. 

Con las expropiaciones y los desalojos, el Estado se asegura espa-

(B) Coordinadora Popular de los Culhuacanes. "Políticas de suelo y vivien­
da ... " en: Memoria de la reunión nacional sobre problemática del sue­
lo en México. Tlaxcala, Sociedad Mexicana de Planificación, agosto, 
1982. p. 60. 

• 
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Coyo2c5.n O.P .• , Marzo 7 ce 1984. 

c. I...IC .. Rcm:n-ro fCO. Uf!BH!t, r .. ;/\.Tl'I:·:E:Z 
SUíl' DI~::c.rc;\ DE r l\/~T::CIP;1CICI! y 
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Por medio del presente nos per~iti~u~ 
·inform.:ir a Uf:tr.d, C'UC: dur2nte E:J. recor-r1C:o ·r(-!ali;:.¿ c.~o "::i-· 
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se encuentr2 u~ica~o en la CD11e ¿2 
Carriz2l s/n C.:! si ese. con· cal l ~ del Toro, en lü ~x-::r,-­
cicnda de··coapa. 

apróximucéll'llcntc. 

COLit.JD/. ¡ .. :cr l .. S :· 

Al Norte .. . 
Al Sur . . 
Al Oriente . . 
Al Poniente . . 

SUPEf~FICIE: 

Con terreno propi8d~d -
de la XEC. 
Con Ex-Eaciendn de Co~~a. 
Con calle del Toro. 
Con Bodcq~ y Lnborrtorlo 
de 11CID/,-GZIGY". 

Plena ·y alineada de 1,544.75 mt~. 

AN'l'SCCD 81 ~T '' ~: 

Este ~scnt~rnicnto se inici6, com0 corr 
sccuencié1 de que el du'2ño de 1;:1. l!<lcic.nd.:i d<:: Co;.p<1, Sr. -
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t1u.1omo· Of OPICIO 53 35 120. 

!KHOIEHTE 

ASUNTOi HOJA NUViE:~O 2. 

de la Hacicnd2, rcspetrndo la alineaci6n de le calle ~ol 
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~16rrez, han tr~t2~0 <e ven~er ~st2 propicd~d, pero 21 -
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• ' . . , . 1 :l b' ' - O"'' - r"'n .s1onocs ~an escenci~ es, re ico d que en su·may ~-··,~~· -
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sobre la CQllc ccl Carrizi:\l y alGun::s· f.::nilias se l~.:-.:: e_:: 
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cios donde poder valorizar su capital bloqueando así el acceso de la ini­

ciativa privada a esos mismos terrenos. No obstante, se llegan a dar ca­

sos, como el del ejido El Mirador, donde la expropiación permitió la crea­

ción de un fraccionamiento "residencial" resultando beneficiada una empre­

sa privada. 

c) Los Conjuntos Subsidiados 

Antes de introducirnos en este subcapítulo es necesario mencionar 

algunas de las dificul~!=J,des que se presentaron para obtener la información 

necesaria que pudiera integrarse a la investigación con cierta coherencia 

y homogeneidad. 

Desafortunadamente solo dos de los organismos institucionales in­

volucrados en la producción y distribución de las viviendas, el INFQ'IJAVIT 

y el FOVISSSTE (los más importantes) informan año con año por medio de pu"": 

blicaciones, las actividades realizadas en todo el país. Se logró tener 

acceso a los informes del INFfJ\JAVIT, no así a los del FOVISSSTE cuya biblia 

teca ha sido cerrada definitivamente. Por esta razón la información rela­

cionada con los distintos conjuntos habitacionales se constituye de varia­

bles diferentes en función del organismo que se mantuvo a cargo de cada uno 

de ellos. La información brindada por el INFONAVIT fue de carácter general,· 

válida para todos sus conjuntos habitacional2s, tanto los que se localizan 

en la delegación de Coyoacán como los del resto de la ciudad de México y 

del país. Sólo se encontraron algunas especificaciones.con respecto a la 

compra de los terrenos para edificar las un:i.dades que se mencionarán más 

adelante. En el caso del FOVISSSTE solo fue posible obtener información de 

tallada de una de las unidades habitacionales asentada en Coyoacán y la se­

guridad de que las variables que la conforman se comportan de manera simi­

lar en el resto. Respecto a los otrns organfamos -BANOBRAS, FIVIDESIJ, FO-
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VI/FOGA, etc.- la información se obtuvo a través de entrevistas con las 

personas indicadas en los mismos organismos. La poca información brinda-

da por estas fuentes, fue ampliada con 1~ observación de campo obtenida 

en varios recorridos llevados a cabo en los conjuntos habitacionales de 

la delegación donde están presentes con sus dos variantes, atendiendo a 

la clasificaci6n de P. Ward: los de interés social y los destinados a la 

población de escasos recursos. 

En la mayoría de los casos la antigüedad de estos conjuntos no 

rebasa los trece años ya que, como se mencionó en el capítulo anterior, 

el gran auge de la participación del Estado en la producción de espacio 

destinado al uso del suelo residencial se da a partir de 1972 cuando se 

crean los fondos de la vivienda. Acernás, si se recuerda la fonna como la 

delegación fue integrándose a la ZMCM (capítulo II), hace· quince años o 

más, los espacios que ocLipan las diferentes unidades habi tacionales no re-

sultaban tan atractivos como hoy, 

Los conjuntos subsidiados que se localizan en Coyoacán aparecen ·~ 

en el cuadro No. 6, donde también se puede observar la gran cantidad de P,9, 

blaci6n que concentran si se toma en cuenta el total de la delegación, con 

centraci6n que contrasta con la superficie ocupada por ellos. 

Veamos ahora algunas particularidades de los conjuntos subsidia-

dos localizados dentro del espacio delegacional: 

De los conjuntos de interés social financiados por el INFONAVIT, 

la 11 CTM Culhuacán" es la unidad habitacional más grande de la delegación y 

la que concentra una mayor cantidad de población. Se localiza al oriente 

a lo largo Je 1':> Av. Canal Nacional (mapa 5) sobre terrenos que el DDF ad­

quirió mediante expropiaciones y que más tarde el INFONAVIT compró pagando 
2 

$ 104.40 por m . Lo edificación de las viviendas se inició en 1974 y con-



CUADRO 6 

CCNJUNTffi SUffiIDIADCS LOCALIZADCB EN LA OELEGACION DE COYOACAN 

OílGANISMO NOMBRE UBICACIDN 

INFOMVTI CTM Culhuacen San Francisco Culhuacán 

Pedregal de Carrasco Pedregal de Carrasco 

FOVISSSTE Alianza Popular Revolucio~ 
ria 

Canal de Miramontes y Av. de la Salud 

Integración Latinoamericana Av. Universidad 2014 y Cerro del Agua 

Copilco Universidad Av. Universidad 1953 y Copilco 162 y 

Villas del Pedregal Periférico Sur 3915 

oor Emilia no Zapa ta Colonia Emiliano Zapata 

San Francisco Culhuacán · Colonia Emiliano Zapata 

T O T A L 

(a) Superficie equivalente al 8.05 % de le total de la delegación. 

(b) Población equivalente al 12.38 % de le total de la delegación. 

197 

178 

SUPERFICIE NUMERO DE DEf\SIDAD POBLACICN 
.-HA- VIVIENDAS VIV/HA APROXIMADA 

282 .57 15 000 

71.4 4 600 

62.0 4 878 

5.5 1 470 

4.0 1 072 

2.0 480 
.. 

" 

10.8 800 

:28 300 

53 

64 

?8 

26? 

268 

240 

?4 

65 000 

20 000 

21J 000 

? 000 

5 400 

2 400 

4 000 

ElalxlrO: Mirta Mart1nez Aréchiga 

.,r: 



tinu6 hasta los primeros años de esta década concluyendo así diez etapas 

que integran el mismo número ele secciones dentro de la unidad. Conside­

rando la clasificación de viviendas en función de su aspecto exterior ex-

puesta en el capitulo III, la unidad habitacianal cuenta con viviendas ti 

po III principalmente, aunque existen zonas insertadas en las diferentes 

secciones que presentan viviendas tipa 8 que na son cartagrafiables dada 

la escala utilizada en el mapa(9). En la actualidad en la parte sur de 

la unidad aún se encuentran espacias susceptibles de ser utilizados para 

nuevas viviendas. 

otro conjunto que también se extiende sabre una gran superficie 

es "Pedregal da Carrasca"; para edificarlo el INFONAVIT fue adquiriendo 

terrenos desde 1973 hasta 1980 a diversos propietarias, entre ellas algu­

nas empresas inmobiliarias corno Jardines del Pedregal de San Angel, S. A. 

y Promotora Co~ercial de México, S. A. de C. V. Se localiza al sur, en la 

zona de malpaís. Al igual que la anterior, concentra viviendas tipos III 

y 8, siendo mucho más nu.merosos y notable el primer tipo. 

La llamada "Alianza Popular Revolucionaria" es la unidad habita­

cional que representa el programa de mayor volumen fine.nciado por el FO-

VISSSTE en la delegación y, hasta 1980, en todo el país, La construcción 

de su primera etapa se finaliz6 en 1976. La unidad se encuentra en el en­

tronque de la Av. Canal de Miramontes y Calzada de la Salud, avenidas que 

corresponden a su límite occidental, al norte termina en la calle Tepetla­

pa, al este en la Av. Central y al sur en la Calz. de las Bombas (figura 

(9) En casi todas las unidades h.:ibitacionales ocurre lo mismo con los ti­
pos de vivienda ya que cuentan con un núrnero reducido de viviendas unJ:. 
familiares destinadas a la población de mayores recursos afiliada a los 
fondos de la vivienda. 
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?). Estas calles circundan parte del área que correspondiera al lago de 

Xochimilco en la cual, antes de la construcción de la unidad, se cultiva-

ba alfalfa. En la actualidad están totalmente concluidas las cuatro sec-

ciones que la conforman entre las cuales se encuentran viviendas tipos B 

y II, siendo un poco mayor la superficie ocupada por el primer tipo si se 

compara con otras unidades habitacionales(1D). De las 62 ha que absorbe 

este conjunto, el 82.5 °/o (51.5 ha) es ocupado por viviendas mientras el 

resto está destinado a estacionamientos, áreas verdes y otros espacios 

abiertos como canchas, plazas, etc., así como a cinco establecimientos edu 

cativos (dos jardines de niños, dos primarias y una secundaria) que se 

asientan sobre 2.71 ha que el FOVISSSTE donó al DDF. 

Otros conjuntos edificados bajo los auspicios del FDVISSSTE son 

"Integración Latinoamericana", "Conjunto Copilco Universidad" y "Villas 

del Pedregal". El primero está ubicado hacia el oeste de la delegación, 

en Av. Cerro ciel Agua No. 197 y se constituye por viviendas tipo II, es 

más pequeño que la "Alianza Popular Revolucionaria" en cuanto a superficie 

de terreno ocupada se refiere y, sin embargo, ~.resenta una densidad mucho 

más alta de viviendas por hectárea (267.27). El segundo se localiza muy 

cerca del anterior, en Av. Universidad y Copilco, sob~e una superficie 

·aproximada de 4 ha (figura 8), Aquí la totalidad de las viviendas corres­

ponde al tipo II. El tercero es el más reciente de los conjuntos financi~ 

dos por el FDVISSSTE en la delegación, se localiza al sur, en la zona de 

malpais colindando con la unidad "Pedregal de Carrasco" del INFDNAVIT. 

( 10) 30 °/c de la superficie ocupada en construcción se dedica a las vivien­
das tipo B, esto equivale a 18.8 ha dond8 se concentran 5?8 viviendas 
representantes del 11.8 °/a del total. FD\/ISSSTE. La acci6n habitr1cio­
nal del FOVISSSTE: el módulo social Alianza Popular Revolucionaria. 
México. 1980. 
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En el procesa de construcción de todos estos conjuntos subsidi~ 

dos localizados en la delegación de Coyoacán han intervenido una serie de 

constructoras privadas que mantienen al Estado como uno de sus principales 

clientes, tal es el caso del Grupo ICA y de Bufete Inmobiliario quienes 

únicamente participan en la edificación de las viviendas; el financiamie~ 

to, la supervisión tanto urbanística como arquitectónica y la asignación 

de viviendas corren a cargo del Estado, haciendo funcionar de esta manera 

uno de los tres mecanismos a través de los cuales operan los fondos de la 

vivienda: las promociones directas (capítulo IV). 

También es importante resaltar las diferencias que presentan los 

conjuntos habitacionales entre ellos mismos y hacia su interior, diferen­

cias en lo referente al aspecto exterior de las viviendas, a la densidad 

de las mismas, a la población' que concentran y a los servicios con que 

cuentan. Estas desigualdades obedecen, par un lado a las divergensias en 

los valores del suelo y, por otro al ingreso de la población a la que se .:. 

destinarán las viviendas. 

Existe entonces una primera desigualdad que se relaciona con el 

organismo que financia la unidad habitacional ya sea el INFONAVIT o el FO­

VISSSTE. Las dos unidades del INFONAVIT localizadas dentro de la delega­

ción se extienden sobre terrenos tan extensos y corcentran tantas vivien­

das que ni siquiera se aprecia un límite bien definido, los espacios li­

bres están muy restringidos y los servicios de limpia y mantenimiento son 

escasos ya que corren por cuenta de los moradores. Las unidades del FO­

VISSSTE por su parte se localizan en terrenos mucho más pequeños, con ex­

cepción de "Alianza Popular Revolucionaria", presentan límites bien defin_! 

dos, cuentan con áreas verdes, canchas, plazas, escuelas y buen servicio 

de limpia y mantenimiento. 

No hay que olvidar que mientras el INFONAVIT tiene 4. 9 millones 
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de afiliados a quienes debe procurar abastecer de vivienda, el FOVISSSTE 

solo mantiene esa preacupaci6n para 'I. 9 miilones; además, los afiliados 

del primero son trabajadores cuyos ingresos generalmente son menores que 

aquellos que perciben los afiliados al segundo organismo. Por lo tanto 

el FOVISSSTE tiene mayor capacidad para construir unidades habHacionales 

bien organizadas e incluso mantenerse al tanto de su buen funcionamiento. 

Ahora bien, si se hace un cálculo aproximado de la densidad de 

viviendas en cada una de las unidades habitacionales, resulta que las que 

se localizan al oeste de la delegaci6n en la zona Copilco Universidad pr~ 

sentan altas densidades -270 viviendas por hectárea en promedio-, mien­

tras que en las localizadas al oriente donde existian tierras dedicadas a 

las actividades agropecuarias y al sur; en los pedregales, las densidades 

disminuyen a 100 viviendas por hectárea en promedio. Esto se explica por 

las diferencias en los valores del suelo: altos valores obligan a densifi­

car la ocupacj,ón del. espacio y/o a reducir .los costos de construcci6n. Eri 

la zona de Copilco Universidad el valor del suelo es mayor que en las otras 

dos y por lo tanto, para poder realizar la mercancía vivienda es necesario 

minimizar el costo de producci6n densificando el espacio mediante la cons­

trucci6n de altos edificios. 

otra diferencia que se detect6 en los conjuntos subsidiados fue 

hacia el interior de algunos de ellos, en particular "Alianza Popular Rev_2 

lucionaria" donde la variedad del aspecto exterior de la vivienda es muy 

notoria, variedad que hace pensar en una segregaci6n del uso del sur:?lo re­

sidencial al interior de los conjuntos que supuestamente representan unida 

des homogéneas. 

Los conjuntos subsid:iados destinados a la poblaci6n de escasos re 

cursos son construidos únicamente por el DDF. En Coyoacán existen tres 
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conjuntos de este tipo, uno de ellos destinado a los trabajadores del pr2 

pio Departamento. La creación de los otros dos "San Francisco Culhuacán" 

y "Emiliano Zapata 11 
( 11), estuvo a cargo de la DGHP y de la CffiEUR, respe~ 

tivamente. Ambos se localizan en la zona de los Culhuacanes, hacia el 

oriente, conformando la colonia Emiliano Zapata, enclavada entre dos de 

las unidades h3bitacionales más grandes de la delegación: CTM Culhuacán y 

Alianza Popular Revolucionaria. La colonia E, Zapata estuvo dedicada a 

personas afectadas por la construcción de algún equipamiento urbano (pri~ 

cipalmente ejes viales) y se compone de viviendas tipo C. Resulta intere 

sante rr.enciona'C' que la mayoría de las viviendas tan solo cuentan con un 

cuarto y un baño que suman una superficie de 15 m
2

; por esta razón, la m~ 
yoría de los habitantes se ve en la necesidad de ampliar por medio de la 

autoconstrucción utilizando materiales tanto duraderos como perecederos. 

Además, la colc1nia no dispone en su totalidad de agua potable, ni de ener 

gía eléctrica, no existe drenaje (solo algunas casas tienen fosas sépti­

cas), el trazado de las calles es irregular y únicamente están pavimenta­

das las principales. 

La unidad destinada a los trabajadores del DDF se localiza en el 

Barrio de la Magdalena en San Francisco Culhuacán. En la actualidad hay 

cuatro edificios terminados, que empiezan a ocuparse, y continúa la cons-

trucción de otros tantos. 

2. Intervención Indirecta 

a) La acción del Estado en las colonias proletarias 

Recuérdese que las colonias proletarias se subdividen en fraccio-

(11) Información directa. Delegación de Coyoacán. 
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namientos clandestinos y colonias paracaidistas. En la dalegaci6n de Co­

y9acán existen varios asentamientos de este tipo, la mayoría de los cua­

les se localiza en la zona de malpais que de alguna manera favoreci6 su 

proliferaci6n como se mencion6 en el capítulo III. 

Estas colonias son: Pedregal de Santo Domingo, Ajusco, Auíz Cor­

tínes, Pedregal de Montserrat y Pedregal de Santa Ursula, en ninguna de 

ellas se llegaron a diferenciar las colonias paracaidistas de los fracci~ 

namientos clandestinos ya que para los fines de esta investigación no era 

necesario hacerlo. 

Aquí, la vivienda predominante 'es la del tipo C, aunque también 

se detectaron viviendas tipos B y III que por representar una minoría no 

fueron cartografiadas en el mapa correspondiente. 

Como se mencionó en el capítulo anterior, el Estado no participa 

en la formación de estas colonias, tolera su ocupación mientras no se afee 

ten sus intereses y solamente interviene en la regularización de la tenen­

cia de la tierra para la venta de los lotes a los mismos colonos y en la 

dotación de servicios: una vez que sus moradores se instalan, ya sea por 

invasión o por la compra de un lote en un fraccionamiento clandestino don­

de no hay ninguna clase de servicios, levantan sus viviendas por medio de 

la autoconstrucción, con materiales perecederos en la mayoría de los casos. 

Más tarde, el Estado inicia su intervención paulatinamente, comienza por 

regularizar la tenencia de la tierra, prosigue con el suministro de ener­

gía eléctrica y con el trazado de las calles. Estas acciones no son gra­

tuitas, los colonos tienen que pagarlas a través de una serie de impuestos 

que si bien no representan grandes cantidades de dinero si afectan conside 

rablemente su economía. Posteriormente, se i.ntroduce el agua y al final se 

pavimentan las calles, con lo que la colonia se integra a la red de comuni-
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caciones urbanas. La introducción de todos estos servicios aumenta el va 

lar del suelo y esto, aunado al pago de los mismos por parte de la pobla­

ción, provoca que los primeros pobladores abandonen sus colonias trasla-

dándose a otros asentamientos irregularea casi siempre localizados en la 

periferia de la ciudad, y la llegada de nuevos colonos que sí pueden pa.....; 

gar los nuevos valores del suelo y los incipientes servicios. Algunos au 

tares opinan que con esta acción el Estado hace "antiurbanismo" porque él 

mismo aleja cada vez más la posibilidad de controlar la expansión de la 

ciudad y evitar su crecimiento y porque constantemente se ve en la necesi 

dad de dotar ele infraestructura urbana a nuevos asentamientos. 

El Estado también ha intervenido de manera indirecta en algunas 

ciudades perdidas, concretamente en las denominadas "La Zorra" y "El Car~ 

col" que se ubicaban en la Calz. de la Liga s/n en Santa Ursula Coapa. Laa 

dos fueron erradicadas desde 1979 y sus hab:Ltantes fueron trasladados a la 

"Unidad Popular Quetzalcóatl" perteneciente:a la delegación de Iztapalapa; 

Los terrenos pasaron a constituir por acuerdo presidencial el Nuevo Ejido 

de Santa Ursula Coapa. En la actualidad ha sido fraccionado por los repr~ 

sentantes del Comisariado Ejidal conformando así una "Zona Urbana Ejidal" 

( 12). 

b) Otras 

En Coyoacán, el Estado también deja su huella cuando se conjuga 

con la empresa y coopera a la edificación de conjuntos habitacionale~ que 

se localizan por varios puntos de la delegación. 

Tr.dos ellos presentan características muy similares entre sí: en 

(12) Son aquellas zonas que se destinan a la parte urbana del ejido, dispE 
sición aceptada por la Ley Agraria clel país. 
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primer lugar no ocupan espacios tan grandes como los financiados por org~ 

nismos públicos, se localizan en terrenos que no miden más de una hectárea 

y, en segundo lugar, se conforman por viviendas tipo II muy homogéneas, es 

decir, sin variaciones en cuanto al número d'?. niveles en cada edificio o 

en lo referente a los terminados exteriores, cosa que sí sucede en los 

otros conjuntos. Su ubicación también puede observarseen el mapa 5 

La mayoría de ellos se construyeron antes de la creación de los 

fondos para la vivienda; otros por medio de la acción del FOVI/FOGA, y 

otros últimos con la ayuda de los organismos públicos mediante las promo­

ciones externas y el programa de créditos individuales, dos de los tres 

mecanismos a través de los cuales operan dichos organismos (ver capítulo 

IV) donde el papel del Estado se reduce al financiamiento. 

Es así como en la delegación de Coyoacán, el Estado participa en 

la segregación del uso del suelo residencial y, por lo tanto en el modela . 

do urbano. 

3. Reflexiones finales 

Es innegable el hecho de que en las ciudades capitalistas el sue­

lo destinado a la residencia de sus habitantes es un suelo segregado, un 

espacio dividido económica y socialmente. Esta segregación es el resulta~ 

do de la interacción de una serie de diversos factores, a saber: las rela­

ciones sociales de producción, situaciones históricas heredadas, la ideolo 

gía dominante en cada período, las prácticas sociales y políticas y, en me 

nor grado, algunas condicionantes naturales del terreno. 

Eri varias ciudades del país, sobre tocio en la ciudad de México, 

el estudio y la comprensión de la segregación del uso del suelo residencial 
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son de fundamental importancia debido a la gran cantidad de suelo urbano 

destinado a dicho uso como reflejo del acelerado crecimiento demográfico 

y territorial que padece la ciuda.d. Esto puede observarse, por lo menos 

en el caso de la delegaci6n de Coyoacán, en el cuadro 1 y en el mapa 3 

referentes al uso actual del suelo. 

La segregaci6n del uso del suelo residencial la realizan una se­

rie de agentes entre los que destaca el Estado, quien, ante el compromiso 

de asegurar la reproducción del sistema, no solo mantiene un orden social 

sino también un orden espacial que lo hace actuar como agente productor, 

organizador, modelador y segregador del espacio urbano. Para ello, en lo 

que toca al uso del suelo residencial, el Estado utiliza la planificación 

y la legislaci,Sn como medios para el dP.sarrollo de sus estrategias, man­

tiene a su cargo la construcción de infraestructura urbana y se apropia 

del suelo necesario para la producción de viviendas que destinará a la p~ 

blaci6n que, por un lado, le es indispensable para el buen funcionamiento:. 

de todo el aparato productivo y, por ptro, le permite reali2ar su mercan­

cía-vivienda. 

La actividad del Estado en la delegación de Coyoacán, sobre todo 

la realizada en los últimos años, pone de manifiesto su papel como agente 

segregador del uso del suelo residencial y como agente productor, organiz~ 

dar y modelador del espacio urbano. En el mapa 5 se aprecian todos los es 

pacios en los que el Estado ha marcado su huella, espacios ocupados en su 

mayoría por asentamientos populares como los grandes conjuntos habitacion~ 

les que generan nuevos paisajes remodelados a su vez por la acci6n de la 

población que concentran. 

El Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la delegaci6n de Coyoacán 

y los organismos públicos que ahí operan, representan los mecanismos a tra 
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vés de los cuales el Estado cumple con su participación en la división 

económica y social del espacio y, por lo tanto, con una de sus funciones 

fundamentales en la sociedad capitalista: la. de asegurar las condiciones 

generales de la reproducción del capital en su conjunto y de la reproduc­

ci6n de la fuerza de trabajo. 

Por último, es necesario dejar planteado que a lo largo de la i~ 

vestigación surgieron una serie de inquietudes que quizá puedan ser re­

sueltas en trabajos posteriores. Una de ellas se refiere a la segrega­

ci6n del uso del suelo residencial que se observó dentro de algunas unid!:!.· 

des habitacionales las cuales supuestamente representan unidades homogé­

neas; y otra, se relaciona con la actividad de los paracaidistas quienes 

al ocupar gran~es extensiones de terreno e imprimirle características 

bien definidas, sobre todo por el tipo de viviendas que construyen, actúan 

como importantes agentes modeladores y segn:gariores del espacio urbano im­

previstas dentro de la "organización espacial" establecida par la clase .• 

dominante. 
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