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INTRODUCCIÓN 

El creciente déficit habitacional en México es resultado de -
una situaci6n estructural, en la cual la vivienda es producida 
corno mercancía propia de una sociedad en le1. que !'.Li=uúmlua t:l -
control capitalista tanto del suelo como de las infraestructu­
ras que se hallan sustentadas en él. Aunado a lo anterior es­
t~n las marcadas diferencias de clase, a partir de las cuales 
amplios sectores sociales perciben bajos salarios; y donde el 
Estado, a través de sus organismos, responde de manera no sa­
tisfactoria a las demandas de estos últimos. 

El mecanismo fundamental por el que se expresa dicha cri­
sis de vivienda es el de la inadecuaci6n entre la oferta capi­
talista y la demanda de tales bienes. La inadecuaci6n entre -
la oferta y la demanda de vivienda, se debe a la articulaci6n 
de una serie de rasgos específicos de la producci6n de ésta: 
dependencia de la ganancia con respecto a la renta del suelo; 
bajo nivel de inversión y débil desdr.collo Ü.t= J..c:u:1 L'ut:i:4':.d.ti J:Ji:'ü­

ductivas, lo que implica un alto precio de producci6n que no _ 
puede ser realizado de forma inmediata corno ganancia. 

En diversas ~reas de la Ciudad de México, esta problemát~ 
ca ha adquirido características particulares en la medida en -
que este espacio fue predominantemente· habitacional y a partir 
del acelerado desarrollo urbano, la vivienda ha ido sufriendo 
un desplazamiento por otros usos considerados más rentables; 
lo anterior con la anuencia del Estado que, a través de sus pQ 
líticas urbanas, lejos de detener este proceso parece propi--­
ciarlo. 

El desplazamiento de los usos nabitacionales no atañe e:.¡;­
clusivamente al que conocemos como Centro Urbano de la Ciudad 
de México, sino que paulatinamente ha ido invadiendo las zonas 
que lo rode~n. llcg~ndo a afectar colonias residenciales que -
hasta hace apenas unas décadas constituían la periferia de la 
Ciudad, y q~e en virtud de este fen6meno han pasado a fo=rnar -
parte del área central, adoptando sus mismas características. 
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En e1 proceso anteriormente señalado se involucran una s~ 
rie de intereses tanto políticos como económicos que inciden -
en mayor o menor grado en las transformaciones del espacio, pr~ 
sionando para acelerar éstas a través de diversos mecanismos -
que va:i desde la degradaci6n física de la vivienda hasta la del. 
salario por medio de1 incremento de los alquil.eres. 

Así pues, en un intento por interpretar el proceso de 
transformaci6n del. espacio y su í.nipacto sobre la '.ti~."ienda_. se 
realizó el presente estudio tomando como punto de referencia a 
la Colonia An~huac: por considerar que en ella el problema ai 
canza ya grados cri.ticos debí.U.u a q-ü.~ dz :::;::::: e~ s~2 inir.i,n~ 

predominantemente habitaciona1. en la actualidad se ha visto 
despojada de este car&cter esencia1. lo cual necesariamente 
tiene repercusiones específicas sobre e1 parque habitacional y 
sus pobladores. 

Ahora bien. para e1 desarrollo de 1a investigación se pro 
cedió d ~st~uct-~=;:.:: ~a seri~ ñe hip6tesis que respondieran a 
los objetivos de la misma. Las hipótesis se plantearon en la 
inteligencia de evaluarlas a partir de 1os datos obtenidos por 
medio de 1os instrumentos de investigación seleccionados en la 
metodología. El. planteamiento central en el cual se incluye-­
ron éstas fue el siguiente: 

Dado qi..E' la ciudad capitai.ista se i:1cz. C.::üi-.1.Vt::i:'ti.do e::. :::l. e2-

pacio de dí>minaci6~ y pode~ del capital. a través del alto ín­
dice de rentabilidad que adouiere por la a.mpliaci6n y veloci­
dad de realizaci6n del proceso productivo; ésta ha visto trans 
formada su estructura física a partir de uno de 1.os elementos­
irtherentes a lo urbano: ·la renta del suelo. 

En funci6n a el.l.o se hace patente una distribución dife -
rencial de los usos del suelo en el espacio, al tiempo que un 
déficit en el predominio habitacional a favor de otros usos, 
que son considerados por el capital como m&s rentables. 

Así pues, ser~ la lógica capitalista la que defina la ub~ 
cación y composici6n del espacio urbano, en estrecha relación 
con la propia rentabilidad de aque1las actividades que involu­
cra la socialización de las fuerzas productivas en el hecho de 
la ciudad misma. 
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Sin embargo, en tanto que la urbanizaci6n es, ante todo,­
una multitud de procesos privados de apropiaci6n de espacios; -
y cada uno de estos está determinado por las propias reglas de 
valorizaci6n de cada capital particular, de cada fracci6n de -
capital; es que existe la contradicción entre el movimiento de 
socialización capitalista de las fuerzas productivas y las prQ 
pias relaciones de producci6n. Dicha contradicci6n va ha 
producir hist6ricamente formas siempre nuevas de socializaci6n 
que se reflejan. t:n. la ordcnaci6n d'?.'J. espacio. Pero al. mismo -
tiempo, va a reproducir limites siempre nuevos a esta sociali­
zaci6n de las fuerzas productivas. Estos se exp:::-esan, final -
mente, t::ú lüs l~=h=::.e de clB.r::;P: ~ni. como en diversos aspectos 
de las crisis urbanas en las metr6polis capitalistas. 

Por otra parte en función a la mayor utilizaci6n de que -
es objeto la ciudad y con ello el espacio analizado, es que las 
transformaciones del área habrán de repercutir en la calidad -
de vida de los habitantes, tanto a nivel de la vivienda como -
del medio inmediato que la rodea. De ahi que sea factible peQ 
sar en 1a existencia de una serie de agent~~ y factcrc~ que a 
nivel de la colonia Anáhuac actuen ya en sentido favorable o -
adverso frente al proceso de transformaci6n espacial, lo cual 
necesariamente expresará fragmentos de la lucha de clases por 
la apropiación y mantenimiento de su funbito urbano. 

ñl1üi:'Ci. bi.::::-;., ::::::::: i..~porta!1"tP s:;eñalar que el. cambio en el. uso 
del suelo no produce necesariamente una disminuci6n dél uso h.e_ 
bitacional de manera significativa, aunque si en el nflmoro to­
tal de sus pobladores, pues siguiendo la l6gica de reproduc - -
ci6n capitalista, habrá de observarse una tendencia a la redi~ 
tribución del uso habitacional de manera intensiva sobre un n~ 
mero menor de pr~Uios, lo c:..=.l estará compensado re1ativarnente 
la destrucci6n de las viviendas que se eliminan con miras a e~ 
tablecer nuevos usos. 

Finalmente, puesto que la renta del suelo tiene una amplia 
inqerencia en la estructuraci6n física del espacio urbano, en 
las zonas en donde el suelo se ha rentabilizado más habrán de 
dominar los usos no habitacionales, del mismo modo que donde 
la renta del suelo no se ha valorizado en tal g~ado permanezcan 
las áreas destinadas a la vivienda. Todo ello, implicando una 
distribución ·diferencial en funci6n a la valorizaci6n del pró- -
pio espacio analizado. 
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Ahora bien, por lo que al trabajo de campo se refiere, é~ 
te inc1uy6 tres aspectos básicos: 

1- Investigaci6n Hist6rica: abarca la historia de la col.Q 
nia partiendo desde su origen, las condiciones en que ésta fue 
creada y para qué sector social.; continuando con las primeras 
transformaciones de su espacio y lo que ésto implic6 para que 
la colonia se convirtiera en lo que es ahora. 

Para cubrir este punto se recurri6 básicamente a material 
bibliográfico.remitente a la historia de la colonia en sí, co­
utO a ia de ia ciud~d en ~u conjunto. 

2. Investigaci6n de la colonia a nivel físico: en este 
pw.n"!:c :::;=: p=:::t::=:.dió c~!!.6CeY aspectos .e--::on.Gm-1.~n;:::; h:t~t6rico~~ s.Q. 
ciales y pol.~ticos; para lo cual fue necesario anal.izar la co­
rrespondencia observada entre los usos del suelo y la disposi­
ci6n espacial. de los mismos. Así pues, fue necesario real.izar 
recorridos a lo largo de la colonia con la finalidad de abar­
car el. mayor ·i:lfunero posible de situaciones físi.cas de su es -
tructura. · 

a} Predios ubicados sobre diferentes tipos de vialidad.-· 
b) Predios ubicados en áreas predominantemente habitacio­

nales; comerciales o de servicios. 
c} Predios en construcciones mul.tifamil.iares vertical.es. 

Para ampliar l.a informaci6n obtenida del recorrido físi -
co, se so::i.icii:ó a :i.a D~rect..:.i..úu. u~ Ca.t:.a:;t.J:G de .l.Q Tascz~rí.::. d::::::l 
Distrito Federal, e1 val.or catastral. por cal.le. Esto en la i_Q. 
tel.igencia de que si bien estos precios no coinciden con los· 
del mercado de bienes privados, sí reflejan la progresiva y d~ 
ferenciada rentabil.idad del. suelo. 

otro instrumento .de análi8is qu~ sL=vi6, adera&s, para ov~ 
l.uar transfo:rmaciones en los usos del suelo fue el Directorio 
Azul por calles. Con el fin de abarcar el mayor periodo posi­
bl.e se revis6 desde la primera publicación que aparece en 1965 
y las versiones posteriores hasta 1985. 

Asimismo, se solicitaron a la Delegaci6n Miguel Hidalgo 
documentos que informaran acerca de los permisos de construc­
ci6n y giros comercial.es expedidos durante los fil.timos diez 
años; ésto con el. prop6sito de eval.uar. li:is tendencias pr.edomi­
nantes hacia nuevos usos y los que se están eliminando. Para 
compl.eta.r ~sta infor.•na·~i.6n se revis6 el. Pl.an Parcial de Desa -
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rrollo Urban~ de la Delegaci6n Miguel Hidalgo, en él se advie~ 
ten las políticas del Estado en materia de control de la rese~ 
va territorial, usos y destino. 

Por otra parte, el último instrumento de medici6n en rel~ 
cien a este punto, fueron los Censos de Poblaci6n y Vivienda 
correspondientes a las décadas 1950, 1960 y 1970. 

3. Investigaci6n de las repercusiones que los cambios es­
paciales generan sobre el s.,c t.o;: inquilinario de l:i. colonia: 
para realizar este an~lisis, se elabor6 una encuesta que pudi~ 
ra ~edir las diferentes variables que se presentan a continua­
ción: 

a. Antiguedad de los inquilinos como tales 
b. Nivel socioecon6mico 
c. Grado de hacinamiento 
d. Monto de las rentas 
e. Porcentaje de salario destinado a rentas 
f.·. Deterioro de la calidad de vida 
g. Relaciones inquilino-propietario y entre los inquili -

nos mismos 
h. Percepci6n acerca de las transformaciones en el espa­

cio 
i. Actitud de los pobladores ante estas transformaciones 
j. Niveles de organizaci6n y motivaci6n de las mismas. 

La aplicación de esta encuesta se realizó en ll5 casos, 
procurando que abarcaran el mayor nümero de situaciones.posi-­
b_les. 

Por l_o que respecta al contenido propiamente dicho de la 
investigación, se t.it:::ue qut:: en. el primer .cv.pítc.lo :::e pl.antca -
el.hecho de la ciudad corno el resultado de la socialización de 
las fuerzas productivas; en tanto q~e es posible de entenderla 
a través del movimiento contradictorio de +os capitales priva­
dos en la apropiaci6n de cada espacio particular frente a la -
lógica capitalista de la reproducci6n ampliada de los factores 
necesarios a la producción, circulación y consumo; como funda­
mantación general. 

Asimismo, se analiza el papel del Estado en la diversi­
ficación del espacio urbano, entendido ésta como la regula -
ción, utilización y destino del espacio; a favor de aquellos -
usos que revalidadn constantemente los intereses de las clases 
dominantes, para las que se gobierna y beneficia a trevés de 
las políticas urbanas en concreto. 
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Final.mente, se presentan las implicaciones que habrful de -
desprenderse de la valorizaci6n del suelo urbano frente a la 
problemática habitacional en las áreas centrales. Ello en tag 
to la relaci6n que guardan los diferentes usos del suelo res­
pecto a la mayor o menor valorización de que han sido objetó 
a partir del. proceso de urbanizaci6n. 

En el. segundo capítulo se reseña la transformaci6n física 
de 1a colonia Anfillu;::.c;. a .partir de la ev.oluci6n de la pobla - -
ci6n y vivienda en términos cuantitativos, en las ft1timas cua­
tro décadas. 

Con ell.o, se estab1ece que uno de 1os fen6menos propios 
del. crecimiento desmesurado de los centros urbanos en las me­
tr6po1is capita1istas, es el que se refiere al. despob1amiento­
paulatino de las áreas vecinas que le rodean, a favor de aque--
11-os usos que- son considerados por el capital. corno más renta -
b1es •. En suma, se interrelaciona el desplazamiento habitacio­
nal, y con él la segregaci6n en el espacio; con la distribu-
ci6n diferencial de los usos del suelo uel áre;::. ;::..~~i:i.zada. 

En el tercer capítulo se analiza el. pap~l que juegan los 
difere~tes agentes y factores sociales que tienen ingerencia -
en la transforinaci6n o mantenimiento físico del espacio inves 
tigado. En primer lugar, se cuestiona la pa;:ticipaci6n del Eji 
i:aó.o en .ia cvrafo:::=:::.::i.6~ e~p=tJ:i,;::-1_ a. tr~v~s de 1a gestión urbana 
impl.ementada. En dicho apartado se hace pat:e::it· . ., su profundo ig 
terés por beneficiai:- a las clases qtie detenten el pod.;ir econ6m_b 
co, político y social; a partir del nivel de hegemonia a1canza 
do y conso1idado al ..i.nter.:l..or de l.as .mismas. Lo anterior se m~ 
terializa en la puesta en práctica de las políticas urbanas, y 
en- ~as cuaies s~ r~~icja..~ d~vereos ~nt~r.eses de c1ase, no 
obstante sa intente institucionalmente gobernar para la mayo-­
ría. Tal situaci6n cobra cuerpo en el caso de la colonia Aná­
huac, a partir de las limitaciones contenidas en el Plan Par -
cia1 de Desarrollo Urbano de la Delegaci6n Miguel Hidalgo, el 
cual indudablemente se inscribe ""·1 la 16gica qu:. · marca la lu-­
ch'a capitalista poc la apropiaci6n de los espacios centrales -
de poder.y dominaci6n. 

Asimisrn<), en este tercer capítulo; se anaJ.:.za el papeJ. de 
los prcpietario~ e inquilinos en el proceso de transformaci6~ 
de los usos del suelo existentes. Ello, en función a los diH­
tintos intereses de los dos agente~·~ citados; unos é'n su cali -
dad de propietarios y por ende con la capacLdad plena de int~ 
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grar sus bienes al mercado inmobiliario urbano. Los otros, en 
su papel de residentes y con. la capacidad única de organiza -
ción por preservar su actual hábitat, no obstante las presio -
nes a que son sujetos por las distintas instancias privadas 
y/o públ.icas en 1.a 1.ucha por la aproplaci6n del. suelo urbano. 

Finalmente, se analizan dos factores importantes que pue­
den acel.erar o bien detener el. proceso de transformación físi­
ca de l::: colonia, según su manejo por los inquilinos para con­
solidar su estancia actual. Tal. es el caso de la renta conge­
lada y del. deterioro físico de 1.os irunuebl.es. 

La presente investigación sólo pudo haber sido reaiizada 
conta~do con 1.a col.aboración de un verdadero equipo de trabajo. 
Quiero dejar constancia de esto y .agradecer e). apoyo del. ,Pers.Q 
nal de la Oficina de Licencias y Construcciones de 1.a Delega­
ción Miguel Hidalgo, por la información brindada de manera de­
sinteresada. Asimismo, a la Licenciada Abigail Hern&ndezí en 
trañabl.e amiga y Gerente General de Diseños Mercadotécnicos d; 
México, S. A .• por su entusidsta y profesion~l lz:bcr en la·cOor. 
dinaci6n del 1.evantamiento de datos y sistematización de la ii° 
formación captada. 

Con el mismo entusiasmo. agradezco el apoyo del personal 
de Planeaci6n y Desarrollo Urbano de la Delegación Azcapotzal.­
..;:.:;, p.:;:::- l::: rcal.i::!a~i6n º"' J.os recorridos físicos y el.aboraci6n 
de los esquemas de usos del. suel.o y evolución temporal. 

De igual forma, reitero mi agradecimiento,' a todas aque-­
·iias personas que con ::;u renovado· esfuerzo hicieron posible. el 
trabajo que hoy dejo en sus manos. 

Ciudad de México 1987. 



CONSIDERACIONES TEORICAS SOBRE 
LA CIUDAD, LA URBANIZACIÓN CAPITALISTA 

Y LA PROBLEMÁTl:CA HABITACl:ONAL 



9 

1.1 La ciudad como socialización de las fuerzas productivas -
frente a las contradicciones de la urbanización capitali~ 
ta. 

El proceso de urbanizaci6n y su c:insccuencia, la organiz~ 
ci6n actual de la ciudad, es un fenómeno prácticamente desconQ 
cido en la·mayoria de los paises de América Latina. Incluido 
México. En comparaci6n con la experiencia ya consolidada de -
los paises capitalistas avanzados es relativamente reciente .y 
tardio, pero la enorme velocidad con que se despliega le ha 
permitido lograr en menos de cincuenta años transformaciones 
cuantitativas superiores a las que aquéllos lograran en casi -
siglo y medio. (1; 

La metropolización y el crecimiento desmedido de algunos 
centros regionales acentuó la tradicional desarticulación del 
tejido interurbano. El divorcio entre el crecimiento demográ­
fico y la exp~nsi6n de la economía urbana engendró nuevos fen§ 
menos de desocupaci6n crónica, subocupaci6n, dilatación ficti­
cia a~ J. s~ctor servicie:::, murg.in.alizac.1.óu, e-te., óe una pa-rte 
de la poblaci6n que, unida a otros factores, provoc6 una signi 
ficativa transformaci6n de las clases sociales y de las forma; 
prevalecientes de su organización social. La concentración -­
econ6mica y espacial de la industria, la multiplicación de nue­
vas actividades vinculadas a ella y el crecimiento incesante 
de la población transtocaron profundamente los mecanismos reg~ 
ladores del ±uncionamiento urbano, deteriorando de diverso mo­
do la calidad de vida de sus moradores y c~~ando, al mismo 
tiempo, formas inumerables de "patología social urbana". 

Ahora bien, en cuanto a las consideraciones teóricas so-­
bre la ciudad como socialización de las fuer.zas productiva"' -­

- "frente a J.as contradicciones que plantea la urba~ización·c.;,.pi­
talista, es importante señalar que si bien la estructura y de-

(1) Pucciarelli Gallo, Alfredo. "Notas sobre la contradic--­
ción campo ciudad y el proceso de urbanización ..• " en, 
El desarrollo Urbano en_México, UNAM, 1984. 
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sarrollo de las ciudades proyecta un complejo de caracteristi­
cas particulares según la formaci6n social de la que se hace -
referencia; tambi~n es viable analizar los elementos más gene­
rales de la ciudad en el capitalismo como consecuencia del prq 
ceso de urbanizaci6n. De ahí que al realizar una breve revi-­
sión de la relaci6n existente entre la forma de producción y -
la correspondiente organización del espacio en las sociedades 
capitalistas, atendiendo a las etapas de las relaciones de prg 
ducción analizadas por Marx, tengamos lo siguiente: (2) 

En la etapa de cooperación s:Lmple de las relaciones de -­
producción. la condición fundamental para el proceso pr0ducti­
vo er~ el agrupU::>l~nto m~s o menos ordenado del contingente -­
obrero en un punto común de J..;;, -=st=:u,.,tura espacial de las ciu -
dades. Ell.o, por si mismo, no i.mpl.icaba una si9uifi.::.:1"ti.•.ra --­
transformaci6n del. espacio en que se albergaban dichas empre-­
sas. 

Sin embargo, con el ca'l\bio paulatino de l.a cooperación -­
simpie ~ l~ etapa manufacturera moderna, se hace patente una -
ampl.L1.ci6n importante ""'1 1.a t'.ltvisión social. del trabajo en ca­
da una de l.as unidades productivas, y po.x;· ;;;nd-e de su espacio -
urbano. El.lo demandaba un volumen creciente de mano de obra -
disponih1e. aunada a l.a base de equipamientos colectivos e in­
fraestructuras correspondientes a1 nuevo car~cter del. desarro-
1.la de J.as re1aciones productivas de ese momento. Así pu~s, 
J.a concentraciou <:::::p~,-,tal, en cuanto a 1.a optimizaci6n de los 
equip3lni.entos colectivos ofrecido~, ~e r.ransforrnó en una cond~ 
ci6n del awnento da J.a productividad de dicho conjunte. 

Por otra parte. con el. paso a l.a gra!l. industria, la di>ri_­
s:i6n social del. trabajo encontr6 una a.~pliaci6n excel.ente que 
posihil.itaba en ~i espacio 1.a divisi6n de1 trabajo entre el ro.Q 
mento de la concepci6n y 1a producción m~sma de las mercancias¡ 
con el.lo, aumentó el. nivel de autonomía entre una y otra fase. 

(2) La breve reseña que se presenta en este apartado se real.i­
zó a partir de 1.a exposición de Christian Topa1ov en este 
punto. La Urbanización Capital.ista, Edico1, México, 1979. 
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De ahí que el desarrollo desigual de la estructura urbana no 
fuera ya s6lo cuantitativa sino cualitativa. 

Finalmente, el desarrollo de las relaciones de producci6n 
en la gran industria, llev6 al extremo el proceso iniciado: la 
automatización. Esta define una diversificada división inter­
nacional del trabajo, al igual que al interior de cada proceso 
productivo particular, la cual catalizaría el origen de la ac­
tual crisis de las economías capitalistas en sus distintos ni­
veles de desarrollo. 

En relaci6n a los antes expresado, es importante señalar 
que toda organización espacial capitalista, debe entenderse CQ 

mo el resultado de 1a r:n:·t:.i rn1_ri;i:;ión ~7 ~cb.::cp~:;;ici.6¡¡ .de va.:r...i.u8 -

tipos de espacios productivos, cada uno de los cuales corres-­
pande a una etapa de la división capitalista del trabajo, y -
por ende, al propio desarrollo de las fuerzas productivas en -
un periodo determinado históricamente. Así la ciudad es, ante 
todo, una concentración de mano de obra disponible en las di-­
versas calificaciones que la producci6n necesita; al tiempoque 
un complejo de medios de consumo socializados, en los cuales. -
dicho contingente fundamenta su reproducción; así como infrae~ 
tructura necesarias a la acumulación capitalista. En suma, se 
trata de las condiciones de reproducci6n ampliada de la fuerza 
de trabajo y de la producción. 

Por todo ello, "La ciudad constituye una forma de la so-­
cializaci6n capitalista de lri,!:; f11~rzas pr~du:::t:t· .. ·=.;;. Elle.. 1ul~­
ma es el resultado de la división social del trabajo y es una 
forma desarrollada de la cooperación entre unidades de produc­
ción. En otros términos, para el capital el valor de uso de 
la.ciudad reside en el hecho de que es una fuerza productiva, 
porque concerta las condiciones generales de la producción ca­
pitalista. EstaR co~dicicnee gcncr~l~s a su v~~ son condicio­
. n.es de la producción y de la circulación de capital, y de la 
reproducción de la fuerza de trabajo ... Este sistema espacial 
constituye un valor de uso específico diferenciado del valor 
de uso de cada una de sus partes consideradas separadamente; 
es un valor de uso complejo que nace de la articulación en el 
espacio de valores de uso elementales". (3) 

(e) Topalov, Christian. Op. cit., Pp.- 20. 
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De manera resumida podríamos entender por las condiciones 
generales, a la nueva f'uprza oroauctiva aue constituve la ciu­
dad y de manera m~s amplia el funbito capitalista; aquellas co~ 
diciones generales de la producción y circulaci6n del capital, 
al tier.po que de la reproducción de la fuerza de trabajo. 

"Desde asas dos perpectivas, la concentración urbana con~ 
LiLuy~. ante tocio, una economía de gastos generales para el ce, 
pital. En la propia producción una parte creciente de capital 
es constante, no produce valor, sin embargo es indispensable a 
1a pLüUucc~úu. ~u~.wá~. und pdrte del capital sociai está com­
prometida permanentemente en la circulación de mercancías y 
del di..,ero. Todos estos elementos son indispensables para la 
reproducción, pero estériles desde el punto de vista de la prQ 
ducción de plusvalía. Ellos pesan sobre la tasa de ganancia 
general, y sin emba:r>go exigen su parte de plusvalía". (4) 

Asimismo, la carrera a la plusvalía relativa va a. agrau~r 
constantemente el problema. Cada transformación de ~as fuer-~ 
zas productivas implica un desequilibrio en la composición or­
g~nica del capital productivo, y refuerza a la disminución de 
la tasa de ganancia general. Pero al mismo tiempo, se desarrQ 
llan tendencias contrarias de la disminución de la tasa de ga­
nancia. Es así como en cada etapa de la división capitalista. 
i:..al. tra.;:,a.jü U.t:ui...1.u ~ i.c1. estructura p.rotlucl:iva, aparecen nue-­
vas for!llaS de cooperación espacial entre las unidades mismas. 

Pero hay que tener presente, cano sefiala Jean Lojkine, 
"Sí la ciudad capital.ista no puede definirse sin referencia a 
los medios de consumo colectivo y a ·1os medios de circlllación 
md.LtoC.i.ai., esi:os úitimos no por ·eso pueden especificarla, en -­
tanto no nayamos determinado vinculo que une estos diferentes 
modos de socialización del consumo o de la circulaci6n en el ·­
espacLo ..• esta mediación puede, según nosotros,·efectuarse -
gracias a1. -::oncepto marxista de cooperaci6n a condición de no 

(4)· Ibid., Pp.- 26. Con modificaciones de e:xposici6n. 
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reducirlo únicamente a la asociaci6n de los trabajadores en la 
unidad de producci6n sino hacer de él un instrumento esencial 
de la producci6n social" . (5) 

Por todo ello, "La ciudad constituye una forma de la so-­
cializaci6n capitalista de las fuerzas productivas. Ella mis­
ma es el resultado de la divisi6n social del traba)o y es una 
forma desarrollada de la cooperaci6n entre unidades de produc­
ción ••. En resumen, como sistema especializado de elementos, 
es una .fo.t:wa d~ socia.1ización capita1ista de J.Zi.s fuerz'1s pro-­
ductivas. Es el primer elemento de la tesis, el primer térmi-
no de la contradicci6n". (6) · 

En efecto, existe contradicci6n a partir del carácter pr~ 
vado que poseen los medios de producci6n y las relaciones cap~ 
ta1istas que ello supone, es decir, la intención de obtener -­
una mayor ganancia privada por cada capital de manera autónoma; 
proyecta al proceso de urbanización capitalista como una ten-­
dencia en la apropiaci6n y transformación del espacio a través 
de 1a ordenaci6n que da a .éste el proceso de valorizaci6n de 
cada capital particular, en cada fracción del capital mismo. -
De ahí, la marcada contradicción entre el movimiento de socia­
lizaci6n capitalista de las fuerzas productivas y las propias 
re1aciones de producci6n. 

En una pal.abra, "si la cooperaci6n es en la empresa capi­
ta:i.isj:.a una ple:tnificéi.c.iú.u cuucL·~ La., uu t:.t1o 1u~.t1o qut: CtúCi:Lqu:i..a C:i'i 

e1 n·i.vel del conjunto de la formaci6n social. capitalista, cam­
po cerrado de l.a competencia entre productores mercantiles in­
dependientes". · (7) 

De esta forma, el capital sólo invertirá donde las condi­
ciones de ren i:etbil.icia<l ·t::::s L.C:t.11 garantizadas, a.si·_ se- errlpieza· a 
atrofiar el desarro11o del espacio y las infraestructuras me-­
nos rentables. De esta forma, el capital crea la necesidad de 
producir infraestructuras y equipamientos colectivos en la --

(5) 

(6) 
(7) 

Lojkine, Jean, El. Marxismo, El Estado 
na México, Siglo xxi:·editores, 1981. 
Topalov. Op. cit., Pp.- 20. 
Lojkine. Op. cit., Pp.- 131. 

y la Cuestión Urba­
Pp. - 129. 
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ciudad, pero limita su inversi6n en tanto no le redituen una -
tasa de ganancia media que satisfaga sus necesidades de acumu­
laci6n. 

El. desarro11o desigual. de la s regiones es un fen6meno que 
expresa en el espacio los limites capitalistas de la socializ~ 
ci6n de las fuerzas productivas. Esta crisis de las condicio­
nes generales de 1a producc~6n se extiende a los segmentos del 
aparato de Estado que est~n m~s pr6xi.mos al suminiscro de los 
cquip~mientos colectivos: las autoridades local.es. 

Es importante aqu~ destacar también otro obstáculo p~r~ -
la urbanizaci6n, relacionando con la propiedad privada del sue 
lo¡ caracterizado éste como una mercancía no reproducible per; 
necesaria en las condiciones generales de la producci6n capit~ 
lista. Este obst&culo se fundamenta b&sicamente en el proble­
ma .de su valorizaci6n y de la producci6n de objetos irunobilia­
rios, asi. coiuo u. :!.as ,,ecesidades de reproducci6n de la fuerza 
de trabajo. Problemas vinculados a 1a ~Á-p~nsi6n no regulada 
del espacio urbano que pueden observarse empiricamente en la -
ciudad. 

En otros términos, la apropiaci6n privada del suelo gene­
~~ pr0bJP.mas de monopolizaci6n y especulaci6n de éste, sobre -
todo cuando se trata áe usv:> i.nd•.u•tria1es. Ello determina que 
una gran parte d~ la poblaci6n enfrente serios proülcü.~= de ac 
ceso al mercado del suelo. Este fenómeno es germen de una -
gran canti<lad de problemas relativos a la producci6n y genera­
c i6n de servicios, y constituye adem~s una limi.tante al creci­
m~cnto racional de 1a urbanizaci6n en el capitalismo. 

Asi, la planificaci.6n urbana constituirá una for1ila de re­
gulaci6n social de la forrnaci6n de efectos útiles de aglornera­
ci6n a nivel de 1a operaci6n de urbanismo. Sus caracteristi-­
cas y limitaciones en cada periodo, pueden ser analizadas con 
base en el estudio concreto de las contradicciones que hacen -
necesaria 1a intervención del Estado. 

-



1.2 El papel del Estado en la diversificaci6n del espacio ur­
bano. 

Se ha:i p1.anteado mú1.tiples y contradictorias definiciones 
de 1.as politicas urba:-ias. Eso en buena medida re E1.eja la dif:j,_ 
cul.tad para precisar un contenido unanimamente aceptada..,. fren­
te a la todavia mayor confusi6n acerca de la naturaleza y es-­
tructura de lo urbano propiamente dicho. {8) 

Sin pretende~ ofrecer otra definici6n, la investigaci6n 
de los procesos sociales concretos permite ir u6scubriendo va­
riados niveles o dimensiones de la intervención del Estado en 
la gestión pol¡Lic~ urb~na. 

Hay una primera dimensi6n de esta intervenci6n, que se r~ 
fiere predominantemente a los aspectos econ6micos en sentido 
estricto. Es decir, a aqu~llos procesos que se vinculan di-­
rectamente con la producción material, con la generaci6n de -
la riqueza. Este tipo de intervención se fundamenta e:~ las di, 
ve~sas cont~adicciones que se plantean en la ciudad capitalis­
ta con respecto al proceso de ~cumu1ación. Se hará presente -
una serie de medidas económicas ligadas a la inversión dir~cta 
o con medidas normativas, que 1.as unidades productivas del ca­
pitalismo individualmente consideradas no estar&n en condicio­
nes de aceptarlas. 

"La 16gica ª"' lü. g'!~::-.ncia capitalista inhibe su realiza-­
ci6n, ya que su rentabi1idad comparativa se halla pcr d~hajo -
de la tasa media de gana~cia. Es asi co~o hist6ricamente se -
observa la intervención del Estado en la construcci6n de in--­
fraestructuras y de eqúipamientos colectivos. A estos factores 
se les ha denominado las condiciones generales de la produc--­
ción con objeto de subrayar S\1 naturaleza de supuestos materi.e 
les de la. producción capitalista". (9) 

(8) L.;i. lógica de exposición del inicio de este apartado se -
fundamenta en el trabajo de J. Portil1o, Alvaro, "nat~ 

raleza de las politicas urbanas", en: Iztapalapa, Méxi­
co, UAM. Ixtapalapa, Junio-Diciembre 1983. 

(9) Ibid., P. - 25-26. 
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La relatividad con que se ha trazado el análisis de las -
políticas urbanas, se halla en lo frágil que resulta para el -
sentido común el beneficio que aporta a los diferentes secta-­
res de la sociedad. Es decir, en ocasiones es sumamente claro 
el beneficio a la clase capitalista ante ciertas intérvencio--
nes estatales, pero en otras ocasiones se obscurece: pareciera 
que se beneficia básicamente a l.as clases subalternas. Son las 
políticas habitacionales de producci6n subsidiada de vivienda 
popular, o subsidios al transporte colectivo, en donde los -­
destinatarios inequivocamente son. los grupos sociales rnayorit-ª 
rios .de asalariados: aunque tales beneficios no sean más que 
en su forma destinados a tales clases, dado que en su fondo - -­
>ili:vt:u para gcircintizar y optimizar la i"ntegraci6n de la :iuerza 
de trabajo en el nivel y necesidades t~cnicas que demanda la -
acumulaci6n capitalista. 

De ahí "pareciera que las politicas urbanas, permanente-­
mente refractan múltiples intereses de el.ase que a la hora de 
la puesta.· en práctica de l.as politicas en concreto estarán más 
o menos presentes". (10) · 

En rel.aci6n a lo antes expuesto, es importante destacar 
otra dimensi6n de las políticas urbanas que se vinculan al -­
probl.ema propiamente politico, es decir, el ejercicio del po-­
der. Aquí lo característico será la marcada preocupación por 
parte de quienes gobiernan la ciudad, por lograr el concenso de 
la mayüL~a ~"' que ia gestiún gubernamental la está contempLan­
do. no obstante de que se gobierne para una minorj.a •. 

Este nivel de politica se manifiesta abiertamente en la -
intrincada y cambiante red de alianzas y niveles de hegemonía 
del grupo dominante, con el objetivo de justificar su legitim.á, 
dcid y por ende su continuidad. 

Por otra parte, bien podria decirse que l.as manifestacio­
nes antes se~aladas de las politicas urbanas caracterizan a -­
las pol.iticas en general, sin que haya que calificarlas a lo -
.urbano. Sin prejuicio de reconocer lo anterior, en el espacio 
urbano estas dimensiones de la intervención estatal encuentran 
una especifida.d· que permite hablar de los mentados nivel.es de 
las poli tic as urbanas. , 

(10) Ibid., P.-26 



17 

"Econ6micamente, la ciudad capitalista juega un papel. muy 
específico al. servicio del. proceso general. de acumul.ación. La 
ciudad, en tanto val.or de uso compl.ejo al. servicio del. capital., 
debido a l.os efectos útil.es de agl.omeración que genera l.a con­
centración de medios de producci6n y fuerza de trabajo, compo­
ne un haz de contradicciones a cuya resol.ución coyuntural. acu­
de el. Estado". (ll.) 

Por otr~ p;\r.te, tenemos que l.a propiedad privada .del. sue­
l.o, en cuanto refl.ejo de l.a búsqueda de l.a mayor ganancia por 
l.os capital.es privados en l.a ciudad, impl.ica, entre otras co-­
Aü~, un obstáculo al. desarrollo de l.a urbanización y un probl~· 
ma de integraci6n ai mercado capital.ista del. suel.o. 

Es decir, l.os predios de l.a ciudad o su periferia, son ig 
tegrados al. mercado del. suel.o urbano una vez que han al.canzado 
una val.orización adecuada a l.os intereses de sus propietarios. 
O sea, se especula con vistas a obtener una mayor ganancia,, a 
través de l.os beneficios que otorga l.a agl.omeraci6n de efectos 

· a.tilea· de la propie:t. uL"iu~. G~n\SraL··nc3nta· l.;;i intcgrac!.ón al. mere-ª 
do va acompañada de modificaciones en el uso y destino del. su~ 
l.o. 

Así pues, l.a incl.usión del. suel.o en el. p:i:oceso productivo, 
l.e permite adquirir el. val.or de cotización en el. mercado que se 
m~'1if;.AAta en un precio. Se puede afirmar entonces, que de -­
acuerdo a l.os diversos usos a que se destine el suel.o urbano, 
se producirán diferencias en la valorizaci6n. Luego entonces, 
se generar~n rentas diferencial.es, vincul.adas a las rel.aciones 
da producci6n operantes en una superficie determinada. 

En consecuenoi~, al aenerarse un cambio en el. uso del su~ 
l.o, irnol.icitarnente se l.og;a una renta diferencial. positiva. Eg 
tendida ésta, como una mayor valorización de l.a tierra. 

"La tierra virgen, aquel.l.a en l.a cual. no se ha material.i­
zado ningún trabajo, carece de val.or. El. valor no es otra co­
sa que l.a capital.ización de l.a renta que es posibl.e derivar de 

(l.l.) :Ibid. , P.-28. 
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él en virtud de circunstancias creadas en el proceso producti­
vo". (12) 

De a.~í que el precio del suelo pueda aumentar la diferen­
cia del bien construido, todo depende del lugar donde se -en-­
cuentre; ese lugar será el que señale a la clase social aq_u~én 
se destina. Sin embargo, cada combinación de espacios produc­
tivos engendra los problemas específicos del uso y destino del 
suelo urbano. Pero las condiciones concretas de esta transfo~ 
maci6n dependen de la lucha de el.ases en el plano local y de 
la formación social considerada. 

Así pues, "La manifestaci6n empírica de todas estas tran§. 
formaciones del. metabolismo econ6mico en el. espacio urbano es­
tá constituida por la dispersi6n de l.a industria, la segrega-­
ci6n social de la vivienda y la concentración en los antiguos 
nücleos de la ciudad de oficinas de direcci6n de las grandes -
empresas, de matrices de bancos y financieras y oficinas gube~ 
nwüentales. En s:í.ntesi.s, .;1 p:c:oc~::so c1e val.o.rización del. capi­
tal., a través del empuje que da a la profundización de la div~ 
si6n del trabajo, es el organizador del espacio urbano, condi­
cionado por uno de los elementos inhere~tes a lo urbano: La -­
renta del. suelo". (13) 

De igual. forma, los precios del. suelo se incrementan como 
resultado de la apropiaci6n y monopolización del mismo, pues -
gracias a ello, los propietarios restringen las superficies -­
disponibles en el mercado esperando mayores dividendos econ6m~ 
cos. A su vez,_ la densificaci6n genera ganancias excesivas de 
valorizaci6n pero al mismo tiempo, una mayor cantidad de pobl-ª. 
ci6n se hall.a imposibilitada para acceder al mercado de la ti~ 
rra. 

(l.2) Lander, Luis., La especul.aci6n en tierras como un obstácg 
lo para el. desarrollo urbano, Bogotá, Consejo Latinoamer~ 
cano para el. desarrollo urbano, l.975. P.- 98-99. 

(l.3) Ibarra, Val.entin., "El. origen de las necesidades de tras­
lado de i·a mano de obra ••• ", en Iztapal.apa, Op. cit., 
P.- 59-60. 
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Consecuentemente, en algunas regiones se manifiesta un -
problema creciente de segregaci6n social, que puede observarse 
en muchas ocasiones en la formaci6n de asentamientos irregula­
res en zonas no aptas para la prestaci6n de servicios urbanos. 

Si aceptamos que en gran medida el proceso de urbaniza--­
ci6n, es una de las tantas respuestas del Estado para enfren-­
tar el fen6meno de la migración campo ciudad, tenemos en rela­
ci6n a los asentarnien:tos irregulares lo sigu:Lente: "Lo::: pobl.~­
dores y colonos san una fracci6n de la poblaci6n urbana que e~ 
tá obligada a vivir en condiciones de extrema precariedad fís~ 
ca como consecuencia da un ñohJ.¡::¡ ~onj1:i.n:to 0.4'.? ~ontr~vii.-:~iones: 

el desarrollo desigual de la urbanizaci6n y de la productivi-­
dad econ6mica, y la incapacidad tanto del capital privado como 
de las agencias gubernamentales para proporcionar los servi--­
cios urbanos requeridos por la expansi6n de las necesidades CQ 

lectivas de consumo, en condiciones tales que las hagan asequJ,_ 
bles a los nuevos habitantes de la ciudad". (14) 

Bajo esa situaci6n, el mercado legal de la tierra en la 
ciudad funciona en beneficio de los grupos econ6micamente pu-­
dientes, ya que la oferta est~ controlada por un pequeño sec-­
tor de la poblaci6n, y al que el Estado revalida en múltiples 
ocasiones. 

Por. tnnn P 110; 11 F}l Est.~do '=!S * ~!?.. 2i. cie-~o, u~a r:::!.z:.ci.6~ 

social ••. expresando los intereses de las clases y los grupos 
sociales en los mecanismos del poder institucionalizado ••. Es 
decir, el Estado será, primordialmente, expresi6n de la dominE 
ci6n de una clase en la·zocicdad. Pero, al mismo tiempo, ser~ 

también reflejo de los procesos de lucha de las clases domina­
das..... Las .Políti.~as del Estado resultan pu.es del. ju.ego cc::-­
plejo de esta trama de intereses sociales en el seno del poder 
institucionalizado que es el propio aparato de Estado". (15) 

(14) Castells, Manuel., Capital multinacional, estados naciona 
les y comunidades locales, México, siglo XXI ed., 1985. 
P.- 15 

(15) Castells, Manuel., Crisis urbana y cambio social. 
siglo XXI ed. 1985. P.- 74-75. 

México, 
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Ahora bien, l.a participaci6n del. Estado, dentro del. con-­
junto social donde se desarrollan las relaciones de producción 
capitalistas, es determinante para asegurar el. funcionamiento 
de las condiciones generadas por l.a producción. 

Es decir, l.a gestión estatal. se manifiesta no sólo en el. 
plano económico, sino también. en el político y social. Con -­
el.lo el. Estado capitalista cumple un importante papel. al. garag 
tizar l.a existencia de condiciones general.es favorables a la 
producción. En el. plano político, el. Estado organiza y repre-­
senta a l.os intereses de l.a el.ase dominante. 

Así pues, el Estado, se material.iza a través de institu--­
cicn es jurídico burocráticas, que dan un cauce leqa1 a las fo~ 
mas de dominación política y sócial de l.as el.ases desposeídas 
de l.a sociedad. 

Sin embargo, no se quiere decir que se concibe a un Esta­
do omnipotente, autónomo de l.a sociedad y conciente de la tota 
l.idad de sus gestiones, entre el.las, l.a puesta en práctica de­
las políticas urbanas. 

"Dado que l.a urbanización espontánea es anárquica, gober­
nada únicamente por l.os intereses privados. Así, esta anar--­
quia, engendra mal.es económicos y social.es¡ por consiguiente -
el. Estado, el. poder p6bl.ico, guardián del. interés general., de­
be intervenir para hacer que éste se imponga a l.os intereses -
particulares. Debe garantizar un orden urbano más justo y más 
racional., corrigiendo los aspectos negativos de la urbanización 
espont:'.tnea, por lo tanto, el plan de urbanismo, por una parte~ 
y los servicios p6blicos, por otra, van a ser 1os instrumentos 
de esta intervención funcional. del Estado". {1.6} 

Ese ú1timo é!:Specto r1dq1.1iere particular .importan.ci.a en el. 
caso de l.a ciudad. Ahí 1a intervención política es un conjun­
to de acciones en el espacio urbano, en favor de l.a reproduc-­
ción del. capital. y del sistema político existente. 

(16) Topal.ov,. Christian. Op. cit., P. - 18-1.9. 
(Es importante se~al.ar que el proceso de urbanización e~ 
pontáneo y por ende anárquico¡ tal. y como lo conceptuall:_ 
za el. autor, sólo puede entenderse como una fase poste-­
rior al. consumo y utilización de l.as infraestructuras y 
equipamientos, así como de su soporte material. /el suelo/. 
Lo cual. por si mismo no implica necesariamente un proce­
so de urbanización; aún en el. caso de ha11.arse gobernado 
por los intereses privados.) 
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En efecto, se puede afirmar que a través de las políticas 
urbanas, la acci6n estatal, procura limitar en la medida de lo 
posible las contradicciones de la urbanizaci6n capitalista. Es 
así como la intervenci6n del Estado, juega un papel fundamen-­
tal en la adecuaci6n del espacio urbano a las necesidades del 
sistema. 

"La intervenci6n estatal, es la forma más elaborada y pe.f: 
feccionada de la respuesta capitalista a la necesidad de soci-ª 
!.izar las fuerzas productivas". (17) 

En consecuencia, las políticas urbanas, regulan socialmen 
te las contradicciones inherentes a la urbanizaci6n. 

"Las políticas urbanas pueden definirse como contratende,n 
-cias creadas, por el propio movimiento de producci6n capitali§ 
ta, para atenuar los efectos negativos ••• de la segregaci6n y 
mutilaci6n capital.ista de los equipamientos urbanos". (18) 

En ese sentido, 1.as funciones econ6micas y políticas del 
Estado tienen un c~~~cta~ de· clase. Rs decir. se vinculan en 
una estrategía global. en favor del. capital y su reproducci6n. 

De esa forma, el. Estado financia los equipamientos urba-­
nos necesarios para la reproducci6n del capital y 1.a fuerza de 
trabajo, con 1.o que libera al primero de invertir en ~reas de 
!::aja rent"'h;.1.idad: al tiempo que 1.a prestaci6n de servicios SQ 

ciales, recreativos y educativos a 1.a población .f:'ü.L· ¡;a:;;-::;: d::: -
él mismo. Permitiendo asi la reproducci6n de la fuerza de tr-ª 
bajo; ahorrándole al capital gastos que consideraría improduc­
ti;..-os. 

Asi, )ejes de suprimir 1.as contradicciones de la urbaniz-ª 
ci6n, las políticas urbanas también 1.as reproducen; tansfo=:!:.n 
dese en mecanismos de selecci6n y jerarquizaci6n de los espa-­
cios centrales, así como de la dotaci6n de equipamientos e in­
fraestructuras que cubran las necesidades de una acumulaci6n 
6ptima de la producci6n capitalista en general. 

(17) Lojkine, Jean. El Marxismo, el Estado y la cuesti6n ur-­
bana, México, Siglo XXI ed., 1981. P.- 162 

(18) Ibid., P.- 162. 
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1.3 De la valorizaci6n del suelo urbano a la problemática ha­
bitacional en las áreas centrales. 

Para dar inicio a este tercer apartado, es importante re­
tornar algunas consideraciones te6ricas acerca de la ciudad, y 
especialmente respecto al proceso de valorización del suelo u~ 
bano; para con ello atender al estudio de la problemática habj,, 
tacional en las áreas centrales. 

Se ha señalado ampliamente que la ciudad, como resultado 
de la división del trabajo, constituye una forma socializada de 
las fuerzas productivas capitalistas y ü~ j~~dLquLzacióu de su 
propio espacio. Concentra las condiciones generalés de la prg 
ducci6n, que incluyen también la circulaci6n del capital y la 
reproducci6n de la fuerza de trabajo. Así los procesos de prQ 
ducción, circulación y conswno cuentan, para su realizaci6n,. 
con una base material incorporada al suelo. 

Cada uno de "'"'tº"' e1ementos aue integran la ciudad tienen 
entonces como base un objeto irunobiliario, un producto que ci~ 
cula en. forma independj.ente de otro, forjando, en conjunto, un 
valor de uso complejo; resultante de la articulación de valo-­
res de uso elementales. Algunos de estos valores son mercan­
cias producidas por el capital; otros, en cambio, serán produ­
cidos a partir de una desvalorizaci6n del capital público. Por 
lo tanto la urbanizacibn capitaLista es, ante todo, una muL~i­
tud de procesos pri.vado.s de apropiación del espacio, y cada 
uno de éstos está determinado por las reglas de valorizaci6n 
de cada capital particular. 

La 16gica de la aglomeraci6n en la ciudad conduce al des~ 
rrollo desigual por que existe en él la diferenciacibn de las 
condiciones en cuanto a la valorizaci6n de los capitales. Por 
eso existe la renta del suelo capitalista, que se va a trans-­
formar en un mecanismo de asignaci6n espacial de las activida­
des. 

Así pues, todo espacio construído urbano será producto -
de una serie de acciones individuales con cierto nivel de heg~ 
monia, pe.ro generalmente contradictorias, impulsadas por dis-­
tintas fracciones del capital privado, el Estado; y los pro-~ 
pios sectores dominado~, cuyas respuestas jugar~n un papel re­
lativamente importante en funci6n de las coyunturas políticas 
inscritas en el marco hist6rico y social considerado. 
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Ahora bien, si atendemos a la cuesti6n del suelo urbano y 
su proceso de valorización, tendremos lo siguiente: si dese~ 
mas entender la relaci6n de valorizaci6n de los bienes inmobi­
liarios frente a los propios objetos materiales, debemos seña­
lar previamente la relación existente entre el precio y la fo~ 
ma de circulaci6n de los bienes en el mercado del suelo urba-­
no. 

Es decir, "si tomamos cualquier mercancía producida por -
el capital. Dicha mercancía tiene un precio et"activa.'!lente de­
terminado por el equilibrio del mercado, que oscila alrededor 
de un valok dctcrminrido fuera del mismo¡ fuera de la circula-­
ci6n de las mercancías, o sea en la proó.uc.:.:l.6n... ee:tc precio 
está constituido par el costo de producci6n, es decir por el -
capital consumido más la ganancia media sobre ese capital. Sin 
embargo, el precio de producci6n está regulado por algo aún -­
más fundamental: el tiempo de trabajo socialmente necesario. p~ 
ra su producción, es decir, el valor ••• pero cuando la mercan 
cia es un terreno, es evidente que no existe esa regulación 
por el precio de producción, por el valor: el terreno tiene un 
precio, puesto que se recibe dinero a cambio de 1§1. 

Sin embargo, no tiene valor porque no es un producto del 
trabajo humano o, por lo menos, no es producto del trabajo pr_;!. 
vado controlado por el capital. No tiene costo de producci6n 
privado". (lS) 

De lo anterior tenemos que si bien el suelo urbano no po­
see un valor, en tanto no es producido ni reproducible, son en 
tonces los objetos inmobiliarios que se hallan fundamentándose 
en dicho espacio los que determinan, entre otros aspectos, el 
precio del suelo, es decir~ será la asignación geográfica urb_!! 
na, por una parte, m:3.s las propi.as condicione.i genc::ales de 
producción y reproducción, basadas en sus respectivos objetos 
inmobiliarios¡ los que definan el precio potencial del terreno: 
la sobreganancia 1.oca.lizada y la renta del suelo. 

(19) Topalov, Christian. Op. cit., Pp.- 164. 

• 

1 
·! 
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De esta forma tenemos que, "no es la renta la que determi­
na el precio, es el precio el que determina la renta. En otras 
palabras, no es la renta la que limita la ganancia, es la gana~ 
cia la que limita la renta. De ahora en adelante, el motor de 
la producci6n y del conjunto de los procesos de formaci6n de 
los precios, es el capital. Concretamente, es el capital el 
que decide construir o no hacerlo. Es la ganancia del capital 
la que determina la fo rmaci6n y el volumen mflximo de la renta." 
(20) 

De lo antes expresado, podríamos decir que la propiedad ~~ 
pitalista del suelo proyecta al capital su propia imagen: Opone 
a los capitales inmobiliarios considerados individualmente al -
sistema espacial de las sobreganancias localizadas. Como esta 
propiedad del suelo se halla ligada al modo de producci6n capi­
talista; constituye el canal que garantiza el uso 6ptimo del -­
suelo urbano a los intereses capitalistas; lo cual dicta a cada 
capital particular a ubicarse en los puntos del espacio donde -
se maximiza el nivel de la sobreganancia localizada. Refleja -
de :n:::.ncra directa- la .lógica de la búsqueda por la ma~r"º~ gana..."'l-­
cia privada propia del capitalismo; esta 16gica serfl la fuente 
de futuras transformaciones sociales, específicamente a nivel 
de la segregaci6n espacial y de las clases sociales. 

Ahora bien, la utilizaci6n del suelo y de las edificaciones 
dentro de una zona concreta, viene a representar la suma de las 
decisiones y acciones adoptadas por las unidades econ6micas in­
dividuales. De ahi que con muy escasas e~:cepciones, para pod.ar 
obtener una re.nta u otros tipos de ingresos por terrenos urba-­
nos suele ser necesaria precisamente la construcci6n de alguna 
especie de edificaci6n sobre el espacio urbano. La renta obte­
nida de la propiedad inmueble así constituida representa un be­
neficio conjunto derivado del suelo y de la edificaci6n, elemen 
tos que en la pr&ctica suelen ser difíciles de separar en cuan~ 
to a la determinaci6n de ambos componentes de la renta obtenida. 

"Por todo ello, podemos decir que son tres los bienes obj~ 
to del comercio en el mercado inmobiliario urbano suelo, edifi­
caciones y localizaci6n, pero en cada operaci6n concreta hay -
una sola transacci6n y un precio único". (21) 

(20} 
(21) 

Ibid., P.-170 
Goodll, Brian. La economía de las zonas urbanas, Institu 
to de Estudios de Administraci6n Local: Madr~l977. Co-= 
lecci6n nuevo urbanismo. Pp.- 33 
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Por otra parte, pues tal y como lo señala Lojkine, "un 1_1 
mite inherente al modo de producci6n capitalista ser~ la renta 
de la tierra, dejar~ una huella duradera en el desarrollo urb~ 
no. Su principal manifestaci6n espacial reside, según creemos, 
en el fen6meno de segregaci6n, producido por los mecanismos de 
formaci6n de los precios de la tierra, determinados a su vez 
por la nueva div: isi6n social y espacial del trabajo". (22) 

(22) Lojkine, Jean. Op. cit. P.- 160 
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2.1 Aspectos generales del crecimiento urbano de la Ciudad de 
México y de la Colonia Anfihuac en particular. 

Para iniciar el presente apartado, se harti. una breve refl..§. 
xi6n acerca de lo urbano y su contenido. Hasta hace pocas dé­
cadas, el estudio de los fen6menos urbanos parecía encontrarse 
mtl.s o menos delimitado, en funci6n al concenso existente res-­
pecto a la realidad involucrada bajo dicho concepto. Sin em-­
bargo, lo anterior S<i: fundamant;:::.ba a.'llpliamente en la constata­
ci6n empirica del campo y la ciudad como antipodas. Es decir, 
los problemas urbanos se definian sin mayor dificultad por su 
distinción con rt:specto .:;:. les proDJ.-?m;i.s rurales. 

Pero en la medida en que un número cada vez mayor de re­
giones se fueron tornando a sociedades predominantemente urba­
nas, el estudio de tales fen6menos se situ6 como el estudio -­
del todo social, reflejando obviamente una marcada contradic-­
ci6n con su cartl.cter de ciencia o disciplina especial. 

Desde entonces, el acuerdo respecto a lo que u<i:b1a entan­
derse y analizarse como urbano entr6 en crisis, dando lugar a 
la aparici6n de una amplia gama de corrientes que intentan de­
finir y delimitar el fen6rneno urbano a partir de contenidos -­
distintos y en ocasiones contrapuestos. (1) 

Ahora bien, ::,..i...;füi~ndc l:::. l~~e=. '=!'J.~ r1 rlntea Manuel Perl6· -
respecto a lo urbano, se tiene que es posible definirlo "como 
el conjunto de actividades, mecanismos y procesos de carácter 
econ6mico politice e ideol6gico que sustentan y determinan la 
producci6n, distribuci6n y consumo de los bienes y.servicios 
colectivos utilizados por el sistema econ6mico y las distintas 
clases social.es. Estos bi~üt:S x- ser;rici.o~ han adqq:i,rido una· -
importancia cada vez mayor dentro de las ciudades y constitu-­
yen una instancia econ6mica, social y politica que tiene cier­
ta especificidad y autonomia dentro de la estructura social •.• 

(1) Velise, Osear Nuñez G. "Tres corrientes de la sociologia 
urbana", en Revista Mexicana de Ciencias Politicas y So-­
ciales, México, UNAM, Nº 111-112 Enero - Junio 1983. 
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Esto producto del proceso de socializaci6n de las fuerzas pro­
ductivas que tiene lugar en las propias ciudades ••• ~pesar -
de que no existe una definici6n acabada, el. concepto de estrug. 
tura urbana pretende identificar y caracterizar los distintos 
agentes econ6micos, instituciones y mecanismos sociales y pol~ 
ticos que concurren a la reproducci6n de los bienes y servi--­
cios colectivos; intentando analizar sus relaciones internas y 
mutuas determinaciones y articular ~us componentes con la es-­
tructura social" . (2) 

Considerando lo anterior, L~wpecto a lo urbano, tenemos 
que en el. caso de la Ciudad de México "los problemas del Cen-­
tro Urbano son los problemas de la ciudad porque, desde que -­
existe, la ciudad quizo ser y se impuso como lo que es: el Ceg 
tro". (3) 

Una forma de entender el desarrollo hist6rico de la Ciu-­
dad de México, y con ello 1os cambios e:xperirnentados en su es­
tructura física~ es a través del estudio d~ ülgunas políticas 
urbanas de las que ha sido objeto. 

Desde 1325, una vez consolidada la Gran Tenochtitlán y con 
.el1o la imposición de la hegemonía militar y económica del Im­
perio Azteca sou4c el Valle de México y hasta Yucatán, Oa~aca 
y Guatemala: la Ciudad de M~xico s~ c=igP. en el espacio cen--­
tral, el espacio del poder. Es por ello. que al consum~=se la 
conquista espafiola, se fµndamenta una nueva hegemonía sobre el 
espacio central conquistado: Se inicia la construcción de la 
"Ciudad de los Palacios" sobre l.a ruina misma de Tenochtitlé.n. 
Aunado a la nueva heg~monia. se expresa el principio segrega-­
cionista de la capital Azteca. En el c~ntro se ubican los nue 
vos representantes del espacio político, económico e idcclogi~ 
:::o. Afuera, en la periferia, 10.s asentamientos de los venci-­
dos. 

(2) Perl6 Cohen, Manuel. Estado, Vivienda y Estructura Urba­
na en el Cardenismq, México, UNAM-IIS, 1981. Pp.- 9-10. 

(3) La lógica de exposición de esta parte del presente aparta 
do, se basa en el l:r<::.bajo de Coulomb Bosc, René. "Políti 
cas Urbanas en la Ciudad Central .•• " Revista UAM-IZTAPA-: 
LAPA, México, Julio-Diciembre 1983. -
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Asi tenemos que "cuando nos preguntamos cuál.es son l.os l.í 
mites de la ciudad, los procesos hist6ricos de hegemonia y domi 
naci6n nos l.leva a contestar que 'l.o urbano' no tiene otros l.í­
mites que l.os del. espacio sometido por al poder: o sea, en don 
de se asienta y desde donde se ejerce el. poder" . (4) 

Sin embargo, l.a Ciudad de México y su centro no siempre 
constituyeron la e~resi6n espacial de l.a hegemonia. 

En un principio, l.as l.uchas por consolidar l.a independen-­
-~- r:~ci.o!!.:2 obsta('.'11 l ;.za.ron este proceso.. en tanto la sumisi6n 
en que se mantuvo por mucho tiempo la capital. Asimismo, l.a -­
consol.idaci6n del. espacio central, no será posibl.e de establ.e-­
cerse antes de definir quién gobierna el. territorio y cuáles 
son l.os l.ímites de éste. 

De hecho será a partir de l.a restauraci6n de l.a Repúbl.ica 
por Benito Juárez, cuando l.a Ciudad de México se consolidará d~ 
finitivamente con ei centro integrador y d~ Gobierno de todo el 
territorio nacional.. 

La toma del. poder por los liberal.es, y con el.l.o las prime­
ras l.eyes de desamortizaci6n de bienes ~nmuebl.es, marca una 
gran transformaci6n de l.a ciudad y de sus áreas centrales, 
::::o~d:r~·."ando. asi, " que las el.ases acomodadas dejaran l.os espa­
cios central.es para ocupar los nuevos fraccionamientos del. sur 
y del. poniente. Los viejos pal.acios del norte y del oriente 
son ocupados progresivamente por l.as distintas clases popul.ares. 

"El. Imperio de Maximil.iano reforzará esta primera reestru.so 
tuj;aci6n c:o;-céntrica de la ciudad con 1a apertura del Paseo de 
l.a Reforma y l.a ubicaci6n de l.a residencia del. Emperador sobre 
l.a col.onia de Chapul.tepec. 

Durante l.a dictadura de Porfirio Díaz se consolida esta di 
ferenciaci6n segregada del. espacio urbano, l.a cual. obedece a -~ 
l.as nuevas rel.aciones sociales establ.ecidas por l.a integraci6n 

(4) Ibid., Pp.- 35 
anal.izamos, en 
de la Ciudad. 

(tal. aseveraci6n es valida para el. caso que 
tanto hace menci6n al proceso de hegemonia 
Sin embargo, no es excl.usiva de lo urbano) . 
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del país al desarrollo industrial. Mientras la alta y mediana 
burguesía emigra del centro para instalar sus nuevas residen-­
cías en los fraccionamientos del sur-poniente, las compañías -
inmobiliarias ofrecen a la emergente clase obrera las nuevas 
colonias del poniente {San Rafael, Santa Julia), del norte 
(Guerrero, Peralvillo) y del oriente (Rastro, La Bolsa, More-­
los, Valle G6mez). Ahí se ubican las industrias del naciente 
capitalismo, en estrecha relac.i.6n con las estaciones del ferr2 
carril bodegas y aduanas que las abastecen". {5) 

Al iniciarse la década de los 40's, el proceso de urbani­
za~j~n acelerado qener.a una estructuraci6n radical~ente dife~­
rente de la Ciudad de México. Lo que fuera la totalidad d~l 
espacio físico de la ciudad a principio de ésta década, repre­
senta actualmente una sexta parte de la mancha urbana. 

Particularmente, durante la etapa cardenista la Ciudad de 
México vivi6 uno de los momentos de transformaci6n más impor-· 
tantes y profundos del presente siglo. En unos cuantos años ~ 
se p:é'odujo un cd.lübio fundamental. en las estructuras internas -
de la ciudad y aparecieron en la escena urbana una serie de f~ 
n6menos nuevos, econ6micos, políticos y sociales, cuyo impac~o 
fue decisivo para el tipo de urbanizaci6n seguido en los últi­
mos cuarenta años. 

"La capital del país presenci6 la aparici6n de fen6menos 
poco o nada conocidos hasta esos momentos, eomu .,¡ :.::.:pa:o:to d.:: 
ejidatarios y comuneros, de nu..~e~osas propiedades agrícolas u­
bicadas .en la entonces periferia de la ciudad, el traslado de 
miles de habitantes de las vecindades del área central a las -
primeras· colonias proletarias, las invasiones de terrenos pú-­
J:>li.cos v privados, la for~aci6n de innumerables fraccionamien­
tos fra~dalentos carentes por completo de servicio8 urbanos, 
la expropiaci6n de grandes extensiones de tierra por parte del 
Gobierno Federal y del Departamento del Distrito Federal para 
fundar colonias proletarias, el inicio de los programas de re­
gularizaci6n de la tenencia del sue.lo, la construcci6n de impo.f: 
tantea obras viales financiadas con empréstitos públicos y la 

(5) J:bid., Pp.- 36. 
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formací6n de las primeras organizaciones de colonos urbanos b.i! 
jo la égida del Partido de la Revoluci6n Mexicana (PRM}". (6} 

Este conjunto de cambios no s6lo transformaron la imagen 
y configuraci6n de 1.a estructura espacial de la Ciudad de Méx~ 
co, sino que le asignaron nuevas e importantes funciones de c~ 
r~cter econ6mico y politice. 

Por ejemplo, en el caso de los asentamientos ilegales ca­
rentes de toda inversi6n pública o privada en infraestructura 
urbana, sirvi6 como un elementos donde fundamentaron su repro­
ducci6n físiqa é1 bajo o nulo costo amplios sectores de Jas cl.2_ 
ses trabajadores, lo cual facilit6 la tandenr.ia a mantener ba­
jos salarios y altas tasas de ganancia para los capitalista~. 
Por su parte, el incremento de las construcciones púb1icas y -
transporte urbano estimularon la aparici6n de nuevos agentes -
econ6micos cuya actividad dependía por entero de ·las nuevas n~ 
cesidades que ~lanteaba el funcionamiento y crecimiento de la 
ci.uda<l.·. 

"Uno de los eslabones de la estructura económica ur.bana -
que mayor y significativo nfunero de cambios experiment6 duran­
te el periodo cardenista es sin duda el suelo urbano .•• Este 
cambio no s6lo prefiÓ de consecuencias el futuro sino que a COE 
to plazo gener6 nuevas condiciones en el funcionamiento de la 
oferta del su~ic y v0r. tanto en su mercado •.• En el per~odo -
1.934-1940 se acel.er6 fuerteme.nte J.a G.;;;u;;:..~d,.. de bienes inmuebles 
con efecto de las presiones inflacionarias de la economia y d~ 
bido también al desinterés econ6mico-pol~tico de efectuar in-­
versiones productivu:::. Esta situación afecto de modo particu­
lar al mercado del suelo preexistente y fue uno de los facto-­
res que contriuuyó a 'expulsar' a sectores habitaciónales y -­
econ6micos de las zonas m:it.s centrica.i h~cia la periferia". (7) 

(6) Perló Cohen, Manuel, Op. cit., Pp.- 7. 

(7) Ibid., Pp.- 13-14-17. 

' 
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Este proceso se enfrenta sin embargo a la congelaci6n de 
la renta inmobiliaria, desde el afio de 1942, de una parte del 
suelo central. "Los decretos de congelaci6n de rentas que, en 
su momento, constituyeron una medida de apoyo al desarrollo ig 
dustrial, permitiendo un control en el aumento de los salarios, 
aparecen ahora como contraproducentes para las necesidades fug 
cional.es de la nueva organizaci6n espacial. del capitalismo mo­
nop6lico. Los barrios de renta congel.ada no son ya masivamen­
te los barrios obreros de la década de los 40's. Aparecen ahg 
ra cano el 'cáncer urbano' denunciado por los voceros del. cap_i 
tal monop6lico, comercial, financiero e inmobiliario". (8) 

Sin embargo, y a pesar de dicho elemento uc: r.:;;:;i:::te!>~i<>., 

la poblaci6n residente no pudo afrontar por mucho tiempo la 
creciente demanda de su espacio urbano para usos ~ás rentables. 
Es así como las áreas centrales comienzan a presentar tasas a 
niveles de crecimiento, inferiores al promedio del Distrito F~ 
deral. 

Este despoblamiento no -afecta en -forma similar a todas 
las áreas de la ciudad central. "Las áreas afectadas corres-­
ponden basicamente a los cuarteles censales Nº III, IV, V, VI 
y parte de los números I y II. Se trata de l.as Colonias Gue-­
rrero, Peral.vil.lo, Lagunilla, Tepito, Morelos, Merced, Peniten 
ciaria, Jamaica, Doctores y Obrera: las cuales entre 1960 y 
1970 ~¿r~icro~ m~~ de 35 000 viviendas ••• En 1971, el INDECO 
elabor6 el Plan Morelos Tepi.to para este bar.t:.i..o cc;;;crc.i.e.l y "'.!: 
tesanal .•• Entre 1974 y 1980 se lograron constituir solamen­
te .. 436 viviendas ci.fra muy por debajo del nfunero de viviendas 
demolidas (643). Adem~s muchos de los tepi.teños alojados en -
viviendas transitorias no pudieron comp~ar los nuevos departa­
mentos, para io::: cuale~ necesitaban ingresos de cuatro veces 
el salario mínimo para los derechohabientes del INFONAVLT. 

Por todo lo a.~terior, el Plan Tepito se presenta como una 
operaci6n de regeneración urbana que propicia la expulsi6n de 

(8) Coulomb Base. René., Pp.- 37-38. 
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gran parte de la poblaci6n residente". (9) 

"Por otra parte, en 1970, se estimaba que el 30% de la P..Q 
blaci6n del Distrito Federal habitaba asentamientos irregula-­
res, donde la tierra es apropiada ilegalmente y donde dominan 
la vivienda autoconstruída, de tipo precario, y la falta de -­
servicios básicos: en 1975 esa estimaci6n, se elev6 al 40%. 
Una parte de esos asentamientos, se desarroll6 sobre terrenos 
ejidales y comunales lo cual produjo un cambio, con respecto -
al período anterior, en cuanto a ocupaci6n de terrenos, por los 
secto~es populares. La utilización de ioc mi~mo~, por ~l~~nos 
conjuntos habitacionales del Estado, a partir de 1960, y sobre 
todo de los 70's coadyuva también el cambio de utilizaci6n de 
los terrenos de propi.ed~0. t:"Ol~t:!tiva. ~~ fe."'lOr d.-e lo.s sectore2 
más desprotejidos. 

Sin embargo, en los municipios metropolitanos del Estado 
de México una parte importante de los terrenos ejidales ha se.!: 
vida para el asentamiento de los estratos más pudientes, en 
fraccionamientos de tipo especulativo; ellos constituiran el -
negocio de un nuevo sector inmobiliario capitalista que comen­
z6. a crecer en los 60' s" . (10) 

En lo referente a las obras viales, estas representaron -
una soluci6n temporal a los efectos de la concentraci6n urbana 
y no a su causa, por parte del Estado, pues al financiarlos -­
pretende resolver el problema de la congesti6n del tráfico que 
ca~actc~iza la c~udüd y g~n~~~ dcszccüomiQs impv~tantc5, qüé 
representan en última instancia un freno a la implantaci6n de 
usos ::lel suelo más rentables, conforme a la lógica de mayor 012 
timizaci6n de los capitales privados que se involucran en la -
reeátructuración del espacio central de la ciudad. 

ºEn el caso de l.a w-npliaci.6n del. P¿¡seo de la Re foi.Ttta 
(1978) se estima que signific6 afectar a 143 800 ~2 de suelo -
urbano y la destrucci6n de numerosas vecindades y edificios de 
departamentos con la consiguiente expulsi6n de sus habitan - -
tes ••• El IX censo de poblaci6n nos da alguna idea de lo suc~ 

(9) Schteingart, Martha. "Crecimiento Urbano, transformación 
de terrenos rurales ... ", en : B,evist~, México, UAM·-Azc~ 
potzalco, Mayo-Agosto 1985. Pp.- 38 

(10) Ibid., Pp.- 38-42-43. 
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dido cuando sefiala que los cuarteles censales Nº II y V afect~ 
dos por dicha ampliación perdieron, entre 1960 y 1970, 18 890 
viviendas, y esto a pesar de la construcción de Nonoalco- Tla­
telolco ••• Durante el sexenio del Presidente José L6pez Porti,_ 
llo, los procesos de reestructuraci6n del espacio central se 
aceleraron. Fue tal vez el sexenio en donde se ejerció la ma­
yor presión por parte del capital para imponer los nuevos usos 
requeridos para su reproducci6n ... 

En este contexto el uso hahitacional para las clases popJ! 
lare.s se vi6 cada dia m:is presionado y despla;i;ado. En suma, 
la renovación urbana emprendida, y su objeti·:;c un.ilater:i.al. de 
mejoramiento fisico, al no buscar actual. sobre 1.as condiciones 
sociales y econ8micasdel deterioro es un excelerite instrumento 
de segregación urbana". (11.j 

Finalmente, dicha situación de, despoblamiento gradual de 
la ciudad, se vió altamente reforzada por las politicas urba-­
nas de ampliación de la red de transporte colectivo en la pre­
sen.te década. Asimismo, por laspresiones mercantiles de que 
es objeto al espacio habitacional de la ciudad consolidada, al 
tiempo que e .1 · rr.·arcado ·empeoramiento de las condiciones de haci,_ 
namiento en las viviendas de las ·::i.reas centrales. 

Por otra parte, en relación a la colonia An:ihuac, un pri­
mer aspecto que debe mencionarse es que en sus origenes, esta 
colonia ocupaba un lugar periférico con respecto al centro de 
la ciudad y que, a través del desarrollo histórico de la misma, 
ha ido iritegr~ndose e.L área Gt:ui..:;::al. :!c!:i.do :1 ".':rPcimiento de la 
mancha urbana zn l.as (lltimas décadas. 

"En 1902 se estab.lecieron las colonias de la Condesa, Ro­
ma y .de la ·aolsa·... En 1904 surgió 1.a col.onia · Cu;;iuhtémoc ••• 
En 190_5 se fincó la de la Viga¡ en 1906 la del Val.le y la Ju:i­
rez¡ en 190?° 1.a Romero Rubio y en· 1.909 l.a Esc:::.ndon.. Por la -­
misma época aparecieron las colonias populares Santa Julia y 
An:ihuac, cuya nomenclatura adoptó nombres prehisp&nicos ••.. Es­
tas fueron resul.tado de la utilización urbanistica de terrenos 
de viejas haciendas y ranchos. Su fraccionamiento facil.itó su 

(ll) Ibid,. Pp.- 43-45 
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incorporaci6n a la ciudad" • (12) 

La distribuci6n de los lotes, asi como su tamaño, no era 
estrictamente regulares y en general dominaban los terrenos de 
grandes dimensiones en las que tuvieron cupo amplias casonas -
con sus respectivos jardines. 

Al paso del tiempo esta lotificación se ha ido reestruct~ 
randa de tal manera que es frecuente ver que en donde hubo una 
gran casonw 1 ~hora coe~isten varias construcciones o bien edi­
ficios de dimensiones considerables. Por otra parte, la obse~ 
vaci6n inicial que surge es la siguiente: asi como desde sus 
iüic~~= la colonia ~0nt6 con todos los servicios urbanos nece­
sarios, también fueron apareciendo pequeños comercios y tall~ 
res destinados a cubrir las necesidades de la población inter­
na de la colonia, cosa que a través del tiempo se ha ido mult~ 
plicando junto con el proceso de transformaci6n de los usos y 
de la. coexistencia de una población interna con una de car~c~ 
ter externo. 

Ahora bien, si cors ideramos la i:.endtu:i.cla· a :l.a seg~a·gCJ.cién. 
del centro de la ciudad hacia la periferia de ese entonces por" 
parte de .las clases. privilegiadas, tenemos que ésta fue resul­
tado de dos fen6menos que se daban en ese espacio de manera s~ 
mult~ea: la concentración y la centralizaci6n. De estos dos 
procesos, el primero es resultado de la distribución diferen-­
ci~i :: l: pcbl:ci6n r~RiñAnte en un ~rea urbana, ubic&ndose -
de manera mayoritaria en la parte central de la ciudad, por -­
contar ésta con todas las ventajas posibles que ofrece la urb~ 
nización: y de manera minoritaria en la periferia. El segundo 
proceso se refiere a la aglomeración de funciones.alrededor de 
un punto central de actividades. 

Como consecuencia de la "descentralizaci6n" se dió un fe-
nómeno nuevo en las colonias aledañas: este fenómeno consis--
tió en la invasi6n de usos comerciales sobre usos habitaciona­
les, fenómeno que en un segundo momento también se refirió a 
la invasi6n ·de servicios y pequeños talleres industriales mo-­
dernos. 

(12) Enciclopedia de México, Tomo VIII. José Rogelio Alvarez, 
Director México, Encoclomex, 1977 Pp. 514. 
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El inicio de este proceso se dió a partir de las transfoJ;: 
maciones su~ridas por las Avenidas principales y zonas conti-­
guas en &reas predominantemente comerciales. 

Por otra parte, tenemos que "es a partir de 1930, como r~ 
sultado de la expansión de la metr6poli, que se dieron usos im 
portantes para mejorar la vialidad en la ciudad, lo que condu­
jo a llevar a cabo obras que extendieron ~l sistema vial, y co 
mo resultado, el mejoramiento y ampliaci6n del sistema de tran_!! 
porte, ello propicio un fen6meno de 'descentralización' comer­
cial hacia el sur de la ciudad". (l.3) 

Se puede decir que desde ese momento, la colonia.An&huac, 
·empieza a expresar de manera importante las trans.formaciones 
eep~c~~las que md"' cdrde le van a distinguir como una colonia 
que ha perdido su car&cter primordialmente habitacional. 

Una repercusi6n importante del proceso de "descentralizª­
.ción" hacia las colonias situadas a1· sur del centro de la ciu--. 
dad fue la segregación de los antiguos residentes de la colo-­
nia hacia espacios urbanos nuevos que fueron estableciéndose -
Pª.r~ 1as clases. :medias y altas y entre J..~o que se cuentan la 
Chapultepec Morales, Lomas de Chapultepec, Polanco·entre otras. 

En cuanto a la existencia de un sector inquilinario numé­
ricamente importante se debe a que la colonia An&huac vivió -­
desde la década de los 30's el auge de la producción de edifi­
cios de departamentos en alquiler de una calidad de cnnl'!t!:.,2c-­
.::;.i.oút:"' que .fluctuaban entre media y baja. Esto explica, a su 
vez, el hecho de que eete sector inquilinario perteneciera pr_i 
mordialmente a dichas clases. 

A este ·fenómeno hay que agregar que en la década de i930 
a 1940 se di6 la. salida de los residentes de cla"'"""'· scciccccn.Q 
ill.i.cds más altas hacia colonias nuevas m&s exclusivas, lo que -
explica afin mejor el predominio de este sector habitacional in 
quilinario en la colonia~ l.o anterior en virtud de que las ca= 
sas multifamiliares que se fueron desalojando por parte de sus 
propietarios, por lo general se introdujeron al mercado de 'vi­
vienda en alquiler, ya sea completas o divididas para gene~ar 

(l.3) Unikel, Luis. "La dinfunica de crecimiento de la ciudad 
de México". México, mimeog. Pp.-15 



37 

en ellas nuevas viviendas de dimensiones reducidas. Este mer­
cado estaba constituido por un sector que no siendo cap~z de -
obtener una vivienda en propiedad, si lo era de adquirirla en 
arrendamiento a los precios que lºas mismas caracteristicas de 
las viviendas irnponian, y entre las que se cuentan las dimen-­
sienes tanto del terreno corno de la construcci6n. 

Es importante senalar que para la década de los 40's, la 
Ciudad de México y junto con ella la colonia An~huac sufre un 
proceso de urbanizaci6n sin precedentes en un contexto de des~ 
-rro11o indl.1strializador impulsado por el modelo de "sustitu--­
ci6n de importaciones", lo que oonllc..-a a la <?:>--pansi6n del ~r_g 
a metropolitana, a la rnigraci6n campo ciudad y, por lo tanto; 
a la agravaci6n de la crisis de la vivienda en las ~reas cen-­
trales urbanas. 

Un efecto pronunciado de este modelo de acumulaci6n es el 
deterioro del salario propiciado por las politicas protecéio-­
nistas del Estado hac.ia la industria. Ante ello, la respuesta 
oficial es el control del nivel ·de los alquileres, el« cual. ae· 
da en dicho contexto de r~pida acumulaci6n del capital privado, 
industrial, simult~ea a un proceso inflaccionario. 

De esta manera en 1942 se expide el primer decreto de con 
gel~oi6n de rentas que en 1948 es prorrogado hasta la fecha, y 
que -afecta a casas habitación cu11 :.::ar-.t;l::; i::.ferio::>"'"'ª a 300 pe-­
sos. Según el último decreto el contrato es rescindible cuan­
do, .a juicio de las autoridades correspondientes, estas habit~ 
cionea se hallan en estado ruinoso o insalubre. (14) 

En una investigaci6n sobre vivienda, COPEV~ afirma que si 
bien durante.los ·anos en l.os que se estabJ..ec.ieron l.as or6r:c:o-­
gas de arendamiento (1942-1948) se di6 una reducci6n e;_ el ni­
vel de los alquileres aún de las de mediano y alto precio., en 
las zonas residencial.es el efecto sobre 1.os precios del suelo 
s6lo fue t~rnporal. "Los efectos a largo plazo de la congela-­
ci6n de rentas varia sustancialmente según el. tipo de alquiler 
y su ubicaci6n. Al parecer despues de 1948, esta medida no -­
afect6 la tendencia a aumentar el alquiler de la vivienda de -

(14) Diario Oficial. "Decreto de Congelaci6n de Rentas". 24 
de Junio de 1942. 
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alto o mediano precio y, con ello, el alza constante en el pre 
cio del suelo en las zonas donde se ubica dicha vivienda". (15) 

Esta afirmaci6n explica el hecho de que aún a pesar del -
decreto de congelaci6n de rentas, en la Colonia Anáhuac se ha­
ya seguido produciendo vivienda en alquiler durante las déca-­
das posteriores a este decreto. 

· L~ tendencia posterior a disminuir este tipo de vivienda 
más bien puede explicarse por la competencia en reni:.ab.i.1.i.d;:::.d -
que representan los usos no habitacionales frente a'los habitª 
c:i.c~e.!.es, i'.ñcmáz de 1.a creaci6n y auge del nuevo régimen de t_g 
nencia de vivienda en condominio que resuJ..ta má.,; :;;.;d:i.tu~!.e. 

Este fen6meno se aprecia en la transformaci6n, más o menos fr_g 
cuente, de edificios de departamentos que originalmente se al­
quilaban, en edificios de departamentos en condominios. 

Asi pues, si el decreto tuvo repercusiones importantes a 
nivel del centro de la ciudad en.el momento de su expedici6n y 
aún en la ~ctualidad, en la Coloi-ii.a 1'-.&-ifil":.t:ac. éstat=; no son tan 
sensibles en comparaci6n con aquél, aunque no significa que la 
vivienda en renta congelada no implique en muchos casos un im­
pedimento a la transformaci6n de este tipo de vivienda en usos 
más rentables para su propietario; a la vez que nos ayuda a 
vislumbrar el proceso de transformaci6n espacial del área urbª 
na oUj.atv d.:: :::et~ in,_r,:a,:;tigaci6n. 

(l.5) COJ?EVI, "Investigaci6n sobre vivienda". 
l?p.- 33. 

México, 1977. 
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2.2 Evolución de la población y vivienda. 

En el presente apartado se pretende describir el fenómeno 
de la población en su aspecto cuantitativo y su relación con -
los procesos que ha ido sufriendo el parque habitacional a pa~ 
tir de las transformaciones en la estructura espacial de la CQ 

loni.a l'.n~huac. 

Para este apartado la fuente principal de informc..ci6n son 
lü5 censo~ de población y vivienda. Sin embargo, es importan­
te señalar que este insi:rwc,en.to 1 i.mita el. an&lisis en la medi­
da que en l.os censos no siempre fueron utilizadas las mism~~ 
unidades territoriales de medición, lo que impide la compara-­
c:i,6n del nfünero de habitantes entre unas década_s y otras. 

Un obst&culo más y cuyo impacto agravó los problemas para 
el. análisis, fueron los nuevos criterios tomados en el censo 
de 1980 para la clabo-ración de las &reas geodemogr::ificas b:fl.si­
cas que no corresponden a las unidade"' de:::edi<"'ión estableci-­
.das en las tres dl1!cadas anteriores. Raz6n· -por la que se des-­
cart~ su empleo en la presente investigación. 

Para apoyar el análisis de la transformación habitacional 
eu lv~·~l~~mos veinte años, se empleó el Directorio Telefónico 
Azul. por Calles de los año6 1955-}qss. con números intermedios. 
Este instrumento nos p~rmite ver el desplazamiento ü~l u=c ~~­
bitacional. por otros de car&cter distinto. 

Aqui la limitaci6n consiste ~n que los datos obtenidos -
se ref.iercn (lnicamente a: locales o habitaciones que cuentan -­
con servicio telefónico y esto h~ce que _no se incluyan en el -
documento los predios que carecen de tal servicio. 

Aún cuando pudierá parecer poco objetiva la comparaci6n 
entre la tasa de crecimiento de la Ciudad de México con respe~ 
to a la Colonia An~huac, ya que aquélla crece en extensión -
mientras que el territorio de ésta permanece siendo el mismo, 
cabe esperar que el gran incremento de población en el conjun­
to de la ciudad deoeria reflejarse de algún modo en nuestra 
~rea de estudio, no obstante su extensi6n física no aumente. 

1 

! 
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En función a lo anterior, no podria dejarse de lado el -­
proceso de la rnigraci6n campo-ciudad, el cual coadyuva el in-­
cremen to de la tasa de población a nivel de la Ciudad de Méxi­
co, y que a nivel de la Colonia Anáhuac produce determinados 
efectos, ya que predomina un tipo de vivienda destinados al e~ 
trato social medio bajo. Pero dicho factor no es el único en 
hacer más notable el proceso de crecimiento poblacional, sino 
que existen otros procesos importantes corno pueden ser las vi­
viendas en régimen de renta congelada: el sector poblacional 
propio de la colonia que por pertenecer principalmente a di-­
cho estrato social pareciera tener un merÚ;>r acceso a los medios 
de control de la natalidad. 

Ahora bién, uno de ios problemas que se derivan de la am­
pliaci6n del centro de la ciudad hacia las zonas que la ródean, 
es el que se refiere al decrecimiento relativo de la poblaci6n 
en relación con las altas tasas de crecimiento en el conjunto 
de la ciudad en las últimas décadas. 

Si bien en nuéBtLa 4rea de estudio se puede hablar de un 
proceso de despoblamiento en términos absolutos, ya que la -
tasa de crecimiento de su población va de positiva a negativa 
en las décadas analizadas (10.26% de 1950 a 1960 y -12.27% de 
1960 a 1970): es importante hacer algunas consideraciones que 
refuercen esta primera afirmación. (ver cuadro número l) • 

Si tomarnos corno base de comparación el cuartel en el cual 
queda comprendida la Colonia An~huac, para detectar la relevan 
cia del poco crecimiento demográfico de ésta, junto a otras cQ 

·loriias {Popotla y Tlaxpana) que aparentan una similitud, tanto 
en una situación geográfica como por e1 nivel socioecon6mico -
a.~ s1.1 pob!.ac:tén. Tenemos qut: -eü e8i:a comparaci6n · e1 crecimieri 
to de la poblaci6n resulta por demás negativa frente al cuar-~ 
tel al que pertenece,'ya que en este fil.timo las tasas observa-
das en la década que abarca los años 1950-1960 son del 51.8"~ y 
de 1960 a 1970 del -2.46%, mientrás que como ya se mencionó, 
en nuestro espacio las tasas de crecimiento son 10.26% en el 
primer periodo y de -12.27% en el segundo. 
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Esto hace suponer que afin cuando estamos hablando de un -
cuartel en el que existen colonias similares, en la colonia 
An&huac se est& dando un proceso específico que si bién puede 
no ser exclusivo sí parece afectar m&s aceleradamente este es­
pacio y por ende a su poblaci6n. 

Asimismo, no se puede decir que este fen6meno sea igual -
para todas las secciones, sino que existen algunas que presen­
tan ~asas decrecimiento de poblaci6n m&s estables, aunque si-­
gan siendo negativas. Las secciones de :La Col;onia Anáhuac que 
pertenecen al sector IX son: e, 9, 17, 18, 19, 2.0 y 25 (ver -­
plano 1), y en cada una se observa que la evoluci6n poblacio­
na1 no es uniforme aunque en todas se hace paL~uL~ un dacraci-

. miento, lo cual a nivel de la colonia se revela como un espa-­
cio en que prevalece una tendencia a desplazar su uso habita--
cional. · 

De estas secciones las que tienen una tasa de crecimiento 
poblacional negativa alta hasta 1970 son las número 17, 18 y 
,!.-:;. Una car;:ictcri:::t:i=a pecul.iar de <Ji<:?haA secciones es qu_e. se 
ubican en el &ngulo que forman la Calzada México-Tacuba·y Fe-­
rrocarril de Cuernavaca, avenida próxima a Mariano Escobedo; -
ambas importantes a nivel de la vialidad de la ciudad y en cu­
yos predios ya han ido proliferanto actividades no habitacion-ª 
les que desplazan paulatinamente. a la vivienda por resultar é.§. 
ta menos rentable. 
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CUADRO J. 

lfNDICES DE CRECIMIENTO DE POBLACIÓN DE LA COLONIA ANAHUAC POR 
SECCIONES 

CUARTEL IX EVOLUCIÓN POBLACIONAL 
0 de s'ecciones 1950 J.960 J.970 

8 5939 6921 5783 
9 3433 6545 51.80 

17 19865 17830 16924 
1.8 5800 6075 5368 
19 4876 4986 3480 
20 7876 9191 6463 
25 8565 10603 93J.5 

TASAS DE %RECIMIENTO 
1950 J.960 1950 
1960 1970 1970 

l.6.5 -16.5 -2 .6 
90.6 -20.8 50.9 

-10.2 -5.l -14 .8 
4.7 -1J..6 -7.4 
2.2 -30.2 -28.6 

,~ -= ""7 .9 7 .4 .a..v-v 

23.8 -12.l 8.7 

FOENTE: CENSOS DE POBLACIÓN Y VIVIENDA 1950, 1960 y 1970. 
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En relaci6n a lo anterior, se presentan varios esquemas -
donde se puede interpretar que entre mayor es la cercania a 
las grandes avenidas mencionadas, el número de viviendas tien­
de a disminuir fuertemente para dar paso a nuevos usos que se 
reparten en el espacio según la zona de que se trate. 

Otro fen6meno que se aprecia a través de este método de -
análisis es el de la transformaci6n acelerada de la vivienda -
en lo que viene a ser considerado como el centro de la colonia, 
el cual se ubica en el origen fisico de ésta. (secci6n 17)* 

Aún cuando no se cuenta con datos para evaluar la evolu-­
ci6n de la vivienda de manera profunda, se puede pensar que -­
ios predios qut:: cünt.icnan ~~t::: :.:.::e 'h:=!! dismin1~1ido an número. 
por lo menos en las áreas aledañas a las grandes avenidas.que 
circundan la colonia corno son Marina Nacional, México-Tacuba, 
Mariano Escobedo y Laguna de Mayran. 

Si tomamos como válida la relaci6n que debe existir entre 
·e1 número de viviendas y el número de habitantes, el mayor de­
crecimiento de l.a ooblaci6n en las décadas anal.izadas (1950-
1970) para las sec~i.ones seftaladas puede tener su exp·i:Lcac:i.ón 
en funci6n a la cercanía con las grandes avenidas, por medio - .. 
de la dual también el. aumento de la renta del suelo amenaza ei 
uso habitacional. Cabe señalar que dicho espacio no· siempre -
es destruido para dar paso a otros usos, sino simplemente sus­
tituido por estos últimos. 

Para :!a:!:' una idea de la importancia del fen6meno de "inv-ª 
si6n" de usos no habitacional.es en lo que fuera vivienda, bas­
.ta mencionar. que de los casos comprendidos en la muestra seles:; 
cionada para realizar el levantamiento físico, actuaL~entc el 
10% de los usos no habitacional.es están instalados en edifi..:...., .. 
cíos que -original.mente se ciest.ina.r:on a la h;:bit.::.ci6n. 

* La.secci6n 17 es considerada como el origen fisico del.a co­
lonia, en tanto su mayor cercania al. centro hist6rico.de la 
Ciudad de México. Es importante destacar que las demás sec­
ciones se inscriben al. norte de dicha área central. 
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Ahora bien', basándonos en los esquemas de la evolución de 
los usos, el proceso de invasi6n parece ser más intensivo con­
forme se da un acercamiento a las grandes avenidas que circun­
dan la colonia y que se han convertido en áreas saturadas de -
usos no habitacionales propiciando la expansi6n hacia zonas -­
aledañas a ellas. 

Además de la destrucci6n y la invasión hacia el uso habi­
tacional, otro fenómeno que hace disminuir el nfunero de vivien 
das es el. de la "especulaci6n": práctica que generalmente con­
siste en desalojar a los habitantes de una vivienda para sacar 
del mercado este bien, en espera de un momento para realizarlo 
en tas condiciones más ventajosas posibles. Dicho fenómeno sé 
analizará con más profundidad en ei s~g-~ic~te ap~~tado. 

Ahora bien, como qued6 señalado anteriormente, en rela--­
ci6n al desarrollo hist6rico de la colonia las caracteris­
ticas socioeconómico de la población no siempre han sido las -
mismas, sino que los habitantes originales emigraron hacia co­
lonias nuevas y más elegantes que cubrieran sus requerimientos 
en función de su cap~=idad econ6mica. 

Asi pues, si tomamos como base de comparaci6n la década -
de 1950-1960, tenemos que para este 6ltimo año el crecimiento 
de pobladores a nivel de toda la colonia, excepto sección 17, 
presentaba cifras positivas; aunque el cambio en su tendencia 
de crecind.P.nto no afecta a todas las secciones de manera inten 
siva como en la década posterior. 

Las secciones que para 1960 conservaban una tasa de ·cree~ 
miento poblacional medio. misma que para 1970 se convirtió en 
negativa, son las n6mero 8, 20 y 25. Todas ellas tienen en cg 
mún l~ ccLind~ncia con vías principales, lo cual nuevamente -­
nos remite a la idea de la expansi6n de los u~os no h~bitacio­
nales a través de los cambios sufr~dos en estas.ar~erias prin­
cipales. 

La década en que se revela el notable decrecimiento en la 
tasa de población coincide con la etapa en que la zona ve a -­
parecer varias estaciones del Metro y la reestructuración de -
sus vias principales. De aqui que se plantee que la influen-­
cia de una zona con un marcado carácter comercial y de servi-­
cios puede tener ingerencia sobre otra para que la vivienda v~ 
ya d,":?:;pla.zándose. 

/ 
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Para comprobar lo anterior se utilizaran los esquemas de 
evolución de los usos, a partir de dos calles que cruzan dis-­
tintas secciones, y conocer hasta que punto la vivienda se ha 
visto desalojada por los usos no habitacionales. 

Ahora bien, a nivel general se puede decir que si bien la 
población de la colonia An~huac entre los años de 1950-1970 -­
disminuyó ligerainente de 56 354 a 52 713 habitantes, estas ci­
fras no pueden ~er interpretadas como un fen6meno de bajo des­
poblamiento ya que los l 641 habitantes que han dejado de vi­
.vir en la colonia, deben sumarse los 5 987 habitantes con que 
se h;;;h1,n incrementado la poblaci6n durante la década 1950-1960, 
lo cual señala una marcada segregaci6n social en dicha ~rea. 

Por otra parte, tomando como base una densidad de pobla-­
ción constante de habitantes por vivienda (4.41), la pérdida -
de población implica la desaparición de 1729 viviendas en las 
décadas mencionadas (ya sea por demolición o sustitución de -­
usos). Esta cifra, en relaci6n con el número de viviendas to­
ta1es (12 294), representa el 14%. Da aqu~ que =e pueda con-­
cluir que cuando menos en las décadas analizadas la v~vienda 
ha sido agredida de manera masiva, por lo menos en su aspecto 
cuantitativo y que, por ende, la población haya sido expulsada 
notablemente en algunas de estas secciones. 

~cL~ic~o. podria~0~ ~delantar que en la colonia An&huac se 
est~ dando un fenómeno de reintensificación de usos a través -
del cual, en el mismo número de predios se van generando edif~ 
cios que, por medio de la construcción vertical, permiten un 
máximo aprovechamiento del suelo. 

Este fanótt.cnc tambi.én se rt?-J.aciona con 1a vivienda y asi 
tenemos que sí bien se ha destruido un número importante de -
casas unifamiliares que eran parte del prototipo de construc-­
ción de esta colonia, muchas veces en lugar de éstas se cons-­
truyeron edificios de vivienda en condominio, lo cual implica 
una redistribuci6n del uso hal::>itacional que mantiene m~s o me­
nos éste en cuanto a su número. 

No hay que olvidar que los datos que se han manejado al 
respecto abarcan únicamente hasta 1970 y que, por lo tanto, lo 
que ha sucedido durante la última década (1980) en cuanto al -
crecimiento, cambios y despoblamiento del espacio sefialado, sg 
lo es posible de inferir bajo la perspectiva anterior. 
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Por todo ello, y en base al recorrido físico realizado a 
partir del Directorio Telef6nico Azul por Calles, la Colonia 
Anáhuac puede considerarse como un espacio saturado en el cual 
coexisten tanto la vivienda como un sinnúmero de usos no habi­
tacionales y ésto tiene que haber sido posible gracias a la iQ 
tensificaci6n de los usos en el espacio, fen6meno que en rel-ª 
ci6n a la vivienda debe haber sido frecuente ya que en esta d.~ 
cada prolifer6 la construcci6n de viviendas en condominio. La 
cual permite que este uso se convierta en un negocio mucho m~s 
rentable que la vivienda en alquil.e:a:-, ;::.zí c=o el. obtener una 
renta del suelo equiparable con la que genera.~ los usos no ha­
bi tacionales. 

Este nuevo tipo de vivienda, también tiene implicaciones 
a nivel de la poblaci6n en su aspecto cualitativo, ya que dado 
su alto costo, únicamente puede acceder a ella un tipo de po-­
blaci6n socioecon6mica medj.a o alta. Sin embargo, debido a la 
proliferaci6n de otros usos que no son los habitacionales, el 
espacio que se satura cada vez m~s se convierte en un lugar pQ 
ce demand:!bl.e por estos sectores habitacionales que pueden te­
ner una vivienda en otras zonas m~s adecuadas a su status. 

Por ello que pueda pensarse en una transformaci6n de la 
vivienda en la Colonia An~huac, derivada de dos fen6menos: el 
primero surge de que la vivienda en alquiler resulta poco ren­
table para los propietarios, y por tanto su construcci6n es al 
go que ha dejado de promoverse. Dl ~~gw&dv ez q~= l~ p~bla--­
ci6n a la que se destina la vivienda en condominio cuenta con 
alternativas mejores, ya que por precios similares a las de es 
tos. departamentos, se puede conseguir una mejor vivienda fue·= 
ra de esta colonia. En suma, que sea posibl.e visl.umbrar en el. 
futuro una reducci6n en la demanda de este tipo de habitaci6n 
y con e11a 1a tendencia a construir1as. Lo anterior iiava a -
plantear un proceso acelerado de despoblamiento a favor .de 
otros usos m~s rentables en dicho espacio urbano. 



EVOLUCIÓN DE LOS USOS DEL SUELO (1965-1985) 

Esquema 1 
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EVOLUC ION l)t. LOS USOS DEL SUELO ( 1965-1985) 
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2.3 Desplazamiento habitacional y distribuci6n diferencial de 
los usos del suelo. 

Como qued6 sefialado al inicio de este capítulo, la crea--­
ción de la colonia An~huac, al igual que otras muchas colonias 
de la época, respondió a la creciente demanda de vivienda de -­
que era objeto la Ciudad de México en ese periodo por sus cada 
vez mfls pobladores. Asi vemos que durante las primeras décadas 
hubo un predominio de la vivienda que dejaba espacio únicamen­
te a usos distintos para cubrir las nec~tiluaues da loo rc~iden­
tes, tales como pequefios comercios, talleres, escuelas y todos 
aquellos equipamientos colectivos primordiales para la reprodu~ 
ción de estos últimos. 

Durante los primeros treinta afias, a partir de la funda--­
ción de la colonia, ésta permaneci6n como unidad urbana dentro 
dé ia ciudacl y sin alteraciones sign:i.ficativas en tanto no se -
transformó el uso del suelo. Al finalizar este periodo, y 
principalmente de 1960 a 1970, el uso habitacional empezó a ser 
desplazado intensivamente por otros usos, que según su natura­
leza han ido penetrando paulatinamente a la colonia a lo largo 
de las diferentes épocas de su desarrollo. 

Todo este lento proceso ha dado como resultado un« <..:ulonia 
cuya característica principal :io es ya la del predominio de--:i:a 
vivienda, sino que esta se ha visto desplazada en funci6n de 
los nuevos y numerosos usos en dicho espacio. 

S~n embargo, tal fenómeno no ·resulta tan o~vio ni tan sim­
ple. De ahí que en un intento por conocer los mecanismu~ que 
mueven a la distribución de los usos del suelo en la colonia, 
se buscaran algunas variables que explicaran dicha distribución 
en el espacio que nos ocupa. 

Entre las variables que pudieran servir para sefialar la 
distribución diferencial de los usos del suelo, y con ello el -
creciente desplazamiento del uso habitacional; se consideró a 
la vialidad como factor determinante para analizar el fenómeno 
mencionado. Partiendo del estudio de la Teoría de· la Localiza­
ci6n de la Escuela de Chicago; se tiene a la vialidad como una 
variable fundamental que determina la distribución de los usos 
del suelo, al tiempo que los precios de éste último. (16) 

(16) Véase; Richarson, w. Harry. ~conornía del Urbanismo, Méxi­
co, Alianza, 1982. 
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La vialidad es importante en la medida en que constituye 
un instrumento de conexi6n entre diferentes puntos en el espa­
cio. Por ello, a la vialidad se le analiza por su L~pacto te­
rritorial, o sea la capacidad de comunicar a través de ella a 
un número considerable de puntos geográficos en el espacio, lo 
cual implica una mayor o menor cobertura del mismo. 

Para entender el peso real de la vialidad es necesario 
considerar la influencia de varios factores, como son el ancho 
de las calJ..e::> t::u ruúci6n a ia capüc.idü.d do ~:i.rct:.l::;.ció::. de un -
determinado número de vehículos simultáneamente. Asimismo, la 
extensi6n de éstas constituye un factor que determina el alcaQ 
ce geográfico. Finalmente, el sentido del flujo vial se torna 
significativo en reJ.aci6n a los puntos que canee.ta entre sí. 
Todo ello repercute en J.a conformaci6n urbana de las áreas ceg 
trales y los usos que en ésta se van involucrando. De ahí, que 
la vialidad primaria constituya un ordenamiento que busca el -
máximo aprovechamiento del espacio vial para la mejor 'fluidez 
posible del tráfico. 

Basados en las consideraciones anteriores habrá de ubicar 
a la Colonia Anáhuac como un purnto que si bien, en sus ini--­
cios, no quedaba inmediato al área central de la Ciudad de Mé­
xico. ::>:i. cuuLC:t.Ld. <.:;üú ü.ú t:l~u,e:nt.c, v:La.l. :Lu..po:;:tw&tG guc l::. ::::::::mu­
nicaba al centro en poco tiempo: esta es la Calzada México-Ta­
cuba, a través de la cual la ciudad·se fue ampliando hacia el 
área norte y penetrando al. interior de varias colonias de esta 
última, en J.a medida en que los cambios del uso del suelo fue­
ron extendiéndose. 

Sin embargo, no podemos J.imitarnos al análisis de lo ocu­
rrido en la Calzada México-Tacuba para descifrar el impacto -­
que la vialidad representa para nuestro estudio. Por lo tanto 
es importante señalar que la Colonia Anáhuac no s6lo sufre los 
efectos de una vía con tales características, sino que existen 
otros elementos viales que a lo largo de el.la han ido adqui-­
riendo importancia similar. Estas vías principales son Marina 
Nacional y Mariano Escobedo, que también conectan con el cen-­
tro de la ciudad.· Además, dichas avenidas se pueden conside-­
rar J.imítrofes y por lo tanto de -una influencia relativa al in. 
terior de la colonia; tal estructura vial convierte a esta 
área en zo~a de paso para un sinfín de automovilistas de los 
distintos medios de transporte. 
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Ahora bién, según consta en datos de la Oficina de Cons--­
trucciones y Licencias de la Delegación Miguel Hidalgo, se tie­
ne que la vivienda la cual ocupaba en los inicios de la Colonia 
Anáhuac casi el 100% de los predios, en la actualidad represen­
ta solamente 30% si hablarnos de predios exclusivamente habita-­
cionales: y el 36% si nos referimos a la coexistencia de ésta -
con cualquier otro uso de carácter no habitacional. Es impor-­
tante aclarar que el uso mixto sa compone b~sicamente por edif~ 
cios de departamentos destinados a la habitaci6n con locales c2 
merciales en la planta baja. 

Por otra parte, de la muestra seleccionada en un primer l~ 
vantamiento físico a lo largo de las distintas vialidades de -
la colonia Anáhuac ( 121 predios), se tiene respecto a los usos 
no habitacionales un 25% del total de predios~ de este porcen­
taje el comercio ocupa el 49.5%, los servicios 35% y la produ~ 
ción 15.5%. Asimismo, existe una serie de predios que actual-­
mente no est~n siendo ocupados en forma alguna, los cuales se-­
gún datos de la Oficina citada representan el 7.8"~ del total de 
predios de la colonia. 

fIBS:ORRIOO 
¡ANAHUAC 

FISICO SOBRE USOS NO HABITACIONALES DE LA COLONJ:Al 

TOTAL 

121 
100% 

1 

r
OMERCIOS 

60 
49.5% 

SERVICIOS 

42 
3 5')b 

PRODUCCION 

19 
15.5% 

Las cifras apuntadas hasta el momento se~alan el grado de 
desplazamiento que la vivienda ha experimentado, a favor de 
otros usos de carácter no habitacional. Ello como resultado -­
del proceso de transformaci6n que ha venido sufriendo esta área 
en la última década y media¡ derivado de la penetración de usos 
no habitacionales en función al elemento vial circundante. 

Ahora bien, para mostrar de manera precisa la distribución 
diferencial que existe en cuanto a los usos del suelo expresada 
a tr;:ivés de la vialidad, se procedi6 a hacer una comparación 
entre l.os fre.ntes de manzana de las Calzadas México-Tacuba y 111! 
rina ~acional: pues siendo consideradas romo vías principales, 
ambas tienen características distintas. Así pues, con el fin 
de conocer el proceso de transfor.nación en el interior de este 
espacio y de aclarar las diferencias en cuanto al uso del. suelo 
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sobre los distintos tipos de vialidad; se correlacionaron las 
variables usos del suelo frente a los tipos de vialidad de la 
colonia. Aclarando que el primer concepto se refiere b~sica-­
mente al ~so habitacional o sea a la vivienda de cualquier ti­
po; al no habitacional, que alude a todos los usos que no son 
habitacionales; a usos mixtos, los cuales expres"n la coexis-­
tencia de usos habitacionales con no habitacionales; y los de­
nominados no usos, los cuales describen construcciones que en 
el momento del levantamiento de datos se encontraron vacias o 
·abandonadas, o a terrenos baldíos sin ningún uso actual. 

En cuanto a la variable v·ialidad, se incluyeron dos tipos 
de la misma tornando corno base la existencia de estaciones del 
Metro de manera continua en una de ellas, lo anterior con el 
fin de percibir los efectos que se presentan a partir de su -­
nueva importancia como elemento vial. 

IDISTRÍ:BUCIÓN DE LOS USOS DEL SUELO EN VIALIDADES PRIMARIAS DE 
LA COLONIA ANÁHUAC 

VIALIDAD u s o s DE L S U E LO 
EXCLUSIVO VIVIENDA NO SIN TOTAL 
HABITACIONAL MIXTA HABITACIONAL uso 

CALZADA MÉXICO 4 6 16 2 28 
TACUBA 14.3% 21.4% 57% 7 .33 l.003 1 

MARINA NACIONAL 6 15 ll. 

2 :_::J l.7.6% 44.1% 32.4% 5. go,(, l.00% 

I __ 
Del cuadro sobre distribución de los usos del suelo en via 

lidades primarias, se tiene que para l.a Calzada México-Tacuba ~ 
el porcentaje expresado para el uso exclusivamente habitacional 
es relevantemente menor que el porcentaje expresado por la Cal­
zada Marina Nacional para el mismo uso. Sin embargo, para el -
uso no habitacional y de vivienda mixta se tiene una relación -
de porcentajes de casi el doble para aquellos predios que con-­
tienen tales usos en la Calzada Marina Nacional, frente a los 
predios con los mismos usos que observa la Calzada México-Tacu­
ba. De ahí puede advertirse una marcada tendencia al desplaza-­
miento habitacional en la última de estas dos vías; ello en fun 
ción al nuevo elemento vial que representan las estaciones del-
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Metro instaladas en la Calzada México-Tacuba, a diferencia del 
elemento vial simple de la Calzada Marina Nacional. 

La distribuci6n diferencial de los usos del suelo, y con 
ella el desplazamiento del uso habitacional en funci6n a la vi~ 
lidad primaria y dem&s equipamientos colectivos que refuerzan 
tal. distribuci6n: se torna m&s obvia cuando comparamos l.a rela· 
ci6n existente entre la disposici6n diferencial de los usos del. 
suelo urbano en viaJ.idaue~ dist.i.ntas. Para el.lo se realiz6 una 
comparaci6n entre los frentes de manzana de la Calzada México­
Tacuba ejemplo de vial.i.dad primaria, y l.a Avenida Carrillo 
Puerto como vialidad ~~~w:¡~¡¡;;-.i.~. En~nntr~ndose la siguiente r~ 
l.aci6n de usos: 

DISTRIBUCIÓN DE LOS USOS DEL SUELO EN VIALIDAD PRIMARIA 
OORIA DE LA COLONIA ANÁHUAC 

U S O S D E L S U E L O 

Y SECU1 

EXCLUSIVO VIVIENDA NO SI.N 'l'O·l'AL 
HABITACIONAL MIXTA HABITACIONAL USO 

4 6 16 2 28 CALZADA MÉxico 
TACUBA l.4 • .3% 21..4% 57% 7.3% 100% 

üi.V.~:::.r.C 
1 PUERTO 

l.2 
37.5% 

l.O 6 
31.2% l.8 •. 5% 

4 32 
... - _,,,, 
.1.¿. • º'° lCO% 

'--·---·------~ 
A partir de l.a sistematizaci6n de los datos contenidos en 

el. cüad~o prese~t~ño, se hace patente una distribuci6n diferen­
cial. de los usos del. suel.o en fUnci6ri a ·i.a viaJ.ió.aó. en que se 
hal.lan ubicados. Así como l.a conservaci6n del parque habitaciQ 
nal de uso excl.usivo y mixto en el caso de la vialidad secunda­
ria. 

Por todo lo anteriormente descrito es posible inferir que 
la vialidad, y con ella l.a cobertura de las calles, el car&cter 
de l.as mismas, la fluidez, l.a anchura, el tipo de equipamientos 
colectivos que coadyuvan a l.a primacía de una determinada viali 
dad, etcétera; juegan un papel fUndamental en las transformaci; 
nes que expresa el actual. espacio urbano. Esto es, que la via-:=­
lidad influye en la implantaci6n de nuevos usos del suelo, al -
proporcionar determinadas características que apuntalan su 
constante establ.ecimiento en el espacio se~alado. Cuestionando 
así la rentabilidad del parque.habitacional y con ello su post~ 
rior expulsi6n o sustituci6n por aquellos otros usos que logren 
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responder a la 16gica capitalista de reproducci6n de la ganan­
cia y de los agentes que intervienen en el proceso productivo 
dentro del espacio urbano analizado. 

Ahora bien, otra de las variabl.es que tienen ingerencia -
en la explicaci6n de la distribuci6n diferencial de los usos -
del suelo, es la que se refiere al prec:i.:o del mismo. Ello en 
tanto que el precio del suelo viene a ser la expresi6n crista­
l.izad;::. de l.a ganancia -y: por tanto proyecta la raz(¡ri potencial 
de este último. 

Por otra parte, dado que no es posible uniformar los pre­
cios del suelo en los diferentes predios de cada calle; se pr2 
cedi6 a tomar como base de comparaci6n los valores catastrales 
por resultar homogéneos en los lotes de cada una de ellas, a -
la vez son un indice del precio comercial que resulta ser la -
realizaci6n de la propia renta del suelo. Es importante seña 
lar que trabajar con estos datos facil.ita nuestro estudio, ya 
.que gracias a que cada calle posee un valor catastral especifi, 
co y diferente de otras; se puede 1.cg::ar una jerarqui.zación de 
val.ores catastral.es que permitan real.izar la correl.aci6n de e~ 
tos con el uso, al tiempo que con la vialidad d6nde se hallan 
ubicados. 

Según informas obtenidos en l.a Oficina de Catastro de la 
Teeoreri~ ñP-1 Distrito Federal, en los últimos 25 años estos -
precios se impusieron en base a las cotizaciones en ei mercado 
de los bienes inmuebles asentados en l.a colonia, de aqui que 
tales datos se hayan utilizado como un buen instrumento para -
medlr l.a valorizaci6n diferencial de las rentas.* 

A la ·•ariab!.e. precj.o del suelo se· le atribuy6 importancia 
al observar que en las cal.les de la colonia existian dlfer~n-­
cias en los valores catastrales del suelo por metro cuadrado s~ 

* Los datos obtenidos en la Oficina de Catastro de la Tesoreria 
del Distrito Federal., corresponden al levantamiento real.izado 
en 1981. La informaci6n posterior no fue posible de conse--­
guir debido a los daños sufridos en los Archivos de la Tesore 
ria del Distrito Federal., durante el.terremoto del 19 de Sep-= 
tiembre de 1985. 
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gún cada una de ellas. También, se observ6 que a lo largo de 
una misma calle estos valores var~an según la manzana de la 
cual e~ta calle forma parte. 

La diferencia de los valores catastrales en cada frente de 
una misma manzana se debe a la valorizaci6n diferencial que és­
te suelo ha tenido, esto significa que para valorizarse el sue­
lo, si bien es importante el lugar en que se localiza, así como 
el mayor o menor acceso hacia él, derivado de la vialidad que -

r, .lo comunica, es también de suma importancia lo que hay en los -
lotes vecinos; desde la calidad y tamai'io de las construcciones 
hasta el uso que se le da a ias m~cmac, y que L•fluye necesari~ 
mente sobre la renta de una determinada zona. 

Lo anterior :;;a apr.Aci,a ñ~ m=::ano?r::; m~s significativa ei rele. 
cionamos la variable precio del suelo con los distintos tipos ~ 
de vialidad de que es objeto nuetra área de investigaci6n. Con 
ello se estarán considerando los diferentes usos del suelo irn-­
plici tos para cada vialidad; tal y como se describi6 anterior-­
mente. 

VIALIDAD PRECIO (pesos¡M2) 

DE O a 1400 DE 1500 a 3000 TOTAL 

PRIMARIA l.7 45 52 
27.4% 72.6% 100% 

t=·=· PERIFER.ICA 32 26 58 
55.1% 44. 9",6 l.00% 

1 

ECUNDARJ:A CENTRAL 234 173 
407 1 57.4% 42.6% l.00",6 

El resultado de la correlaci6n presentada es relativamente 
significativa en tanto que para los predios con más alto precio; 
el 72.6% de los mismos de ubican a lo largo de la vialidad pri­
maria, y.por tanto con un uso del suelo predominantemente no h_!! 
bitacional. Por lo que respecta a los predios de las calles c_Q 
lindantes a las arterias principales (vialidad secundaria peri­
féri~a), el 44.9% de los casos se ubican dentro de los prccicz 
se~alados. Finalmente, el 42.6% de los predios considerados en 
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1a via1idad secundaria centra1 se suman a 1os precios m~s a1-­
tos; mientr~s que e1 57.4% de 1os predios de esta ú1tima via1~ 
dad se ubican dentro de 1os precios m~s bajos, y por tanto que 
se refieran a aque11os predios en que sigue preva1eciendo e1 -
uso habitaciona1. 

No hay que o1vidar que estas cifras, si bien no resu1tan 
de1 todo contundentes, si son v~1idas en tanto expresan la re-
1aci6n directamen~e propo=c~onal que existe entre e1 nive1 de 
precios y 1as via1idades consideradas. Aunado a 1o anterior, 
es importante seña1ar e1 marcado atraso en 1a informaci6n so-­
bre e1 catastro pr~d~ül; p~es QP. haberse rea1izado una reva1u~ 
ci6n po~terior tomando en cuenta 1os nuevos usos del suelo ~ue 
han ido imp1ant&ndose a 1o 1argo de 1a co1onia An~huac, e1 re­
su1tado de 1a corre1aci6n presentada habr~a sido amp1iamente -
significativa. 



CAPfTULO 3 

AGENTES Y FACTORES QUE INCIDEN EN LAS TRANSFORMACIONES 
ESPACIALES DE LA COLONIA ANÁHUAC 
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3.1 La participaci6n del Estado en la conformaci6n del espacio 
a través de la planeaci6n urbana 

Si bien es primordial la tesis que señala al centro de la 
ciudad corno el espacio hegemonizado por el capital, en tanto 
que esta hegemonia tiene su expresi6n espacial en la aparici6n 
masiva de usos no habitacionales que incrementan la rentabili-­
dad de un suelo. de por sí valioso dada i;io e;!Z'.:)elen.te ubi.cación; 
también e·n ella se señala que éste no actua libremente sobre -
el espacio ya que él mismo se compone de un sinfín de capitales 
individuales con intereses diversos y part~cu1~r.A$ ~~e se ~~--­
frentan entre si, además de que existen otros agentes y facto-­
res que pugnan ya sea de forma directa o indirecta en la estru.s; 
turación del espacio contraponiéndose en ocasiones a los inter~ 
ses del capital. 

Considerar al Estado en el primer luga~ del án&lisis de e~ 
te capítu·lo, se debe a que de él se desprende el. marco legal: b~ 
jo el cual se desarrollan todas ·i.as rel.aciones que tienen lugar 
en nuestra sociedad. Sin embargo, el an&lisis a realizar no -­
pretende ahondar en un discurso te6rico acer.ca de lo que es el 
Estado en una .sociedad como la nuestra, sino que la intención -
es la de reflexionar acerca de la participaci6n directa del Es­
tado o bien de sus organismos en la transformaci6n del territo­
rio que nos ocupa. 

Aboca bien, es importante considerar la marcada falta de 
planeaci6n urbana, la cual implica una ausencia de participa~-­
ción .. directa por-pa:i;te del Estado en l.a configura.::iún d~l· espa­
cio urbano hasta el año de 1980. Esto hizo quedar a la colo-­
n~a ~-ri~hu~~, entr.e, c;>:t;r.as~ -a ~>T'?nsas_ de 1.a a::.arqtA:ta da.i:i.vaüa de 
la libertad de instalar en el.la casi cual.quier tipo de activi-­
dad. 

La falta de planeaci6n urbana en este sentido implic6 la -
progresiva transformaci6n de la colonia, s·in que mediaran otros 
obstáculos que no fueran los impuestos por los agentes involu-­
crados en este proceso; alterando así las características orig~ 
nales de la misma. 

No es sino a partir del Plan Rector de Desarrollo Urbano -
ae~ Distrito Federal, aprobado en el año de 1980, que el Estado 
a través del Departamento del. Distrito Federal asume el papel -
regulador de la distribución quehabr&nde tener en el espacio -
urbano los usos, destinos y reservas de1 suelo. Este instrume.n 
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to legal de regulaci6n de los usos del suelo y la vialidad in­
tentan dar.una soluci6n a las necesidades de la ciudad en su -
conjunto. 

Del proceso de planeaci6n surgieron los Planes Parciales 
de las Delegaciones del Departamento del Distrito Federal que 
se enmarcan en las disposiciones del Plan Rector de Desarro-­
lJ.o Urbano del Distrito Federal. Las bases de ordenaci6n y r~ 
gulaci6n.del desarrollo urbano·aaemas de considerar 1.o» usos -
del suelo, destacan también las metas y acciones a corto, me-­
diana y largo plazo de los planes sectoriales as~ como de los 
programas y proyectos aplicables a cada del.egac.iúli.. 

"El Plan Parcial precisa la estrategia de desarrollo urb~ 
no de la De1egaci6n, describe la estructura urbana que se pre­
tende alcanzar en el afiq 2000:Y determina la zonificaci6n se-­
cundaria a que estara sujeto el territorio de la Delegaci6n, -
fundamento operativo para el otorgamiento de los lineamientos, 
números ot:iciá.les y l.icencias·; .p~::-ticula.rm.ente la~ de uso .es~ 
cial y de construcci6n. Define las.normas y la intensidad de 
construcci6n. Sefiala la ubicaci6n y dosificaci6n de uso del 
suelo, del equipamiento, la infraestructura y elementos del m~ 
dio ambiente convenientes para el desarrollo ·urbano"(l} 

Del p~r.rafo anterior se desprende la clara intenci6n del 
Estado por controlar el uso del suelo urbano en el. Distritu F.: 
deral y en la colonia Anáhuac como parte integral de esta ciu­
dad y cuyo marco de referencia es el Plan Parcial de Desarro-­
ll.o Urbano <le la Delegaci6n Miguel. Hidalgo, el . cual se ha ven_! 
do modificando desde su aparici6n basta la fecha en virtud de 
los "'justes que los pl_anificadores han considerado .neces·arios. 

La primera versión del Plan Parcial de la De1egaci6n Mi-­
guel Hidalgo (1980), dedic6 una porci6n muy importante del te­
rritorio a usos intensivos de todo tipo, y el resto lo dedica­
ba primordialmente a usos mixtos (habitacionales y servicios) 
lo que permiti6 una marcada proliferaci6n de usos no habitacio 
nales dentro del área que analizamos. -

Aparentemente en el paso del Plan Parcial de Desarrollo -
de la Delegación Miguel Hidalgo del a~o de 1980 al de 1982, se 
di6 un cambio que. intentaba disminuir lo~ impactos de los usos 
no habitacionales sobre el parque habitacional, pretendiendo -

(l) Plan Parcial de Desarrollo Urbano. México, Departamento 
del Distrito Federal, Direcci6n General de Planificaci6n. 
Delegaci6n Miguel Hidalgo. 1986. p.- 2 
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deslindar ti.reas en las que predominara este último uso, otras 
en las que se permitieran los usos mixtos y unas m:fi.s que con­
centraran a los servicios. 

,,. 
Sin embargo, anal.izando detenidamente la tabla de usos 

que publica este plan se observa que dentro de las :fi.reas que 
supuestamente deben ser exclusivamente habitacionales, se peE 
mite una serie de usos distintos como pequeñas oficinas part~ 
culare~ y academias hasta de 500 m2 que por la rentabilidad 
que producen pueden iL desplazando a la vivienda; priv&ndole 
del. carii.cter habitacional a la zona. Aáemr:ts a~~istP-n usos no. 
habitacionales que agreden sensiblemente a la vivienda como -
son oficinas particul.¡;¡_::;es de <;¡randes dimensiones (m:fi.s de 500 
m2), escuelas de educaci6n media, tienda~· de rora y art~cul.os 
dom~sticos de m:fi.s de 500m2, fondas, hotel.es, etc~tera; cuya -
implantación en las ti.reas destinadas exclusivamente a la hab~ 
taci6n, se condiciona abriendo la posibilidad de i:nstalar es­
tos· usos en las :fi.reas señaladas. 

A.simismo, en l.as zonas denominadas de "uso mi.xto", exis­
te un buen porcentaje de viviendas; en.· J.as cuales al permitiE. 
se un mayor nCunero de usos no habitacionales, se•acel.era el' -
desplazamiento de que han venido siendo objeto la habitaci6n. 

De aquí que al._revisar la participaci6n del Estado, vemos 
q 11,. ;;.o ti -.ne una intención rigida en cuanto a la. preservación -
del. uso habitacional ,.,., .1::. c0lonia, ya que a1· decl.arar zonas de 
servicios y mixtas en las que se permite el u~ü:::=o .:i"' usos no 
habitacionales suficientes para desplazar a la vivienda en PQ 
co tiempo, y zonas habitaciona1es . en 1as que no se respeta -
la existencia exclusiva de este uso; el resul.tado en el. media 
no y lar.go plazo distar& profundamente al.oque el. Plan Par°= 
cial anuncia en su plantca."!!i.<?ri.to. Eso sin contar que l.as 
transformaciones vividas al.o largo del tiempo por la.colonia 
son irreversibles, y a pesar de 1a intención que ha declarado el 
plan de preservar ~reas habitacionales, que ya de por sí cons 
tituyen una pequeña parte del territorio de la colonia; el : 
fenómeno de la invasión de los distintos ·usos era un hecho 
consolidado previo a la planificación urbana emprendida en 
1980. 

Es decir, el Estado al haber tenido una intervención ca­
si nula en la transformación planificada del espacio, indirec 
tamente ha actuado como agente promotor en el proceso de revi 
lorizaci6n, tolerando la acci6n del libre juego del mercado;~ 

• 

' 
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y directamente incrementando el valor del suelo a través de la 
construcci6n y renovaci6n de obras viales y equipamientos ce-­
lectivos propios al desarrollo urbano. 

Por otra parte, la ampliación del centro de la ciudad ha­
cia lo que fue su periferia hizo que este espacio también se -
convirtiera en el 6rea de intercambio, administración, gestión 
y de poder. Dicho fenómeno se cristaliz6 en la utilización 
óel esp<icio por p<>r.te de diferentes organismos estatales en las 
zonas comprendidas dentro de lo que ahora constituye el centro 
de la ciudad, contribuyendo con esto a las transformaciones 
ope~adQ~ en l: ~ltima década y media en la colonia An6huac, al 
tiempo que a la secuela de consecuencias de este p<:u.::.;¡;.::;. 

Desde este punto de vista el Estado también ha part:icipa­
do de manera importante en el proceso de desplazamiento de la 
vivienda y del deterioro del espacio exterior, propiciando una 
mayor atracción de población diurna hac.ia la colonia, por la -
implantación de oficinas y dependencias püblicas en esta 6lti­
ma. 

La idea de que el. Estado contribuye al desplazamiento de 
la vivienda se refuerza a través del hecho de que varias de -
las dependencias del gobierno se han instalado precisamente en 
viejas casonas unifamiliares y en construcciones nuevas, pro-­
pi~Uad a=1 ~ect~r púbi1co. 

En el caso de la colonia An~huac, el n6mero de las ofici­
nas del Estado, se torna en una cifra -por pequeña que sea­
nada despreciable si se toma en cuenta la repercusi6n espacial 
de la implantaci6n de este tipo de uso del suel.o a nivel. del -
despla~w-..icnto d~ un uso por otro, as~ como de la poblaci6n -­
que se atrae y de los nuevos usos necesarios como cúitif>leme.-.to 
de aquél (restaurantes, fondas, miscelaneas, etcétera) que van 
apareciendo en el mismo espacio. 

As~ pues revisando el Plan Parcial de la Del.egación Mi--­
guel Hidalgo¡ los usos permitidos, condicionados y prohibidos, 
se ap~ecia que la tendencia a l.a proliferación de oficinas s6-
lo se limita en cuanto a lo que habran de ser sus dimensiones 
y en cuanto a las zonas consideradas exclusivamente habitacio­
nales, lo cual significa que este territorio como expresión -­
del poder y la gestión estatal puede seguir ~iendo utilizado -
por la instancia gubernamental sin ninguna traba en el futuro. 
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Por todo lo anteriormente seña1ado, hemos visto que sí en 
términos generales el Estado no aparece abiertamente como el -
promotor de las transformaciones en e1 espacio, sí actua como 
agente pasivo frente a las mismas. Aunque no siempre su papel 
logra ser éste, ya que existen coyunturas en las que la crisis 
y las presiones sociales lo hacen actuar contrariamente a los 
intereses de algún sector del capital. 

Esto que aparece como una cont.rat!ic~i6n d~ la gestión ur­
bana del Estado, no es sino la respuesta a una coyuntura espe­
cífica. En este sentido una de las respuestas que el Estado 
ofreci6 tanto a las necesidades uei c~p~tB' como del sector in 
quilinario, fue la congelaci6n de rentas que se establece por 
vez primera en 1942 con un decreto, y posteriormente con una -
ley en 1948. Sin embargo, esta decisi6n no se da tanto por fe 
vorecer al sector inquilinario, que destinaba buena parte de -
su salario en el pago de su vivienda; como para manten~r bajos 
los salarios, cosa de vital importancia para que el capital en 
se conjunto inic~ar~ u.~ nuevo ciclo de acumulaci6n y desarro-­
llo. Es así que el Estado sacrifica a un pequeilo sactcr del 
capital (casatenientes) para que funcione el capital en su lí­
nea monopólica. 

Tal actuación coyuntural del Estado se ha convertido en - · 
u~= ~~r.~6n irreversible en la medida en que dictaminar la des­
congelaci6n de las rentas agrdvar~~ la ~riRis de vivienda y e~ 
to acarrearía presio~es de tipo social ante las cuales no tie­
ne respuesta. 

De este modo el Estado, a través d~l marco legal en el 
cual ee desenvuelven las relaciones socia.les de nuestro país, 
alenta dicha política para que las tr~fonnaciones en el esp~ 
cio sucedan a mediano y largo plazo, sobre todo en las colonias 
en las que este fenómeno se genera1iz6 dado el gran número de 
viviendas en alquiler que representaban en 1a década de los 
cuarenta y entre las que se cuenta la colonia Antthuac. Lo 
cual implica la actual imposibilidad de 1os propietarios de 
disponer de sus bienes inmuebles con miras a integrarlos al 
circuito comercial urbano. 
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3.2 Los propietarios e inquilinos en el proceso de transform~ 
ci6n de los usos del suelo 

Hablar de los propietarios es referirse a un agente clave 
en las transformaciones del espacio en la medida en que estos 
tienen en sus manos la decisi6n de introducir o no al mercado 
inmobiliario sus bienes. 

SLn embargo hay que distinguir dos tipos de propietarios; 
los que ven en su bien inmobiliario un valor de uso, lo que 
los caracteriza en propietarios no capitalistas, y los propie­
tarios capitalistas cuyo objetivo es la valorizaci6n de un ca­
pital a través de su propiedad. 

Como qued6 senalado en el apartamento anterior, la colo-­
nia An&huac ha sido objeto de una serie de transformaciones -­
consolidadas en su espacio, de aqui que lo que nos interesa no 
es precisamente cuantificar tales cambios, sino establecer ten 
dencias en funci6n de los actuales propietarios de vivienda CQ 

mo punto c1ave en 1as transform~cionc~ y cuya actuaci6n depea 
de la l6gica propia de su carácter capitalista o no capitalis­
ta. 

Es importante senalar que en la colonia Anáhuac los due-­
ños de las viviendas suelen ser propietarios particulares que 
utilizan o explotan sus biene~ de forma privada lo que señala 
que en relaci6n a la vivienda, cuando menos en apariencia, no 
existen acaparadores que monopolicen el suelo de la colonia. 

El hecho de que la vivienda esté en infinidad de manos de 
termina que el comportamiento de los propietarios no sea uni--= 
forme, ya que cada uno de ellos responde de acuerdo a sus pro­
pios intereses y seg6n encuentre o no trabas que limiten la fa 
cultad de la libre disposici6n de sus bienes. -

La multiplicidad de propietarios de la vivienda en la co­
lonia pueden agruparse, como ya se.mencion6, en dos cat~gorias: 
capitalistas y no capitalistas, lo que les va a dar toda una -
l6gica de actuaci6n en cuanto a las transformaciones espacia-­
les. 

Los propietarios capitalistas son los agentes que pueden 
participar en la producción de vivienda. en arrendami.;nto co--­
brando un atribÚto por el derecho de uso a un inquilino el --
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cual paga la renta con parte de su salario. Este propietario 
tiene como finalidad la de obtener la mayor renta posible por 
el alquiler de su propiedad. 

Como es sabido la vivienda media en alquiler comparada -­
con la vivienda en condominio o bien con usos no habitaciona-­
les resulta ser uno de los usos menos rent!ll>les para los pro-­
pietarios capi.talistas. Sin embargo.· según datos de la Ofici­
na de Construcciones y Licencias de la Delegación aigúel ñida_! 
go, se tiene que en relaci6n a los predi.os de la colonia An&-­
huac que tienen uso habitacional en sus diferentes modalidades, 
un 40.7% es de edificios de departamentos en alquil~L, de iaº 
cuales un 16% se construy6 durante la d~cada de los cuarenta, 
y el 24. 7% restante se construy6 desde entonces y hasta 1970. 

como puede apreciarse, existe un alto porcentaje de edif~ 
cios de vivienda en alquiler a pesar de que este uso sea cons~ 
derado como uno de los menos rentables. Lo anterior parece -­
contracieci.L la l.6gic~ dc1 pra_pietario capi.ta1ista. pues ante -
la per$pectivade un cambio de uso en su propiedad que pudi.era 
significar una mayor renta a captar. debería responder propi-­
ciando este cambio a través de la venta o transformación del -
uso actual de su inmueble. 

No obstante que la presencia de este alto porcentaje de 
edificios de departamentos de vivienda en alquiler nu.. l:.at.1.a 
de una cierta tendencia ai cambio en el tipo de propiedad; 
ello no se ha manifestado de manera intensiva. Esto puede su­
ceder por razones diversas y ajenas a la voluntad. de los pro-­
pietarios capitalistas, así camo por las rentas congeladas, o 
el régimen mismo de alquiler, los cuales a través de medios l~ 
gales pueden detener, aunque sea relativa y esporádicamente la 
libre disposición ~e dichos bienes irunuebles. Otra razón, 
que parece ser la m&s importante, para que no se haya visto 
destruida la vivienda multifamiliar en forma masiva, es la po­
ca demanda por parte de los promotores inmobiliarios de este -
tipo de construcci.ones, ya que las transformaciones en el es­
pacio se han dado por la vía de las casas unifamili.ares por re 
sultar m&s f&cil el acceso en virtud de que éstas representan­
menores dificultades en cuanto a su realizaci6n en el mercado. 

De aquí que los propietarios no capita1istas de vivienda, 
en el caso particular de la colonia An&huac, propicien la 
transformación del espacio en la medida en que van sustituyen­
do el uso habitacional de sus departamentos por otros no hahi­
tacionales que les resulten m~s rentables. Aunque no se cuen-
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ta con datos numéricos al respecto, esta tendencia se detecta 
observando la presencia de oficinas, consultorios, agencias de 
servicios, etcétera. en edificios de departamentos que origi­
nalmente fueron viviendas. 

Ahora bien, ser~ necesario enfocar nuestro an~lisis en la 
actuaci6n de otro de los agentes que inciden en las tra=i.sforma·· 
ciones del espacio de la colonia An&huac, es decir los propie­
tar.ios no capitalistas de la vivienda por ser estos a quienes 
el capital inmobiliario intenta persuadir para crc~r nuevas -­
construcciones en sus terrenos transformando así el espacio. 

Se dice que los propietarios ü~ asta tipo de ~~~~ son los 
m&s tentados por el capital inmobiliario, porque dadas las -­
condiciones de la mayoría de las casas unifamiliares en cuanto 
a las dimensiones de las mismas y del terreno: se presenta la 
posibilidad de construir enormes edificios que contengan los -
usos del suelo m~s rentables. 

Un dato que co!!!prueha esta idea es el obtenido a través -
de los permisos de construcci6n otorgados hasta el ano de 19B3 
por la Delegaci6n Miguel Hidalgo, el cual senala que el 63%.de 
estas nuevas construcciones se hicieron en predios que o~igi-­
nalmente poseían usos habitacionales unifamiliares de medianas 
dimensiones. Es por ello, que en manos de los propietarios no 
capitalistas est~ en buena medida el futuro de la colonia, ya 
que estos no tropiezan con ningún .i1úpe:dirnc»'t;::: pe.!:'a diernner de 
su propiedad en el momento en que lo deseen ya sea para que se 
generen nuevos usos o para que el capital inmobiliario promue­
va n•.ievas construcciones, cambiando así el uso actual sin afeg_ 
tar la construcci6n original. 

En este momento la vivienda unifamiliar que repr~~cnta un 
valor de uso para su propietario ocupa, segfin datos de la Del~ 
gaci~n Política citada, el ll.7% a nivel de la colonia. De --· 

"7'·aqué' que a pesar de tener el control de un poco m&s de la déci, 
ma parte de los predios comprendidos dentro de este territorio, 
estas cifras conducen a cuestionarnos sobre la futura penetra­
ci6n del capital para apropiarse del espacio que analizamos -
cuando haya agotado el recurso de los propietarios que ahora -
se rigen por una l6gica capitalista. 
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Otro fen6meno que delata la acci6n de un determinado gru­
po de propietarios es la especulaci6n~ la cual consiste en re­
tirar del mercado la propiedad dejándola sin uso alguno en es­
pera de un buen momento para comercializar con ella en mejores 
condiciones. 

La especulaci6n en la colonia Anfilluac es una pr~ctica que 
se ha difundido en virtud del incremento en la renta del suelo 
de este lugar durante las 61timas décadas y la posibilidad de 
aumentar ésta en el. futuro. 

Actualmente la especulaci6n en la colonia afecta al 7.8'}(. 
de lo::; prt::u.i.o::; ~x.i::> t:.~ui:.t:!t:l... E8t.~ .r~u.úwe::.nu :::t:t:! ca.p.rt:!ci.a C.cu1i:.o en 
terrenos que se mantienen baldi.os como en casas de departamen­
tos que han sido deshabitadas y que permanecen sin uso alguno 
por el momento. 

La especulaci6n es una práctica que frecuentemente se re­
laciona con la renta congelada. en los edificios en los que -­
priva éste régimen se aprecia que las viviendas que se van de­
soéupando por diversas causas. se clausuran indefinida.~ente -­
con miras a propiciar el deterioro del resto del inmueble para 
que cuando éste se haya desocupado en su totalidad sea puesto 
a la disposici6n del mercado inmobiliario. 

Los propietarios que acuden a la práctica de la especula­
ción contribuyen ai despiazamiento de la vivienda y su actitud 
especulativa implica sin lugar a dudas una futura transfcrma-­
ci6n del espacio, que junto a la acci6n del Estado a través de 
la planeaci6n urbana, es el más susceptible de ser utilizado -
sin ninguna restricci6n. 

Por lo que respecta al análisis del sector inquilinario -
en el proceso de transformaci6n del espacio señalado, se tiene 
que el alquiler constituye un modo de circulaci6n de las mer-­
~ancias inmobiliarias. Es decir, el inquilino acude a este tj, 
po de relaci6n porque no existe una correspondencia entre su 
salario, y el precio de la vivienda en propiedad, que es nece­
sariamente alto por la cantidad de valor incorporado en ella. 

La contradicci6n entre el salario del trabajador y el pr_g 
cío de la vivienda en propiedad se resuelve a través del alquj, 
ler de la misma. En ¡.¡¡;,xico, esi:a solución vino a ser 1.a domi­
nante durante la prL~era mitad de este siglo en la cual. hubo -
un proceso de industrializaci6n acelerado que condujo a una n_g 
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cesaria urbanización y a una creciente demanda de vivienda por 
parte de los trabajadores atraídos a la ciudad en dicho proce­
so. 

Corno el trabajador no dispone de dinero suficiente para -
adquirir'su vivienda en propiedad recurre al. propietario ren-­
tista que obtiene ganancias a través del alquiler, pagando la 
~rivienda en la medida de su consumo. De ahí que la tendencia 
a construir vivienda para alquiler en la colonia, coincidiera 
con la demanda de vivienda que surgiera a partir del desarro-­
llo ~A 1a industria en la Ciudad de México. 

Alvaro Portillo en su trabajo el arrendamiento de vivien­
da en la Ciudad de México (2), aporta datos acerca de la zona 
central de la ciudad señalando que en esta área el 18% de las 
viviendas en alquiler construídas data de antes de 1935 y el 
40% se construyó después de 1953. Estos datos guardan rela--­
ci6n con obtenidos para la colonia Anáhuac, a través de los in 
form~s. de la Delegación Miguei Hidalgo; 1os cu~ic~ ~cñalan qu; 
el 25% de la vivienda multifamiliar de alquiler se construyó 
durante los cuarenta y el resto en las décadas posteriores y -
hasta 1970. 

El mayor porcentaje de vivienda en alquiler en relación -
;::,l ~t::.l de l.a vi.~7i~na~ An la colonia nos habla de que se ha -
empezado a frenar la tendencia masiva a sustituir aquí este t~ 
po de uso de suelo. Esto porque como ya se expl.icó anterior-­
mente, el capital que tra..~sforma .el espacio penetró básicamen­
te, a partir de la implementación del Plan Parcial de Desarro­
llo Delegacional. (1960), por la vía de la destrucción de las -
casü.:> U."'lifa.~~lia::es, que en (~lt:trno de 1os casos. afectan a po­
cos inquilinos. 

Esto explica quizá la pasividad ante las transformaciones 
en el espacio por parte del sector inquilinario el cual míen-­
tras no ve en peligro inminente su permanencia en la vivienda 
que habita, no reacciona de manera radical a los inconvenien-­
tes que el proceso de transformación acarrea a su vida, tanto 
desde el punto de vista de los espacios que deterioran el con­
torno de la vivienda como desde el punto de vista de l.a econo­
mía familiar que se altera por el incremento del alquiler. 

(2) Portillo, Op. cit., P.- 18 



Por todo el1o. es que 1a vivienda en alqui1er. de acuerdo 
a los resu1tados de nuestra investigaci6n, podr~a apazecer co­
mo un elemento que frena e1 cambio de uso de1 suelo, ya sea -­
por 1a posible protecci6n que encuentra en el aspecto juridico 
legal, como son las leyes promu1gadas en el C6digo Civil.. asi 
como en 1a de Congel.aci6n de Reatas. o por el potencial organ~ 
zativo de 1os inquil.inos. Sin embargo. e1 desarrollo urbano -
en e1 centro tradicional de 1a ciudad demuestra que el freno 
que el sector inqui1inario representa para e1 proceso de tran~ 
formaci6n de1 espacio no es sino un obst&cu1o temporal. Ya -­
que ce= .::::::: h'4 .visto en esta zona el. capital inmobiliario ha 
echado su 1abor a pesar de que en e1 &rea se concentr6 un el~ 
vado nfunero de viviendas con alquiler congelado. 

De ah~, que s~ ahora la vivienda mu1tifami.1iar en alqui-­
ler no siga siendo agredida de manera importante se debe en -­
gran medida a la existencia de predios que resu1ta..~ m~s acces~ 
b1es para el capital como son las casas unifami.liares, a dife­
rencia de 1os edificios de inquilinato. 
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3.3 Renta congelada y deterioro físico como factores que cod­
yuvan a la transformaci6n del espacio 

Para dar inicio a este tercer apartado señalaremos que el 
decreto de congelaci6n de rentas, surge dentro del contexto -
de la Segunda Guerra Mundial, el cual provoca en México el pr.Q 
ceso de sustituci6n de importaciones; con el que se genera una 
r~pi.d2!. acumu.lac:i.6n del capital. privado j," ai mismo tiempo un 
proceso inflacionario con un marcado deterioro del ingreso re­
al del trabajador. 

El desarrollo industrial trajo a colaci6n, además del pr.Q 
ceso de urbanizaci6n y proletarizaci6n, un acelerado crecimien 
to de la tasa de poblaci6n, lo que provoc6 una demanda de alo­
jamiento que agudiz6 la estabilidad en el precio de la vivien­
da. 

Esta situaci6n que se agudiz6 aún más por la política de 
Avila Camacho de restringir importaciones y aumentar el circu­
lante, provocando un ·cielo inflacionario que perjudic6 al po-­
der adquisitivo del salario, tuvo como respuesta por parte del 
Estado, junto con otras políticas de proteccionismo a la indu~ 
tria; la congelaci6n de las rentas, que consiste en la regula­
ci6n jurídica del contrato de arrendamiento para poder contra-
la::: l.c:: p:::-cc:Lo::: d::: 1:::.:: ::::::.t·~= de 1.c:;; ~etc.re;;. :;;vcialcs que fli::~ 
cibían menores ingresos. Esta congelaci6n, que se inici6 en -
1942 con una ley, se extendi6 hasta el decreto de 1948; prorr.Q 
gá~dose hasta la fecha a las habitaciones y locales que tienen 
alquileres menores a $ 300. 

11 L~ ccn.gcl~~i6n de lY. rentas r.c:present6 una concesí.ún. 
otorgada al movimiento sindical, ya que con ella se limitaba -
la reducci6n del poder adquisitivo del trabajador sin recurrir 
a los aumentos salariales. 

El sector más beneficiado con .esta medida fue el indus--­
trial ya que a través de ella se implantaron mecanismos que in 
directamente disminuyeron el valor de la fuerza de trabajo sin 
decrecer el de la producci6n .•• Además, la reducci6n de alqu_!, 
leres contribuy6 a atraer más mano de obra del campo con lo -­
que se redujo el nivel salarial dada la oferta de trabajo".(3) 

(3) "Investigaci6n sobre vivienda", en: El capital en la pro­
ducci6n COPEVI, Vol. IV. México, 1977. Pp.- 69. 
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La medida de control del nivel del alquiler afect6 princ~ 
palmente a los intereses del sector inmobiliario que en esta -
época se constituía de terratenientes o propietarios individu~ 
les que no formaban una fracci6n fuerte del capital.. 

Aunque la congel.aci6n de .r:entas se procl.am6 corno medida 
de emergencia, su abolición no ha sido posibie por moti7o~ po­
l.íticos. La dest:rucci6n de l.os edificios que se vieron afect~ 
dos por esta medida, la desocupaci6n voluntaria de muchos in-­
qui1inos y e1 incremento en 1.a con::.t..Lucci6ü. d~ v-iv-.i::z:d:::: e!'! -­
l.os años posteriores en la Ciudad de México han hecho que la -

.vivienda congelada ocupe el. 1% del total. de viviendas. 

Sin embargo, en el caso de la Col.onia Anáhuac esta cifra 
present6 segftn datos de l.a propia Delegación Miguel. Hidalgo, 
hasta 1976, el 9.38% del total de viviendas, y es importante -
en :ta medi:da en q1Je la renta congelada significa quiz~s el. ob.!! 
t~culo m&s serio para las inversiones en nuevas construcciones 
en este lugar. 

Esta cifra se refiere a que en la colonia existian para -
el año de 1976, de un total de 3735 predios, 358 con renta Cüj_: 

gelada: en los que babia 3945 viviendas de las cual.es 930 t.,. -
nían este tipo de alquiler. 

Ahora bien, si se consider~ a l.a renta congelada como un 
obst~cul.o para las transformaciones en el espacio, una alternc:1 
tiva de los propietarios es la de llevar a cabo una política 
de degradaci6n del inmuebl.e no invirtiendo un centavo en su m" ·, 
teriimiento. Aunque esto afecte al resto de 1os vecinos del -­
mismo edificio, no obstante pagen rentas normales. Este fenó­
meno se torna relevante sí vemos que las viviendas amenzadas -
en este proceso de degradaci6n, suman casi 4000 en los 358 pr~ 
dios mencionados. 

De aquí que el papel de la vivienda congelada en el proc~ 
so de transformaci6n y cambio de usos del suelo resul~ un ob~ 
t&culo temporal ya que dado el tiempo transcurrido desde que -
se tom6 esta medida y la antiguedad misma de la mayoría de es­
tas construcciones, es factible que el. proceso de deterioro -­
conduzca a la demolici6n de gran nfunero de ellas. 

Una consecuencia de l.as rentas congeladas sobre el terri­
torio de la colonia An&huac, es el. de su efecto sobre la renta 
del suel~, la cual es baja en relaci6n a otras col.onias que se 
colocan en su nivel. 
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Esta renta del suelo relativamente baja provoca que la co­
lonia se convierta en punto de atracci6n para un sinnúmero de -
usos que dado su car€1.cter comercial o de servicios bien podrían 
pagar una renta del suelo mucho m€1.s elevada lo que hace posible 
la transformaci6n del espacio a corto plazo. 

El -necho de que en la colonia se aprecien hoy en día bas-­
tar1tes edificios de vivienda en alquiler construidos después -­
del decreto de congelaci6n de alquileres se debe a que si bien 
en la década de los SO's se vió limitada su construcci6n, aqué­
lla no tuvo efectos a largo plazo en las zonas de alquiler de -
mediano precio, entre las cuales se encuentra la colonia Aná--­
huac. 

Por otra parte, una vez desarrollado el análisis de la ren 
ta congelada frente a las transformaciones del espacio, no es -
difícil observar por qué el deterioro de las construcciones es 
un factor que favorece la evoluci6n del espacio. 

rara conocer el eTecto que produce sobre la colonia Aná--­
huac el deterioro o la conservaci6n de los inmuebles, es preci­
so saber qué tanta correspondencia existe entre los diferentes 
usos que se le dan al suelo y el estado físico de los edificios 
en los que estos se instalan. 

Para este efecto se cruzaron las variables conservaci6n 
que se divide en buena, regui.aL y .üia.la; cvn 1.c= !.!!:O!:: del suelo 
que se caracteriza como habitacional, no habitacional, mixto y 
sin.uso. 

Aunque las condiciones generales de las construcciones en 
la colonia oscilan entre regulares y buenas, en relaci6n a las 
que presentan un mayor grado de deterioro, sa 9precia que cu -­
funci6n es básicamente habitacional (y con renta congelada) sin 
que esto signifique que la vivienda se ubique finicamente en edi 
ficios deteriorados, ya que como se ha visto a lo largo de la ~ 
investigaci6n, en la colonia se ha.construido vivienda en conde 
minio, inclusive hasta el momento presente, lo que necesariameñ 
te implica que ésta observe un buen estado físico. 

Si bien a la vivienda se le encuentra tanto en construcci2 
nes en estado de conservaci6n bueno como malo, los usos no hab~ 
tacionales, sobre i.odo que dan un servicio a la poblaci6n en su 
conjunto, tienden a ocupar las instalaciones que se aallan en -
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mejor estado. Esto se nota en e1 cuadro donde se cruzaron 1as 
variab1es mencionadas en una muestra de 1004 1otes; ahí se señ~ 
1a que e1 75.3% del uso no habitaciona1 ocupa los mejores edif~ 
cios y s6lo un 3.98% los mtls deteriorados. No hay que olvidar 
que estos usos no habitacionales ubicados en las construcciones 
menos conservadas no.rma1ment< so~ pequeños comercios, fondas o 
talleres que se encuentra~ en estos lugares desde hace muchos -
años o que dada la poca magnitud de1 negocio pagan una renta b~ 
ja en este tipo de loca1es. 

CORRELACIÓN ENTRE LA CONSERVACIÓN Y EL USO DE LAS CONSTRUCCIO-­
NES A PARTIR DEL RECORRIDO FÍSICO REALIZADO EN LA COLONIA ANÁ­
HUAC. 

~:: 
u s o s 

H1'.J3J:TACIC:~AL i;o HABITACIONAL i-iIA:Ki S:LN TO'füi,, 
uso 

229 208 176 a 621 
36.~ 33.5% 28.3% 1.3% 100% 

rGULAR 118 57 116 9 300 
39.3% 19% 38.7% 3% 100% 

nT.n 
¿~ l.1 21 22 83 ¡--- 34.9% 13.3% 25.3% 26. 5%10~:;;, 

-- -·- --~ ----~ 

En 1a 1ucha por a1 aspaciv loa u~oH no habitacionales, da­
do su mayor potencial econ6mico, pueden ocupar los edificios y 
locales que se encuentran en buen estado físico y que represen­
tan el 40% de la muestra analizada. 

Asimism0, a partir del cuadro anterior, se observa que el 
deterioro viene a ser un factor que puede propiciar el cambio; 
ya que los usos m~s rentables por lo genera1 no se instalan en 
locales en mal ~stado, si.n embargo el deterioro que puede cond~ 
cir a la demolici6n de edificios y casas, que representa el 10% 
de la muestra, frecuentemente se vincula con la vivienda de reQ 
ta congelada y con la especulaci6n. 
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Como se ha visto a partir de la correlaci6n de nuestras -
variables, el estado físico de los edificios guarda una rela-­
ci6n significativa con el uso que se les da, lo cual indica 
que la conservaci6n influye, al igual que la degradaci6n en 
las tra~sformaciones del espacio. 

Sin embargo, la colonia An~uac presenta un buen estado -
de conservaci6n en la gran mayoría de sus construcciones, y el 
bajo porcentaje de edificios deteriorados es un factor de cam­
bio en la medida en que se logre librarlos de 1.os inconvenien­
tes propios del régimen de renta congelada, y por otro lado se 
decida rescatarlos del estado vegetativo en que se mantiene a 
LLáV~~ <l~ la especulación. 



. WÍTÚLO 4 

PRINCIPALES EFECTOS DE LOS CAMBJ:OS EN EL 
USO DEL SUELO FRENTE A LA PROBJ.F.MÁTICA 

HABITACIONAL DE LA COLONIA ANÁRUAc 
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4.1 Del fen6meno de la segregaci6n social en el espacio al det~ 
rioro de La calidad de vida de los residentes. 

En la ciudad capitalista la renta -..u:bana es uno de los vehi 
culos que impulsa la segregaci6n social, de tal. fo.rma. que J.os e~ 
pacios se van reservando de acuerdo a los ingresos de los ciuda­
·iianos. 

Sin embargo, no se puede decir que de manera mecfinica la -
.L~üt.a .ctci sü.c:t;;, ~s l.w q-~c =del.~ ::::::... e::::p~~:L-o ~, l.a c.!.ud:d consti.t.1!, 
yéndose en el origen de la segregaci6n urbana, ya que como men­
ciona Topalov "J.as rentas del suelo no son sino reflejos. ,Si -
existe la renta del suelo es porque existe la diferenciaci6n en 
el espacio de las condiciones en cuanto a la valorizaci6n de los 
·capitales. Si existe la renta del suelo es porque existe el uso 
capitalista del espacio y las sobreganancias de 1oca1izaci6n". 
{l.) Por .l.o tanto, al refJ.ejar la exp1otaci6n de J.os val.ores de 
uso urbano, ·1a renta del. suel.o se convierte en un mecanismo de 
asignaci6n espacial. de las actividades. 

La renta urbana, como vehiculo de segregación, es una re1a­
ci6n social cuyo origen parte del. derecho de propiedad. Esta -­
renta del suelo urbano entendida como relaci6n social presupone 
la Luc:i:1e1. u~ c::i..a::u:: ti. 

Esto es que la realización de J.a renta refracta resultados 
concretos en la luch~ por la apropiaci6n del espacio, la cual -­
aunque no siempre sea conciente para las clases subalternas, en­
cuentra una expresión a través de J.a resistencia a los desplaza­
mientos de las mismas o a las ocupaciones del espacio. 

El fen6meno de la segregación social en el espacio, no pue­
de entenderse en el caso que nos ocupa, sin al.udir tanto al con­
texto hist6rico como a la etapa de desarrollo a nivel de J.a ciu­
dad que también trabjo repercusiones para el cambio de población 
en cuanto a su capacidad econ6mica y status social. 

(l) Topalov, Op. cit., P.- 35. 
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Como ya se mencion6 en el apartado referente al desarrollo 
histórico de la Ciudad de México, se han dado diferentes proce­
sos de segregaci6n. 

El primero se ubica en el inicio del siglo, época en la 
cual el auge de la burguesia porfiriana generó la demanda de un 
espacio adecuado a esta clase dado que el centro tradicional de 
la ciudad no cubria ya sus necesidades como clase pr6spera. 

En la segunda etapa, el fen6rneno de segregaci6n de la clase 
dominante que se habia dado hacia el sur-poniente, di6 un vira­
je ya que ahora las familias ricas abandonaron este espacio se­
gregándose a otros aún m~s aJ.ejados u~i c;ant:c, :::e v:trtud a~ -­
que dado el desarrollo industrial en el pais; la Ciudad de Méx~ 
co crecia a grandes pasos y las colonias que a principios de s~ 
glo representaban un status elevado, se fueron transformando en 
una amp1iaci6n del centro de la ciudad con los inconvenientes -
propios para sus pobladores. 

El despl.azamieni:.o da 1.u.s fami:!.ias <>comodadas hacia nuevas 
colonias residenciales, junto con la gran cantidad de edificios 
de departamentos construidos entre los años treinta y cuarenta, 
propici6 que la pob1aci6n que se fue instalando en este espacio 
perteneciera primordialmente a la clase media. Esta poblaci6n 
que ha visto transcurrir durante los últimos cuarenta años las 
tran~~nrmaciones que han hecho perder a diferentes colonias su 
carácter es;::encialmente habitacionaL ha acarreacio uua. se:L.ia de 
fenómenos propios del craciwicnto desordenado que necesariamen­
te. ha tenido alguna repercusi6n en la vida de sus pobl.adores. 

Ahora bien.con el fin de detectar el. deterioro en la cali­
n~a de vida su~rido por los habitantes de la colonia, a partir 
de las transformaciones en el espacio, asi como el compu.rLai;1ien 
to de los mismos ante este proceso y sus consecuencias; se ap1J: 
c6 una encuesta a 115 inquilinos de la colonia, 1.as cual.es aun­
que constituyen un nfunero reducido si pueden inducir a la detec 
ci6n de los problemas en virtud de que en éstas se abarcan casi:" 
todas 1.as situaciones inquilinarias posibles. Al tiempo, que -
aportan elementos para el desarrollo del. presente capitul.o, asi 
como para apoyar 1.as aseveraciones anotadas a lo 1.argo de la in­
vestigación. 
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Los principales objetivos de la encuesta fueron los siguieQ 

a) Conocer a qué sector socioecon6mico pertenecen los ha~_b 
ta~tes de la colonia y su antigüedad como residentes de 
la misma. 

b) Conocer sus condiciones de vida en cuanto a los servi-­
cios con que cuentan, la existencia o no de hacinamien­
to ·en las viviendas, condiciones físicas de i§sta, etc€!­
tera. 

c) Conocer el deterioro que su calidad de vida ha ido su-­
friendo. 

d) Saber qué tipos de relaciones vecinales existen así co­
mo las relaciones que se suscitan con los propietarios 
de las viviendad a partir del monto de las rentas y del 
estado de las habitaciones. 

é) Detectar c6mo percibe la gente las transformaciones re-ª 
lizadas en el espacio interior y/o exterior de la vi--­
vien<lr>. 

Como complemento de la informaci6n obtenida en las encuestas 
se utilizaron también los datos proporcionados por la De1egaci6n 
Miguel Hidalgo, que indican cuales son los giros que se solicit~ 
ron y otorgaron con mayor frecuencia en la colonia; para evaluar 
los perjuicios queacarrean éstos a la poblaci6n rP,,,;.dente. ~~ -­
tanto que la mayoría de estos giros se crearon con miras a aten­
der la demanda de la población flotante. 

Así pues, referirnos al concepto de deterioro de la calidad 
de vida, implica considerar dicho deterioro en sus diferentes ni 
veles. De tal manera iniciaremos por anal.i.?:~!. la cal.i.dad de vi.-= 
da en la vivienda en sentido extensivo. Es decir, el concepto -
de vivienda no se puede limitar al lugar en el que se desarro--­
llan las funciones b~sicas necesarias para reproducir la fuerza 
de trabajo, ya que para que esto suceda también el espacio exte­
rior a la vivienda cumple una funci6n importante (recreaci6n en 
jardines, factibilidad de adquirir·los bienes necesarios para el 
consumo diario, etcétera) . A este espacio se le puede considerar 
como parte de la vivienda en un sentido extensivo o amplio. De 
aquí que el deterioro de los espacios abiertos implique también 
un deterioro de la calidad de vida de los habitantes. 

Al hablar de deterioro de la vivienda en sentido extensivo 
nos estamos refiriendo a la entrada masiva de una poblaci6n diu.E 
na externa, atraída por el sinnúmero de usos instalados en la C.Q 



lonia, lo que para los habitantes de la misma significa el te­
ner que compartir el espacio con una gran cantidad de peatones 
como de automoviles que obstaculizan y saturan el tr&fico, in­
vaden calles y banquetas para estacionarse, producen ruido y -
contaminan el ambiente. 

Lo anterior también acarrea nuevos problemas de manera iQ 
directa como por ejemplo el surgimiento en las cercanias de -­
otros usos ccmp1c:entarics a 1oe primeros~ 1legando a instala~ 
se en plena via p6blica y lo que es peor en patios o portones 
de edificios cuyo uso se supone exclusivamente habitacional. 

Un dato que refuerza la tendencia a crear usos del suelo 
cuyo destino no es el de satisfacer las demandas de los resi-­
dentes de la colonia, es el obtenido a través de los permisos 
de giros comerciales otorgados durante el año de 1983 por la -
Delegaci6n Miguel Hidalgo, de los cuales de 128 permisos el 
83.5% fueron para implantar usos que atendieran a la poblaci6n 
externa de la colonia. 

En cuanto a las condiciones de la vivienda misma, se oh-­
serva que ésta es otro factor determinante en el deterioro de 
la calidad de vida, principal.mente a través del incremento de 
los alquileres que cada vez se alejan m&s del incremento del -
salario. 

Otro aspecto de la disminuci6n de la calidadde ~ida en la 
·vivienda es el deterioro de ésta, que se da primordialmente -­
porque en comparaci6n con la.renta que se cobra en usos no ha­
bitacionai.es, l.a renta por concepto de. habí.tacién l.e s oarece 
poco redituable a los propietarios, quienes por tal motivo, no 
dotan üel wcu1t~niraiauto n~ccg::~o ~ e~ prcp~~dadee. De_ aqu~ 
que estas funciones tienen que asumirlas los inquilinos en la 
medida de sus posibilidades. 

Todos los elementos referidos anteriormente sirven como -
fUndamento para la presumible existencia de un deterioro en la 
calidad de vida de los habitantes de la Colonia An&huac. De 
ahi que el siguiente paso sea corroborar esto a través de la -
informaci6n obtenida en la encuesta. 

Cabe acl.arar que en la muestra de los encuestados, un PºE 
centaje importante de inquilinos pagan renta congelada. Sin -
embargo, seg6n datos de la Delegaci6n Miguel Hidalgo, este -­
porcentaje que ahora es del 20'}(,, hace cinco años era del 25%, 
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lo cual ya sefiala que un 5% de la poblaci6n perdi6 esta posi-­
ci6n a través de diferentes mecanismos, que aunque no fueron -
precisados es factible que hubieran sido desalojados por medio 
de engaños, como el de ofrecer un mejor departamento en el mi§. 
mo edificio, cosa que anula el contrato original, indemnizaci.Q 
nes, amenazas, la suspensi6n de servicios como el agua e incl_!! 
sive los juicios ante autoridades coludidas con los propieta­
rios para lograr los desalojos. Esto sin contar con que algu­
nos se habr&n ido por su propia vclunt~d. 

Partiendo de la base de qµe el incremento de la renta d~ 
teriora e1 sa1.ari.o~ se for,;n.l.~16 11.na pregt:.:!t::. :c'fei:"eütt:: ai por­
centaje que se destina al pago del alquiler de la casa. El r~ 
sultado arroj6 datos que indican que casi la mitad (46%) de -­
los casos incluidos en la muestra pagan renta proporcional a 
la cuarta parte o m&s del salario familiar y el resto pagan -
menos de la quinta parte, esto sin olvidar que esta cifra que­
da favorecida por el alto porcentaje de renta congelada halla­
da en la muestra analizada. 

La desproporci6n entre ingresos y alquiler se debe a que 
al inquilino no le est~ dado escoger una renta adecuada a su 
salario, sino que por las caracteristicas de.l mercado de la -
vivienda tiene que pagar lo que se le pide por ella. 

E1 mal ry,~~ion~.i.~~~ ~~i =cz~wdv hac= ~u~ ei precio no 
se fije respecto a la vivienda, sino que los duefios pueden C.Q 

brar una renta de monopolio. 

A nivel de las encuestas levantadas se intent6 buscar co 
rrelaci6n entre el deterioro de la vivienda y el monto de lo-; 
~l~uileres: ei rcsu1tadc prueba la correlación negativa en-­
tre estas dos variables lo cual corrobora la idea de que el 
mercado de la vivienda no se fija por la ley de la oferta·y -
de la demanda, por ser un mercado monop6lico propiciado por -
la excelente ubicaci6n de la colonia. Aunado a ello est&nlas 
múltipJ.es ventajas que ésta ofrece· en tanto que cuenta con to 
dos los servicios propios a la habitaci6n, y una buena red d-;; 
transportes, factores que los inquilinos toman en cuenta para 
decidir el lugar de su vivienda, ya que esto les permite aho­
rrar en gastos y tiempo, aunque este ahorro se invierta en el 
alquiler. 
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CORRELACIÓN ENTRE PRECIOS DEL SUELO Y CONSERVACIÓN DE LAS CONS­
TRUCCIONES 

ESTADO ( PRECIO EN PESOS ) 

# 15000 15001 20001 25001 30001 35001 45001 55001 TO-
menos 2000 25000 30000 35000 45000 55000 mrts TAL 

BUENA 6 2 7 9 7 11 5 l l 49 

neo,...•• ........ ... -.. .... ~ ............. 3 :;. 2 3 2 l 3 o o 15 

MALA 11 7 9 15 6 l 2 o o 51 

TOTAL 20 10 18 27 15 13 10 1 1 115 

% 17.2 8.54 15.4 23.9 12.8 12 8.54 .85 .as 100 

# (se refiere a renta congelada) 

Ahora bien, no s6lo resu1ta importante cuantificar e1 grado 
de deterioro de la calidad de vida, ya se a través del. salario o 
de otros fen6menos que se presentan como consecuencia de las -­
transformaciones en e1 espacio, sino que quíz& m&s interesante -
alin resul.ta el conocer 1a opini6n de la gen~e afectada sobre es 
tos puntos,. ya que esto nos acl.i'llr~ l~ p~::-~=p=i.6;; ..!e le.. .l:'uhlaci6-;; 
ante l.os probl.emas y nos explica también en buena parte su com-­
portamiento ante los mismos. 

Para sondear esta situaci6n en relaci6n al encarecimiento -
de1 alquiloer se prcgunt6 la opinión en cuanto a su monto, aS1 -
como l.a raz6n que fundamenta dicha opini6n. 

A esta pregunta el. 21% de l.os inquilinos respondi6 que su -
vivienda no val.e lo que se paga por ella o bien que la zona es -
inadecuada para vivir, el. 66.6% opin6 que el precio del alquiler 
est~ adecuado, m&s que por la vivienda misma, por la ubicaci6n -
privil.egiada de ésta y porque tomaron en cuenta el nivel. de los 
al.quil.eres en otras &reas de la Ciudad de México. 
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En cuanto a la gente que respondi6 que la renta que se pa­
ga es baja (12.4%), ésta se basó principalmente en la ventaja -
que implica tener renta congelada. 

r OPINIÓN 

¡ La vivienda no val.e lo que 

l Lo vale por la ubicación 

SOBRE LA RENTA -, 
!Es baja principalmente por 

congelada 

ITOTAL 

se paga por ella 

que paga renta 

25 21% 

77 66.6% 

13 12.4% 

11.5 1.00 % 

Aparte de la opinion vertida acerca del. monto del alquiler 
de su vivienda, nos pareci6 interesante hacer una pregunta que 
estableciera la comparaci6n entre la situación actual del inqul:. 
lino como tal. y la situaci6n del. mismo cinco años atrás. 

A esta preT..?nta el 38: 5% a~ los ~nt:",.'!':st?.do~ r~~pondi6 q,ue 
su situación como inquilinos era mejor hace cinco años. El. 
56.4% dice encontrarse en la misma situaci6n, y el 5.1.% no res­
pondió la pregunta porque no vivía aún en 1.a colonia. 

Esto indica que parte de los inquilinos expresa haber su-­
fr~dc ~n dete~icrc de su s~tuación CC!?lC arrendatarios, ya nea -
como consecuencia del. incremento del. precio del. alquiler o bien 
del deteri~ro del. inmu~ble. No obstante el 13.7% de los inqui­
linos asumen el deterioro de su situaci6n como una consecuencia 
16gica de la crisis económica que aqueja al país en los últimos 
ai'ios. · 

Los inquilinos que aseguran naber tenido una situación me­
jor nace cinco años son primordial.mente 1.os que destinan un ma­
yor porcentaje de su sal.ario al alquil.er, y el resto que decla­
ró no haber cambiado su situación principalmente los que pagan 
las rentas congeladas. 

1 
1 

1 
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En cuanto a la percepción de las transformaciones del esp~ 
cio que repercuten directa e indirectamente en la vida de los -
habitantes de la colonia, también se implementaron algunas pre­
guntas a través de las cuales se puede percibir si se asume co­
mo algo positivo, negativo, o si por lo menos, la gente afecta­
da se da cuenta de estas transformaciones que ocurren a su alr~ 
dedor. 

Al respecto, las personas encuestadas declararon percibir 
los cambios en el siguiente orden de .i.~portancia: 

a) Con respecto a las obras de vialidad y planeación 54.7%, 

b) En relación a las nuevas edificaciones y problemas que 
estas acarrean 25.6%: 

c) La invasión de la población diurna y otros problemas no 
tipificados 5.1% 

Cabe aclar.ar que un 14.6% de la muestra aseguró no haber 
percibido transformaciones a su alrededor. El motivo de esta 
falta de percepción de las transformaciones se buscó- a través 
de relacionar ésta con la antigüedad de los encuestados como r_g_ 
sidentes de la colonia. Pero el cruce de dichas variables no -
resultó significativo, sino que contrariamente a lo esperado -­
quienes parecen tener m&s conciencia de los cambios sufridos en 
e1 espacio exterior 4 i~ viviandY ~o~ ~~i.~~es m~nos t;Pmpn 1le­
van residiendo en la colonia. 

En cuanto a que si las transformaciones resultan positivas 
o negativas a los habitantes de la colonia, se puede decir que 
las opiniones se dividen m&s o menos de manera simétrica pero -
con cierta tendencia él verlas a.lgo pc::-judi.cial a la viQ?I a~ los 
residentes. 

Con el propósito de ahondar en este aspecto, se incluyó 
una pregunta que se refiere a los m&s recientes problemas gene­
rados en el espacio externo y que afectan a la vivienda extens~ 
va. 

De dicha pregunta se obtuvo que el problema m&s sentido P!!! 
ra un 37.6% de la población es la falta de servicios en general 
(agua, recolección dP. basura, drenaje, etcétera): para un 21.3% 
es el referente a las vías que atraviesan a la colonia y el tr.l! 
fico de automóviles y camiones de que es objeto: para un 8.6% -
es el relacionado con la falta de vigilancia y la delincuencia: 
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para el 4.3% de la poblaci6n el problema principal se relacio­
na c~n la instaiaci6n de nuevos edificios en la colonia (se r~ 
fiere primordialmente a los nuevos usos que se han instalado) 

1 PROBLEMAS QUE RESIENTE!~ MAS LOS RESIDENTES 

'Falta de servicios en general 43 

!Tráfico y poluci6n 

Falt~ rl~ vigilancia y delincuencia 

25 

10 

Instalaci6n de nuevos edificios y usos 5 
no habitacionales 

No resienten ningún problema 32 

T O T A L 115 
L ___ _ 

Ahora bien, volviendo al dato relevante que sefiala que la 
mitad de la poblaci6n incluida en la muestra declara que el pr~ 
cio que paga por su vivienda le parece alto, ya sea por las ma­
las condiciones de la misma o de la zona, se procedi6 a inda-­
gar el por qué esta gente permanece viviendo en l.cs. cul.üüi.a a ¡:;.§ 
sar de ~~les inconvenientes. 

No hay que olvidar la importancia que asume en este asunto 
la crisis de .vivienda que sufre el pa~s y que en la ciudad de -
México adquiere proporciones de gravedad. Este s6lo hecho po-­
dria expÍicar el por qué mucha gente se conforme con mantener -
su permanencia en una vivienda por cara o inadecuada que parez­
ca. 

Sin embargo, en un intento de ampliar el conocimiento so-­
bre este asunte a~ han implementado algunas preguntas en la en­
cuesta que se refieren b:isicamente a aquéllas consideraciones y 
su je.rarquizaci6n en que se fundamenta su actual residencia. 
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Principal.mente el factor decisivo para residir en la colo­
nia para estos habitantes no fue el precio de la renta, sin.o la 
ubicaci6n de la misma entendida en el sentido amplio que se re­
fiere a la f~cil comunicaci6n con el resto de la ciudad, los 
transportes colectivos y los servicios necesarios para la habi­
tac i6n. 

Asimismo, la mitad de las personas que pagan renta congel~ 
da señal6 como el factor ~s importante el aspecto arriba se~a­
laño. Tal respuesta se di6 en todos los niveles de alquiler, -
lo cual explica el hecho de que no se encontrarü una correla--­
ci6n entre el monto de la renta que se paga y los factores que 
=~ toma..~ en cuenta para vivir en el ~rea analizada. 

Por otra parte, el factor que ocupa el segundo lugar en la 
jerarquía de importancia para la selecci6n de la vivienda es la 
cercanía de la colonia con el lugar de trabajo de los habitan-­
tes, y que habla de la capacidad de absorci6n de mano de obra -
local por los usos no habitacionales que se van implementando -
en la zona; este dato surge del hecho de que el {21.4%) de los 
encuestados tienen su 1::.:g~r de trabajo en la colonia misma o -­
bien en las colonias cercanas a ésta (46.23). 

UBICACIÓN DE FUENTES LABORALES RESPECTO AL 
LUGAR DE V:CVIENDA DE LOS POBLADORES DE LA 

CC~O~IA ~N~HUAC 
l 
1 l •rrabaja en la colonia 25 21.4% 

l 
1 

1 

Trabaja en colonias cercanas 53 46.23 

Trabaja lejos cie 1.c. coloni;:. 37 32.43 

TOTAL 115 100 3 

Finalmente, el hecho de que un porcentaje muy bajo de per­
sonas (5.18%), l.as cuales pagan las rentas m~s altas, menciona­
ron las cualidades de su vivienda como factor determinante para 
vivir en ella, obedece a que dichas viviendas son las m~s l.ujo­
sa!? de 1.as gue quedaron comprendidas en la muestra y resulta l.Q 
gico que si este hecho es lo que las caracteriza hayan sido sus 
cualidades el m6vil m~s importante para decidir la residenéia -
en estas viviendas. 
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Esto confirma que la vivienda no es el recinto cerrado, s~ 

no que tiene una dimensi6n espacial m~s amplia, la cual forma -
parte de su valor de uso. Así vemos que muchas veces la gente 
podría encontrar una situaci6n habitacional mejor, pero única-­
mente a nivel de su vivienda misma; de aquí que las ventajas -­
que le ofrece la vivienda en sentido extensivo son mayores, es­
ta gente sacrifica los beneficios de la vivienda en sí por con­
tar con las que le ofrece la vivienda extensiva. 

Aunque en el factor ubicaci6n queda implícito el contar -­
con un m~ximo de servicios para las necesidades habitacionales, 
se agreg6 a la encuesta una serie de preguntas relacionadas con 
esto, que precisan si 1a tendencia a generar servicios y comer­
cios para la poblaci6n de 1a ciudad en su conjunto desplaza o -
no a los comercios y servicios que cumplen la misi6n de atender 
exclusiva~ente a la poblaci6n residente de la colonia, cosa que 
de resu1tar cierta implicaría un factor m~s de deterioro en la 
ca1idad de vida de esta poblaci6n en aras de las transformacio­
nes del espacio. 

Las preguntas básicamsnte se enfoca.ron haci.a la caréncia 
de los servicios necesarios para satisfacer el consumo diario 
de los habitantes, así como las causas que generan estas caren­
cias. 

Según la opi~ion de los encuestados, el 95.3% de la pobla­
.-,i.ón "1«Pgnr.6 contar con todos los servicios necesarios a poca -
distancia de su hogar. Unicamente el 4.7% manifest6 la caren-­
cia de alguno de ellos refiriéndose principalmente a la inexis­
tencia de un mercado en la colonia, lo que les conduce a hacer 
sus compr3.s en los.mercados ambulantes ("sobre rueda.s") que se 
montan una vez a la semana en distintas calles, o bien en los 
mercados de las colonias vecinas. 

Del 4.7% de la poblaci6n que resiente la falta de algún -­
servicio, únicamente la mitad atribuye a esta carencia a las -­
transformaciones del espacio, cifra que delata también la rela­
cion que los ha!:>itantes establecen entre estas transformaciones 
y el deterioro de su calidad de vida. 
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4.2 Respuesta y nivel de organizaci6n de los vecinos ante las 
transformaciones de su espacio 

Para dar inicio a este apartado, y siguiendo el cauce de -
las ideas vertidas por Christian Topalov, señalaremos que junto 
con el Estado, el finico factor capaz de limitar el proceso cie­
go y anárquico de la urbanizaci6n capitalista son los movimien­
tos urbanos populares. 

Esta idea ligada al caso de la Colonia An&huac nos ha lle­
vado a indagar act!~~a a~ la ~al~ci6» q~~ e~L~te a.~t~ el rrocP~o 
de transformaci6n que se ha venido presentando durante las filt~ 
mas cuatro dl§cadas y el. comportamiento asumido por los pobl.ado­
res de la col.onia ante este hecho. 

Durante la primera etapa de 1-a investigaci6n se busc6, en­
tre los vecinos de 1-a colonia, organizaciones consolidadas o -­
.::ún brotes de :tas mismas que indicaran algfin tipo de reacci6n 
de 1-os residentes de la colonia a 1-as transformaciones que se 
han venido o cuando menos a los efectos que ésta_s provocan de 
manera irreversible sobre el espacio. 

El resul.tado que se obtuvo de esta bfisqueda qued6 limitado 
a la detecci6n de un intento organizativo que parti6 de algunos 
vecinos preocupados y concit!1.Li.~.t:::ti Ut: lvs cfac~c;;; q~c :=:::.f::::c l~ --
1.oni.a. 

Por otro lado se busc6 en las Juntas de Vecinos, propicia­
das por 1-as autoridades del Distrito Federal, algún interés del. 
mismo tipo frente a las transformaciones de que es objeto la co 
l.onia. Ei. ·resultado fue siiuilé:t..L' y-a que el móv·.il. de guicnc:::: p~~ 
siden estas Juntas se 1-imita a intereses politices, usando éstas 
como un escalaf6n que les permita el paso hacia metas persona-­
les. 

Es importante anotar que si bien no se hall.aron organiza-­
cienes que respondan a los cambios del espacio que circunda a -
la vivienda y que puede considerarse como extensi6n de la misma, 
si se encontraron grupos de vecinos que se coordinan con el fin 
de resolver el problema inmediato de su vivienda cuando ésta -­
forma parte de un edificio de departamentos o bien de una vecin 
dad. 
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A partir de l.a ausencia de organizaciones que se ocupen de 
detener el. proceso de transformaci6n o remediar ·sus efectos en 
el. espacio común y de l.a presencia general.izada de organizacio­
nes a pequeño nivel. que buscan mantener finicamente l.o concer--­
niente a su vivienda, surge un interés por indagar l.as causas -
que motivan estas diferentes conductas, y l.os efectos que éstas 

·pueden tener como consecuencia al. proceso que se ha venido des-
cribiendo anteriormente. · 

El. hecho de que existan de manera generali~~da las organi­
zaciones de vecinos que buscan sol.ucionar 1os probl.emas inmedi-ª 
tos de su vivienda, y que en el._ caso del.a col.onia Anáhuac su-­
man el. 41.% de 1a muestra encuestad~; no sign~fica ~ue esr.ns a-­
grupaciones puedan enmarcarse en l.o que se conoce como movi--­
miento urbano popul.ar, ya que raramente demandan o se enfrentan 
ante un agente externo a l.os vecinos (propietarios de l.as casas 
o autoridades del.egaciona1es) para resol.ver sus prob1emas, sino 
1o que buscan es l.a soluci6n de los mismos con sus propios re-­
cursos. 

Sin embargo, esto no quiere decir que indirectamente 1a s~ 
ma de acciones individualizadas por mantener y preservar 1a vi­
vienda no produzca a1gún efecto sobre el. espacio global. de la -
colonia, aunque sea de manera inconciente para 1os vecinos que 
se organizan en pequeña esca1a pra defender su hahitaci6n. 

Como ya qued6 establecido, en ia coionia Aoál1ilac &.v c~i=-­
ten organizaciones a las que puedan d~rseLes el. status de movi­
mientos urbanos populares, sin embargop se observa que l.a gente 
zí se organiza a nivel de edificios de viviendas mul.tifamilia-­
res que padecen algún probl.ema comfin como la faLta de agua o -­
energta eléctrica en los pasillos, falta de pintura, instalaci6n 
y limpieza de tinacos, desalojos, incremento exagexado de Las 
rentas, etcétera. 

Para sondear acerca del rol que juegan los vecinos en el -
área de estudio, asi como su identidad de barrio se interca1a-­
ron a1gunas preguntas en 1a encuesta que se refieren a este 
asunto;atperoes importante señalar que el. interés ne es el. de -
conocer todos los aspectos que integran la identidad de barrio, 
sino únicamente· 1os que nos resu1tan útil.es para detectai:· el. ni 
ve1 de organizaciones que se observan en la colonia. De aqui = 
que el. objetivo de esta parte del. an::il.isis :;;e· d:ir:ige a las nece 
sidades ya sea a nivel de 1.a vivienda en sentido intensivo o ai 
de la vivienda en sentido extensivo, que son las que según Suz~ 
nne Keller, de a1guna manera determinan tanto el. rol del vecino 
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como la identidad de barrio, las cuales, a su vez, juegan un -
papel importante para que surja cualquier tipo de organizaci6n. 
(2) 

Derivado de esta idea se plante6 la pregunta referente a 
sí existen o no organizaciones de vecinos dirigidas hacia al-­
gún fin determinado. 

A1 respecto, en lo concerniente a la organizaci6n de vec~ 
noz más o menos de forma frecuente y preocupada de los proble­
mas que atafien a la vivienda propiamente dicha; un 41% de la -
poblaci6n de la muestra respond.i6 que se reúnen con esta fina­
lidad y q-._1-:? s:n~ pr.cccupaciones b&si.cas son subsanar a1gunas n~ 
cesidades de las cuales el duefio de la casa se desatiende por 
completo. 

El orden de prioridad de las necesidades que se buscan c~ 
brir es: 

a) arreglar el edificio 
b) Evitar aumentos exagerados en las rentas 
e) Evitar desalojos 
d) Lograr la compra del departamento que por el momento -

se alquila. 

Para saber· quiénes son las personas que se organizan para 
1:;.z::::.::::g1.::= J.o:=: probl~m:!.~ i:lt:::a ~11 v:Lvienda. se corre1acion6 esta V-ª: 

rial>le con el estado de conservaci6n de los edificios. El re­
sultado de dicha correlaci6n indica que no importa el estado -
en que se encuentre la vivienda para que la principal preocup~ 
ci6n de ia gente que se organiza se refiera al mantenimiento -
del inmueble. Sin embargo, el problema del alza de las rentas 
es. m:i:;; ::tacado por los inquil i_.noR que viven en 1os edificios 
mejor conservados, mientr~s que el problema de los desalojos 
provoca más organizaciones en la vivienda más deteriorada. 

(2) Keller, Suzanne. El vecindario urbano, una perspectiva 
sociol6gica. México, Siglo XXI ed. 1979. P. 76. 
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En contrapartida, por lo que se refiere al intento de solQ 
ci6n de los problemas de la vivienda extensiva, o sea el espa-~ 
cio dec1ar6 haber participado hace tiempo en alguna organiza--­
ci6n de este tipo. 

Para conocer quiénes son las personas que se organizan a -
este nivel, se buscaron algunas variables como antiguedad de --
1os residentes, deterioro de los edificios, porcentaje de sala­
rio invertido en renta, etc€itera; empero, ningCi.n cruce con e_§_ 
tas variables result6 significativo y esta inc6gnita no pudo -­
ser despejada. 

Lo uuico que quedó claro al. respecto es que la gran mayo-­
ría (88%) de la gente que dice haberse organizado para resolver 
prob1emas del espacio exterior a su domicilio seña16 como vía ~ 
de acci6n o alternativa utilizada ya sea la De1egaci6n Política 
correspondiente o bien otro tipo de autoridad. El resto (12%) 
respondi6 que 1a alternativa utilizada fueron las organizacio-­
nes vecinales. 

Esto deja entrever que un mínimo porcentaje de la gente -­
que se.ha organizado en el sentido indicado, tuvo algf.tn contac­
to con la organizaci6n surgida de gente preocupada por el futu­
ro de la Colonia Anáhuac. 
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4.3 Desarticulación de la identidad de barrio y relaciones v~ 
cinales 

Ahora bien, ·como quedó señalado en el apartado anterior, -
al no poder considerar la acción de los vecinos de la colonia 
Anáhuac como parte de los movimientos urbanos populares que -­
se presentan en la ciudad y que se enfrentan a la amenaza de -
la acci6n urbanista, a través de sus diferentes agentes esta-­
tales y privados. Intentamos abordar el problema desde otro -
punto de vista que analizará las relaciones de vecindad en fu~ 
cióo de las necesidades derivadas del espacio. 

La conceptuación en la que se eircunscribe esta parte de 
la i.nvcotigaéiúú, ~~ li:l que se refiere al pl.antearniento de Su­
zanne Keller acerca del vecindario (3}, en el cual se trata de 
explicar la conducta de la gente en un barrio determinado a 
partir de una serie de factores propios del ámbito urbano. 

Aiin cuando la investigadora reconoce la dificultad de de­
finir lo que es un vecino, aclara que para cada lugar existe -
un rol de vecino el cual se fija según la estructur~ so~ial, 
la densidad de la población, la distancia entre las casas, el 
nivel económico, el grado de cooperación y la confianza, facto 
res de los que dependen las relaciones vecinales en cada área~ 

Otro aspecto que analiza la autora es el concerniente a -
la identidad de barrio surgida a partir de las necesidades que 
~~da l~gar L~c~~ d~d~~ ciar~as ~aLa~L~rlsticas especificas -­
del mismo. 

Corno nuestro objeto de estudio se refiere básicamente a -
problemas derivados de las transformacione$ en el espacio, se 
tratará en exclusiva de analizar el nivel de las organizacio-­
ncs y ia idantidaü de bdrrio en relación a 1as necesidadés que 
se desprenden de la configuración del espacio. Por lo tanto, 
el aspecto metodológico no abarcará sino puntos particulares a 
este problema. 

(3) Ibid, P. 78 
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La poca participaci6n de la gente para intentar detener -
las transformaciones del espacio que afectan su vida de alguna 
manera, se debe tanto a la percepci6n que se tiene sobre ellas, 
al desconocí.miento de alternativas que detengan el proceso (el 
72.6% de la poblaci6n encuestada dijo no conocer alternativas 
de corrección) como a la falta de una identidad de barrio; la 
cual parece no existir en la medida en que las necesidades pr.Q 
pias de los residentes se ven.cubiertas en su mismo espacio. -
Todo ello ha frenado hasta el momento la generaci6n de una re­
laci6n óptima entre los veci.nos que si:;:v~ para cubrir tales n~ 
cesidades de manera similar. 

Cabe aclarar que esta identiüa.d de barrio ~e sondeó únic~ 
mente en relación a las necesidades relacionadas con aspectos 
de la vivienda y de su espacio circundante, ya que aunque no -
se profundizó m&s por escapar a las consideraciones propias de 
la investigación, si se apreci6 en algunos casos una vida de -
carácter asociativo como son las relaciones sociales tipicas -
de la clase media que giran en torno al culto, la.educación y 
el esparcimiento, entre ü~:i:Oo. 

Este tipo de asociaciones se aprecia más claramente los -
domingos, dias en que l.a poblaci6n flotante, que transita por 
la colonia, no se aparece en ella. En estos días la Colonia -
An&huac cambia de aspecto pues el tr&fico disminuye considera­
J:>l.emeu\....: y e~ las calles se aprecia un panorama muy diferente 
del cotidiano, pues los niños y muchacho~ jueg~~ e~ 1~ calle, 
se montan tianguis y se realizan eventos culturales a los que 
acuden los vecinos. En los parques se retlnen estos y algunas 
veces tambi~n los niños expl.oradores. 

Eu C-ü~r.to. a la identidad de barrio producto del valor sim 
b6lico que la colonia posee para sus pobi~uüres, puede a.ecirs-; 
que es dificil percibirla en virtud de la heterogeneidad de la 
poblaci6n en el sentido socioecon6mico. y a la antiguedad di-­
versa de los residentes. 

Del mismo modo, el que l.a vivienda se encuentre ixl.tercal..ª 
da con edificios destinados a usos no habitaciona1es interrum­
pe 1.a re1aci6n.entre vecinos, de aqu~ que la comunicación se -
dificul.ta y junto a ella la identidad de barrio. Esto explica 
por qu~ el rol del vecino sea muchas veces el de l.a persona e~ 
traña con la que si bien se mantiene conta~tos efimeros en la 
iglesia, el parque, los servicios, etcétera. s6lo es posible 
organizarse a instancia de terceros, lo cual no garantiza rel.ª 
ciones necesarias que promuevan las organizaciones a otro ni-
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vel que a detener las transformaciones y sus efectos en el es­
pacio exterior. 

A~n cuando el deterioro de la calidad de vida de los hab~ 
tantea de la Colonia Anfilluac es algo que se pone de manifiesto 
a cada momento de la investigaci6n, hasta ahora no parece exi~ 
tir movL~ientos sociales concientes que busquen detener las -
transformaciones en el. espacio. Esto quizás es porque aparen­
temente la gente no encuentra cle:r.a la re1aci6n que existe en­
tre ,;.;:;tas transformaciones y el deterioro de su. calidad de vida. 

Sin embargó, es importé:ül.te lleñal.ar que el. deterioro de la 
vivienda si ha conducido a la organizaci6n dA ios vecinos a ni, 
vel. del edificio donde ~ata se ubica. Aunque dicho rd.-..-el de -
organización aparezca como una respuesta particular de un pe-­
queño grupo de inquilinos. Al S\lll\arse todos estos casos resu], 
tan generar una acción indirecta sobre lo que ocurre en el t§. 
rritorio de la colonia. 

Asi pues, vemos que si vincul.amos 1.as acciones de muchos 
pequeños núcleos de vecinos por mantener su vivienda en buen -
estado, esto retarda el proceso de demolici6n que ha afectado 
a un gran nfunero de edificios. 

Por todo ell0. e~ que las organizaciones de vecinos sur-­
gen tal y como lo plantea Su.za;:¡.~e Kell.er: de la necesidad co-­
mún de defender en· lo posible la permanencia en la vivienda a 
través· del. cuidado de. la misma y de la no contraposi~ión con -
los ~ropietarios de ~sta, ya sea evitando exigirl.e que tome a 
su cargo el mantenimiento, como pagando los incrementos m6di-­
cos al alquil.e:r: qu'!:' el propietario propone. Lo anterior a to­
das luces no expresa una posic:il':on abierta frente a l.a conten-­
ci6n de las transformaciones de este esp~c:io y su correspon--­
diente d~ficit para J.as condiciones de vi.da de lOs residentes. 
S.in embargo, muestra que el potencial de lucha de estos grupos 
aunado a su contenido pol~tico, a través de la organización p~ 
pul.ar urbana es factible de eregirse como el factor primordial 
que frene las transformaciones del espacio a favor de las mayQ 
r~as que habitan, trabajan y luchan en J.as metr6polis capita-­
listas. 

-

' 
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CONCLUSIONES 

Los fen6menos que se presentan en la ciudad y más concre~ª 
mente en la Colonia Anáhuac, no pueden entenderse como algo in­
dependiente, sino que son el resultado de una serie de procesos 
econ6micos, políticos y sociales que tienen una representaci6n 
espacial según el punto de vista que se analice. 

En esta colonia el impacto espacial de los procesos menci2 
nados resui~a p~rceptib1a d~dc c1 n~vci de transformaci6n de e~ 
ta unidad urbana, a través de la cual se ha sucedido un sinnúrn~ 
ro de procesos y acciones diversas, mismas que por elti.empo --­
t:La.nscur:a:ido h.::.~ dcj~d::: c:e.:: :::~!! CC!!.ee-C1..!en.ci.a.e en este ~~p~.ci_n .Y 
en quienes 1o ocupan. Del mismo modo otro factor que hace per­
ceptible el impacto de los procesos econ6micos, políticos y so­
ciales sobre el espacio, es la ubicaci6n privilegiada de la Co­
lonia Aná~uac en el conjunto de la ciudad, lo que la convierte 
en un punto codiciado por diferentes actore~ sociales que van 
desde los habitantes de la colonia hasta los sectores ligados -
a1 comercio, a la prestaci6n de servicios, a la adrninistraci6n 
tanto pública como privada, etcétera. 

En la presente investigaci6n se pretendi6 descubrir y des­
cribir lo más ampliamente posible la problem&tica referente a -
las transformaciones espaciales de una unidad urbana, así como 
sus consecuencias en el sector habitacional. El hecho de consi 
derar esi:.a invesi:.igéi.ciún c.:u1uu úu t:t:::1LU.U~ü '1t: ..::;a.;0 oi.gu...if.ica q--~c -
los fen6menos presentados en ella no son exclusivos del espacio 
analizado, sino que bien pueden ser reflejo de lo que sucede en 
zonas que presentan características similares a las de nuestra 
&rea de estudio. 

Sin embargo, tampoco se puede genera:i.izar y pensar qu"' 1.u 
que ocurre en la colonia no deja de tener ciertas particularid~ 
des que la distinguen aún cuando forme parte de un conglomerado 
de colonias vecinas similares a ella. 

De este modo las conclusiones a las que se han llegado en 
este trabajo deberán de pensarse en sentido particular, dadas 
algunas características específicas de la colonia; como en un 
sentido general que proviene de las similitudes de este punto 
concreto con otros muchos que comparten sus problemas. 
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En primer lugar hay que entender a la colonia Anáhuac e 
mo un espacio saturado en el que la generación de nuevos usos 
del suelo sólo puede hacerse intensificando los usos en e: "'-~­
pacio existente. 

El hecho de que la vivienda no haya perdido importancia -
cuantitativa en términos relativos hasta el momento, no signi­
fica que su futuro esté asegurado ni mucho menos aún que este 
espacio sea capaz de ofrecer, siquiera en parte, la vivienda 
que el crecimiento demogrdfico urbano pueda demandar en esta -
zona. 

El hecho de que t:H1 esta .::clc!'!.i:. d-=sQP. J;] década de los --
60' s principalmente se construya vivienda en condominio de al­
to precio, implica que este espacio representa un tope para la 
clase media que no podrá pagar los elevados precios por su vi­
vienda, ya que en caso de poder hacerlo buscará lugares menos 
congestionados en los que podrá adquirir una casa por el mismo 
precio. Asi al no existir una demanda óptima por este tipo de 
vivienda, l.a producci6n de la misma irá disminuyendo cada vez 
más. 

Aun cuando la vivienda multifamiliar en arrendamiento ha 
logrado permanecer hasta el momento, todo parece indicar que -
existe una tendencia a que desaparezca dada l.a elevada rentab1 
l.idad de otros usos del. suel.o que compiten con el habitacional 
por 1a uti1izaci6n de1 espacio. E8L~ ~cnd~n~i~ =e a~eler~r~ -
en la medida en ~ue la reserva de casas unifamiliares que se -
habia venido ocupando por usos más rentables, ahora empieza a 
agotarse; quedándole como única via de acceso el. capital. inmo­
biliario precisamente la vivienda en alq•~il.er y aún l.a que pe.f 
manece congelada. 

De esta manera tenemos que si hasta la fecha se destruyó 
el. uso habitacional. de poca intensidad, el único espacio dispg 
nible para impl.ementar usos del. suelo más rentables es la des­
trucción o el cambio de usos a costa de la vivienda en renta -
con uso intenso. 

El Estado ha tenido una participación activa en l.os proc~ 
sos de transformación de la colonia en l.a medida en que util.i­
za directamente parte de este espacio con usos relacionados a 
servicios públ.icos, administrativos y de gesti6n. El papel. -­
del Estado se delata en la tardia y relativa intervención de -
sus diversos organismos que se traduce en una regulación de --
1.os usos del suelo que aparenta defender el. uso habitacional.. 
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A través de la planeaci6n el Estado propicia el cambio ya 
que al implementar equipamientos viales importantes en la zona, 
favorece la pro1iferaci6n de usos no habitacionales que a su -
vez hacen que ei suelo se valorice aceleradamente. Asimismo, 
al acortar 1a distancia entre la colonia y el centro de la ci}! 
dad. influyen en 1a incorporaci6n de aquella como parte de és­
te. 

La posibilidad de cobrar una mayor renta por el suelo, d~ 

sencadena acciones que afectan la calidad de vida de los inqu.á, 
1. i,nn,; de 1-a colonia. al tiempo que el abandono de las vivien-­
das por parte de los propietarios para que desalojen, etcétera, 
esto sin contar con el deterioro del espacio externo a la vi-­
vienda que se satura cada d~a más haciendo de éste un lugar -­
ca6tico y deteriorado en todos los sentidos. 

Sin embargo, aún cuando el sector inquilinario percibe -­
tanto las transformaciones como el deterioro de su calidad de 
vida, no iieva a cabo medidas que busquen w1a ¡¡rgan.i.zacién di­
rigida a detener este proceso. Pa'L'ece ser que esto obedece r -
por un lado a que las transformacl·.o:-ies se han dado paulatina-­
mente impidiendo tener lill impacto sensible sobre los habitan-­
tes de la colonia, y por otro a que la gente no relaciona es­
tos dos hechos directamente. sino que culpa a los propietarios 
da ~üo v~~~c~d~= ~~~ lo~ ~e~po~~~hi~~ ñirP.ctos de sus proble­
mas. sin percibir que las actitudes de los mismos obedecen a 
las posibilidades de obtener una mayor renta del suelo; cosa 
que se deriva de la invasión de usos no habitacionales y que 
constituye el proceso de txansformacién en la colonia. 

Aún cuar1do parece no c:::i::::t:ir o:::g~zaciones c1_1yo fin s~a 
detener el proceso de transformaci6n en la colonia; existen -­
otras de manera generalizada, que luchan por defender su vi--­
vienda del deterioro fisico asi corno su permanencia. Aunque a 
simple vista estas acciones aparezcan como intrascendentales, 
cobran importancia en la medida en que al generalizarse estas 
pequeñas agrupaciones de vecinos, pueden llegar a representar 
un freno a la destrucci6n de su actual hábitat urbano. 
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E N C U E S T A 

1.- ¿cuánto tiempo hace que vive aquí? 

2.- ¿Cuántas habitaciones tiene esta casa? 

3.- ¿Cuántas personas vive~ aquí? 

4.- ¿Todas las personas que viven aquí pertenecen a la familia 
nuc1ear? (pap~, maauá e h~jo~) 

Sí No 

5.- ¿cuántas no y qué parentesco tienen con usted estas perso­
nas? 

6.- ¿cuántas personas aportan dinero para el gasto familiar? 

7.- ¿En que trabaja el jefe de la familia y en donde? 

B.- ¿cuánto paga de renta? 

9.- ¿cuánto pagaba hace 5 años o cuando se cambio aquí? 

10.- ¿Qué parte (porcentaje) del salario familiar se destina a 
la renta? 

11.- El precio que paga por el alquiler de esta casa le parece 

Normal Bajo ~--~~ 

12.- ¿por qué? 
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13.- ¿Hace 5 af'ios era mejor su situaci6n como inquilino? 

Sí No 

14 .- ¿Por qué? 

------ -- --- ---------

15.- ¿C6mo es la relaci6n de usted como inquilino con el dueño 
del inmueble? 

l.5.--

Buena 

•n-­c.. .. _._. 

Regular Mala _____ _ 

17.- ¿Sabe de algún vecino que tenga problemas con el dueño o 
con su vivienda? 

Sí No - ------------

18.- lSabe por qué? 

19.- ¿Alguna vez se han reunido sus vecinos para resolver pro-­
Llt:::mé:u::1 <.:umun~s? 

Sí No 

20.- ¿cuáles han sido las principales preocupaciones de esta -­
reuni6n de vecinos? 

21.- lLe han pedido a usted o a algún vecino suyo que desaloje 
su vivienda? 

Sí No 
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22.- ¿Conoce el. uso que J.e piensa dar el departamento o al. edi­
fico y cual. es este uso? 

23.- ¿Qué J.e pareci6 importante para decidirse venir a vivir -­
aquí? 

··-- -- ·-------------------
24.- ¿Encuentra a poca distancia de su hogar todos l.os servi--­

cios que requier~ su famil.ia? 

Sí --------- No 

25.- ¿Cuál.es no? 

26.- ¿Anteriormente si ~ontab~ ,..,...~ estos servicios? 

Sí ---------
No 

27.-¿Desde cuando dej6 de contar con el.J.os? 

28.- ¿Los servicios con que cuenta J.a colonia 1e parecen accesj,, 
bl.es? 

SÍ No 

29.- ¿Por qué? 

30.- ¿De l.as transformaciones que se han dado en toda 1a colo-­
nia durante l.os fil.timos años, cuál.es J.e parecen J.as más .i,m 
portantes~ 
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31.- ¿Piensa que estas transformaciones benefi.cian ------ o 
perjudican ----~- a los habitantes de la colonia? 

32.- ¿cu~les benefician? ¿cu~les perjudican? 

----------

33.- {Si perjudican) Cree usted que hay aJ.guna forna de evitar 
~=ta~ transformaciones? 

34.- ¿Qu~ formas evitarian las transformaciones? 

35.- ¿Sabe si se 'ha intentado hacer algo asi en la colonia? 

Si No 

36. - ¿Usted participo? 

Sí 

37.- ¿Recuerda usted si los problemas que ha mencionado los te­
nía hace algunos años y desde cuándo? 

·--------------

38.- ¿Podría mencionar los problemas más recientes? 

-------- -- ----

-
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