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INTRODUCCION

La ciudad de México y su area metropolitana es una de las mas pobladas del planeta.
También de las mas extensas y contaminadas. Sus acelerados procesos de
crecimiento, que experimentaron tasas de hasta 6% anual en las décadas de 1940 a
1970, extendieron los territorios urbanos y con ellos sus efectos en las areas
circundantes, generando vastas areas de pobreza y marginacion. El uso irracional de
recursos se convirtio virtualmente en cultura predominante de la sociedad, mientras
el Estado fue incapaz de evitar y revertir los daifios y la degradacion de la naturaleza.

A pesar de la situacién urbana ambiental de la ciudad, se carecen de estudios
globales tendientes a reducir la concentracion de poblaciion de la industria y en
general de las actividades econ6micas. El conjunto de estos problemas no sélo
continuan sin resolverse, sino que sus repercusiones llegan a otras regiones del pais.
En efecto, el crecimiento extensivo de la ciudad y de su area circundante sigue
haciéndose a costa de incorporar las areas agricolas aledaiias. La expansién fisica
citadina deteriora vitales recursos naturales. Fruto de todo ello ha sido la reduccién
de la calidad de vida de los pobladores, especialmente en la periferia. El transporte
suburbano’ y las obras viales siguen impulsando la extensiéon de la concentraciéon
hacia gran parte de la regiéon centro del pais. En consecuencia, son cada vez
mayores las secuelas de esta forrna de' ocupacion en el ambiente y en la calidad de
vida de los habitantes. De ahi la importancia por estudiar lo relativo a los efectos
ambientales, econémicos y sociales ocasionados desde 1970 por la expansion y el

crecimiento de la ciudad.

El objetivo de la tesis se centré basicamente en estudiar la expansion urbana, el
mercado del suelo y la estructura de poder en las periferias de la ciudad de México.
Se incluye un analisis de los planes y programas gubernamentales para detener la
expansion de la ciudad, incluyendo los principales ordenamientos juridicos; la
dimensién y caracteristicas del mercado ilegal de la tierra en zonas seleccionadas,
identificando las formas utilizadas en las operaciones inmobiliarias, los montos de
dichas operaciones y su comparacion con las utilidades y rendimientos de la
producciéon agricola. Igualmente, las acciones de los principales promotores o



fraccionadores ilegales de terrenos y sus vinculaciones politicas con las esferas del
poder publico y privado; también, las formas predominantes de gestién para lograr
los servicios basicos y sus respectivos costos.

El trabajo de campo se realizé en 18 zonas o poblamientos ilegales de la ciudad: San
Andrés, en Netzahualcoyotl y la Compaiiia de Chimalhuacan; Tierra Colorada en
Magdalena Contrerass; Aguiluchos en Nextlalpan; Emiliano Zapata y Potros I y Il en
Tepozotlan; San Carlos y la Nopalera en Ecatepec; Santa Rosa en Atenco y San
Bartolo en Acolman; Santa Rosa de Lima en Cuautitlan Izcalli; Guadalupana y San
Miguel Xico en Chalco; La Palma y la Presa en Ecatepec; Cuautepec en
Tlalnepantla; Tenorios en Iztapalapa; y Belbedere en Tlalpan. La investigacion
correspondiente a los apartados 4 y 5, mercado, ilegai del suelo y corporativismo
urbano, respectivamente, se obtuvo de los primeros 11 asentamientos. Lo relativo a
los servicios, movilidad urbana y trazos urbanisticos, de los restantes. La
investigacién se basé fundamentalmente en el empleo de entrevistas a profundidad y
s6lo en minimos casos se emplearon encuestas (apartado de costos de servicios y
ocupacion de lotes).

Como parte del estudio igualmente se efectué la revision y sistematizacion de
material hemerografico sobre la actuacion de los principales agentes promotores de
la urregularidad de la tenencia de la tierra y los precios del suelo. Para la
clasificacion y uso de este material se recurriéo al Programa Dbase III Plus de
Computadora. Se conocieron asi, las relaciones entre los fraccionadores
clandestinos y los funcionarios publicos, dirigentes de organizaciones sociales y
partidos politicos. La informacion obtenida se complementd y verificé con un
extenso trabajo de campo que incluyd entrevistas detalladas en todos los
asentamientos selecionados en torno al mercado ilegal del suelo y las relaciones de
las autoridades con los fraccionadores.

Por otra parte, se ubicaron los asentamientos irregulares en la periferia de la ciudad
de México, y se identificaron los usos del suelo que ocupd la expansidon urbana de
1970-1990 con el fin de determinar el efecto ocasionado en los recursos naturales.

Finalmente se estudid el crecimiento y la expansion fisica del transporte publico
(taxis colectivos) y su relacién con las areas urbanas de reciente creacidén, y en la




elaboraron los planos donde se visualiza: a) El crecimiento histérico de la ciudad de
1970 a 1990; b) Las areas administrativas del DF y los 17 municipios conurbados
del Estado de México; ¢) Los asentamientos ilegales; d) Las zonas de estudio; e) La
movilidad urbana de los asentamientos estudiados; f) Las rutas de colectivos mas
largas; g) Las vialidades mas importantes; y h) la franja agricola propuesta.

Ocuparemos en el texto el término ciudad de México para referirnos indistintamente
a los de Zona Metropolitana de la ciudad de México (ZMCM) o Area
Metropolitanan de la ciudad de México (AMCM); a pesar de que, como lo
explicamos en el apartado 2.2, son distintos y por ende tiene dimensiones igualmente
distintintas. Por tanto, hemos omitido denominar ciudad de México exclusivamente
al DF, tal y como lo consigna la.Ley Organica del DDF; ello por considerar que la
ciudad se extiende mas alla de sus limites administrativos.

El objetivo de estudiar los efectos ambientales y sociales que origina la
concentracion urbano-industrial y el crecimiento de la ZMCM, es contribuir a la
formulacion de propuestas susceptibles de ponerse en practica en asuntos como el
proceso de metropolizacion, el mercado del suelo y su estructura de poder; la calidad
de vida y el grave problema regional causado por la degradacion de vastas areas

agricolas. Se espera asi ayudar a obtener mayor eficacia en la aplicaciéon de las
politicas y los programas piblicos relativos al crecimiento urbano, la

descentralizacion, la preservacion del medio y 1o0s recursos naturales en general.



2. CONCENTRACION, DESCENTRALIZACION Y EXPANSION
URBANA

Durante las proximas décadas la ciudad de México seguira estructurando las
relaciones sociales, econémicas y espaciales del pais en su conjunto; por tanto, su
crecimiento y expansion fisica continuaran su ritmo ascendente. En tal sentido, la
ciudad es en primer término una expresion de la sociedad; una representacién
material de la misma. Es un espacio de relaciones entre actores diversos de intereses
y de contradicciones. La ciudad es, en fin, un escenario de conflictos sociales entre
sus tres principales actores: El Estado, el capital y la sociedad civil.

Desde un punto de vista econémico, la ciudad €s ‘un espacio de produccién,
distribucion y consumo de objetos. Es sin duda €l lugar donde se concentran los
mayores beneficios econdmicos, cientificos y tecnoldgicos, y en general, las mas
dinamicas fuerzas productivas. Asimismo, asiento de las mas desarrolladas
relaciones de dominacidn politicas, ideoldgicas, culturales y juridicas.

La ciudad es el espacio donde convergen y se consolidan las cuatro formas de
ganancias que sustentan la produccién econdmica: la industrial, la comercial, la
bancaria y la inmobiliaria; pero también de los distintos elementos que conforman la
estructura urbana, como son la vivienda, el transporte, el agua, la energia eléctrica,
los hospitales. etc. Estos elementos cumplen una doble funcién econémica. Por un
lado. sustentan la reproduccion simple y ampliada de objetos y fuerza de trabajo. Por
otro. forman parte y son al mismo tiempo objeto de esas mismas formas de ganancia.

El desarrollo industrial como actividad dominante de nuestra sociedad, sé6lo ha sido
posible gracias a las adecuadas condiciones que le ha brindado la concentracion
urbana. La concentracion espacial de actividades econdémicas se explica por el hecho
de que la acumulacion y la reproduccion del capital, motores de nuestra sociedad, se
dan con mayor intensidad en sitios donde operan con mayor ganancia: las ciudades.
La concentracion de la actividad industrial se canaliza generalmente hacia donde
convergen tres factores: a) el mayor y mas variado mercado; b) las mejores
condiciones en calidad y costo de infraestructura y servicios (agua, tra.nsborte,

energia eléctrica. comunicaciones, etc.); y c¢) la mas abundante y calificada mano de
obra. '



Estos factores permiten a las empresas operar con mayores margenes de

rentabilidad dado que, por un lado, adquieren con mas facilidad sus medios de
produccién y logran vender mas rapidamente sus productos a mayor namero de
habitantes. Por otro, mantienen bajos niveles de salario acrecentando sus ganancias.
La concentracidon espacial es asi; consubstancial al crecimiento econdmico,
fenémeno histérico que se muestra con mayor agudeza en los paises dependientes.

Una de las expresiones sociales de la concentracién urbana son las crecientes
demandas de servicios y equipamiento que reclaman grandes sectores de la
poblacién. Estos, al no poder satisfacerlas por la. incapacidad de integrarse
plenamente a un empleo. se aglutinan en la ciudad en condiciones cada vez mas
precarias. Sin_embérgo, esta situacion tiene un limite: la estabilidad del sistema
socio-politico en la medida que las demandas insatisfechas afecten permanentemente
los niveles de vida de los sectores de la poblacion mas organizados, capaces de
enfrentar y rebasar los instrumentos de control politico.

De ahi que las politicas de descentralizacion tengan, entre otros, el propdsito de
atenuar los efectos de la contradiccion antes sefialada. Sus objetivos fundamentales
son ampliar el crecimiento econémico trasladandolo hacia zonas de menor desarrollo
y reducir los conflictos sociales y politicos de las grandes urbes. Las politicas de
descentralizacion no solo se proponen fortalecer la actividad econdémica en otras
ciudades de menor tamaiio, sino también relocalizar paulatinamente la industria,
generadora de conflictos sociales como la contaminacion atmosférica.

La principal condicidon requerida para consolidar una verdadera descentralizacion es
la canalizacion de recursos para la infraestructura. Ello coloca al capital privado
predominante (bancario, industrial o financiero) en la imposibilidad de hacerlo; sus
objetivos de reproduccion los consigue sin problemas en las zonas de mayor
concentracién. Es entonces el Estado quien promueve inicialmente en otros lugares
econédmicamente mas atrasados las condiciones basicas para fortalecer la actividad
economica. La canalizacién de recursos publicos hacia zonas en un principio no
rentables, explica el abundante discurso sobre la descentralizacion y las multiples
propuestas por parte del Estado. El sector privado simplemente espera que dichas
inversiones generen las condiciones adecuadas que les permitan operar

posteriormmente con mayores ganancias. El mismo papel adoptan los agentes

(8]



inmobiliarios urbanos con respecto a las acciones del Estado en la ampliacion de
servicios e infraestructura de la ciudad.

El Estado no sé6lo cumple con la funcion de crear las mejores condiciones para el
crecimiento de aquellas areas econdmicas que por algim motivo encuentran
obstaculos para su desarrollo. También orienta recursos a la reproducciéon de la
fuerza de trabajo en zonas de alta concentracion, a través de la dotacion de servicios
e infraestructura y demas prestaciones de bienestar social para la poblacion

trabajadora; con ecllo se aminoran los conflictos sociales y politicos que generan las
grandes concentraciones urbanas.

El Estado tiene ante si, una responsabilidad compleja. A la vez que otorga incentivos
a la economia, garantiza la seguridad y la reproducciéon de las condiciones sociales
existentes. Hay que sefialar algunas contradicciones de esta doble funciéon. La
canalizacion de recursos por demas reducidos en época de crisis econdmica hacia
zonas menos desarrolladas, implica reducir partidas destinadas a resolver o atenuar
las necesidades de mayor prioridad social y econémica en las grandes urbes. Por otra
parte, la creacion o fortalecimiento de nuevos polos econdémicos conlleva

invariablemente el surgimiento de los mismos efectos de pobreza y deterioro que se
manifiestan en las grandes ciudades.

Es necesario insistir en que la crisis urbana expresada en la falta de bienes y
satisfactores materiales para la mayoria de la poblacion no se origina en la
inadecuacion entre oferta y demanda, sino fundamentalmente por los infimos
recursos destinados a atender necesidades del bienestar social. Uno de los factores
que durante la década de los ochenta agudizo la crisis urbana en esta y otras
ciudades metropolitanas, fue la politica de reducir drasticamente las inversiones en

el gasto social. Los efectos de tal crisis, s6lo se pudieron atenuar a partir de los

programas de servicios basicos de Solidaridad; asi, las periferias urbanas de la
Ciudad de México han sido escenarios de inversiones para obras de drenaje, agua y

energia, principalmente en los ultimos cinco afios.

Es indudable que la concentracién de actividades en la ciudad de México sigue
siendo conveniente desde el punto de vista econOmico. Las ventajas obtenidas,
muchas de ellas fomentadas por las tarifas preferenciales en el transporte de materia
prima, servicios subvencionados e incentivos arancelarios, han permitido a los

|
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grandes establecimientos industriales y comerciales operar,
subutilizacién de la capacidad productiva instalada:
alguno en desplazarse a otros lugares del pais.

incluso, con
por tanto, no tienen interés

Deben meditarse con mayor objetividad. enfoques econémicos que plantean la
disminucion en la rentabilidad de la actividad econdémica de la ciudad, pues no
existen fundamentos so6lidos para sostenerla; por lo menos en cuanto se refiere a los
establecimientos comerciales e industriales de caracter monopélico, los cuales
siguen concentrando y ampliando sus instalaciones en el area metropolitana. Es
incuestionable que, hasta ahora. la actividad industrial, comercial y financiera, ha
tenido y sigue teniendo ahi las mejores condiciones para su desarrollo.

La capacidad de concentracién de la ciudad de México no ha llegado a su limite.
Asi lo demuestra el constante crecimiento de la actividad industrial y las minimas o
casi nulas acciones efectivas de descentralizacion. En este sentido los objetivos de

la descentralizacion. como son la redistribucién territorial de

los beneficios del
desarrollo econdémico y la

reduccién de las disparidades regionales tratando de
equilibrar su crecimiento, se han visto fuertemente limitados por las condiciones que
ha fomentado el mismo modelo econdmico concentrador.

Con las actuales politicas econdémicas de privatizacion la opcién descentralizadora
de relocalizar industrias sera dificil de implantar pues atentaria contra el crecimiento
econdmico del area metropolitana de la ciudad de México. Por tanto, la unica

viabilidad de la descentralizacidon, es tratar de ampliar las condiciones de la

concentracion en areas menos desarrolladas; entre otras vias, mediante el

fortalecimiento de ciudades medias localizadas estratégicamente a nivel regional. La
canalizacion de inversiones para el establecimiento de areas industriales y
comerciales en aquellas ciudades, es hoy parte fundamental de la politica de
desarrollo urbano regional.

Desde antes de la presente administracion (1988-1994), la tan reiterada
concentracion urbana de la ciudad de México obligé a disefiar y poner en practica

diversos programas e incentivos de descentralizacion y desconcentracion de

actividades econdmicas. Por su importancia vale la pena mencionar, en la década de
los sesenta, el programa de incentivos fiscales de acuerdo a la ubicacion zonificada



de la industria; en los setenta, el ambicioso programa de Ciudades Industriales de la
Secretaria de Obras Publicas (SOP) y Nacional Financiera (NAFINSA)* ; y durante
los ochenta, los esfuerzos del Plan Nacional de Desarrollo Urbano y su correlativa
canalizacion de inversiones a regiones fuera del Valle de México, el Programa de
Puertos Industriales; por ultimo, al amparo del Plan Nacional de Desarrollo, los
Planes Regionales de Inversién, como el de la Cuenca del Pacifico. Sin necesidad de
recurrir a los balances y evaluaciones de todos estos esfuerzos gubernamentales de
descentralizacién, se puede afirmar que sus alcances no han sido suficientes para
implantar un ' patron  urbano-regional mas descentralizado en el territorio
nacional. Actualmente el discurso y las medidas descentralizadoras para enfrentar los
efectos negativos de la concentracion urbana son cada vez mas tenues. Con una
politica de fomento a la inversion extranjera y la firma de los acuerdos trilaterales
del TLC, los mecanismos mas eficaces y los demas programas de descentralizacién
se veran seriamente limitados para detener o disminuir el crecimiento urbano de la
ciudad de México. Con ello aumentaran las ventajas de localizacion de las empresas
nacionales y extranjeras para instalarse en la ciudad. No sdélo llegaran nuevas
empresas, sino que se expanderan las ya existentes.

La concentracién urbana en la ciudad de Meéxico continuara mientras las politicas
econémicas no sufran cambios sustantivos, principalmente las de inversion en el sector rural.
Asi también, mientras se sigan conservando las ventajas para las empresas. Se trata de un
proceso histérico que data desde antes de la conquista espafiola. Su gran tamaifio respecto a
otros puntos ha sido una de las principales caracteristicas del proceso de urbanizacion del
pais; incluso llegd a ser en la época prehispanica el mis grande conglomerado urbano de
América. El problema central no radica entonces en su magnitud sino en las formas que
adopta su desarrollo y su capacidad tecnolégica para seguir funcionando. Es cierto que su
tamaiio representa en la actualidad un costo social y ecolégico muy alto, pero desde el punto
de vista de la acumulacién econdémica, es y serd durante varias décadas mas una ciudad
todavia funcional. El verdadero limite para su crecimiento radica en otros ambitos. La
expansion urbana solo se frenard cuando las ganancias de los grandes consorcios se vean
afectadas, producto de los elevados costos de operacion en servicios, transporte, materia
prima, suelo y agua, principalmente; o bien, cuando los conflictos politicos originados por la
insatisfaccion de necesidades basicas se masifiquen o multipliquen, a tal grado que se pierda
la capacidad politica de control.

" Un exhaustivo analisis sobre las politicas de decentralizacién entre 1960 y 1970 fué publicado
bajo ia direccién de Unikel (1976).
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Un fenémeno nuevo aparecido en las grandes ciudades del mundo entre las cuales
destaca México, es la desindustrializacion de las areas urbanas. Varios estudios
registran disminuciéon del crecimiento industrial y por ende aumento de las

actividades en servicios. Se sostiene que tal fendmeno implica una disminucion
correspondiente de poblacion,

lo cual desde nuestro punto de vista no esta
suficientemente comprobado.

Es cierto que la industria tiende a crecer y ubicarse
fuera de las grandes areas urbanizadas, pero el aumento en actividades terciarias
seguira generando concentracion de poblacion. El consumo amplio cada vez mas
generalizado y las facilidades para transportar productos desde cualquier parte del

mundo son, entre otras. razones suficientes para mantener ritmos de concentracién
de poblacion igual o hasta superiores a los

registrados en las etapas de
industrializacién urbana. ’

En el caso especifico de la ciudad de México, es muy probable que las catastrofes
(sismos, inundaciones y explosiones) se hayan convertido en razones para disminuir
la migracion a la urbe o hasta la salida de algunos sectores medios a otras areas
cercanas. Pero de ninguna manera detienen el crecimiento de la demas poblacién,
principalmente proveniente del campo o incluso de ciudades medias. También es
cierto que la falta de agua, la inseguridad y la contaminacién, se han convertido en
detonantes politicos, y han influido en la adopcion de algunos programas para la
descentralizacion. Pero su efecto es menor frente a los ritmos del crecimiento
urbano. Asi, la orientacion de un proceso alternativo de descentralizacién urbano-
industrial de la ciudad de México y su correlativa expansion, no esta por lo menos
ahora en el marco de la planificaciéon urbana y regional. La ciudad de México que
experimenta hoy tendencias hacia convertirse en {a primera megalépolis de América

Latina, continuara irremediablemente sus procesos de concentraciéon y expansion
territorial.

En el siguiente apartado se abordaron algunas caracteristicas de la
concentracion urbana y los principales rasgos de la expansion periférica de la
ciudad.

Concluimos éste apartado con una pregunta ;es posible configurar un nuevo patron
de ocupacion territorial y fundamentar una disminucion del crecimiento de la ciudad
de México, sin alterar el modelo de acumulacién econémica del pais?



2.2. Rasgos de la concentracién y de la expansién urbana

La concentracion y la consecuente expansion territorial de la ciudad de México es
consubstancial al crecimiento econdmico registrado. Las etapas de crecimiento
econdémico del pais no podrian explicarse al margen de ese patréon de concentracion
urbana y expansion territorial de la ciudad. En un modelo de acumulacién como el
que nos caracteriza, el crecimiento econémico requirid y requerira todavia por un
largo periodo,espacios para la produccion: industrias, comercios, equipamientos,
etc.; asi como para alojar la fuerza de trabajo que sustentan dichas actividades.

La ciudad de México es la mas poblada del mundo pero no la mas grande. Segin el
censo de 1990 alrededor de 16 millones de habitantes ocupaban una area urbana de
1.300 kilémetros cuadrados. Pero la mas grande concentracion metropolitana es Los
Angeles con aproximadamente 3.970 kilémetros cuadrados, tres veces mas que
nuestra capital en segundo lugar esta Nueva York, con 2,430 kilometros cuadrados si
se toman en cuenta Nueva Jersey, Manhattan, Stanford y New Haven; o 1,547
kilbmetros si sOlo se considera a Nueva Jersey y Manhattan®. Las areas
metropolitanas de las distintas ciudades se aprecian en la figura 1.

Caracteristica peculiar de la ciudad de México no es pues su tamaiio, sino las
elevadas tasas de crecimiento y densidades de poblacidon que se observan desde hace
varias décadas. Mientras Los Angeles crece a tasas anuales inferiores al 1.5 24 con
densidades promedio de 40 habitantes por hectarea, la ciudad de México triplica su
crecimiento (4.5%) y tiene 150 habitantes por hectarea. A pesar de las dificultades
para medir las densidades de la ciudad, se asegura que tiene densidades brutas mas
altas que Tokio, Nueva York, Paris, Londres, Buenos Aires y San Paulo; solo
Bombay, Calculta y Hong Kong son mas pobladas (Connolly, 1988:70).

Entre 1960 y 1980 la tasa de crecimiento del area metropolitana de la ciudad fue casi
del cinco por ciento. La estimada para 1980 a 1990 fue ligeramente menor, de 4%;
pero de todas maneras es todavia de las mas elevadas del mundo. En los ultimos
cinco afios se han incorporado a la ciudad airededor de 1.300 habitantes al dia, de
los cuales 43% provinieron del interior del pais. Hasta 1993 el area metropolitana no
registra disminuciones significativas en su ritimo de crecimiento; las estimaciones

* Los datos fucron obtenidos midiendo directamente las dreas urbanizadas de planos recientes (1990) en
funcion de las cscalas respectivas,
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mas confiables arrojan una poblacion de 19.2 millones de personas. Si no se
modifican dichas tendencias histéricas, para el afio 2000 habitaremos alrededor de
25 millones de personas en la ciudad. De cumplirse esta prediccidon, sera necesario
edificar anualmente espacios urbanos para mas de 500 mil personas: equivalente a

una ciudad casi del tamaiio de Mérida.

Luis Unikel, uno de los demégrafos mas acuciosos estudia el crecimiento de la
ciudad; estimoé y acertd (Unikel et.al. 1975) desde 1975 en estas tendencias de
crecimiento: de 1950 a 1960 la tasa de crecimiento anual fue de 5.4% de 1960 a
1970 de 5.7% y de 1970 a 1975 la estimé en 5.5%. En este ultimo aifio la ciudad

incrementaba su poblacién en 2,600 habitantes al dia. (ref. Comelius, Wayne. 1980:

28). ’

Desde hace tres décadas las tasas mas elevadas se registran en las periferias de la
ciudad. En las décadas de 1950 a 1980, los 17 municipios conurbados del Estado de
Meéxico registraron tasas de crecimiento poblacional de 7.27, 11.8 y 8.13%
respectivamente. Mientras el Distrito Federal alcanzé en los mismos periodos sélo el
4.6, 3.44 y 2.23% (Negrete, E. y Salazar, H. 1987: 127); asimismo, de los casi 7
millones de habitantes que tenia en 1970 pas6é a 10.3 en 1989; mientras en los 17
municipios conurbados la poblacién pasé de 2 a S millones (Delgado, Javier. 1988:

64).

Los resultados preliminares del censo de 1990 sorprenden y contradicen tanto las
anteriores estimaciones académicas, como las oficiales respecto a la poblacién del
area metropolitana de la ciudad de México. Seguin dicho censo sélo la habitan 14.5

millones de personas en el DF y los 17 municipios del Estado de México y no 19
como estimaban esas proyecciones, con base en tendencias de las tasas de

crecimiento observadas desde hace cuatro décadas. Las cifras oficiales no han sido
fundamentadas, pero se infiere que la reduccion general de la tasa de crecimiento se
explicaria por la canalizaciéon de poblacién hacia las ciudades medias, los descensos
en la mortalidad y los avances de los programas de salud y control natal, lo cual
estaria avalando el éxito de dichas politicas. Sin embargo, sorprende que dicha
Justificacion se acompaiiara con la aseveracion de que los datos censales de 1980
estuvieron sobreestimados y por tanto no fueron veridicos (INEGI, SPP, 1990). Se
podria traducir asi: "tuvimos menos hijos, los migrantes se fueron a otras ciudades



menores, NO eramos tantos como habiamos creido, debido a que contamos mal en
1980".

De resultar cierta la sobreestimacion del censo de 1980, dos factores la explicarian.
Por un lado, la existencia por esa época de los Convenios Unicos de Coordinacion
cuyos presupuestos asignados por la Federacion se basaban en el numero de
habitantes de cada entidad o municipio. Por otro, las demarcaciones de los distritos
electores que- se justifican segin la cantidad de habitantes; asi entre mayor
poblacién, mas distritos; y por ende, mas diputados.

Sea lo que fuera es necesario contextualizar las disparidades, absurdos y justificadas
dudas que a;iarecen al comparar .las tendencias de crecimiento de la ciudad entre
1980 y 1990. Por ejemplo, municipios densamente poblados cuyas areas urbanas
durante esa década se extendieron notoriamente, como Naucalpan y Coacalco, sélo
registraron aumentos de poblacion de 26,500 y 50,200 personas, respectivamente. O
Nezahualcéyotl, que tuvo a partir de la regularizacion de la tenencia de tierra en
1975 una alta densificacion (es el territorio mas denso de la ciudad) y un creciente
hacinamiento en sus espacios habitacionales; sin embargo. registré una disminucién
de 137,300 habitantes (véase cuadro 1). También es cuestionable el que la poblacién
del DF haya disminuido en los altimos diez afios en casi un millon de habitantes,
pese a las tasas decrecientes que registraron desde 1970 las cuatro delegaciones
centrales. Por su parte, en los municipios conurbados sélo se registra un aumento de
1 millon 239 mil, lo que equivaldria a una tasa anual de crecimiento de solo 2.2%.
son cifras cuestionables desde el punto de vista demografico. Habra que esperar los

"ajustes” al censo de 1980 y hasta posibles rectificaciones del de 1990 para saber
con certeza cuantos habitan en la metropoli.

Para el afio 2000 la ciudad ampliara su territorio urbano 600 kildmetros cuadrados
mas, superficie ligeramente menor a la que tenia en 1970 (véase plano 1). Sélo por
crecimiento natural de quienes viven en la ciudad y por la inmigracion, sera
necesario edificar en los proximos 6 afios un millon 886 mil wviviendas
(aproximadamente 171 mil al afio), independientemente de los rezagos que se
arrastran, las demandas de nuevas familias y los déficits por hacinamiento y la
calidad de la vivienda. En los iultimos 20 afios la ciudad multiplicé su extension casi
dos veces. Auges y depresiones de los ciclos econoémicos parecen no afectar su ritmo
de crecimiento pues se mantuvo, en general, con tasas estables en cuanto a la
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expansion del area urbana. El territorio fue ocupado durante ese lapso por la gestion
de multiples grupos pertenecientes a la esfera puablica y de los sectores industrial,
comercial e inmobiliario. En este altimo se incluyen aquellas organizaciones que
dominan la apropiacién ilegal del suelo y cuyas formas de operacion no difieren de
las empleadas por los grupos inmobiliarios mas consolidados.

La necesidad de espacio para diversas actividades provocdé en las ultimas dos
décadas la ocupacién de vastas areas agropecuarias, boscosas y hasta las que fueron
territorios lacustres. No han escapado ni las montafias ni los cerros, también objeto
de ocupacion pa}a usos urbanos. De 1970 a 1990 la mancha urbana se extendio
alrededor de 75 mil metros cuadrados cada dia equivalentes al area de 13 campos de

futbol.

Al igual que sucedié con la poblacion, ese crecimiento fue mas elevado en los |

municipios conurbados del estado de México. De 1970 a 1990, mientras en estos se
registré un incremento del 166%, en el DF fue solo del 42%. Casos notables de
incorporacion de nuevas areas para usos urbanos se dieron durante ese periodo en
Chimalhuacan (713%), Chicoloapan (563%), Chalco (473%), Cuautitlan Izcalli
(518%) y Tultitlan (529%). En el DF, destacan las delegaciones periféricas: Milpa
Alta (168%6), Cuajimalpa (155%) y Tlalpan (147%b) (cuadro 2).

Un rasgo caracteristico del modelo de crecimiento de la ciudad es un doble y
paralelo proceso de la expansion urbana, lo que constituye el eje de Ia
metropolizacion. En efecto, la expansion fisica se produce no solo al extenderse
hacia afuera, la actual mancha urbana sino también por el acercamiento a ésta de
pequeiias manchas urbanas de los poblados que la rodean. Sus principales actores, a
saber, el estado, el capital y los ciudadanos a través de sus organizaciones sociales,
participan en forma por demas auténoma en el espacio metropolitano. En los
procesos de expansion fisica de la ciudad intervienen un conjunto de factores que
actuan en forma desarticulada de un plan rector de planificacién. Mencionaremos a
continuacion los mas relevantes y cuyos programas y acci.:.ies tienen y tendran a
mediano plazo un impacto favorable a la expansién fisica del area metropolitana de

la ciudad.

En primer lugar, el transporte colectivo, que influye determinantemente en este
dinamico proceso de conurbacién multidireccional; al unir esos poblados con la
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ciudad, mediante algun sistema de transporte, se acentian los factores de 1la
urbanizacion de esos nicleos poblacionales, lo cual provoca con el tiempo nuevas
conexiones con otros poblados. Se genera asi un fenémeno repetitivo de conexidon-
expansion-consolidacion que acelera los rittnos de la expansion y la metropolizaciéon
urbana. Este proceso tipico de la expansion metropolitana impulsado por el
transporte se estudio desde principios de siglo, o incluso para definir el concepto de
area metropolitana, la cual "puede concebirse como aquella que influye el territorio
urbano fisicamente contiguo, pero la tendencia actual es definirla por la posibilidad
de transporte que permite a un hombre (de negocios) vivir en un suburbio (de
Chicago) y trabajar en la zona central de la city...” (Burgues, 1925: 69).

Para mostrar la influencia que ejerce el crecimiento del traﬁspért'e en la urbanizacién de las areas
periféricas investigamos la expansion territorial de los deno;ninados colectivos (combis y microbuses)
en la ZMCM, asi como algunas caracteristicas operativas de las rutas mas largas que cubren tanto al
D.F. como a los municipios del Estado de México: La investigacion comprobé dicho papel. Las rutas
mas largas estan disefiadas para conectar los nicleos urbanos mis importantes de las periferias con
las areas urbanas consolidadas, principalmente medi alguna terminal del Metro. Un femémeno
interesante a destacar es la repeticion del modelo general de expansiéon a menor escala a partir de
asentamientos mas poblados. En efecto, de nicleos como Texcoco, Cuautitlin y Chalco, se
estructuran ramales que conectan otros poblados mas pequefios, mismos que em realidad quedan
comunicados con las areas centrales e intermedias de la ciudad.

También se descubrieron rutas de tipo experimental puestas en operacion desde 1990, principalmente
hacia las partes mas altas de la sierra del Ajusco; aunque los crecimientos mas dinamicos se registran
hacia el norte y el oriente de la ciudad. Con la acelerada expansion de los taxis colectivos, el
territorio urbano que cubre el Metro se convirtio en marginal y en un transporte complementario,
alimentador de los origenes y destinos de la transpomcién_ privada (vease el plano 2).

Otra investigacion revela que los colectivos predominan hoy en el territorio de la ciudad.
Transportan tres veces mas pasajeros al dia que el Metro y efectiian la misma cantidad de viajes que
en los modos de transportacion pertenecientes al gobiemo como la Ruta 100, el Metro, los trolebuses,
el tren ligero y los autobuses del estado de México. (Legorreta y Flores, 1989:175). Su
fortalecimiento como un sistema integrado de transporte colectivo fue impulsado y fomentado a partir
de 1984 por el gobierno mediante préstamos y ampliacion de concesiones. La investigacion sobre
las rutas mas largas mostro tal expansion que rebasan ya las fronteras de la ZMCM, como en los
casos de Cuautla (Morelos) y Tezontepec (Hidalgo).
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Parte del bi io urbanizacion-transporte son los proyectos de construir cinco trenes radiales rapidos
desde la ciudad de México a las ciudades medias cercanas. Al parecer los primeros en operar serian
los que unirian Cuemavaca y Querétaro, lo cual influiria a largo plazo en "acercar” dichas ciudades
al area metropolitana de la gran urbe. Un novedoso analisis sobre el tema, particularmente el caso de
Querétaro puede consultarse en Delgado (1993: 78). La expansion fisica impulsada en gran medida
por el crecimiento del transporte colectivo determina asi los limites reales de la ciudad.

Otro influyente factor de la expansion metropolitana es la construccion de vialidades periféricas
decidida por inst ias federales en una vision que rebasa los ambitos citadinos. Como lo muestra el

"

plano 3, destacan los trazos proyectados para unir los accesos viales mas imp
anillos que eviten el paso por la ciudad. A principios de 1992 se autorizd la construccion det
libramiento noreste que unira la carretera de Puebla con la de Querétaro;. dicha vialidad conectara las
nuevas areas industriales de los municipios de Temazcalapa, Huehuetoca y Tizayuca, este ultimo
perteneciente a Hidalgo. Es indudable que ello impulsara el crecimiento y la conurbacién urbana

hacia Tizayuca y Pachuca.

Otros libramientos regionales de igual importancia se aprecian en el plano i do. Por ejemplo,
el de 1a nueva carretera a Toluca con la de Cuemavaca; forma parte de esta vialidad regional, que es
en realidad un tercer anillo metropolitano, el tramo de la Venta hasta el Colegio Militar; su
coastruccion fue concesionada en 1994 a una empresa privada, quien se enfrentaba a la oposicidn de

bi ales

no pocas organizaciones sociales que reclamaban un estudio sobre sus imp
Independientemente de la participacion de agentes privados en la edificacion y operacion de nuevas
carreteras , el cuestionamiento mayor se centraba en la autorizacion de una vialidad en la zona de
reserva ecolégica del Ajusco hecha por una dependencia federal (SCT). Se expresaba asi, la
fragilidad de las politicas del DDF respecto a la preservacion de la zona de recarga acuifera mas
importante del Valle de México, pues es evidente la inmediata urbanizacion de la zona.

Como se aprecia en el plano respectivo esta vialidad regional del sur de la ciudad continua hacia el
Valle de Chalco hasta rematar en Texcoco. Este extenso libramiento recorrera gran parte de la sierra
del Ajusco. Resalta por su importancia el trazo proyectado que une Xochimilco con la regiéon de
Amecameca, rumbo a Cuautla. Su construccion, aunque aliviara el trafico de otras vialidades
importantes del sur de la metropoli, implicara un fuerte impuiso a la urbanizacion de la zona
chinampera que integran los actuales poblados de San Gregorio Atlapulco, San Luis Tlaxialtemalco
y Tlahuac.

12
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Un tercer factor san las obras hidraulicas, particulammente las que estin a cargo del DDF. Pam 1993 operabem
ya los primeros 5 kilo % del demo acueducto denominado Acuafénico sobre la parte del sur de Ia ciudad.
El proyecto a largo plazo es tenderlo alrededor de toda el area metropolitana con la finalidad de
llevar agua a las periferias urbanas. Se trata de un gran ducto subterraneo de 4.5 metros de
diametro (un poco menor al del emisor central del drenaje profundo) que conducira en esta primera
etapa el agua proveniente del Cutzamala hasta Mixquic y tendra un depdsito en la parte alta de la
sierra del Ajusco. De esta manera se dotara de agua potable a las colonias populares del Ajusco
(Belbedere, 2 de octubre, etc.). Estimamos que a mediano plazo la obra generara nuevas
urbanizaciones en dicha sierra; destinadas para sectores medios altos y altos. Desde hace aiios esa
ocupacion se han d ido preci e por carecer de infraestructura hidraulica. Cabe advertir que
" la urbanizacion del Ajusco va en detrimento de las politicas anunciadas en el sentido de hacer de esa

parte un cinturén. verde, zona de reserva y de recarga hidraulica. ’

En este mismo sentido tiene importancia mencionar también las obras del drenaje profundo
que continuaron durante el presente sexenio a ritmos acelerados (25 a 30 metros al dia). La
terminacion del tramo nororiente para conectar las aguas residuales del rio Churubusco, y la
terminacion de las lineas de conduccion desde Tlahuac para canalizar el drenaje por canal de
Chalco y canal Nacional hasta el drenaje profundo, resolveran el ancestral problema del
desalojo de las aguas negras de esta parte de la ciudad. Pero causara otro problema: junto
con la construccion del acuaférico por las partes altas del sur de la ciudad impulsara a
mediano plazo la expansion urbana hacia el Valle de Cuernavaca, Amecameca y Cuautia.
Esta expansion se hara a costa de areas verdes y agropecuarias.
Independientemente de los factores mencionados, hay que considerar también otros no
vinculados directamente con los equipamientos e infraestructuras urbano-regionales, pero
que seguiran teniendo un efecto en el crecimiento y la expansion urbana de la ciudad. Por
ejemplo, las tasas de crecimiento vehicular superiores al crecimiento poblacional y
fuertemente impulsadas por politicas fiscales; el aumento considerable de automotores
obliga necesariamente a extender cada vez mas la superficie vial. Por ultimo, las no menos
importantes politicas para atraer nuevas inversiones de capital (industriales, financieras e
inmobiliarias) a la ciudad, como fruto del Tratado de Libre Comercio.

Hipotéticamente se puede afirmar que como resultado de estos factores, la primera

conurbacion que se producira sera con la ciudad de Toluca: y casi al mismo tiempo,
con Tizayuca y Pachuca; posteriormente sera con ciudad Sahagan y luego con
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Amecameca, el Valle de Cuernavaca y Cuautla. En 60 a 80 afios podria existir una
relacion metropolitana con Puebla y Querétaro.

Las légicas concentradoras y extensivas de los territorios de la ciudad estan en pleno
auge; y aunque deseable, por ahora no dependen de una sola decisién
gubernamental. Como hemos dicho, el discurso oficial sobre la descentralizcion o
las metas para reducir la expansion urbana nutren una de las contradicciones mas
significativas de la ciudad: su continuo y constante crecimiento, producto de
politicas urbanas que todavia no encuentran un camino comiin.

2.3. Planes y programas para orientar y detener la expansién.

(Ha sido posible detener, disminuir u orientar el crecimiento y la expansién urbana
con estos planes, politicas, programas y mecanismos legales?. La respuesta es que, a
pesar de representar esfuerzos importantes, no son suficientes ni eficientes para
impulsar un proceso de crecimiento urbano mas racional y equilibrado. Esto se debe
en gran parte a la todavia insuficiente capacidad politica y planificadora de diversas
dependencias gubernamentales para articular el conjunto de agentes sociales,
publicos y privados a las instancias de planificacion territorial.

Los esfuerzos mas significativos de planificacion urbana en éste siglo datan de
principios de los aifios treinta, con el Plano Regulador del arquitecto Carlos
Contreras. A partir de ahi se produjo un largo y contradictorio proceso de creacion,
sustitucion y supresion de diversas instancias y planes gubernamentales sobre la
planificacion urbana. Destacan la Ley de Planificacion y Zonificacion del Distrito
Federal y su respectivo Reglamento, y la Comisiéon de Planificacion (1933); el Plano
Regulador (1952); 1a Ley de Desarrollo Urbano, la Zonificacion y Reglamentacién
de Usos del Suelo, asi como el Plan Director de Desarrollo Jrbano (1976). Estos
ultimos ordenamientos precedieron en gran parte a la debatida y criticada por el
sector empresarial, Ley General de Asentamientos Humanos (1976) la cual sustento
el Plan de Ordenamiento Territorial del DF (1976) que incluyé por vez primera una
vision metropolitana (Cervantes, 1990: 65). En el marco de un acelerado crecimiento
urbano de la ciudad mas alla de sus fronteras administrativas se creé en 1977 la
Comision de Conurbacion de la ZMCM y la Region Centro. Por su parte, en el
estado de México, fue aprobada en 1983 su ley de desarrollo urbano que dio origen
al Plan Estatal de Desarrollo Urbano. Estas nuevas disposiciones posibilitaron una
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planeacion de caracter regional y municipal en las areas conurbadas del estado de
México con el D.F.*

Con la misma Jptica metropolitana ya prevista desde 1976, en 1983 el Gobierno
Federal crea uno de los mas importantes instrumentos de la planeacién de la ciudad.
Se trata del Programa de la Zona Metropolitana de la Ciudad de Meéxico que
compatibilizd objetivos y metas, con asignaciones presupuestales, en un nuevo
territorio metropolitano. Es decir, ampliéo la planeacion hasta una superficie de
aproximadamente 7.500 kildmetros cuadrados; incluye 53 municipios del estado de
México, 1 de Hidalgo y las 16 delegaciones del DF. Delimita en términos
aproximados la Cuenca o el denominado Valle de México™*

De esta amplia zona metropolitana de la ciudad de México (ZMCM) forma parte un
territorio conformado por las 16 Delegaciones del DF y 17 municipios del estado de
México: Adzapan, Chalco, Chicoloapan, Chimalhuacan, Coacalco, Cuautitlan
[zcalli, Cuautitlan de Romero Rubio, Ecatepec, Huixquilucan, Ixtapaluca, La Paz,
Naucalpan, Nezahualcoyotl, Nicolas Romero, Tecamac, Tlanepantla y Tultitlan. Su
extension  no tieme wuna delimitaciéon oficial o administrativa y cubre
aproximadamente 3 mil kilémetros cuadrados.

Como se aprecia en el plano 4, la mitad de dicha area son terrenos de usos

agropecuarios y boscosos. La restante es lo que podriamos denominar la ciudad
propiamente dicha; conocida también como Area Metropolitana de la Ciudad de
México (AMCM) y con una extensién de mil 300 kildometros cuadrados.
territorios no son continuos sino vinculados a la gran
relaciones o actividades de caracter urbano.

Sus
"mancha urbana" por

Es importante destacar que las partes no urbanizadas de las 16 delegaciones y los 17
municipios conurbados, son los mas propicios de urbanizarse; pues al formar parte
de la zona metroplitana tienen una asignacion prioritaria de los presupuestos
publicos respecto a otros municipios del pais.

Una somera revision del reordenamiento del DF se puede enconu‘ar en Espmom L.. 1991,
* Fue cuenca cerrada hasta el siglo X V11, El tunel anificial por Huch yca y Nochi construido por

E. Martinez entre 1608 v 1609, para desagiiar las aguas del lago de Zumpango hacia el Golfo de Meéxico, la
convirticron en Valle.
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A partir de 1984 la estructura administrativa del DDF sufre cambios substanciales.
Se crea el Programa de Reordenacién Urbana y Proteccion Ecolégica (PRUPE) que
sustituye la tradicional vision urbanistica del plano regulador por el de un Programa
Director para el Desarrollo Urbano del DF. Cervantes (1990) nos indica que este
ultimo ordenamiento elimind la zona de amortiguamiento o control del sur de la
ciudad provocando la inmediata invansién hacia la sierra del Chichinautzin.
Resultado de todos estos esfuerzos ha sido la elaboracioén y aprobacion por entes
legislativos de usos de sueclo en la mayor parte de los municipios del estado de
México y la totalidad de delegaciones del D.F.

El Area Metropolitana de la Ciudad de México carece de un plan urbano integral.
De ahi que los diversos programas o planes citadinos incluyendo los orientados a
detener la expansion fisica, no hayan logrado todavia establecer una real
coordinacién y mayor eficacia por parte de las autoridades de ambas entidades. Cada
una cuenta hoy con instrumentos de planificacion separados. En el DF es el
Programa General del Programa Director para el Desarrollo Urbano, revisado y
aprobado bianualmente (el mas reciente desde 1989). Para la zona conurbada existe
dentro del Plan Estatal de Desarrollo Urbano una parte denominada "Sistemas
Urbanos de las 17 Ciudades Periféricas”. Un primer esfuerzo coordinado de
planificacién urbana entre las dos entidades fue la elaboracién a partir de 1984, del
"Esquema Rector de Usos del Suelo del Area Metropolitana de la Ciudad de
México" para atender conjuntamente la expansion fisica de la ciudad. Este esfuerzo
condujo a crear en 1989 el Consejo de Area Metropolitana (CAM). En 1993 ambas
entidades se manifestaron por la conveniencia de crear 6rganos administrativos con
funciones de gobierno de caracter metropolitano; por ejemplo, el DDF planteé la
posibilidad de crear un Consejo de Gobierno Metropolitano asi como algunas
empresas de servicios para agua, transporte y otras.

Con el propésito de limitar la expansion fisica de la ciudad, en 1982 se inicié en los
municipios conurbados el programa "Pinte su Raya"; mientras el DF se propuso, a
partir de 1984 detener su crecimiento ilegal principalmente hacia el sur de 1a ciudad.
Ambos programas intentaron limitar la expansion mediante la demarcacion de una
linea marcada en el terreno y en los planes de desarrollo de las delegaciones o los
municipales. Como parte de estos esfuerzos hay que mencionar también las drasticas
sanciones contenidas en los cddigos civiles y penales de las dos entidades que
incluyen penas carcelarias por varios afios a personas que vendan y compren
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terrenos ejidales. Estas transacciones ilegales representaron hasta antes de que se
modificara en 1991 el Articulo 27 constitucional, uno de los mecanismos que
impulsan la expansion de areas periféricas en la ciudad.

Los cambios en la gubernatura del estado de México ocurridos entre 1983 y 1986,
imprimieron mayor flexibilidad y menor rigor al control del programa "Pinte su
Raya", provocando nuevos desbordamientos territoriales mas alla de los limites
oficiales. Por gjemplo. en los asentamientos ilegales de Chalco y Ecatepec (Colonias
La Nopalera, Cantera, San Carlos y Tulpetlac). En cambio, en el DF se logré
aminorar la expansiéon mediante controles administrativos y policiacos mas estrictos
sobre las reservas ecolégicas: colocacion de sellos de clausura en las viviendas
ubicadas fuera de los limites del crecimiento, recorridos de policia montada y
casetas de vigilancia etc. Pero aun asi, la linea de control urbano, de
aproximadamente 170 kildometros, se sigue rebasando no sélo por los habitantes
pobres, también por algunas promociones inmobiliarias dirigidas a sectores medios
(condominios verticales y horizontales) y hasta por proyectos publicos, como el
Plan de Rescate Ecologico de Xochimilco, que en 1989 se localizé en areas de
reserva ecoldgica segun el plan parcial de esa Delegacion fijado el afio anterior.

Es muy posible que los controles a la expansion del DF, particularmente hacia donde
se localizan las zonas verdes y boscosas mas privilegiadas del sur de la ciudad,
expliquen la estrategia de preservarlas en el futuro para sectores de altos ingresos.
Asi parecen confirmarlo los constantes desalojos de pobladores de bajos ingresos en
el Ajusco y Xochimilco (1988- 1989) y la proliferacion de zonas financieras,
comerciales y habitacionales para altos ingresos en Tlalpan. al sur del Periférico. A
mediados de 1993 las autoridades de esa delegacion reconocian puablicamente la
imposibilidad de detener el avance de la "mancha urbana"” hacia las partes altas del
Ajusco, reclamando mayor apoyo a los programas del gobierno para incentivar las
actividades agricolas de la region; asimismo se discutia ya en algunos documentos
elaborados por el DDF la posibilidad de otorgar permisos para edificar fincas rurales
o de caracter campestre.

Las nuevas zonas de poblamiento que se dieron fundamentalmente a partir de 1970
hacia los municipios del estado de Meéxico, se consolidaron mas lentamente que
aquellas que se dieron antes de ese periodo (Schteingart, 1989: 279). Un factor que
pudiera explicar tal fendmeno es que aquellos nuevos poblamientos, gran parte de
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ellos ilegales, no pudieron atender las necesidades basicas debido a la escasez de
recursos. Situacion contraria es la de los poblamientos del DF. donde la mayor
cantidad de recursos explica los conflictos politicos que existen en los poblamientos

ubicados en los limites de ambas entidades. los cuales gestionan a toda costa su
pertenencia al DF.

Es incuestionable que el crecimiento urbano se expandera con mayor intensidad
precisamente hacia y en los municipios conurbados que envuelven el territorio del
DF. La mayor parte de los pobladores pobres de los esperados 8 millones de

personas mas que albergara la urbe en el aiio 2010 se alojaran en el norte, oriente y
" poniente de la ciudad. Asimismo, los mas agudos conflictos urbanos provocados por
el desempleo y las insuficiencias de los mas elementales servicios, se concentraran
en los 38 municipios conurbados del estado de México, los cuales representaran para
ese entonces el 70% del area urbana de la ciudad. Esos conflictos no estaran
determinados por el tamaiio de la ciudad. En muchas otras urbes de menor tamaifio se
gestan, incluso mas agudas. Su génesis depende de las politicas urbanas que se
adoptan .y de los particulares mecanismos en que se fundamenta el proceso de
urbanizacion de la ciudad de México.

2.4. Centralidad urbana y metropolizacién

La estructura urbana de la ciudad de México se ha adecuado historicamente a sus.
procesos productivos. Desde la consolidacion del patrén urbano colonial se
identifican cuatro grandes transformaciones espaciales. U na primera tuvo lugar a
finales del siglo XVIII con el surgimiento de la manufactura, lo que obligé a adecuar
los espacios urbanos a esa nueva actividad econdmica; el plano regulador realizado
en 1793, bajo encargo del segundo Conde de Revillagigedo. registra ya los trazados
de las calles que "abrieron" nuevos espacios a la manufactura. La segunda
transformacién ocurre entre los afios 1870 y 1910 y corresponde a la etapa inicial
del capitalismo en el pais. Con la instalacion de las primeras industrias
manufactureras en la ciudad y la introduccién del ferrocarril y del tranvia, el area
urbana se expande notablemente. La tercera se presenta durante la década de los
afios cuarenta y corresponde al despegue, y su posterior consolidacién, de la fase de
industrializacion. Al final de este periodo -fines de los afios cincuenta- se gesta en
forma incipiente un proceso de metropolizacion al extenderse la_ciudad mas alla de
los limites del Distrito Federal. La cuarta y mas reciente transformacion espacial
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urbana se produce desde mediados de los aiios setenta e inicios de los ochenta;
podria denominarse la fase de monopolizacién. Con la introduccién del metro y el
programa de ejes viales, la estructura urbana fue radicalmente transformada y
adecuada a las nuevas exigencias de los grandes emporios monopdlicos del
transporte, el comercio y las finanzas. En este periodo se definen las bases del
proceso de megalopolizacion de la ciudad de México, y se acennian sus relaciones
dependientes con las ciudades medias mas cercanas (Querétaro, Toluca, Cuernavaca,
Puebla y Pachuca). Esta zona de influencia de la metrépoli se conoce como la
Region Centro del pais.

Al modelo urbanistico tipicamente europeo, con la predominancia del Centro
Historico prevaleciente hasta principios del siglo, se impuso el modelo
norteamericano que consiste en la edificacidon de grandes centros inmobiliarios en
areas intermedias y periféricas de la ciudad. Ejemplos en las ultimas décadas son
principalmente, los centros comerciales Satélite y Plaza Universidad, construidos
durante la década de los setenta; y el de Perisur y los nicleos financieros localizados
sobre Reforma y Periférico construidos a fines de los ochenta. A todo esto se les
podria caracterizar como el espacio monopolico del capital comercial y financiero
predominante en la ciudad. La tendencia monopdlica de esta hiperurbanizacién sera
el rasgo que caracterizara los procesos de crecimiento y expansion urbana durante
los altimos aifios del siglo.

Aspecto significativo a considerar en el proceso de metropolizacion de la ciudad es
la existencia de varios centros historicos, aparte del central o mas antiguo. Este fue
inicialmente el Onico corazén de la expansién urbana Durante varios siglos otros
centros histéricos, como Tlalpan, Coyoacan, Tacuba, l'excoco, Azcapotzalco y
Chalco, mantuvieron su lejania y separacion de dicho Centro. A partir del Siglo XX
y durante las primeras décadas pos-revolucionarias, la antigua ciudad (hoy
conformada por las cuatro delegaciones centrales) inicié su interminable proceso de
expansion envolviendo practicamente 1os pequefios centros historicos. El resultado
ha sido una estructura urbana donde confluyen distintas areas clasificadas como
histéricas con otras denominadas antiguas (Hardoy y D‘e los Santos, 1981; pag.19).

Los diversos centros historicos, incluyendo naturalmente el central, forman parte
indisoluble de la ciudad. Son espacios diferenciados desde un punto de vista

arquitectonico y hasta urbanistico, pero no desde la optica del funcionamiento de las

19



actividades productivas y de servicios, como la vivienda, el comercio, la salud,etc.
Asi también estan integrados sus redes de infraestructura y transporte. Desde esta
perspectiva, la ciudad de México es sélo una unidad espacial donde las fronteras
tanto del nucleo central como de los demas centros histdricos se extienden en un
continuum hacia los limites del Valle de México.

En los centros historicos tiene lugar una triple transformacion (Campos Venutt,
1981:74): Una, de caracter morfologico que implica sustituciones fisicas de los
edificios: este proceso, muy acelerado en los udltimos afios, no sélo destruye
paulatinamente el patrimonio llamado histérico, sino también el de caracter popular,
constituido por las viejas vecindades, parques y demas espacios tradicionales de las
- zonas centrales. Dos, el funcional que implica el cambio de funciones y usos de los
edificios y espacios: es la denominada terciarizacion o redensificacién del centro.
Se expresa en el predominio de usos mas rentables (oficinas, condominios, gran
comercio, finanzas, etc.) y la expulsion de actividades comerciales, artesanales y
manufactureras de caracter tradicional. Y tres, el mas importante, el social: la
expulsion de la poblacion de menores recursos, requisito previo y necesario para
transformar mas facilmente los usos del suelo. Para el caso del Centro Histérico de
la Ciudad de México, esta transformacion se vincula estrechamente con la
conformacién espacial de las periferias urbanas.

Una palpable relacion entre el Centro Histérico Central y el resto de nuestra ciudad
se expresa en sus interrelaciones migratorias. La denominada ciudad central
conformada por las delegaciones politicas de Cuauhtémoc, Venustiano Carranza,
Miguel Hidalgo y Benito Juarez, son areas expulsoras de poblacion hacia otras
zonas intermedias y periféricas de la ciudad. Durante la Gltima década (1980-90) sus
tasas de crecimiento anual fueron negativas. Mientras que en algunos municipios
conurbados del estado de México, como Nezahualcdyotl vy Chalco, fueron del orden
de 8 y 9%. (Delgado, Javier. 1990: 108). Mas de la mitad de esta nueva poblacion
fueron crecimientos naturales (nacimientos). La mayoria de la restante provino de
las areas centrales e intermedias de la ciudad.

Otro aspecto a destacar es el traslado hacia las periferias de las antiguas vecindades.
Estos modelos colectivos de vivienda habitados por sectores populares y que
prevalecieron en la zona central entre 1940 y 1950, fueron paulatinamente surgiendo
en las periferias de la Ciudad de México. Se conservé el mismo patrén espacial de
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cuartos con cocina alineados al lado de un patio y servicios sanitarios comunes,

pero con la distincion de que en la periferia se edifican en terrenos mas pequeiios,
alrededor de 200 metros cuadrados.

La relacién entre el centro y la periferia expresada en la expulsion de poblacién de
las areas centrales hacia la periferia, tiene en la Ciudad de Meéxico una doble
dimension espacial. Por una parte, un movimiento migratorio de las areas centrales y
hasta intermedias hacia las zonas periféricas, producto de las politicas de inversion
en obras publicas y los cambios en los usos del suelo. Por otra, la ya también

expulsion de poblacion de esos centros historicos de menor tamairio hacia-las mismas
periferias urbanas® .

En este dual y dinamico proceso de metropolizacion tienen un papel fundamental los
grandes proyectos urbanisticos impulsados desde hace décadas por el Estado; por
ejemplo, Ciudad Satélite, Cuautitlan-Izcalli, Plaza Satélite, Perisur, y otros de menor
importancia; durante la presente administracion el Gobiermno del DDF impulsé tres
grandes proyectos urbanisticos que se enmarcan en la actual politica de canalizar
inversiones inmobiliarias, bdsicamente privadas hacia determinadas zonas de la
ciudad: a) el proyecto Santa Fé en la Delegaciéon Alvaro Obregén y los limites del
municipio de Huixquilucan, donde se construye un gran centro comercial y
financiero para sectores de altos ingresos. Tiene una extensiéon aproximada de 850
hectareas; b) El Plan de Rescate Ecolégico de Xochimilco, originalmente concebido
para alojar un lago recreativo con areas para actividades deportivas, turisticas y
culturales. incluye tres lagunas de regulacion, que intentan resolver las constantes y
tradicionales inundaciones del sur de la ciudad; el proyecto abarca aproximadamente
1.100 hectareas; y c¢) el proyecto inmobiliario del Centro Historico del cual forma
parte un proyecto especifico de areas aledaiias a la Alameda Central.

Estos tres megaproyectos tendran un efecto directo en el crecimiento de ia ciudad
pues extenderan notoriamente los territorios urbanos legales e ilegales de las
periferias urbanas. Particular importancia adquiere el del Centro Historico,
irremediablemente generador de expulsion de poblacién hacia las periferias de la
ciudad. Como se sabe, la valorizaciéon de las areas centrales es consubstancial al

Recicntemente fue publicado un trabajo que aborda el fendmeno metropolitano desde 1a perspectiva de

América Latina y los casos mis representativos de la Republica Mexdcana. Véase: Sergio Flores (Comp.)
Desarrollo Metropolitano; andlisis v perspectivas. (Puebla, Puebla; B.U.A.P..1993) PP. 53-284.
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crecimiento y a la expansion de la ciudad; son partes antiguas que necesitan ademas
revitalizarse en aras de la acumulacion del sector inmobiliario (Legorreta, 1989: 25).
De ahi que sea imprescindible referimos a las distintas acciones realizadas en el
Centro Historico, las cuales han sido fuentes impulsoras de la expansion fisica de la
ciudad.

2.5. EIl Centro Histérico y la expansion de la ciudad

El Centro Historico de la ciudad de México (CH) es complejo por sus funciones y
altamente conflictivo por los contradictorios intereses que ahi confluyen. Los 9
kilometros cuadrados que conforman su area lo hacen econémica y politicamente el
territorio mas importante de toda el area metropolitana de la ciudad de México
(AMCM). Es asiento de los principales poderes politicos del pais (ejecutivo,
legislativo y judicial) y la mayor de todas las areas centrales de comercio de
América Latina; ademas de concentrar en sus espacios actividades tan diversas como
la industria maquiladora, la cultura, el turismo, la recreacion, la habitacion y el
transporte.

Desde principios de los afios setenta algunos sectores del capital inmobiliario se
interesaron en el Centro Historico. Desde entonces se buscé valorizar, primero, las
areas centrales con fondos gubernamentales para, posteriormnente, canalizar su
inversion en condiciones mas rentables. Durante la administracion del Regente
Carlos Hank Gonzalez (1976-82) se llevaron a cabo las primeras acciones orientadas
a cumplir esos objetivos; entre otras, la construccion de los ejes viales de Guerrero,
Lazaro Cardenas y Uno Norte; la erradicacion del comercio en la Merced, vinculada
a la construccién de la Central de Abasto; la adquisicion de un gran namero de
vecindades por instituciones bancarias y semi-publicas con la anuencia y la
participacion del propio DDF. Al inicio de la siguiente administracién, se continud
también con otras mas, como la erradicacion parcial del mercado de Jamaica; la
reduccion aiin mayor de los presupuestos puablicos para la conservacion del
patrimonio historico y la rehabilitacion de los espacios habitados por sectores
populares; y la recatastracion de predios. Todas estas estrategias y medidas
gubernamentales acentuaron la tendencia hacia la rentabilidad inmobiliaria del
Centro de la Ciudad y. por ende, la expulsion de poblacién. Al finalizar el sexenio
del licenciado Ldpez Portillo fue presentado un primer plan integrado denominado
genéricamente como “Centro Histérico”, el cual se continué con menos intensidad

22



en el periodo gubernamental de Miguel de la Madrid. En la actual administracién
(1988-94) se puso en practica una nueva version en el marco de un vasto plan de
apoyos fiscales y otras medidas que lograron canalizar importantes recursos publicos
y privados para rentabilizar la zona.

Asi, el Centro Histdrico es parte indisoluble de la ciudad de sus areas metropolitanas
y del entorno general del Valle de México. Desde principios del siglo, la ciudad
inicia su expansion hacia otros nucleos periféricos de poblacion (Coyoacan, Tlalpan,
Azcapotzalco. Tacuba Tacubaya y la Villa). Tres de los cuatro ejes de

comunicacion prehispanicos que durante el periodo virreinal fueron la parte medular
" de la estructura de comunicaciones con otros centros de poblacién, vuelven a
reforzarse durante el siglo XX: Tacuba, Misterios y Tlalpan. Al confluir todos ellos
en el Centro Histdrico, este se convierte en el espacio estructurador de las nuevas
areas periféricas. Y a pesar de que durante la década de los cincuenta y los sesenta
se construyen otras importantes vias rapidas de comunicacion (Viaducto, Periférico
y Circuito Interior) la estructura de vialidad continué organizada alrededor del
Centro Historico a través de esas antiguas vias prehispanicas y otras importantes
calzadas construidas a fines del Siglo XIX, como el Paseo de la Reforma.

La importancia actual de la relacidén del Centro Histérico con el resto de 1a ciudad se
expresa en la estructura vial y de transporte. Parte importante de la estructura de los
ejes viales cruzan dicho Centro, asi como la mayoria de las lineas del Metro que por
la cantidad de traslados son también las de mayor importancia. Incluso, la nueva
linea 8 tendra una terminal en pleno corazon del CH: el Eje Central, y la otra en la
zona de lztapalapa. Resulta interesante destacar la experiencia que se tuvo con la
construccion de la linea 5 que intentd resolver el aparentemente necesario traslado
de Nezahualcéyotl a Ecatepec sin pasar por la linea construida con dicha finalidad
es de las menos utilizadas por los usuarios y considerada en los ambitos de la
planeacion del transporte metropolitano como un fracaso: en gran parte, por la
carencia de estudios mas profundos sobre el traslado de 1os usuarios en toda la zona
metropolitana. Las principales estaciones del Metro ubicadas en el Centro Historico
continuan funcionando como transbordadoras en los viajes de origen y destino. En
este sentido, la planeacién de la estructura del transporte metropolitano sigue
considerando el area central como estratégica, acentuando con ello su proceso de

concentracion de actividades economicas y receptor de poblacion proveniente de las
periferias urbanas.
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La gran heterogeneidad de funciones que concentra el CH influye ademas en
acentuar la primacia en la estructura central de la ciudad, de tal manera que su
localizacion es determinante en la distribucion de otras actividades urbanas y define,
incluso, la localizacion de otras zonas (Villavicencio, 1988: 109).

Aunque no prevalece una determinada funciéon urbana, la mayor parte de las areas
estan destinadas a actividades comerciales, formales o informales; le siguen usos
administrativos ' publicos y privados, servicios financieros, recreativos y culturales.
En otro bloque de usos aparece la vivienda, principalmente para sectores populares,
y las actividades industriales orientadas a la manufactura de objetos (maquila). El
turismo se combina con todas estas funciones dado que se localizan en sus areas
importantes centros de recreacion para el visitante de provincia y del extranjero.
Todas estas actividades influyen en acentuar el conflicivo proceso de
transformacion de uso del suelo hacia la terciarizacion.

Durante las ultimas cuatro décadas, la politica de las autoridades capitalinas ha sido
precisamente fomentar dicho proceso. Sin embargo, los planes y programas
existentes no han logrado canalizar el suficiente capital privado; en gran parte por la
apertura y el fomento a la construccion de nuevos desarrollos inmobiliarios en zonas
intermedias y periféricas; y por la vigencia del decreto de congelacidén de rentas, que
influyé notablemente en la reducida inversion de capital inmobiliario. Dicho
decreto provoco un descenso de los precios del suelo (Mantecdn, s/f: 17). De ahi que
algunas areas del Centro Histdrico se encuentren en una paulatina degradacién
urbana y arquitectonica. :

Rasgo caracteristico de CH son los contradictorios procesos politicos que
escenifican la diversidad de agente publicos y privados que ahi operan. A pesar de
su importancia, el CH no cuenta con una politica integral expresada en un plan
unico. Se explica por la gran cantidad de agentes publicos organizados alrededor de
tres instancias. Una, la federal, delegada en el Jefe del Departamento del DDF, que a
su vez la trasmite a la Delegacion Cuauhtémoc en donde opera una .subdelegacion
del Centro Histoérico; esta se encarga basicamente del Plan Parcial de Usos del
Suelo, de regular todas las actividades econdémicas 'y lo relativo al comercio
ambulante. Dos, el Consejo del Centro Histérico que tiene como objetivo coordinar
el conjunto de organismos y dependencias oficiales con injerencia directa en el area;
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elabora los diagnosticos y propone medidas alrededor de los problemas mas
conflictivos. La ultima es un Patronato con figura legal de Fideicomiso que
administra los fondos recaudados para la regeneracion del Centro Historico y se
encarga de operar algunas de las principales acciones contenidas en los distintos
planes y programas. Se requiere entonces contar con una visién planificadora
integral sobre los procesos y que articule realmente el conjunto de actores publicos y
privados que actilan y controlan no sélo el espacio central, sino el de toda la ciudad.

a. EIl comercio ambulante y el cierre de calles

" La forma del comercio basada en el tianguis, que caracterizé a la Gran Tenochtitlan
no fue suprimida ni en la época virreinal ni durante los dos ultimos siglos. El
comercio ambulante en el Centro Historico ha surgido invariable y periédicamente
en las calles que la traza urbana colonial impuso desde su fundacion en el siglo
XVI. Calles. monumentos, plazas y ejes viales, no han sido capaces de borrar o
desplazar en forma definitiva el comercio abierto y movil del centro de la ciudad.

Durante el siglo XX han sido varios los intentos de ubicarlo en lugares cerrados
(mercados). El mas reciente se efectita en 1993, cuando se logré desplazarlo mas
alla de las fronteras del denominado perimetro "A", de 3.5 kilémetros cuadrados. Sin
embargo, la experiencia historica ha demostrado un proceso repetitivo: cuando por
fin se logra introducirio a los mercados, vuelven a surgir nuevos tianguis. Asi paso
en la Merced y otros sitios del centro. Es probable. pues, que los criterios
urbanisticos exigidos por un sector de ciudadanos y por grupos de comerciantes
establecidos que reclamaron con vehemencia su erradicacion para que las calles y
monumentos quedaran libres y limpios, la circulacion fuera fluida y pudiera asi
modernizarse tan importante area citadina, sea solo un triunfo temporal. El valido
argumento de que el comercio ambulante al no pagar impucstos, se ha convertido en
una fuente de subsidios. no ha sido suficiente para erradicarlo; solo se ha logrado

desplazarlo a otra parte de la ciudad. Factores mas poderosos sustentan todavia su
funcionamiento.

En efecto el comercio ambulante crece y se fortalece por la existencia de una
demanda real. Es amplio. el sector de la poblacién que compra alli la mayor parte de
sus productos. Esta demostrado que el precio de un objeto. producido en igualdad de
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circunstancias o por una misma empresa, es menor al que fija el comercio
establecido. Esa es una de las principales razones que explican la preferencia del
comprador (aun a pesar de la carencia de crédito o garantia). El menor precio en la
compra de objetos se traduce en una reduccion del costo de reproduccidon econdémica
de un sector social de la poblacion, precisamente la de mas bajos ingresos. En
realidad. se trata de una politica social de subsidios de beneficio directo hacia la
poblacién. La supresion del comercio ambulante implicaria que esos objetos no
pudieran adquirirse mas que por la via del comercio formal, con lo cual se estaria
protegiendo al ya predominante comercio monopdlico constituido en las grandes
cadenas comerciales privadas: ya que desplazan poco a poco al mediano y pequeiio
comercio.

Desde otra optica. la existencia del comercio ambulante fortalece una politica de
redistribucion de ingresos, ademas de ser generador de empleos que en caso de
eliminarse no podria absorber el comercio formal. Como politica social, la
ampliacion de un segmento de empleos rebasa, incluso, los limites de las ventajas
economicas pues el crecimiento del comercio ambulante es un factor que influye en
la disminucién de la delincuencia en la ciudad.

Un aspecto mas a considerar es su vinculacion con el corporativismo politico. Las
redes de liderazgo, unicas formas de hacer funcionar esta importantisima actividad
econémica, forman parte de una estructura politica de control orientada al apoyo
incondicional y obligatorio de los agremiados a las autoridades y a los procesos
electorales, basicamente del partido oficial (Anaya, 1989); aunque también de
algunos partidos de oposicion. Hay que mencionar, por supuesto, los cuantiosos
recursos que genera su amparo politico, necesario para aumentar en forma
substancial (via "mordidas") los ingresos de una parte dc! aparato administrativo
encargado de su control.

Frente a este panorama al parecer las autoridades han decidido erradicarlo de las
calles mas céntricas, también por razones politicas: tiende a fortalecerse como un
importante grupo de poder que ha rebasado los marcos del control producto de la
concertacion politica. A pesar de las nuevas disposiciones reglamentarias emanadas
de la Asamblea de Representantes del DF, todavia cuentan con suficiente capacidad
politica para enfrentar las disposiciones que norman su funcionamiento.

i
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Los principales grupos estan comandados por Guillermina Rico de la Unién Civica
de Comerciantes Ambulantes de la Antigua Merced (se distinguen por sus toldos y
mantas verdes); Alejandra Barrios, de la Asociacion Legitima Civica Comercial (con
sombrillas de colores); Benita Chavarria, sin agrupacion formal: y por Miguel Angel
Huerta de la Asociacién Comercial, Deportiva y Cultural para invidentes. Otros de
menor importancia los dirigen Marisela Gonzalez de la Asociacién de Comerciantes
16 de Septiembre, y Francisco Padilla, del Grupo Artesanos y Vendedores del
Centro (Jormmada, 21 de mayo 1991: pag. 17). En total alrededor de 20 mil
agremiados. La mayor parte de los dirigentes son miembros activos del PRI y los
menos pertenecen a otros partidos politicos como el PRD, el FCRN y hasta el PAN.

La ocupacion de mercados y plazas comerciales en el perimetro "A" (delimitada
aproximadamente por Circunvalacion, Peri, Reforma y Fray Servando) y el
permitirseles operar otras calles fuera de esa demarcacion fue un compromiso
firmado muy claro. Con e¢llo fue posible erradicarlo de calles de importancia vial y
areas donde se asientan las fuerzas comerciales mas importantes, como Zécalo, S de
Mayo, Eje Central, Venustiano Carranza y 20 de Noviembre; incluso desde antes se
habian colocado jardineras de metal para impedir su ubicacién en dichas vias. Otras
importantes calles ganadas al comercio ambulante fueron Circunvalacién, donde se
suprimieron 1687 puestos, de Colombia con 780, en Corregidora 682, de Soledad
con 651, Palma con 397, Guatemala con 360, Izazaga con 304, San Pablo con 301,
Moneda con 296, Motolinia con 260 y Meave con 223 (DDF, b, 1990: 1). Una de
las propuestas mas notorias de las autoridades fue reubicar al comercio ambulante de
"fayuca" en la calle de Izazaga: se ocupo un lote baldio que permitié alojar alrededor
de mil comerciantes. -

Es importante citar la experiencia acumulada: los acuerdos suelen respetarse
invariablemente en periodos electorales; después, se generan fuertes conflictos que
conducen, en ocasiones, a represiones hacia los grupos menos consolidados; por otra
parte, vuelve el amparo politico a los grupos mas importantes que ocupan otra vez
las zonas restringidas.

El comercio ambulante en otras zonas sigue funcionando sélo en determinadas
horas al dia; para ello cuenta con un equipo moévil que traslada con relativa facilidad
el puesto con todo y mercancias. Mas alla del ingenio y creatividad para movilizar
esa infraestructura. hay que destacar la presion que esa practica ejerce sobre los usos
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habitacionales. Vecindades y demas casas cercanas a las calles del comercio
ambulante se estan convirtiendo en bodegas para almacenar durante la noche ese
equipo, pues la mayoria de los comerciantes viven en la colonias periféricas de la
ciudad. Los propietarios y arrendatarios prefieren rentar sus espacios al comercio en
la medida que les representa mayores utilidades. Las nuevas viviendas construidas a
raiz del sismo por el Programa de Renovacion Habitacional forman parte de este
proceso de sustitucion de usos del suelo.

Nuevas practicas han aparecido en el comerciante ambulante para evitar ser

obstaculizado en sus ventas. Se trata de puestos volantes que utilizan unicamente ta
" superficie del suelo. y los llamados "toreros” que colocan las mercancias en sus
cuerpos: estos ultimos resultan los mas dificiles de controlar por la imposibilidad
juridica de probar violaciones al reglamento: declaran que la mercancia fue
comprada para sus familias. Este tipico y astuto ambulante representa alrededor de
12% del total (DDF, b, 1990: 1).

La estrategia de ubicacion del comercio ambulante se fundamenta en factores como
la ubicacion de lineas y estaciones del transporte colectivo (Metro, autobuses,
peseras, etc.); por la localizacion de comercio fijo de determinados productos, y por
las zonas de traslado peatonal entre el origen y el destino de los usuarios. Una parte
basa su ubicacion en la logica de la competencia, dado que pueden abaratar
productos que vende igualmente el comercio establecido. Es tal el fortalecimiento
del ambulantaje que, incluso, algunos comercios establecidos han empezado a
competir sacando sus productos a la calle.

Segun las autoridades, a mediano plazo se espera erradicar por completo el comercio
ambulante; sin embargo, €ste continia su acelerada consolidacién ampliandose ya a
otras zonas fuera de los limites del perimetro "B". En el fondo se trata también de un
problema de cultura de la poblacién citadina en cuanto a la adquisicion de bienes.

Respecto al cierre de calles, los graves congestionamientos de transito en el Centro
Historico son producto de su situacidon como zona de transicion vial hacia los cuatro
puntos cardinales de la urbe, pues lo cruzan aproximadamente 500 mil vehiculos al
dia. La situacién se agrava por la actividades administrativas, de comercio y de
produccion manufacturera que, al generar fuertes necesidades de espacio para
estacionamiento temporal, han reducido el area vial. Los mecanismos fiscales para
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incentivar la construccion de nuevos estacionamientos publicos no han logrado su
proposito.

Fruto de la elevada concentracion vehicular y, por ende, de la reduccién de la
velocidad promedio, es la contaminacion atmosférica que se concentra en el area
central. Las concentraciones de monoxido de carbono, ozono y bidxido de nitrégeno
registradas por los monitores oficiales en la Merced, la Lagunilla y el Metro
Insurgentes. indican signos de alarma en los altimos periodos invernales.

La respuesta ha sido simple: tratar de reducir la concentracion de vehiculos en el
Centro Histérico mediante el cierre de calles. En los altimos afios fueron empleados
diversos sistemas como las barreras moviles, el ensanchamiento de las banquetas y
la conversion de calles en peatonales. Hay que reconocer avances significativos en la
disminucion del trafico. Ademas, el cierre de calles ha servido para resolver otros
problemas. Uno de ellos fue impedir que el transporte privado penetrara hasta el
Zocalo y calles adyacentes. Después de muchos intentos, a mediados de 1988 por fin
las terminales de peseras (combis) y de autobuses suburbanos fueron definitivamente
instalados en los limites del perimétro "A". Esto permitioé la entrada de algunas rutas
de transporte gubermanental menos contaminante, como Ruta-100 y trolebuses. Aun
asi, los niveles de contaminacién no se han reducido substancialmente.

Los proyectos para cerrar las areas y las calles del Centro Histérico han generado
otros conflictos contradictorios. Calles convertidas en peatonales, como Gante,
Motolinia y Palma fueron durante mucho tiempo ocupadas por el comercio
ambulante. Esta altima incluso, fue reabierta en 1993 a la circulacion de vehiculos
como una medida contra dicho comercio. Debe recordarse el cierre temporal de
Madero a finales de 1990, que provocoé protestas generalizadas de los comerciantes
establecidos, argumentando disminucion de sus ventas. La peatonalizacion de
algunas calles debiera aprovecharse para impedir el acceso al Centro Histdrico de
vehiculos automotores altamente contaminantes y fomentar los eléctricos (trolebuses
y tranvias), y el uso del espacio para actividades recreativas y de difusién artistica y
cultural.
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b. Los proyectos de vivienda

Desde hace dos décadas las cuatro delegaciones centrales, particularmente la
Cuauhtémoc, donde se ubica el Centro Histérico. experimenta una acelerada
disminucion de poblaciéon. A pesar de ello. se calcula que habitan en el area de los
perimetros A y B alrededor de 500 mil personas, principalmente de ingresos

inferiores a 3 veces el salario minimo (900 mil pesos al mes). Soélo los pobres
habitan en el Centro Historico.

La disminuciéon de usos habitacionales es fruto del efecto de la revitalizacién o
regeneracion de zonas y construccion de nuevos edificios lo que ocasiona aumentos
‘en los impuestos prediales de las areas contiguas; con ello se elevan mucho mas las
rentas de las viviendas provocando la expulsion de su poblacién. Otro factor son las
reducidas inversiones para mantenimiento de las viejas vecindades. Pero sobre
todo, por las fuertes presiones de cambio de uso del suelo por el comercio, las
finanzas y la administracion que reditia en mayores beneficios econémicos a los
propietarios. Este fendmeno, conocido como terciarizacién en virtud de predominar
las actividades de comercio y servicios sobre las habitacionales, no se traduce
todavia en una verdadera revitalizacion comercial o financiera del Centro Historico.
Prueba de-ello es que una vez concluidos los horarios de trabajo, se transforma en
una area semivacia, salvo algunas calles donde operan centros recreativos nocturnos.
A sabiendas de que gran parte de la- propiedad se encuentra en poder del sector
inmobiliario, podriamos afirmar que este se encuentra en una fase de especulacion y
en espera de contar con mejores condiciones de inversion. como la instalacion de
nueva infraestructura y equipamiento pablico.

Algunos organismos del sector oficial han reconocido recientemente la equivocada
politica de fomentar la expulsiéon de la poblacion del area central por su obligado
efecto de canalizar cuantiosas inversiones para vivienda a las zonas periféricas,
desaprovechando la subutilizada infraestructura y equipamiento del Centro
Historico.

Cabe mencionar los programas para construir vivienda nueva en el centro. Uno de
ellos es el Plan Tepito (1976-79) que solo logré edificar algunos condominios de 5
pisos de altura: quiza por eso su fracaso. Otro, por el contrario exitoso, fue el
Programa de Renovaciéon Habitacional después del sismo de 1985, que construyd
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mas de 45 mil viviendas en dos afios, de las cuales 4 mil 500 se ubicaron en el
perimetro "A". Fue un logro social si se toma en cuenta que se construyeron en los
mismos predios y para los habitantes que ahi residian: que el precio fue
relativamente bajo (2 millones de pesos a precios de 1986) aunque logrado mediante
la expropiacion de lotes: y que se construyeron respetando la tradicional trama de
vecindad en alturas maximas de 3 pisos. viviendas de 40 metros cuadrados y con
patios de usos multiples donde se localizaron las escaleras.

La critica -por demas valida- de que estas construcciones nuevas rompieron el
contexto urbano y arquitectonico del Centro Historico, tiene que ubicarse en el
marco de la emergencia que provocé la falta de vivienda a raiz del sismo. En efecto,
no hubo tiempo para llevar a cabo el deseado rescate de todas las viviendas
localizadas en monumentos coloniales y en otros de valor historico, las cuales
sufrieron los embates de la picota. Aan asi, fue altamente reconocida la defensa que
hizo el personal del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH) de casi un
centenar de predios clasificados como monumentos historicos que fueron
restaurados y rehabilitados para vivienda popular. La experiencia esta sintetizada en

una reflexion colectiva realizada por personal de esa institucion (Paz Pedro, coord.
1988).

En el marco de una auténtica lucha entre la modernidad y la conservacién de valores

historicos, el principal obstaculo que los especialistas encontraron para lograr sus
objetivos. fue la falta de una cultura y una conciencia por la conservaciéon de estos

edificios en la propia poblacion que los habitaba.

Todas estas valiosas experiencias influyeron sin duda en el propdsito " del
INFONAVIT de construir a partivr de 1993 viviendas nuevas en lotes vacios del
Centro Historico. El programa inicial contempla edificar alrededor de 80 viviendas
con conjuntos de 1 a 3 pisos. El objetivo es saturar los espacios centrales y aminorar

los procesos de expulsion de sectores habitacionales de bajos ingresos hacia las
periferias urbanas.

Pero esa politica conlleva el peligro de convertirse a mediano plazo en objeto de
especulacion. Esto sucedera probablemente cuando las viviendas una vez liquidadas
se comercialicen en el mercado inmobiliario. En el caso de las construidas por el
Programa de Renovacion Habitacional sera a partir de 1994, En realidad no habra
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una modificacién en usos sino un desplazamiento de sectores populares y el acceso
de estratos medios o proletarios con mas altos ingresos.

Esta pendiente de resolver la situacion de unas 1,300 viviendas con alto grado de
precariedad en sus condiciones fisicas y servicios sanitarios. La mayor parte son de
renta congelada y sus habitantes no han logrado formar parte del programa de "Casa
Propia”. de financiamiento gubernamental que depende del FONHAPO:; este paga al
dueiio del predio y entrega en propiedad las viviendas a sus ocupantes con la
finalidad de resolver el obstaculo legal que impide invertir recursos en su
mantenimiento. Aunque esta disefiado fundamentalmente para las viviendas de renta
congelada, se aplica también a cualquier otro tipo cuyo propictario decida vender a
sus inquilinos a través del denominado derecho al tanto. El programa cuenta con
reducidos recursos y ha tenido mas aceptacion en zonas aledafias al Centro
Histérico, como las colonias Obrera. Guerrero, Doctores, Santa Maria la Rivera y
Anahuac.

Una revitalizacion integral del Centro Histérico solo podra lograrse con la co-
existencia de habitacion para distintos estratos sociales de poblacion. De otra manera
se convertiria en un auténtico museo, para uso exclusivo de las élites culturales y
financieras. El impacto social que tendria la politica de fomentar un proceso de
terciarizacion exclusivamente con usos comerciales y financieros indudablemente
seria muy alto. Quiza ello fue un factor que obligé a restructurar la politica y los
planes actuales sobre el Centro Historico, tomando en cuenta la vivienda para
sectores de bajos ingresos y. potencialmente, también para estratos medios.

. La modernidad y la destruccion patrimonial.

Como en otros centros histéricos del pais, el de la ciudad de México sufrié los
embates mas destructivos de su patrimonio histérico durante el periodo de la
arquitectura funcionalista, aunque también durante la época porfirista y
posrevolucionaria. cuando los majestuosos edificios  se impusieron como simbolos
de poder sobre el contexto historico del area central. En 1934 el INAH tenia
catalogados 768 monumentos. pero en 1965 se habian demolido 422 (Chanfén,
Carlos. 1987: 241 y DDF, 1987: 3).
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Sélo a partir de la promulgacién de la Ley de Proteccion del Patrimonio Histérico en
1972, se aminord este proceso destructivo. Los embates de la modernidad y
postmodemidad urbana de las ultimas dos décadas no han logrado hacer los estragos
que se causaron hace 40 afios. La mayor conciencia de la élite del capital y de las
administraciones publicas, asi como el despertar ciudadano de quienes la habitan, y
la existencia de grandes territorios inmobiliarios en zonas intermedias y periféricas,
han sido determinantes para conservar y preservar en los ultimos afios gran parte del
patrimonio dei Centro Historico.

El mayor problema que enfrenta esa zona de la ciudad no es su deterioro
monumental, entendido como la destruccion fisica de los monumentos o demas
espacios histéricos, sino los fuertes procesos de terciarizacion hacia el comercio, las
finanzas y la administracidén, que redensifican los espacios interiores de los edificios
mas alla de la normatividad vigente. Forma parte de este proceso la expulsion de los
ambulantes, en la medida que incrementa un comercio mas monopolico. Asimismo,
el transporte automotor, que con sus emisiones contaminantes contribuye a la
formacién de la lluvia acida que daifia los materiales de algunos edificios (Baez,
et.al.1984:449 y Bravo, et.al. 1991:33). Otro critico problema es la inestabilidad
fisica de las edificaciones, producto de los hundimientos que sufre la parte central de
la ciudad: 7 metros debajo del nivel mas alto del Gran Canal. La excesiva extraccion
de agua mediante mas de mil 200 pozos profundos localizados en el Valle de
Meéxico ha creado vacios en la zona de arcillas expansivas y principalmente en la
parte original del antiguo lago de Meéxico. Por ello. la mayor parte de las
construcciones de la colonia sufren hoy hundimientos que, de no rehabilitar sus
estructuras de cimentacién, amenazan su estabilidad total. Destaca por sus daiios la
Catedral Metropolitana y el Palacio Nacional. Aunque se canalizan cuantiosas sumas
para reparar las cimentaciones en algunos de los mas importantes, el problema sélo
podra resolverse disminuyendo los volumenes de extraccion de agua en el Valle de
Meéxico.

Muchos valiosos edificios fueron demolidos por carecer de un adecuado presupuesto
para su mantenimiento. Los esfuerzos de rehabilitar y restaurar los monumentos
histéricos no han sido suficientes, a pesar de la alternativa puesta en practica hace
unos arfios de concesionarlos o entregarlos en comodato para su mejor cuidado. De
los aproximadamente mil 100 monumentos histéricos catalogados, s6lo 12 se han



restaurado y rehabilitado en la presente administracion, y en proceso se encuentran
otros 34. Segun la informacién oficial quedan pendientes 83 (DDF, s/f).

Otro aspecto clave en la destruccién del entormo historico son las crecientes
demandas de espacios que reclaman los usos terciarios del suelo y que se traducen
en nuevas construcciones. Al existir por cualquier circunstancia lotes baldios
factibles de utilizar. la cuestion a resolver es el disefio arquitectonico que logre
adecuarse al entorno histdrico.

Desde este punto de vista, un importante rompimiento espacial, urbano y
arquitectonico del entomo histérico se produce desde la época porfirista. Verdaderos
enclaves arquitecténicos que fracturaron la unidad espacial del virreinato y del
periodo neoclasico, fueron el Correo Central, el Palacio de Bellas Artes, la Casa
Boker y los inmunerables edificios que albergaron los consorcios bancarios de
principios de siglo. Posteriormente, a finales de los afios veinte y toda la década
siguiente aparecieron los edificios Art Deco, algunos construidos a lo largo de la
calle 5 de Mayo hasta el hoy Eje Central (Edificio Guardiola). Sin embargo, como
ya mencionamos, la mayor descontextualizacién urbana se llevo a cabo de 1940 a
1970 durante el periodo-del funcionalismo; aqui los ejemplos abundan. A partir de
1970 la nueva arquitectura fue mas benigna con la monumentalidad historica, en
gran parte porque se desplazé hacia otras zonas de la ciudad. En el Centro Historico
destacan obras como el Banco de México en la Calle de Hidalgo (Ricardo Legorreta)
que toma en cuenta las alturas y el contexto urbano predominante; o bien el recién
terminado Teatro Hidalgo. Por la destruccion fisica que provoco el sismo de 1985,
en los ultimos afios ha habido un intenso proceso de nuevas edificaciones. Merecen
mencionarse algunos trabajos que realizo el Arq. José Luis Benlliuren; el mas
interesante es la Camara de Comercio de la ciudad de México (Reforma y Donato
Guerra); otro, es el museo construido para albergar el mwal de Diego Rivera a un
costado de la Alameda; asi como el edificio ubicado en 5 de Mayo y Callejon
Condesa y las remodelaciones de "La palestina” ubicada en 5 de Mayo y Bolivar.

También las primeras obras post-modemas construidas en el Centro Histérico han
tenido un buen principio de integracion: por ejemplo, el tan polémico y discutido
proyecto del Banco Nacional de México (Arq. Gonzalez de Ledn) construido junto a
un espléndido edificio del Siglo XVIIl (Isabel la Catdlica y Venustiano Carranza);
aqui se utiliza el ritmo y en las dimensiones de las ventanas del edificio colonial.

34




Recientemente el comercio establecido, y algunas cadenas de restaurantes como
Vips y La Mansién, comenzaron a edificar o remodelar varios edificios. Algunos
ejemplos merecen mencion por su elemental y raquitico disefio arquitectonico, es el
caso de las "plazas comerciales" edificadas en la esquina de 16 de Septiembre v Eje
Central. Esfuerzos del INAH a través de su Departamento de Arquitectura pudieran
intensificarse para ejercer con un control mas estricto sobre la calidad del disefio en
los nuevos edificios que se realizan en el Centro Histérico.

Para concluir este apartado se puede indicar que no basta la promulgacion o la
existencia de una rigida legislacién, o la presencia de autoridades honestas, lo cual
‘es una mejor garantia para que se cumpla la normatividad vigente. Es también
requisito indispensable la presencia y el fortalecimiento de una conciencia ciudadana
que defienda organizadamente su patrimonio histérico, aunque no habite o trabaje
en él. La preservacion de zonas habitacionales y comerciales en el Centro Historico

disminuiria la expulsion de poblacion hacia las periferias y, por ende, la expansion
fisica de la ciudad.

d. Los planes de revitalizacién y regeneracién

La politica urbana de la administracion del DDF es el fomento y la canalizaciéon de
la inversion privada hacia el Centro Histdrico, con el propdsito de contar con
recursos suficientes que permitan rehabilitar y restaurar la mayor cantidad posible de
edificios de valor histéorico y arquitecténico. La idea no es nueva, aunque
anteriormente no se habia explicitado de manera tan clara. Se trata de una politica de
concertacion con el capital inmobiliario para definir el tipo de proyecto y la zona
especifica donde se invertira. Segin lo declarado en abril de 1992 por los
responsables de la planificacion urbana del DF, las fuertes presiones de invertir en
hoteles y oficinas administrativas en Polanco fueron concertadas para orientarlas
hacia la zona de Santa Fé y el Centro Historico. En el area central, colindante con el
perimetro A, se elabora un proyecto denominado "Alameda"”. Se trata de una zona
muy daniada por los sismos de 1985 y ubicada entre Avenida Juarez, Balderas,
Independencia y el Eje Central. El proyecto pretende densificar el area con edificios
hasta de 7 pisos destinados a comercio, oficinas, viviendas y actividades culturales y
recreativas nocturnas. Segin el DDF, no existe la intensién de una expulsion
obligada de la poblacién que habita en la zona o el pequefio comercio. Sin embargo,
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durante meses se publico la protesta de los sectores que se han opuesto en forma
organizada a dicho plan, y que demandan una informacion mas completa; incluso
han elaborado un plan alternativo. Por otra parte, en un ambiente de hermetismo
respecto a concertaciones logradas con inversionistas interesados, a mediados de
1993 las autoridades anunciaron finalmente el proyecto definitivo; segun lo
declarado cualquier persona todavia tiene la posibilidad de participar en él a través
de un fideicomiso de inversion creado para tal fin y que facilitaria la participacién en
el proyecto a los habitantes y comerciantes de la zona que asi lo deseen.

Independientemente de las maximas facilidades de inversion que se logren, los
habitantes de memnores recursos estaran imposibilitados de participar, a menos que
contara con apoyos financieros y subsidios, de otra manera seran irremediablemente
expulsados. Lo mismo sucedera con el pequeiio y mediano comercio que no
disponga de financiamiento publico o privado. Todo depende entonces, de las
condiciones especificas de financiamiento que pudieran lograrse para no excluir del
proyecto a estos sectores sociales. Seria recomendable posturas mas flexibles de
ambas partes que posibilitaran concertar un plan inmobiliario de caracter mas
democratico. Una simple postura de rechazo al plan podria marginar propuestas de
los diversos grupos afectados.

En el proyecto "Alameda” preocupa también el densificar el area para convertirla en
una especie de "mini-Manhathan". 1o cual obliga a tomar en cuenta la vulnerabilidad
del subsuelo y de las esttucturas de los edificios. Hay que recordar que la zona fue
altamente afectada por los recientes sismos debido a que durante la época
prehispanica eran lodazales y pantanos. Por esa razon se construyod ahi la Alameda.
Los dafios causados a muchos edificios construidos alrededor de ella (hoteles Regis
y Del Prado, Banco de México, Teatro Hidalgo y otros edificios de oficinas en la
calle de Independencia) confirman lo sefialado.

Parte fundamental de la politica para revitalizar el Centro Histdrico es el programa
denominado "Echame una manita”. que descansa en un mas amplio marco
participativo que permita generar beneficios a todos los sectores de poblacién que
ahi habitan y trabajan. Sus principales objetivos son: asegurar el arraigo y mejorar
las condiciones habitacionales de sus actuales residentes, lograr un mejor
aprovechamiento de los inmuebles y de los espacios urbanos que lo conforman,
impulsar una nueva oferta de vivienda para diferentes estratos sociales, restaurar los
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inmuebles patrimoniales y reacondicionar los locales comerciales y de servicios,
mejorar la infraestructura, el equipamiento y el mobiliario urbano y aprovechar el
potencial turistico y cultural de la zona (DDF_ b, 1990: 339).

El programa contempla financiar cualquier iniciativa de remodelacion,
reestructuracion, reparacién, rehabilitacion y restauracién de edificios para usos
comerciales y de servicios mediante un financiamiento directo a través de Nacional
Financiera y la Banca privada. Dicho crédito es variable segin el tamafio de la
empresa (micro, pequeiia mediana y grande) y consiste en proporcionar el capital de

trabajo mediante el otorgamiento de una tarjeta empresarial para operar una partida
revolvente.

Para casos de mejoras en inmuebles catalogados como monumentos historicos, se
contempla otorgar incentivos fiscales. Consisten en la reduccion de la depreciacion
inmobiliaria de 20 y 10 afios, autorizacion del 77% de la inversion en un solo aiio y
deducciones de impuesto cuando existan donaciones para las obras del edificio. El
DDF otorgara también un subsidio equivalente al 100% del impuesto predial, el
impuesto sobre adquisicion de inmuebles, los derechos de expedicion de licencias y
la inscripcion en el Registro Pablico de la Propiedad (DDF. b, 1990:19).

Como se observa, el programa busca resolver el principal problema de la
revitalizacion del Centro Historico: la atraccion de inversion privada, tanto del
sector inmobiliario y de los medianos y pequefios propietarios, mediante amplios
mecanismos de incentivos fiscales y financiamiento mixto. Es la primera vez que se
contemplan facilidades financieras tan atractivas.

Otro aspecto novedoso del programa y que por primera vez se aplica en México, es
el denominado Sistema de Transferencia de Potencialidad. Consiste en autorizar el
incremento de intensidad de uso hasta en 10% respecto a lo permitido en edificios
construidos en otra parte de la ciudad, a condicion de que parte de esa rentabilidad
adicional se destinade al Patronato o al Fideicomiso del Centro Historico. Los
fondos recaudados se destinan a la restauracién de edificios que transfieren su
potencialidad. Se trata de una estrategia que canaliza inversiones inmobiliarias hacia
el Centro Histérico permitiendo incrementar la rentabilidad de la inversién en otras

partes de la ciudad. Asi, para fines de 1993 se habian logrado restaurar mas de 100
edificios.
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En los centros histéricos la existencia de intereses contradictorios adquiere una
dimension altamente compleja por ser precisamente espacios del poder. Su
importancia en el contexto de la ciudad no se la asigna exclusivamente su funcién
econdémica, sino basicamente la politica. Ahi radica la explicacion y la solucién a
multiples problemas, sean estos financieros, técnicos, de restauraciéon y de
destruccion patrimonial. : ’

La pregunta es ;qué queremos hacer del, en y con el Centro Historico? Y cuil es el
impacto-de estas medidas en el conjunto de la ciudad? Cada actor o agente tiene un
proposito distinto; y algo mas importante: una capacidad politica desigual. Los
programas y acciones del gobierno no logran muchas veces articular o concertar el
conjunto de intereses, incluyendo los del capital inmobiliario.

En tal sentido, los diagnédsticos, los lineamientos, las politicas, las propuestas, los
programas y las acciones sobre el Centro Histérico deben ser elaborados en un
marco de concertacion que incluya la opinion, la participacion y los intereses de los
actores, de tal manera que los conflictos urbanos encuentren caminos mas
transparentes y democraticos. Es 1a via mas correcta para alcanzar realmente los
objetivos de los planes. De otra manera los sectores mas poderosos econdémica y
politicamente inpondran sus propias reglas del juego afectando no sélo los procesos
de expulsion de la poblacion, sino también el patnmonxo historico debido a la
acelerada terciarizacion de los usos del suelo.

La historia de los centros urbanos es la historia de la destruccién patrimonial. La
identidad nacional, expresada en la conformacién urbana y arquitecténica de esos
centros esta constantemente amenazada por las nuevas fuerzas de la modernidad. Asi
ha ocurrido en la ciudad de México en los Gltimos siglos.




Una defensa colectiva que incluya un proyecto alternativo de caracter social no
debe restringirse al rescate de los edificios como tales, sino incorporar la defensa de
las funciones que actualmente cumplen, y disminuir la expulsiéon de la poblacién
hacia las periferias. Por ello, se hace urgente elaborar propuestas urbanisticas para
conservar y fomentar 10s usos colectivos del espacio: jardines, centros deportivos y
culturales, plazas publicas, espacios para nifios, jOvenes y ancianos, y evitar una

privatizacion del area central exclusivamente para el gran comercio, el turismo y las
finanzas.

La defensa del patrimonio cultural en términos amplios tampoco podra efectuarse sin
el despertar de la conciencia ciudadana respecto a dicho patrimonio, tanto de la
poblacion que ocupa las viviendas como la dedicada ‘a actividades econdémicas en
pequeflos comercios, la manufacturz y la pequefia industria. Que haga suyo el
patrimonio historico el entorno cultural donde habita y para. que en esa medida los

defiendan y los conserven; esta es también una tarea prioritaria de las organizaciones
sociales.

No es. aventurado afirmar que al interior de las instancias gubernamentales

predominan intereses contrarios a la defensa del verdadero patrimonio cultural y
social de nuestro pais; o por lo menos, permiten acciones especulativas del capital
inmobiliario. Es posible frenar esos intereses. Varios ejemplos en el mundo asi lo
demuestran: la zona central de Roma, y de Bolonia, la del Centro Histérico de
Madrid, y ahora el de Paris, ahi esos espacios no han podido transformarse de
acuerdo a los intereses exclusivos del sector inmobiliario. No se plantea aqui una
postura cerrada contra el capital inmobiliario en general; sino a que se aproveche de
la infraestructura actual y la plusvalia generada colectivamente por los sectores
populares que las han habitado durante muchos afios. Es muy criticable la accion
inmobiliaria ahi donde con una minima inversion y a través de la obra publica,
obtenga altos beneficios sin invertir también en otras zonas. A la ciudad, pero sobre
todo en sus periferias hace falta infraestructura, espacios colectivos para la

comunidad y obras de caracter social. Parte de la rentabilidad en zonas centrales
debiera canalizarse hacia estos lugares.

Consolidacion y fortalecimiento de nuestra cultura urbana, tanto en las élites
econdomico-politicas, como en la inteligencia y principalmente en la poblacién, se

39



requieren hoy para hacer frente a esas tendencias, que han destruido el patrimonio
que nos ha legado 1a historia.

Mas alla de una simple postura ideolégica de caracter defensivo, hace falta una
reflexion mas profunda y sistematica para encontrar un camino de propuestas y
acciones que, articuladas a nuevas fuerzas sociales, contrarresten los intereses
destructores de la modernidad. No estd por demas insistir en que la verdadera
defensa del patrimonio cultural e histérico es un asunto de la gestion politica de la
ciudad y de la participacién de sus habitantes en la elaboraciéon de estrategias y
politicas que a ellos atafien directamente. En sintesis, los proyectos urbanisticos de
la parte central de la ciudad tienen un efecto directo en el proceso de crecimiento y
‘ expansion de-la urbe en su conjunto.




3. EXPANSION URBANA Y MERCADO INMOBILIARIO

A los factores tradicionales que aparentemente han condicionado la urbanizacién de
la ciudad de México, a saber, la concentracion industrial, la migracién campo-ciudad
y el crecimiento natural de la poblacion, hay que agregar otro mas: el acelerado
proceso de valorizacion del suelo. Este fenomeno urbano, influye notoriamente en la
expansion fisica de la urbe. La expansion urbana se convierte entonces en una
indisoluble necesidad de la reproduccion del sector inmobiliario.

Un fenémeno que invariablemente provoca la inversion de capital en obras publicas
y privadas es €l aumento del precio del suelo de las zonas adyacentes a dichas obras.
En la 16gica de la oferta y la demanda, otros factores influyen en ese incremento;
por ejemplo, el aumento de los impuestos prediales, las politicas de rentabilizar y
privatizar servicios publicos orientados a "hacer méas cara la ciudad”, son factores
que elevan la renta de las viviendas y de otros espacios ocupados por los sectores
productivos de bajos ingresos. Ello provoca su expulsion hacia zonas alejadas, de
menor costo, principalmente las periferias urbanas. -

La acumulacién que se presenta en el sector inmobiliario es producto y a su vez
parte de un proceso mas amplio de valorizacién del capital en su conjunto. Las
operaciones mercantiles que valorizan e incrementan el precio del suelo constituyen
el soporte de dicho proceso de acumulacion. Forma parte indisoluble de este sector
inmobiliario el mercado ilegal de la tierra que opera en las periferias de 1a ciudad.
La tierra aledafia a las ciudades bajo diferentes formas de propiedad (colectiva y
privada, agraria, publicas o privadas sin uso definido) se transforma en objeto
mercantil y con ello se vencen los obsticulos que las formas de tenencia habian
representado para dicho proceso de acumulacion. De esta manera, se dinamiza un
mercado inmobiliario que extiende y consolida la urbanizacién. La expansion del
suelo constituye en estricto” sentido la reproduccion de inumerables procesos
mercantiles inmobiliarios. Ademas, las areas periféricas de reciente creacién son
parte indisoluble del proceso de acumulacion, en la medida que permiten un costo de
reproduccion de la fuerza de trabajo 1o mas barato posible, los limites de dicho costo

dependen también de otros satisfactores basicos proporcionados por el Estado, como
transporte, salud y educacion.



La expansién de la ciudad a través de sus periferias urbanas no es resuitado
exclusivamente de la valorizacién de la tierra: también la valorizacion del suelo se
fundamenta en la expansion de la ciudad. Asi, el proceso de acumulaciéon del
mercado inmobiliario necesita necesariamente para su reproduccion incorporar las
areas periféricas. La tendencia implicita de la acumulacion del capital inmobiliario
provoca que la valorizacién que se da con mayor intensidad en las areas centrales, se
desplace hacia areas periféricas en donde sus efectos son incipientes o han tenido
menores alcances.

Sin respetar el tipo de propiedad, el suclo de la frontera urbano-agricola de la
ciudad se intercambia mercantilmente en un ambito altamente especulativo. La
incorporacion del suelo al mercado inmobiliario transforma las formas colectivas de
la propiedad agraria en propiedad privada. Esta via constituye la unica posibilidad

para que sectores mnayoritarios de la poblacion accedan a un terreno y a uns

vivienda, aunque sea en condiciones de infima precaricdad.
3.1. El modelo de crecimiento y Ia expansién ilegal del suelo

Del crecimiento urbano y 1a expansiﬁn de la ciudad forman parte los asentamientos
ilegales, los cuales se encuentran estrechamente entrelazados en cl espacio y en el
tiempo. La ilegalidad en la ocupacion del suelo es uno de los factores que
conforman gran parte de la historia y de la expansion urbana de la ciudad de
México. Otros son los amplios procesos de construccion de vivienda individual
redlizados por sectores de bajos ingresos. Algunos trabajos que han incursionado en
estos hechos con registros datan del Cardenismo (Perlo, 1981: 37; Moreno
Alejandra, 1979: 162; Montaiio, 1976: 105; Comelius, 1980 y Gilbert y Ward,
1987).

Como se aprecia en el plano ‘5, a partir de 1970 destacan notoriamente sobre el
espacio construido los asentamientos ilegales distribuidos en toda el éarea
metropolitana de la ciudad. Son pocos los registros historicos sobre la dimension
cuantitativa de esos asentamientos, pero se afirma que entre 1950 y 1970, cuando
surgieron gran cantidad de colonias populares, el area ilegal pas6é del 23 al 40-50%%
del area construida (Ward, 1991:203).
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Otros registros consignan que para 1984 ocupaban 14 mil hectareas, la cuarta parte
del area metropolitana y una poblacion de 4.5 millones de habitantes (Iracheta,
1984:23). En 1986 en los municipios conurbados alcanzaban 13 mil 778 hectareas,
con alrededor de 443,837 lotes y una poblacion de 2.6 millones de habitantes; y en
el D.F. eran 11 mil aproximadamente, 300 mil lotes y 1.6 millones de personas. En
total, para el Area Metropolitana serian 24 mil 904 hectareas (249 kilémetros
cuadrados), 743 mil 837 lotes y una poblaciéon de 4.2 millones de personas
(Iracheta, 1988: 56 y 62). Los datos oficiales minimizan el problema. Aseguran que
s6lo existen alrededor de 450 mil lotes para una poblaciéon de 2.3 millones de
personas. Una investigacion de 1986 asegura que los asentamientos por la via de
"invasién” representaban el 15.6% de toda el area urbana (Cortés Rocha, 1986: 43).

Seghin nuestros calculos, basados en mediciones dé areas sobre planos, en 1992 las
areas de ilegalidad constituian ¢l 25 del 4areca urbanizada en la ciudad
(aproximadamente 305 km2), superficie equivalente al drea urbana de Guadalajara.
En dicha extension existen poco mas de un millén de lotes irregulares habitados por
casi 6 millones de habitantes de bajos ingresos, lo cual equivale a 2.2 veces la
poblacion de Monterrey. Asi, el 34% de quienes viven en la urbe no contaban ese
afio con tomas de agua ni drenaje, defecan en letrinas o al aire libre y tiene luz
eléctrica deficiente, principalmente a base de cableado o "diablitos"; ademas carecen
de servicios asistenciales cerca de su domicilio.*

Los rittnos mas acelerados de expansién de mercado ilegal del suelo se orientaron

hacia cinco grandes ejes:

a) el norte, siguiendo la autopista y la carretera federal que lleva a Pachuca, y la
zona de las piramides. Teniendo como referencia dichas vialidades se
incorporaron a la ilegalidad areas de los municipios de Ecatepec, Tecamac,
Acolman, Atenco,Tizayuca y San Juan Teotihuacan;

* Las fuentes para la claboracién del plano sobre es fueron las ‘oficinas de Desarrollo
Urbano incluyeron las regionales, los municipios y AURIS, todos ellos per al do de Méxi
asi como informacion de COCCODER, oficinas de regularizacién de tenencia de la tierra y algunas
delegaciones para cl caso del DF chha informacién se complements con recorridos de campo por
pricticamente toda la zona lizados entre mayo de 1989 y febrero de 1992. El método para
calcular las dreas fue de pesos relativos y el nimero de lotes segun la proporcién de 60 por cada hectirea,

cdlculo utilizado por 1a mayor parte de las promociones estudiadas.
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b) a los lados de las vialidades que conducen a Tlanepantla y Naucalpan, y a
Querétaro y Zumpango. En este caso se incorporaron a la ilegalidad parte de los
municipios de Cuautitlan Izcalli, Tultitlin, Melchor Ocampo, Zumpango y

Tepotzotlan;

¢) Con la principal vialidad hacia Atizapan de Zaragoza y Nicolas Romero, se
incorporaron ahi areas ilegales incluyendo parte del municipio de Naucalpan;

d)  hacia el sur y poniente por las vialidades que llevan a Cuermmavaca, Cuautla y
Toluca, tanto por el Ajusco como por las autopistas federales y las carreteras
estatales.-. Con dichas vialidades se urbanizan ilegalmente parte de las
delegaciones de Tlalpan, Xochimilco y Magdalena Contreras; y

e) Por la carretera federal a Puebla; comprende parte de Iztapalapa, Los Reyes;
Iztapaluca y Chicoloapan y la totalidad de Chalco y Chimalhuacan. Por sua
magnitud territorial y el nimero de habitantes es el area de asentamientos

irregulares mas importante.

Agotadds practicamente los terrenos planos ubicados en el Valle de México, algunos
de ellos o acaparados por intereses inmobiliarios mejor organizados, los sectores
populares demandantes de suelo y vivienda empezaron desde mediados de los
setenta a ocupar ilegalmente los sitios de aitas pendientes como (cerros, cailadas,
montarias y sierras. Como resultado de lo anterior, al terminar la segunda década de
la crisis (1981-87) otra ciudad empez6 a consolidarse: 1a ciudad de las alturas, nuevo
reto de millones de mexicanos para asegurarse un pedazo de tierra donde construir
su hogar. Las zonas montafiosas del Ajusco, Magdalena Contreras, Cuajimalpa,
Huixquilucan, Ecatepec y TultitlAin empezaron a colonizarse originando nuevas
estrategias de sobrevivencia, principalmente en cuanto a abasto de alimentos, agua,
gas y electricidad. )

En las esferas de las decisiones gubernamentales parece no existir todavia una

conciencia plena de las graves consecuencias que implica dicha expansién. Baste

sefialar a corto y mediano plazo, la incapacidad técnica y econémica para dotarlas de
servicios. Y por si fuera poco, los efectos ambientales de todo tipo a que dara lugar
dicha expansion.



a. Las légicas de la expansiéon y la movilidad urbana

La inversién de capital inmobiliario publico y privado en plantas productivas o en
infraestructura, provoco la expansiéon de la ciudad. En las zonas centrales se produce
una dinamica modificacion de usos del suelo y la sustituciéon de poblacion originaria
por actividades comerciales, administrativas y financieras. Para los antiguos
pobladores de esas zonas, la unica opcién habitacional es obtener un terreno en la
periferia, no siempre cercana. La valorizacién del suelo no sélo afecta las arcas
centrales, sino también las periféricas ya habitadas, algunos de cuyos pobladores se
desplazan a nuevas areas periféricas. Como hemos mencionado, esta movilidad de
los sectores con menores ingresos es uno de los principales factores de la expansion
de la ciudad. :

Los asentamientos ilegales que permanecen como tales en algunos casos hasta por
20 aflos, con la introduccion de servicios tienden a expulsar poblacion generando
nuevas necesidades de ocupacion ilegal en otras zonas. Tal fenémeno se explica por
ta creciente valorizacidon del suelo y los elevados costos de los servicios cuando se
regularizan dichos asentamientos, provocando nuevas expulsiones a otras periferias.

Este proceso de expansion entrelazada es notorio en el caso de Nezahualcoyotl y
Chalco. El primero, que nacidé a principios de los afios sesenta, genera las primeras
expulsiones 15 afios después, los que emigran integran, junto con otros sectores
provenientes del centro de la ciudad, lo que hoy se conoce como valle de Chalco.
Aqui, 1a historia urbana se repite. Chalco, que permanecié ilegal durante 12 afos (de
1977 a 1990), con la regularizacion a partir de 1991 empezo a expulsar a los
primeros pobladores hacia nuevas periferias: Tlalmanalco y Amecameca. Esta
irremediable paradoja del crecimiento de la ciudad esta presente y forma parte de los
dinamicos procesos de expansion y consolidacion de las areas urbanas.

Por otra parte, la grave escasez de vivienda ha trasladado y reproducido el acceso a
la vivienda en renta; esta vez, de la antigua vecindad a la periferia urbana,
originando un nuevo tipo de habitacion: el inquilinato periférico (COPEVI, 1977: 69
y CENVI, 1981). No solo se trata de las tradicionales viviendas exclusivamente para
rentar "cuarterias” sino también de aquellas donde una o mas habitaciones se
destinan para ese fin. Este alquiler permite al propietario-habitante obtener un
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ingreso adicional al ofirecer la oportunidad a muchos trabajadores de vivir en uno o
mas cuartos mediante el pago de una renta, por lo general elevada considerando el
reducido espacio que se ofrece. Se trata de una expansion del inquilinato hacia las

periferias y que forma parte de la gestion de autoconstruccion de los sectores
populares.

La dinamica movilidad espacial en la ciudad de México es analizada de manera
especifica. El concepto de movilidad fue originalmente empleado por McKennzie y
Burgess de la escuela de Chicago desde la década de los 20's. El primero en una
ascepcidén socioldgica amplia, como el cambio de residencia, de empleo, de
ubicacién o de servicios; el segundo, mas vinculado al fenomeno de expansion
urbana y diferenciandolo del simple movimiento per se o sea, un simple
desplazamiento (McKenzie-antologia, 1988: 107 y Burgess-antologia, 1988:126).
Para nuestros propositos hemos empleado el concepto de movilidad en el sentido de.

los deplazamientos fisicos que protagonizan los pobladores urbanos de los
asentamientos ilegales en toda la ciudad.

El analisis de la movilidad espacial que forma parte del proceso de expansion fisica
del Area Metropolitana de la ciudad de México, se basd en conocer las causas de los
distintos desplazamientos de los pobladores, asi como el tipo de casa habitada y el
tiempo de permanencia en cada lugar. Para ello, de los 7 asentamientos que sirvieron
de base a la investigacion se seleccionaron al azar entre 3 y 5% de lotes ubicados en
10 manzanas representativas de cada colonia. En estos lotes se aplicaron 400
cuestionarios tipo. Los asentamientos ilegales seleccionados fueron: Sta. Rosa de
Lima (Cuautitlan Izcalli), Sta. Rosa (Atenco), Ampliacion Emiliano Zapata
(Tepozotlan), Aguilucho (Nextlalpan), Ampliacion San Carlos (Ecatepec), Chalco,
Tierra Colorada (Magdalena Contreras) y Libertad (Tultitlan). Los desplazamientos
graficados pueden apreciarse en el plano 6.

Hay que indicar que nos hemos referido exclusivamente al primer desplazamiento en
la ciudad antes de llegar al asentamiento ilegal. Otros casos que representan el 60%

del total tuvieron mas de dos desplazamientos antes de ubicarse en el lugar
encuestado.

Lo primero que destaca es que los asentamientos ilegales de la periferia
metropolitana no son receptaculos directos de poblacién migrante proveniente de
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otras partes del pais. Del total de encuestados, solo el 8.3% (33 casos) llegaron
directamente a una colonia periférica. De éstos, la mayor parte provinieron de
estados colindantes al DF y que conforman la denominada Regién Central del Pais
(Morelos, Puebla, Hidalgo y estado de México). Segiun los desplazamientos
anteriores al asentamiento ilegal, los migrantes se ubican al llegar principalmente en
las zonas intermedias y centrales de la ciudad.

Otro aspecto substancial es que la zona centro dejo de ser expulsora predominante
de poblacion pobre hacia las periferias urbanas. No existe la fundamentacion
empirica y estadistica necesaria para determinar la etapa de ruptura de esta
tradicional caracteristica del centro. Segiun nuestros datos, de campo, las cuatro
delegaciones centrales del DF (Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Benito Juarez y
Miguel Hidalgo) sdlo expulsaron a el 6% de todos los nuevos pobladores de la
periferia. El porcentaje baja al 2.3% si consideramos como parte del area del centro
histérico sélo a las primeras dos delegaciones. En este nuevo fenémeno de expulsién
de poblacion han influido de manera determinante los acelerados procesos de
terciarizacion que modificaron los usos del suelo del centro, al pasar de
habitacionales a comerciales y financieros. Cabe advertir que los censos registran
tasas negativas en la delegacion Cuauhtémoc desde fines de 1950.

Entre los efectos mas notables de lo anterior es una drastica disminucién de
poblacion que habitaba en el Centro Historico y que no fue desplazada hacia la
periferia sino preferentemente a las zonas intermedias de la ciudad. Asi, Alvaro
Obregon, Gustavo A. Madero, Atzcapotzalco, Iztacalco, Netzahualcoyotl,
Tlanepantla, se han convertido en zonas de expulsion hacia las periferias, pues el

46% del total de migrantes urbanos en estas ultimas residian en dichas
demarcaciones.

Resalta igualmente la funcion predominantemente expulsora de las mismas
periferias: casi la mitad (48.5%) de los recién asentados radicaban anteriormente en
otro asentamiento periférico regularizado, en proceso de serlo o, incluso, ilegal. La
migracién de una colonia ilegal a otra no es reciente; investigaciones realizadas en la
década de los 70's en algunas colonias periféﬁcas registran dicho fenémeno
(Comelius, 1980: 128 y Ward, 1975). Nuestra investigacion detecté que el 24% de
los encuestados en Chalco provino de Nezahualcéyotl; un 20.4% residia en
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Iztapalapa y zonas pcﬁféﬁcas contiguas. El restante 56% provino de las demas zonas
del darea metropolitana.

Este probablemente nuevo y reciente patron de conformacion fisica de la ciudad,
demuestra los fuertes efectos que sufren los asentamientos ilegales como fruto de la
mercantilizacion de ciertos servicios (agua, luz, transporte) y la regulariciéon de la
propiedad de la tierra: lo anterior puede modificar los valores catastrales y, por ende,
incrementar el costo de la vida en la zona, provocando desplazamientos de una parte
de los pobladores originales (Varley, 1988: 104); pero ocurre también cuando los

poblamientos contintian siendo ilegales.

Entre las zonas perifericas de mayor expulsién de poblacion pobre figuran los
municipios conurbados de Tultitlan, Ecatepec y Cuautitlan lzcalli. Cabe destacar
también que un importante sector de quienes habitan en viviendas prestadas o en
calidad de arrimados, cuando logran acumular ciertos ingresos ocupan algunos lotes
de la misma colonia. La investigacion registré lo anterior en, por cjemplo, la colonia
Ampliacién del Tesoro (Tultitlan) donde el 15% de los pobladores provinieron del

mismo asentamiento.

Las fuertes presiones para adquirir una vivienda han originado la creacién de
asentamientos ilegales adyacentes en antiguos cascos urbanos relativamente alejados
de la ciudad. Se trata de nuevas familias o bien de pequefios especuladores que
adquieren lotes sin tener la necesidad de habitarlos directamente. Los acaparan para,
posteriormente, traspasarlos a precios mas elevados al de su compra inicial. Resaltan
al respecto los poblados de Tepotzotlan y Atenco: junto a ellos se crcaron las
colonias Ampliacion Emiliano Zapata y Santa Rosa, respectivamente (ver plano 6).

Nuestra investigacion parece confirmar algunos de los tradicionales planteamientos
del urbanismo que fundamentan el crecimiento citadino mediante la expansion de
circulos concéntricos cuyo eje es el Centro Histdrico; particularmente las
concepciones originales de la Escuela de Chicago (Burgess) que aseguraba: " El
proceso tipico de expansion de la ciudad podria ser preferentemente ilustrado por
una serie de circulos concéntricos numerables, que designarian tanto las zonas
sucesivas de expansién urbana como los tipos de areas diferenciadas en el proceso
de expansion” (Burgess., 1925: 71). Aunque como ahi mismo se afirma, es un
esquema ideal de la expansion de la ciudad mediante la conformacién sucesiva de 5
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zonas (central, industrial en transicién, viviendas obreras, zona residencial y exterior
periférica), €n nuestro caso sélo se trata de la movilidad de las zonas ilegales.
Ademas, de que se presentan también desplazamientos de la periferia a la periferia,
fenémeno que no forma parte del modelo de Burgess.

En resumen, los migrantes urbanos no se desplazan predominantemente del centro
hacia la periferia; antes se ubican durante algin tiempo en las zonas intermedias de
la ciudad. Y una vez en los asentamientos ilegales de las periferias, vuelven a poblar
otros espacios ilegales, igualmente periféricos. De esta manera, €l modelo de
crecimiento del Area Metropolitana de la Ciudad de México se fundamenta en

desplazamientos espaciales de zonas centrales y - zonas intermedias a zonas
periféricas.

Los sectores mas empobrecidos residentes en las zonas intermedias son, junto con

los de la misma periferia, 10s que nutren la expansion ilegal de la ciudad del Area :
Metropolitana de la ciudad de Meéxico. Una estrategia para aminorar estos
crecientes procesos de crecimiento urbano podria ser la aplicacion de una politica de

subsidios a los servicios urbanos que pagan estos sectores; o bien, un mayor y mis
estricto control del incremento del alquiler de las viviendas.

La dinamica movilidad urbana y los factores que la generan han extendido los
poblamientos periféricos. Su crecimiento es la base del patron de urbanizacion que
prevalece en nuestra ciudad, en el cual el poblador de la periferia es uno de sus
principales protagonistas. Es importante seflalar que las condiciones de notoria
decadencia que caracterizan la urbanizacion periférica no son recientes; existen
desde hace décadas. Por otra parte, a pesar de su predominancia cuantitativa, los
asentamientos ilegales no han sido, ni son determinantes en la estructuracion del
espacio metropolitano. Aunque son causa importante de la expansion citadina.
Surgen como resuitado de una-estrategia mas desarrollada de apropiacién del suelo;
es decir en zonas aledafias donde previamente se instalan otros servicios mas
organizados, como son los conjuntos habitacionales, incluyendo los de sectores
medios y altos; industrias, grandes centros de comercio y vialidades importantes.
Los casos mas recientes son: con la carretera federal a Puebla, los asentamientos
ilegales de Chalco; con las zonas residenciales de Lomas Verdes, Chiluca y Valle
Escondido, los de Atizapan y Nicolas Romero; con las unidades habitacionales
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promovidas principalmente por AURIS los de Cuautitlan Izcalli; con las vialidades
a Pachuca, Tizayuca y Ciudad Sahagun los de Ecatepec, Tecamac y Atenco.

En este sentido, los migrantes pobres de la ciudad no serian los uinicos ni los mas
importantes responsables del caos urbano. Por ello hay necesidad de enfocar las
estrategias de la expansiéon urbana hacia otros sectores y actores, si realmente se
desea orientar el proceso de crecimiento fisico sobre bases mas racionales y

ordenadas.

3.2. Principales zonas de crecimiento ilegal

Aunque las politicas de control de los asentamientos ilegales en el DF han sido mas
vigorosas que en los municipios conurbados, no son suficientes para detener la
ocupacion ilegal del suelo. La irregularidad en la tenencia de la tierra se presenta en
las 16 delegaciones del DF, y en los 32 de los 54 municipios que conforman la
ZMCM. Incluso, en el primer caso, existe en las delegaciones centrales,
practicamente urbanizadas totalmente desde 1970;
encuentran en las delegaciones periféricas; Gustavo A. Madero con presiones de
asentamientos ilegales hacia la sierra de Guadalupe (2,365 hectareas) y las tres mas
importantes del sur: Tlalpan, Xochimilco e Iztapalapa, con 4,235 hectareas (Ver

cuadro 3).

los problemas mas criticos se

Segun la Comisién Coordinadora para el Desarrolio Rural del DF (COCODER) en
las aproximadamente 80 mil hectareas de conservacion ecolégica del DF se localizan
cerca de 131 asentamientos irregulares que ocupan 1,351 hectareas (Cuadro 4). Cabe
sefialar que las superficies ocupadas ilegalmente en la zona de conservacion
disminuyeron en los altimos afios por los desalojos realizados entre 1987 y 1989,
principalmente en Lomas de Seminario y La Cruz (Tlalpan), Caltongo (Xochimilco)

y Chimalpa (Cuajimalpa).
Los 17 municipios conurbados del estado de México concentran 88% de las areas
irregulares de esa entidad (17,904 hectareas); otros 15 ya priacticamente conurbados’

agregan 2,383 para un total de 20,287 hectareas irregulares. Esto representa el 58%
de toda el area ilegal del area metropolitana de la ciudad de México (ver cuadro 3).
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Chalco, Ecatepec, Chimalhuacan y Naucalpan, en conjunto retinen casi el 50% del
area ilegal de los 17 municipios conurbados.

En algunas entidades administrativas la extension del area ilegal llega a representar
la mitad y aun mas de su zona urbanizada. Por ejemplo, en las delegaciones Tlalpan,
Gustavo A. Madero y Milpa Alta alcanza el 48%, 49% y 51%, respectivamente. En
Xochimilco y Cuajimalpa, el 59 y 61%. En los municipios conurbados es aun

mayor, en Chimathuacan 57%, en Nicolas Romero 67%, en Chalco llega al 70%
(cuadro 5).

Intentar detener la expansiéon de la mancha urbana mediante la demarcacion fisica
proboé su insuficiencia en el D.F. y resulté contraproducente. Por el contrario, se
valorizaron aiun mas los terrenos sin ocupar que quedaron dentro de la demarcacion,
sin suprimir el mercado ilegal ni al interior ni al exterior de los limites establecidos;
ademas, provoco que el precio de los situados fuera de 1la demarcacion, se redujera o
bien se mantuviera constante, lo cual fue y sigue siendo un atractivo suficiente para
incentivar el mercado ilegal fuera de la demarcacion fisica oficial. En algunos
municipios conurbados, la linea originalmente aprobada en 1985 por legislaturas
locales se ha ampliado hasta en dos ocasiones. En 1986 en Nicolas Romero,
Tultitlan, Chimalhuacan y Ecatepec. En 1987, principalmente en Nicolas Romero,
Ecatepec, Atenco, Tepotzotlin, Tecamac, Coacalco. En Iztapalapa la ocupacién
ilegal habia rebasado en 1992 los limites de crecimiento en la colonia San Pablo I y
Potrero La Luna; en Tlalpan, en la colonia Zacaton; y en Magdalena Contreras en
Huayotla, Tenango, Ameyuca y Tierra Colorada. De particalar intéres son
- localidades pequefias ubicadas a los lados de la carretera a Cuemnavaca y alejadas
relativamente de la mancha urbana. Ahi, desde 1981 se genero el libre comercio del
suelo urbano; por ejemplo, en las colonias Paraje Topilejo y en Tehuisco, las cuales
se unirdn en un futuro cercano con el area urbana de la ciudad. Entre 1992 y 1993
también se detectaron zonas irregulares fuera del limite urbano permitido en 15 de
los 17 municipios conurbados; sobresalen Tultitlan (769 hectareas) y Ecatepec

(383); pero también en otros mas alejados, como Tepotzotlan, Nextlalpan, Acolman,
Tizayuca y Atenco.
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3.3. El traze urbanistice '

La concepcién urbanistica del gazado de los nuevos poblamientos ilegales de 1a ciudad
de México corresponde al modelo tipicamente anglosajon que prevalecio en la fundacién
de las nuevas ciudades americanas desde finales del siglo XVIII: una reticula a base de
manzanas rectangulares sin edificios administrativos y religiosos ubicados alrededor de
una plaza o jardin central. En efecto las nuevas colonias que surgen en las periferias de
nuestra ciudad desde 1940, carecen de esos clementos caracteristicos del urbanismo
novohispano. Sin embargo, 1a delimitacion rectangular de cada predio a que se refieren
los ordenamientos urbanisticos de la colonia, asi como las disposiciones que obligan a
los colonos a ocupar 1o mas pronto posible sus lotes, prevalecen todavia.*

El modelo de urbanizacién que prevalece en los asentamientos ilegales esth basado en
lotes unifamiliares de entre 120 y 250 metros cuadrados. Esta tipica urbanizacion ha

extendido su territorio mas alld de la capacidad técnica y financiera inmediata para -

dotarlo de los servicios indispensables. Por lo menos un 30% de las éreas hoy ocupadas
por asentamientos ilegales, se encuentran en terrenos con pendientes excesivas y
alejados de los equipamientos e infraestructuras; por ello, condenados a carecer en las
proximas décadas de servicios de agua potable entubada hasta la vivienda, drenaje,
pavimentacién, escuclas, hospitales adecuados y servicios recreativos. Los unicos
servicios regulares que tienen asegurados a corto y mediano plazo son agua en pipas,
deficiente luz eléctrica, y un transporte colectivo privado; son servicios cuya
introduccion implica menos dificultad econémica y técnica.

Uno de los aspectos mas criticables de este patron extensivo de lotificaciéon individual es
su reducido nivel de ocupacion y, por ende, las bajas densidades de uso del suelo.
Nuestra investigacion en doce asentamientos ilegales de la periferia de 1a ciudad con
antigiledad entre los 3 y 10 ailos, mostré que sdlo el 66% de los lotes se encontraban
habitados regularmente, el 1495 tenia alguna edificacion pero no se habitaba y el 20%%
restante estaba desocupado. Es decir, 34 de cada 100 lotes no eran habitados, de los
cuales 14 tenian alguna edificacion (véase cuadro 6 y figura 2). Por otra parte,
alrededor del 45% del area del lote se encontraba sin ninguna construccién.

* Desde cl di bl gun las leyes de K d Von Zahi para fundar F en 1220 lotes
d98620y3~l40my70‘%¢ blami para habitacié yelBO'/olibte Esta proporcién es alas
P isticas en los les poblami ilegales.
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PATRON DE OCUPACION EN COLONIAS PERIFERICAS DE LA ZMCM. . °

L

i




Hay que destacar varios aspectos que explican esta irracionalidad urbanistica de las
periferias urbanas. Un primer factor es juridico. La no regularizaciéon de la tenencia
de la tierra impide procesos mas acelerados y consolidados de construccion. El
ejemplo mas representativo se tuvo en Nezahualcoyotl; durante casi 15 afios la
densidad de poblacion y construccion fueron de las mas bajas de la ciudad. Pero a
partir de 1a regularizacion se iniciaron procesos de construccion a grado tal, que su

promedio actual es de dos niveles con una de las densidades mas altas del area
metropolitana: 380 habitantes por hectarea (Delgado, 1993).

Otros rasgos son de orden economico y social. Adquirir un lote ilegal en las
periferias urbanas es, para un sector de poblacion de bajos ingresos, un mecanismo
de ahorro e inversion principalmente en época de crisis e inflacion. Por tanto, es una
forma de seguridad social y econdmica que bien puede interpretarse como

especulativa y practicada también por otros sectores sociales. Se comprobé que -
muchas personas adquirian un lote, pagaban puntualmente sus abonos y los -
servicios, y hasta participaban con trabajo gratuito en la edificacion de algunas obras

(iglesias, calles, etc.) todo ello con la finalidad de valorizar mis su terreno y mis
adelante venderlo a mejor precio. Aunque en menor grado, existe el pequeilo
acaparacior que mediante "prestanombres” o familiares posee de 3 a 5 lotes. Forman
también parte de personas que mantienen en posesion su lote mientras siguen
rentando en otra zona; su estrategia inmobiliaria es distinta: lo hacen con el fin de

contar con una alternativa de vivienda frente a las presiones en las alzas de las
rentas.

Por altimo estan los aspectos ideolOgicos. La aspiracion del sector de poblacién con
mayores recursos econdémicos de contar con una casa

fue transmitida en las
ciudades a los sectores populares carentes de vivienda. Se trata no sélo de un modelo

de vivienda armraigado en la propiedad privada, sino también de su implicacién
politica, en tanto la gestion colectiva de servicios enfrenta mayores dificultades por
el cardcter privado del asentamiento basado en lotes unifamiliares. Bajo este patron

individualizado de ocupacion territorial la ciudad de México ha extendido la mayor
parte de sus espacios habitacionales en los Gltimos 60 afios.
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4. MERCADO ILEGAL DEL SUELO

En la considerable dimension cuantitativa que adquirié en los (ltimos afios el
mercado ilegal del suelo en la ciudad de México han influido varios factores. En
primer lugar, las crecientes necesidades de vivienda que rebasan, por mucho, la lenta
edificacion de viviendas populares de los distintos organismos gubemamentales.
Owo factor es la crisis y el abandono agrario en que se encuentran las areas
agropecuarias delimitantes con la mancha urbana, tanto de la ciudad como de los
poblados que la circundan. A la falta de créditos, de apoyos técnicos, y bajos
precios de garantia, hay que agregar la disminucion en el abastecimiento del agua,
producto de la sobreexplotacion de los mantos acuiferos para usos urbanos. Estas
desventajosas condiciones han facilitado la disposicion de una parte del sector
agrario para vender ilegalmente sus tierras, mismas que seguiran comercializandose

mientras no desaparezcan tales desventajas. La cercania de ¢sas ticrras alaciudad y -

las relativas atracciones de la wurbanizacion (consumos mas amplios, mejor
educacion, mayor grado de cultura y demas servicios) representa para cl sector
campesino mas afectado por la crisis agraria una forma de integrarse a la
modemmnidad urbana; y por ende una mayor disposicién para vender sus tierras. Las
notorias disparidades entre lo obtenido por sembrar y lo que reciben por vender
ilegalmente su tierra para usos urbanos, se genera no solo por la disminucién de la
rentabilidad agraria, sino también por el surgimiento de un elevado precio de la
tierra fijado, como todo producto especulativo; por las amplias y crecientes
necesidades de suelo para usos habitacionales.

4.1. El acceso al mercado inmeobiliarieo

Una somera clasificacion de las formas de acceso al suelo en las periferias urbanas
debe considerar el tipo de propiedad de la tierra y la gestion organizativa o agente
promotor. Alrededor de la ciudad existen cuatro tipos de propiedad de tierra donde
se han establecido los asentamientos ilegales: ejidal, comunal, privada y nacional
(éstas ultimas publicas, federales, estatales y municipales). ’

De acuerdo a nuestra investigacion en los poblamientos seleccionados, la mayoria de
las ocupaciones ilegales se efectian sobre terrenos ejidales y comunales que



dejaron de producir hace aflos, o en lugares que por sus condiciones de abandono ya
no eran aptos para la produccién agricola. La urbanizacion reciente sobre terrenos de
propiedad social es, al parecer, una forma especifica que diferencia los procesos de
ocupacion ilegal de tierra en Meéxico, respecto a las demas ciudades
latinoamericanas (Schteingart, 1981:179). No hay datos disponibles para conocer
con precisién en qué proporcién se han ocupado ilegalmente los terrenos de la
periferia urbana, segin el tipo de propiedad. Una de las investigaciones mas
completas realizadas en los dltimos afios indica que de 1940 a 1975 en la ZMCM la
mancha urbana ocupo el 48% de los terrenos ejidales y comunales; el 41.6% de los
privados y el resto de los terrenos estatales (Schteingart, 1988: 58). Otros autores
han clasificado la ocupacion ilegal como fraccionamientos (ilegales, populares, etc.)
y ademads como invasiones (Ward, 1975; Tumner. Comelius, 1980; Montafio 1976 y
Cortés Rocha 1986); refiriéndose a los primeros como procesos mas lentos y mas
cercanos a las disposiciones legales, y a los segundos, como procesos mas rapidos y

masificados. Sin embargo esta segunda clasificacién no corresponde en estricto -

sentido a la realidad. La ocupacion ilegal dejé las formas violentas y compulsivas, de
tal manera que los "invasores”, "paracaidistas" etc. han sido integrados a los
procesos corporativizados mediante la figura del promotor; o bien a procesos de
venta directa por parte de los ejidatarios. Desde el punto de vista juridico, la
ocupacion de este tipo de tierras es todavia ilegal mientras no 1o apruebe la asamblea
ejidal y por ende prohibida por las leyes respectivas. No obstante, se le reconoce
social y hasta juridicamente pues es la anica alternativa que tiene la mayoria de la
poblacion para solucionar su problema habitacional. Las transacciones comerciales
con la aprobacion y hasta el apoyo de los ejidatarios o comuneros en su calidad de
usufructuarios legitimos de la tierra, estuvieron claramente prohibidas por la ley
agraria hasta 1992. Entonces existian disposiciones juridicas y hasta dependencias
publicas (principalmente la Comision para la Regulacion de 1a Tenencia de la Tierra,
CORETT) que a posteriori legitimaban juridicamente el acto de ocupacién ilegal.
Como es conocido, las modificaciones al articulo 27 constitucional de 1992
incorporaron al mercado del suelo ilegal, en el caso de terrenos ejidales y
comunales, nuevas formas de ocupacion y de alguna manera, nuevos actores ademas
de un incremento en los ritmos de urbanizacién de tierras agricolas ubicadas en los
limites urbanos de la ciudad de México. A pesar de que se cuenta con €scasos
estudios para medir el impacto de tales modificaciones, destaca un interesante
andlisis de Emilio Pradilla (1992).
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La posibilidad de venta ilegal de terrenos ejidales y comunales, siempre con
aprobacién de la asamblea, amplié la division entre los grupos campesinos
posesionarios de la tierra; pero también modificé su forma de pensar. Aquellos
miacleos agrarios todavia presentes en la produccion de tierras y por ello fuertes
opositores a la venta, reclaman ahora su proteccion juridica, a través de la
clasificacion de areas naturales e incluso su expropiacién para fines agricolas. En
cambio, aquellos grupos ajenos al trabajo agrario se vinculan con nuevos actores
inmobiliarios, mas organizados que los tradicionales promotores de ocupaciones
ilegales.  Su finalidad es vender sus terrenos a urbanizaciones comerciales y hasta
financieras, pues elloles representa mayores beneficios..

La ocupacion ilegal de terrenos de propiedad privada ha sido menos frecuente
debido a que, por 1o general, sus propietarios los protegen pues tienen mayor interés
en participar con promotores legales en operaciones mas rentables. Seria el caso de
los fraccionamientos para organismos publicos de vivienda o de sectores medios.
Otros factores son los altos precios que, cuando existe un acuerdo de venta, imponen
los propietarios, lo cual reduce notablemente las ganancias de los promotores
ilegales. Sin embargo, se realizan las ocupaciones ilegales por la existencia de
algunas ventajas: 1. Después de 5 6 10 aiflos, segun sea la ocupacién de buena o mala
fé, se adquiere un derecho de posesion, incluso sin necesidad de pagar la tierra
ocupada. 2.. La ocupaciéon en estos terrenos de propiedad, aun sin la previa
autorizaciéon de sus dueiios, da origen al derecho de prescripcion amparado en los

cédig&s civiles respectivos. Por lo tanto, se consideran actos protegidos por el
derecho civil.

Las ventajas se extienden aan mas cuando la propiedad del predio es confusa
juridicamente. Los promotores ilegales s6lo necesitan mantener una organizacion
suficientemente solida que les permite ocupar los terrenos durante algunos afios.
Ante los conflictos legales y politicos a que da lugar una ocupacién asi, la
intervencion del Estado se orienta a expropiar la tierra para entregarla en propiedad
a los ocupantes, o bien a presionar al propietario para su venta directa. El complejo y
burocratico proceso de expropiacion es el camino menos favorable para los
propietarios. No les conviene por los bajos montos de la indemnizacién que reciben,
inferiores siempre a los precios del mercado vigentes en ese momento. Por el
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contrario, para los promotores ilegales y los colonos, es una buena opcién que el
proceso sca mis lento y tardado.

Axin asi, son muchos los propietarios privados que actiian como promotores de las
ventas. La ilegalidad se refiere aqui, a la lotificacion del terreno para usos
habitacionales sin la autorizacién respectiva. Pero aun teniéndola los promotores

casi nunca han cumplido con la obligatoria dotacion de los servicios.(Azuela, 1989:
89). :

En la actualidad la ocupacién de terrenos de propiedad publica es poco frecuente por

parte de los promotores ilegales. Cuando se logran realizar, optan por resolver los
conflictos a través de la negociacion politica.

En el marco ilegal de tierras del area metropolitana de la ciudad de México se
distinguen tres formas de organizacion: a) las operaciones organizadas por los
grandes promotores inmobiliarios; b) la venta individual y directa por parte de los
propietarios o posesionarios, principalmente en el caso de terrcnos cjidales y
comunales; y c) las gestiones realizadas por organizaciones autonomas. La opcién

mas significativa por la cantidad del suelo comercializado y por su complejidad, es
la de las grandes promociones inmobiliarias.

La anterior clasificacion no se presenta en la realidad en forma tan diferenciada. En
algunos poblamientos estudiados se detectaron distintos tipos de propiedad asi como
formas diferenciadas de gestion que se mezclaban o sucedian en el tiempo. Aunque
nuestro trabajo consideré fundamentalmente el papel de los grandes promotores que
actiian en terrenos ejidales y comunales, mencionaremos en los siguientes capitulos

referencias a otras formas de gestion. Los asentamientos y las zonas de estudio son
las siguientes (véase plano 7):

1. San Andrés y La Compaiiia (Nezahualcéyotl y Chimalhuacin). Con una extensiéon
de 150 a 200 hectareas (indefinidas por los propios promotores) y con trazos
urbanos para 400 lotes (1992), su urbanizacién se extiende hacia el centro del ex-
lago de Texcoco. San Andrés (Nezahualcéyotl y Chimalhuacan). Es una de las
promociones denominadas aqui como auténomas; surgié simultaneamente la anterior
colonia; es un fraccionamiento no estrictamente ilegal, pues adquirié la tierra
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mediante financiamiento de FONHAPO. Cuenta con 128 lotes en un terreno de 200
hectareas.

2. Tierra Colorada (Magdalena Contreras). De los mas pequerios estudiados: sélo 13
hectareas y una urbanizacién de 470 lotes; ubicado en terrenos de altas pendientes
en la serrania del Ajusco y en las fronteras de la zona de reserva ecologica del DF.

3. Aguiluchos (Nextlalpan). De las mas grandes areas de urbanizacion ilegal en el
norte de la ciudad; la mayor parte asentada en terrenos de propiedad privada. El
proyecto consta de 7 secciones que comprenden alrededor de 2 mil 400 lotes.

4. Emiliano Zapata y Potros 1 y 1I (Tepotzotlan). Localizados en las inmediaciones
de la cabecera municipal de Tepotzotlan; terrenos de origen ¢jidal cuya venta ilegal
se inicio a fines de los setenta. E]l mas extenso poblamiento es Potros II, con 2 mil
100 hectareas; vino luego Potros I, con sélo 30 y la colonia Emiliano Zapata (Ia més
antigua) con 70. Aunque actuan varios fraccionadores, el amparo politico para la
urbanizacién se localiza en la Conferencia Campesina Independiente (CCI).

5. Ampliacién San Carlos, Ampliaci6n Tulpetlac, Nopalera y San Carlos (Ecatepec).
A toda esta region se le conoce con el nombre de OSTO (denominacién que no seré
utilizada en el trabajo). Es de los mas grandes poblamientos ilegales del area
metropolitana de la ciudad. Se calcula en unas mil 100 hectiareas y 42 mil lotes.

6. Santa Rosa y San Bartolo (Atenco y Acolman). Poblamiento de origen ¢jidal que
"ha ganado” tierra por ser parte del antiguo lago de Texcoco. Durante muchos afios
los terrenos fueron empleados como pastizales por los ganaderos de Santa Isabel
Ixtapan; pero al dejar de ser rentables para estos ultimos, los ejidatarios decidieron
venderlos y fraccionarlos. Colindan con Jardines de Morelos, un fraccionamiento de
clase media baja, ubicado en el municipio de Acolman. Debido a su cercana
ubicacion a una zona industrial, PEMEX, y otras empresas privadas, como SOSA
TEXCOCO, se han disputado dicho territorio; algunas industrias se han instalado sin
consentimiento de los ejidatarios.

7. Santa Rosa de Lima (Cuautitlan Izcalli). Clasico poblamiento ilegal en terrenos
ejidales que inicio su urbanizacién al construirse la unidad habitacional Cuautitlan-

Izcalli, localizada a orillas de la autopista a Querétaro; la promocién inicial fue de
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aproximadamente 100 hectiareas y 450 lotes. Forma parte de los territorios
disputados para promociones inmobiliarias dirigidas a sectores medios. Los procesos
de regularizacién se iniciaron desde 1981.

a. Venta directa de tierras ejidales y comunales

La participacion de estos propietarios de la tierra en la venta ilegal es mas
clandestina que las otras formas. Carecen de una vision empresarial sobre el negocio
inmobiliario y la gestiéon de los servicios. Sus relaciones y amparos politicos son
limitados, a tal grado que les impiden emprender operaciones de mayores
dimensiones. Aunque la intervencion del ejidatario con funciones de promotor
individual es frecuente en la ciudad desde hace décadas, en los tultimos aiflos ha
decrecido su participacion en gran parte debido a la falta de apoyo politico por parte
de las centrales campesinas, las cuales prefieren amparar a los grandes promotores.
Ante esta situacion, es frecuente que los ejidatarios o comuneros se conviertan en -
simples "corredores" bajo el control de aquellos. Tal es el caso de una parte del
asentamiento Emiliano Zapata y Potros I y II en donde los ejidatarios proclives a la
venta ilegal firmaron ellos mismos las "sesiones de derechos" agrarios a los colonos.
Las ventas se iniciaron con el amparo segian lo investigado, desde la Presidencia
Municipal de Alberto Almazan (78-81).

Actuaciones mas auténomas de los ejidatarios y ventas directas a los colonos se
registraron en Santa Rosa de Lima (Cuautitlan Izcalli) y Santa Rosa y San Bartolo
(Atenco y Acolman). Por ultimo, esta el caso de la Colonia Tierra Colorada
(Tlalpan) en donde al principio hubo un predominio de la venta directa de los
ejidatarios; también aqui se otorgaron documentos que amparaban la ilegal compra-
venta aunque posteriormente se creé una sélida organizacion para gestionar la
regularizacion de los predios y hasta la venta de mas terrenos por la via ilegal.

Una forma como los egjidatarios y comuneros han logrado mantener su iniciativa
individual dentro del proceso de vental ilegal es al amparo de la legislacion agraria:
se solicita autorizacion para parcelar grandes extensiones con la finalidad de
beneficiar, supuestamente, a los mismos ejidatarios. El tramite se hace aparecer
como una ampliacién o dotacion para destinarse a usos urbanos de los nucleos
ejidales. Las superficies parceladas (entre mil 500 y 2 mil 500 metros cuadrados), se
comercializan posteriormente en forma directa, o bien se venden a algiun promotor
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con mayor experiencia. El caso mas significativo se detecté en la Colonia Santa
Rosa, municipio de Atenco, contigua al lago de Texcoco; aqui en poco tiempo hubo
presion para vender ilegalmente la tierra repartida.

Este tipo de reparto dio en realidad origen a la venta de lotes mas pequeilos, de 150
y 200 metros cuadrados. La venta ilegal se amparaba en documentos firmados por
los propios ejidatarios y hasta con sello de autoridades agrarias. Sin duda se trata de
la configuracién de un poblamiento ilegal mediante el reparto de parcelas ejidales
cercanas o contiguas a poblaciones existentes como Santa Isabel Ixtapan. Es un
mecanismo que bien pudiera estar generalizandose en toda el area circundante de la
mancha urbana. Estudios ya citados concluyen que en la mayor parte de los casos
estudiados los asentamientos irregulares en tierras ejidales tienen lugar dentro o
alrededor de la zona urbana ejidal (Varley, 1985: 74). En el DF, estas superficies
parceladas oscilaron entre los 450 y 600 metros cuadrados; por ejemplo, en las

colonias Tehuisco y Zacatén (Tlalpan).

b. Promociones de organizaciones auténomas

En los tltimos aiios se ha generalizado en la ciudad de México la opcién de ocupar
ilegalmente tierra por parte de organizaciones que funcionan en forma auténoma del
Estado. En la mayoria de los casos se trata de promociones de terrenos de propiedad
privada.” La importancia que han adquirido como nueva posibilidad de acceso a un
lote merece su mencion. Cabe destacar al respecto el caso de la colonia San Agustin
en Nezahualcéyotl cuyos procesos de poblamiento se diferencian substancialmente
de los tradicionales ilegales que tienen lugar en terrenos ejidales o comunales. Dicho
poblamiento lo dirigio la Unién Popular Revolucionaria Emiliano Zapata (UPREZ)
que obtuvo financiamiento para adquirir los terrenos y hasta para construir sus
viviendas. La gestién de esta forma de acceso, ha dado lugar a procesos donde se
reducen los periodos de edificacion y, por ende, los costos de construccién: 7
millones de viejos pesos en 1990 para una vivienda de 40 metros cuadrados sin

muebles y acabados.

* Uno de los mis recienms trabajos que registran este tipo de p i sc ef 6 en el ex-Centro de -
Ecod, rollo bajo la d i6n del autor. (Véase plano 6A). Se incluyeron casos de Asamblea de Barrios,
Unidén Popular de Colonias Popul (UCP), Uni6n Popular Emiliano Zapata (UPREZ), Frente Popular

Francisco Villa y otros grupos menores Véase Vega Edna, 1992,
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Los procesos de gestion de estos nuevos protagonistas urbanos alrededor de
organizaciones como las descritas han recurrido en los ndltimos ailos al
financiamiento publico de las pocas instituciones gubernamentales que atienden
todavia a sectores populares, como el FONHAPO. Incluso a los programas de
Solidaridad que complementaron algunas obras de electrificacion. Son caminos
distintos a los tradicionales, corporativizados, de otros promotores; y aunque no
todas estas organizaciones realizan sus gestiones en forma transparente, la colonia
San Agustin es un buen ejemplo para mejorar la calidad de vida de los pobladores,
por ‘lo menos en comparaciéon con los otros casos estudiados. Hay-que referir
también la existencia de gestiones legales de acceso derivadas de los acuerdos y
concertaciones que algunas organizaciones tienen con las autoridades, producto de

desalojos o reubicaciones, como en Lomas de Seminario, en Tlalpan, y Xaltongo, en
Xochimilco.

c) La gestién inmobiliaria de los grandes promotores

Estos predominan en el mercado ilegal del suelo de las periferias urbanas de la
ciudad. La gestion funciona invariablemente mediante una red de promotores
organizados en estructuras politicas, que van desde semi-clandestinas hasta las
legalmente constituidas. Pero en todos los casos se distinguen dos formas
particulares. Una, la que realizan promotores que no cuentan inicialmente con
apoyos politicos importantes y cuya fuerza politica al interior del nuevo poblamiento
es débil; por lo general, se trata de actos visiblemente fraudulentos en donde los
promotores se retiran del proceso una vez que han obtenido sus ganancias por la
venta de la tierra. Y dos, las efectuadas por promotores que cuentan o se amparan en
organizaciones formales constituidas legalmente; gozan de cierto apoyo politico
oficial e inician sus operaciones inmobiliarias con las perspectivas de permanecer
durante todo el proceso del poblamiento. Las organizaciones de promotores
estudiadas presentan una diversidad muy compleja en sus formas de operar, pero una
caracteristica es su dinamica metamorfosis como promotorias de venta de terreno.
Cuando las transacciones inmobiliarias se hacen sobre extensiones ejidales los
promotores tienden invariablemente a actuar bajo formas organizativas sin
personalidad juridica legal. Por ejemplo, en las Colonias Emiliano Zapata, Potros 1 y
II (Tepotzotlan), donde la gestion se centra en la actuacién personal de sus
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dirigentes; o bien en el caso de Santa Rosa de Lima (Cuautitlan Izcalli) en donde los
promotores iniciales desaparecieron durante las primeras etapas del proceso. El caso
mas notorio de clandestinidad juridica, pero con amplia presencia real, es una
influyente organizacién en Ecatepec (San Carlos, Tulpetlac, Nopalera y La Cantera).
Su fuerza politica es tal que a pesar de las denuncias penales a que dio lugar su
actuacién y el surgimiento de otras organizaciones opositoras, su principal dirigente
mantiene hasta 1993 el control sobre la mayor parte de los asentamientos originales.
En el caso de agrupaciones legalmente constituidas, se encuentran como ejemplos
representativos la colonia Los Aguiluchos (Nextlalpan) en donde su mas visible
promotor, crea en 1982 la Asociacion Civil, "Jorge Jiménez Canti"”, afiliada al PRI.
Alli ha habido un critico enfrentamiento entre varias organizaciones que se disputan
el control de. las ventas y hasta la gestion de servicios; sin embargo, el amparo
politico que ha logrado tener esta organizacién en -varias administraciones
municipales, le permite mantenerse todavia con fuerte presencia en la colonia.

Aunque los acuerdos econdmicos entre promotores y ejidatarios que permiten la
ocupacion de la tierra por los primeros son dificiles de investigar, sabemos que las
estructuras agrarias sobre las que descansa el usufructo de las tierras son
radicalmente modificadas cuando se establecen los contactos con los promotores. Al
interior de los nicleos ejidales se producen fuertes divisiones entre los que estén a
favor de la venta de terrenos (licita a partir de las modificaciones del Articulo 27 en
1992) y aquellos que desean conservar sus tierras; muchas veces no como sustento
productivo sino por conservar un patrimonio familiar. Los dos casos representativos
de estos conflictos se presentaron en Santa Rosa de Lima (Cuautitlan Izcalli) en
donde incluso la presidencia municipal ejercié accién penal contra ejidatarios y
compradores (1988); aunque hay que indicar también la disputa anterior por dichos
terrenos por parte del propio municipio para destinarlos a desarrollos immobiliarios
mas rentables; este propdsito llevé al municipio a promover la expropiacion. El otro
caso ¢s Santa Rosa en el municipio de Atenco: el grupo opositor a las ventas ejercié

tal presién ante las autoridades que hasta el comisariado ejidal fue encarcelado a
fines de 1989; hoy esta libre bajo fianza.

Una vez que los promotores cuentan con cierto apoyo de un sector de ejidatarios,
procede el trazo general de la lotificacion, lo cual se convierte en el principio de la
verdadera planificacion urbana de las periferias de la ciudad. Participan en esta tarea
personal técnico por lo general con experiencia acumulada en otras partes de la
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ciudad y hasta uno que otro funcionario de la Reforma Agraria, como fue
mencionado por algunos promotores en ¢l caso de Santa Rosa (Atenco). Las areas
planificadas mediante la demarcacion precisa de zonas para habitacion, vialidades y
hasta servicios, representan por su extension parte considerable de la ciudad.
Destaca el caso de Emiliano Zapata, Powos [ y II en Tepotzotian, con
aproximadamente 2 mil 100 hectareas; el de San Carlos y Tulpetlac, en Ecatepec,
con mil 200 hectareas; el de Santa Rosa en Atenco y Acolman, con 700. Estas tres
promociones urbanizan un area que albergara alrededor de 160 mil viviendas para
una poblacién de 860 mil habitantes. Cabe sefialar que el Programa de Renovacion

Habitacional puesto en practica después de los sismos sé6lo logré construir alrededor
- de 45 mil viviendas. : )

En algunos casos es tan notoria la promociéon de la venta ilegal que hasta con
casetas publicas cuentan los promotores; como €l caso de Los Aguiluchos
(Nextlalpan) y en San Andrés y la compaiiia en Nezahualcéyotl. Amparo politico en
forma directa durante el periodo de ventas iniciales fué registrado en el primer caso;
aqui, ségun lo afirman algunos colonos, el promotor puso a disposicién de la
presidencia municipal durante 1988-89 la cantidad de 150 lotes para que le
permitiera seguir operando. En el segundo caso algunos colonos afirmaron que
autoridades municipales (sin precisar cuales) impusieron una cuota de 150 mil viejos
pesos de 1989 para cada lote y hasta la participacién en el disefio del asentamiento
de funcionarios de las oficinas de desarrollo urbano municipal y estatal. Cuando se
trata de terrenos planos, su adecuacién no presenta dificultad alguna; pero si son
pendientes en terreno rocoso la situacion para los colonos se agrava, pues tienen que
participar gratuita y obligatoriamente en trabajos de nivelacion. Los asentamientos
localizados en la Sierra de Guadalupe, en Ecatepec, son los casos mas extremos. Se
trata de terrenos en pendiente, de roca y tepetate, cuyas calles fueron acondicionadas
a pico y pala por los colonos. La forma de canalizar esta mano de obra gratuita, fue
regalar los primeros terrenos a"aquellos colonos dispuestos a trabajar durante varios
meses todos los domingos de 7 a 12 horas en ese arduo trabajo.

Los grandes promotores tiendén a centralizar las operaciones de venta en un niicleco
muy reducido de agentes invariablemente bajo las drdenes del dirigente principal; las
practicas fraudulentas y los conflictos politicos que se dan con las mas variadas
instancias gubernamentales u de otro tipo, ocasionan que las. acciones penales o
administrativas sean dirigidas contra la cabeza principal. Una forma de aminorar esta

63



situacion es un novedoso mecanismo de gestién detectado en San Andrés y la
Compailia, disefiado por uno de los mas importantes promotores de la ciudad
perteneciente a la UGOCEM. La superficie total a urbanizar se divide en secciones
de 60 lotes y se asigna un promotor menor, llamado "corredor”, que se encarga de la
venta y la organizacion de los colonos. De esta manera se evitan grandes
concentraciones; como la poca experiencia o la carencia de un suficiente apoyo
politico de ejidatarios y comuneros en el mercado ilegal, ha propiciado la entrada de
los grandes promotores al mercado inmobiliario. Son pocos los casos en que el
ejidatario con cierta capacidad de organizaciéon y con objeto de obtener mas
ganancias compite con el promotor. El depositar en la mayoria la responsabilidad de
las ventas ilegales significa para el ejidatario renunciar no solo a una parte de las
rentas (absolutas y/o’ diferenciales) que pueda obtener como propiectario del terreno,
sino también a las ganancias extraordinarias que se obtengan por la especulacion. Es
el caso de Emiliano Zapata, Potros I y 11, en Tepotzotlan, en donde los ejidatarios se

han tenido que articularse a los promotores para fortalecer aiin mais sus operaciones
inmobiliarias.

Los promotores inmobiliarios necesitan la presencia de los ejidatarios durante las
primeras etapas de la venta, porque la expedicion de documentos firmados por las
autoridades ejidales y que intentan validar la ilegal "cesion de derechos agrarios”
otorgan mayor confianza a los compradores. No todas las veces se logra contar con
dichos documentos, pero cuando sucede, se incluye hasta la superficie del lote como
en Santa Rosa de Lima (Cuautitlan Izcalli). A falta del amparo agrario se recurre
incluso a documentos expedidos por algin organismo del PRI (colonias de
Ecatepec). Para muchos colonos provenientes del campo o de sectores con escasa
informacion sobre las instituciones publicas, 1os colores de 1a bandera nacional que
ostentan los documentos de dicho partido son simbolo de oficialidad.

La operaciéon inmobiliaria de los promotores inicia a partir de aqui una fase que
expresa en realidad la transformacion del campo en ciudad. El amparo politico y la
capacidad de funcionar como auténticos promotores, en algunos casos con fuertes
financiamientos de actores publicos y privados, permite sin mas introducir al
mercado vastas extensiones de tierra para su urbanizacion. En el capitulo siguiente
se abordara de manera particular lo referente a la estructura del precio distinguiendo
las distintas etapas de comercializacién del terreno.



4.2. Etapas y estructura del precio

Nuestro anilisis se refiere aqui exclusivamente a los terrenos ejidales donde se sitaa
la mayor parte de las acciones de los grandes promotores inmobiliarios® . El proceso
general del mercado ilegal de la tierra se conforma de cuatro etapas definidas por la
funcion que cumplen los distintos actores en dicho mercado, asi como por el grado
de urbanizacién alcanzado por el asentamiento. A medida que los terrenos se
incorporan al mercado incrementan su precio y su valor. La valorizacién del suelo
y la generacion de ganancias mediante los complejos procesos de la renta
inmobiliaria no son aqui objeto de estudio. La renta urbana, aqui denominada
inmobiliaria, se identifica exclusivamente a partir de los distintos precios que
adquiere el terreno, pero de ninguna manera se llega a establecer su monto. Se trata
simplemente de una radiografia del proceso de venta y ocupacién del terreno donde

se identifica el precio, las rentas inmobiliarias y los actores que intervienen
directamente en el mercado ilegal.**

a. Primera Etapa. Venta y apropiacion de las parcelas

El mercado ilegal del suelo se inicia cuando se concerta la apropiaciéon de los
terrenos mediante acuerdos econdmicos establecidos entre el promotor con el
propietario y/o usufructuario de la tierra. El primero entrega al segundo un monto
que le permite apropiarse del terreno. Algunos autores han sefialado que el precio
inicial convenido entre ambos actores estd basado en la rentabilidad agraria, dado
que no existe en la tierra ninguna inversion (Terra, 1981: 115). En estricto sentido,

el promotor no paga por la propiedad de la tierra, sino exclusivamente por el derecho
a utilizarla para su venta.

* Estudios de caso resp alas

investi i han abordado ¢l caso de p

para 1a colonia Anzures por Connolly (1989).
* La metodologia aqui descrita resume la experiencia de cstud.los anterior lizados en otras ciudad

v ha sido actualizada y adecuada para el caso del area i de la ciudad de Méxi Fue clab ol

inicialmente para casos de Coatzacoalcos, Minatitlan, Vlllahermosn. Ciudad del Cmmén y Sahm Cruz, -

(Legorreta, 1983: 69). Los datos base del preseme anilisis, guenn btenidos de 1a i

realizada
entre 1989y 1992 en los ya selec dos de las periferias urbanas de la ciudad
de México.

para estos sectores casi no se han realizado en Méxi Al
iones para medios y altos, por ejemplo ¢l realizado
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Se dice tedricamente que la tierra carece de valor, pues no es un producto directo del
trabajo humano; es decir, no se ha realizado sobre él ninguna inversion en trabajo
materializado.** Una vez en posesion del promotor el terreno se valorizara segun el
trabajo que se le incorpore;o bien segin las inversiones que requicra su adecuacion.
Un terreno es un bien no reproducible pero soporte de la acumulacién inmobiliaria.
Por ello, quien monopoliza su propiedad -en este caso el ejidatario- cobra una renta.
Dicha renta (R1), representa el primer precio de apropiacion del suelo. (Pap)

Pap = R1
P::ip = Precio de apropiacion
R1 = Renta al ejidatario

Una vez obtenido el derecho de apropiacion el promotor invierte para adecuar el
suelo en trabajos de emparejado, limpieza, trazado o abertura de calles y deslinde de
lotes. Todas estas inversiones representaron un costo de produccién (Cp). El terreno
adquiere asi un valor, independientemente de las leyes de 1a oferta y la demanda que
rijan su mercado. Dicho valor traducido en forma de renta, se incrementa también
con inversiones realizadas en zonas y terrenos aledafios. Se genera con ello 1a nueva
renta (R2) que, al no estar acordada con el duefio del terreno, sera apropiada por el
promotor.

Hemos dicho que las condiciones de abandono en que se encuentran las actividades
agropecuarias en las periferias de la ciudad influye en la entrega de parcelas agrarias
Yy su apropiacion por parte del promotor. En una investigacion se comprobd que en
1981 ejidatarios del valle de Chalco obtuvieron ingresos por la venta ilegal de sus
parcelas 8.3 veces mas que lo obtenido por su cosecha anual. Asimismo, en 1985 la
venta de una hectarea fue equivalente a 14 meses de salario minimo de entonces,
mientras lo obtenido por su cosecha anual fue solo 4.3 wveces dicho salario.
(Castafieda, 1988 a: 30). Aan mas: ejidatarios del valle de Chalco pudieron recibir
hasta y 5 y 7.4 veces mas que el valor de la cosecha anual si hubieran vendido su

** n... el suelo, soporte de 1a produccion no es reproducible por el capital. No ¢s prod del trabsjo o al
no es proch del trabajo privado, es decir del capital. El suelo no cs cntonces de partide, una
ia...” Lo fund 1 es que cl precio del terreno es ¢l precio de vna mercancia sin valor. (Topalov,
1979:117 y 164).




parcela al promotor o dﬁecm1ente a los colonos, respectivamente. (Castaiieda, 1988
b: 116).

En octubre de 1992 una hectirea en terreno plano adquirido por los promotores,
oscilaba entre los 15 y los 20 millones de pesos, o sea mil 500 a 2 mil pesos metro
cuadrado (0.5 a 0.7 délar USA). Sin ninguna inversién considerable, salvo la
indispensable para su adecuacién, estos mismos terrenos se vendieron en su primera

venta, entre 5 mil y 20 mil pesos metro cuadrado, segin tamaiio, condicién fisica y
ubicacion.

"b. Segunda Etapa. La Adquisicién Inicial de Terr Lotificados

Es la transaccion que realiza el colono con el promotor inmobiliario mediante un
monto establecido por medio del cual adquiere el derecho de ocupar el terreno; se le
denomina comiunmente"derecho de posesion”. Esta transaccion origina dos formas
de transferencia de valor que elevan el precio del terreno. Una, en el ambito de 1a
produccion mercancia-terreno. Una transferencia se realiza cuando algunas de estas
mercancias, producidas en condiciones de mas baja composicion orgénica de capital,
transfieren a los promotores un valor en forma de ganancia via precios de
produccion. Se trata de una transferencia dentro del sector inmobiliario;es decir,
entre valores que se producen y se distribuyen al interior de él. Esta forrna de
ganancia que denominaremos GPp. La otra es cuando el promotor obtiene por
diferentes vias, ganancia extraordinarias o de especulacién por ventajas coyunturales
en el mercado, que de hecho son transferencias de valores producidos en otros
sectores mas amplios que el inmobiliario. A esta ganancia la denominaremos Ge.
Ambas transferencias de valor son apropiadas al igual que la renta (R2).

A cambio de estas ventajas -el promotor solo tiene que reponer sus costos de

produccion, que incluyen gastos de promocién y pagar la renta correspondiente por
la agrupacion del terreno.

Hasta aqui, tres factores conforman el precio del terreno: a) la renta exigida por los

ejidatarios como propietarios del terreno; b) los costos de produccion invertidos por
el promotor en la adecuacion; y ¢) su ganancia.
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Pai = R1+ Cp + Gp

Pai = Precio de adquisicion inicial.
R1 = Renta pagada al propietario.
Cp = Costos de produccion.

Gp = Ganancia del promotor.

El promotor, a quien le costé producir la mercancia-terreno, R1 + Cp, la introduce a
1a circulacidon y recibe lo invertido mas Gp. Aparentemente para €l esta ganancia se
generd por el s6lo hecho de la compra-venta. Sin embargo, dicha ganancia no se
produjo en la fase de circulacion de esta peculiar mercancia. El valor de la ticrra se
produjo en diversos ambitos sociales: por las diferentes ventajas respecto a otros
terrenos, R2; por las ventajas en la producciéon de la mercancia dentro del sector,
GPp y por las ventajas en el conjunto de la produccion social, Ge. De esta manera:

Gp = R2 + GPp + Ge
R2 = Renta del promotor.
GPp = Ganancia via precios de produccion.

Ge = Ganancias extraordinarias o de especulacion.

-

En realidad el precio de adquisicién inicial estad compuesto por:

Pai=R1+ Cp+ R2+ GPp+ Ge
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La ganancia del promotor se puede aumentar por tres vias: 1. directamente segun el
incremento del precio, 2. mediante la reduccion de los costos de produccién y 3. al
reducir la renta. Por tanto, los esfuerzos del promotor se dirigiran a obtener
cualquiera de cllas. Suponemos que esa ganancia es mayor que el monto de la
renta, como parece indicar la tendencia creciente de ventas realizadas por
promotores sin la intervencion directa del propietario agricola.

Son variados los mecanismos que los promotores utilizan para vender y repartir los
terrenos. Destacamos aqui sus rasgos generales. En primer lugar, la decisién sobre
el ‘otorgamiento de un lote recae siempre sobre el pequefio grupo que dirige las
operaciones inmobiliarias. El promotor aprovecha la decisiéon de otorgar el lote para
fortalecer lo mas posible su poder. Un mecanismo utilizado con frecuencia consiste
en hacer creer que la oferta del terreno se ha saturado, de tal manera que el colono
esté siempre dispuesto a someterse a sus decisiones y aceptar sus condiciones,
principalmente el precio exigido. El mecanismo de elevar real o artificialmente la
demanda sobre la oferta representa un margen superior de ganancias como suele
suceder en general en otros ambitos mercantiles.

Los promotores tienen una vision clara sobre la valorizacion y el incremento del
precio de la tierra. Entre mas trabajo materializado tengan los terrenos asignados y
el poblamiento en general, el precio sera mas elevado y, por lo tanto, también lo
seran sus ganancias. Por eso se obliga a los colonos, mediante la fijacion de plazos
determinados, a construir sus viviendas lo mas rapido posible. Dicha exigencia tiene
también una finalidad politica, pues los promotores requieren de una cierta cantidad
de colonos que habiten el poblamiento como medidas de proteccién contra posibles
desalojos. Saben bien que los lotes habitados, debido al trabajo invertido en ellos,
elevan el precio de las zonas circunvecinas. Por lo tanto, distribuyen a los colonos
estratégicamente en el territorio de la promocion.

Los precios del terreno por adquisicion inicial segun diversos poblamientos
estudiados, se apljecia;n en el cuadro A. Se comprueba que los precios mas elevados
corresponden a los terrenos en mejores condiciones fisicas, como los planos, y los
mejor comunicados a vialidades primarias. Estos son: Tehuisco en Tlalpan y San
Andrés en Nezahualcéyotl (entre 9 y 16 mil pesos metro cuadro en 1989). Por la
mitad de este precio, promotores inmobiliarios vendieron terrenos con pendientes y
dificil acceso de transporte; por ejemplo en la Ampliacién San Carlos, en Ecatepec
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CUADRD A

PRECIO DE LOTES POR unusu:xgoum:m CON PRONDTORES ¥ EJIDATARIOS
1

TELERACT ARIA DEL _P R CARACTERTSTICAS :
on MO I ARG DIL LOTY 12078 SALARIOS  GReANISTICAS :
MMICIPIO COLONIA FURBACION PRECIO n <) {MILLORES) (PESOS) Pesos ) ”‘ DEL TERRENO OBSERVACIONES P
. Con Promstorsy i
Tialpan Tehuisco 1987 1989 415 4.0 9 368 9 160 1.95 Planos y transporte a Terrenos uhic-dnl fusra d.l H‘-l
500 matros. te urbano Sress de re
ecoldgic. wsinh Nublcncwn.
Ecatapec Qstor o
Ampliacitn :
San Carlos 1981 1981 200 0.017 BS 210 0.40 Planos y transporte a Apoyo manifiesto a mftines del N
2000 metros. Partido Dfictial. i
1981 200 0.0015 7.5 210 0.03 Tcr 0s con pandiente
B 10_y 20%; trans- i
DD"tI a ZDDO tros. H
1983 200 ,.. 0.02% 12s . 455 o0.27 Planos y con vcnﬂlnntc
. . transporte a 2000 me-
tros. :
.8 000 0.67 Pendie entre 20 y - '
B N ws; t.rum.pnru a 500 '
8 000 0.50 Pendiente .ntr' 20 y - Terrenos fuers del 1{eite urba-
. 40%;7 tr a 500 no; posible reubicacidnm.
metros. .
Ampliacidn N ' '
San Carlos .9 160 0.43 Pendiente entre 20 y -
, . 40%; transports a 500
NI i . - . MeLros.
liaxtlalpan Aguiluchos 1981 - 1982 364 0.20 Planos y drficienta - Terrsnos muy slsjades @u dres:
R e K B . comunicacidn, urbanizadas .
. 3 1985 | 1.250 0.32 Con vialidad y trans- )
N _ porte.
NazahualcOyotl/ v
Chimathuacén - San Andrés = 1987 1987 5 625 1.11 Planos y transporte & Comora da 1otes 3030 & trewis -
- 1000 matros. de la organizacie.
1988 . 8 000 1.35
1989 . 9 160 1.36
. 9 160 1.45
San Agustin 1988 1988 8 000 1.45 Planos y transporte &
1000_metros
b. Con Ejfjsatarios .
Cuautitidn Santa Rosa 's/d 1986 1 650 0.72 Planos con transporte
Izcalld de Lima de colectivo a 1000 -
metroy.
1989 150 1.0 (% 6 666 9 160 0.72 Planos con transporte
a_1000 metros.
1989 200 1.0 - S 000 9 160 0.54 Planos con transporte
a 1000 metros.
1989 200 1.2 6000 9 160 0.65
1990 500 6.07 12 000 10 08O .21 Planos con transporte Poﬂbl. axproplaciénenfrenta-—
a 1000 metros. - on 138 sutoridedes munt
cl tArios respensa-—
18 venta actusl de 10-—
v.u unn.
Tezoyuca- Concapcidn s/d 1989 1 So00 3.0 2 000 9 160 0.21 Planos con regular co Yents actual de lotas
Acolman - municacién a vialidad (19%1).
y_transoorts colectivo.
Tepotzotldn 1981 1989 200 0.8 4 000 9 160 0.43 Pendiente entre 10 y Venta actual de lotes
20%; deficiente comu- {1991).
nicacién con vialidad
Y trangporte
Seccibn 1981 1983 200 0.028 125 455 0.27 Pendiente entre 30 y Venta actual da lotas .
Potros 1 70; deficiente camunt  (1991).
cactén con viaiidad y
grangporte
Seccidn 1984 1989 200 0.8 4 000 9 160 0.43 Venta actual de lotas
Potros (1 (1991).
Huayotla 1986 1989 200 1.2 6 00O 9 160 0.65 Planos can trln‘port. Tarreno ubicedo fuars dl‘ 1Tfmice
a 700 metros rbanc. No hay venta de lotes -
M U”l) ..
Tierra 1979 1983 oo 0.040 400 4ss 0.87 Pendiente entre e :uléll. Venta A tus
Colorada 35%; transporte s 2000 a. lotnl (l”l)
meyros.
Tialpan Zacaton 1984 1989 600 7.0 11 600 9 150 1.27

Planos y con pendienctas von: Ejtu-l da lotes; el Comi
- T

entre 10 y 15%: tr
vorta 8 200 metroa.

1dal respenssble l"'.c'!t:

a vents,




(4,000 pesos en 1989). A pesar de existir incrementos absolutos de precios entre un
afio y otro, cuestién por demas 1égica debido a los procesos inflacionarios, los datos
muestran que durante la década estudiada (los ochenta) los colonos pagaron mas por
su terreno al finalizar ésta. En efecto, durante los primeros aiios se registraron
proporciones de 0.20 a 0.50 veces el salario minimo diario por cada metro cuadrado
adquirido; al finalizar la década increment6 a 1.35 y 1.45 (Véase Cuadro A).

Los precios de los terrenos ilegales no solamente varian segun su ubicacién, tamaiio
y acceso a las vias de comunicacion, sino también segin quien lo vende: cuando lo
hace el promotor inmobiliario cuestan en general 40% mas que  adquirirlo
directamente con los ejidatarios y comuneros (Véase Cuadro A).

Los promotores exigen un enganche muy variable para asignar el terreno que oscila
entre un 20 y 60% del monto total (Cuadro B). El resto, en mensualidades que en
realidad se convierten en semanarias o quincenales, dependiendo de la periodicidad
de las asambleas o reuniones de los colonos. En promociones de venta mas
estructuradas, como el caso de San Andrés y la Compaiiia (Nezahualcéyotl y
Chimalhuacan), solo se permite la ocupacion fisica del terreno cuando sea ha
cubierto el 60% del precio total. En otros como el de Ostos (Ecatepec) el monto
exigido en adquisicion inicial se completa con trabajo obligatorio para algunas
obras.

Una vez asignada cierta cantidad de lotes, tiene lugar la introducciéon de algunos
servicios publicos, lo cual incrementa el valor del terreno y su precio. El costo de los
servicios lo paga el colono a través de cuotas (Ms) entregadas a los promotores
inmobiliarios, quienes los gestionan directamente ante las dependencias oficiales
respectivas. Parte de dicho monto es entregado por el promotor a esa dependencia
(Ps) y el resto constituye una nueva ganancia por su funcién de gestoria (Gs). De tal
manera que el precio de la adquisicion total seria:

Pat = Pai + Ms
Pat = Precio de adquisicion.
Ms = Monto por servicios.
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CLADRD B

FORWAS DE PAGD DEL LOTE PARA CASOS DE ADGUISICICN IMICIAL CON FROMOTORES Y

EJIDATARICS -
TELEZATITY - . 3
3 a0 0EL.  PRECS {FEED
“LEICIPIg e} £) : FRECID o IONTADD 2 : RESTO
32 1a Lura . 1389 <0 A liguidar en 20 =ensualidades
ad - 1589 0 4 lijuidar =n § sensualidades
Lt 1783 s/D Cuntag fiias de ail SO0 pesos y
. .. : donacisn de lotes a personas
: residentes en el  pueblo de
Tulpetlac” Trabajes a realizar
durante & seses,
tiooalera 1568 /D Cuota fila de 350 @il pesos y no se
- especifics la  cantidad  restante
Hguidar
Cantera Tooteeg - - 20 un mes como mdximo
=guiluches 1582 o] A lif:irs- #n 4 szensualidades
20 2n 9 mensualidades; existen
1983 20 A liquidz- an 4 sensualidades
20 A lig =n 3 rconcualidades; existen
Mezahualcavell
Thimalhuacén San Ardrs 1957 &0 A liguidas =~ 3 senrsualidades
=9 A ligui n 2 sensualidades
-
San Agustin 1589 20 A liguigz- 2n 7 sensualidades; existen
BrOFT
b. Cen
Tzdagzlans San Febla III
2 liaciin .
Zan Fable 1959 33 A liguida ¢ existen

prérregas
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Tilalpan Tierra Colorada. 1983 @0 A liguidar en 3 sensualidades; existen

Frivragas .
Tepotzotlin - A=pliacién
- Eailiamo .
Zasata | 1623 =0 2 " w=gnzualifadesy exisien
Szczisn Patres 1 . )
s 1524 Donacién da ictes a familiares, ssiges v
. idatarios o -
1332 X - Deragisn de lotes alidatarics hijos de
. ajidatarios y colonos avencidados .
° 1988 : Denacien de lotes a ejidatarios hijos de

ajidatarios y colonos avencidadoes




En donde:
Ms = Ps + Gs

Ps = Cuotas reales por servicios entregados a las instituciones oficiales
correspondientes.

‘Gs = Ganancia por gestiéon de servicios.

Hasta aqui, el precio de la tierra queda constituida por:

Pat=(R1 + Cp + R2 +‘GPp + Ge) + (Ps + Gs)
Pai Ms

En esta fase del proceso, el mercado de la tierra alcanza ya un cierto grado de
especulacién y generacion de ganancias que. s€ expresa en una ocupaciéon muy
diferenciada de los lotes comercializados. En efecto no todos los terrenos vendidos o
asignados estan ocupados vy otros no estan vendidos, por 1o que los hay con valores
y precios distintos. Unos, producto del trabajo directamente invertido en ellos; y
otros, por el contrario, valorizados simplemente por estar formando parte de la
colonia, aunque no se haya edificado nada sobre ellos. Nos referitnos antes a este
tipico patrén de urbanizacion periférica en donde hasta un 20% de los predios
carecian de edificacién, a pesar de tener entre 10 y 15 afios de haberse vendido; y
hasta un 40% que se encontraban sin habitar, aunque tuvieran alguna edificaciéon
parcial. La existencia de lotes vendidos, habitados o no. es una forma peculiar de
mercado especulativo realizada ya sea por posesionarios originales que los adquiren
con la idea de venderlos posteriormente, ya por el propio promotor. Este fenémeno
fue detectado en todas las colonias estudiadas.

Durante la ctapa de consolidacion del poblamiento, una determinada cantidad de
lotes, cualquiera que sea su situacion, son objeto de libre mercado en la medida en
que no existe ningun obsticulo para comercializarlos. Estas transacciones llamadas
traspasos, representan la tercera etapa del mercado ilegal del suelo.
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¢c. Tercera Etapa. Los traspasos.

Se realizan cuando la colonia esta parcialmente poblada y cuenta con algunos
servicios. A los elementos que conforman el precio de adquisicién se le agregaran
nuevos valores, producto del trabajo directo invertido por los colonos en su terreno o
en el poblamiento. En esta fase del proceso de valorizacién, tal como sucedié en el
anterior, la renta como parte del valor del terreno se vuelve a incrementar, producto
de inversiones realizadas en zonas aledaiias y en el mismo poblamiento; corresponde
a la tercera forma de renta (R3). De ahi que sea siempre mas ventajoso disponer de
un lote en poblamientos con procesos de urbanizaciéon mas consolidados. Hasta aqui
el precio por traspaso estaria constituido por los siguientes elementos como base:

Ptr = Pat + 1lp + R3 Para lotes no habitados
Ptr = Pat + lc + 1p + R3 Para lotes habitados

En donde:

1c =Inversiones o trabajo directamente incorporado en el lote por el colono.

1p = Inversiones o trabajo incorporado a la colonia cuyo valor se prorratea entre

el total de lotes.

Existen tres tipos de traspasos segiin sean los acuerdos entre colonos y los
promotores.

1. Lo efectia directamente el promotor con terrenos que aun controla. Por ejemplo,
cuando un lote asignado originalmente a una persona "X" se asigna a otra. Por lo
general, se trata de casos en donde los posesionarios originales no cumplieron con
los pagos del lote o cuotas por servicios; o bien con otras condiciones exigidas por
los promotores, como la participacion en trabajos colectivos o mitines. Las dobles y
hasta triples asignaciones de un mismo lote originan los mas agudos conflictos en

tomo a la posesion de la tierra urbana. La nueva asignacion sélo la puede hacer el

promotor, en virtud de ser el inico que cuenta con la "lista original” de asignaciones
y conoce la verdadera situacién de cada lote.
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En esta variante también se clasifican los traspasos hechos en listas de asignaciones
ficticias: cuando se incluyen en la lista original nombres de personas que ha
inventado exprofeso el promotor. El mecanismo de traspaso es muy simple: el
promotor sustituye un nombre ficticio por uno real en la lista de asignaciones. En
ambas formas el precio del lote estara integrado por:

Ptr = Pat + 1p + R3

Con ello, el promotor repondra todos los costos invertidos y obtendra las ganancias
que hasta esta etapa no habia logrado por dichp terfeno. Independientemente de
recuperar los costos del trabajo incorpcrado al poblamiento, también se apropiara de
la nueva renta (R3) .en virtud de seguir detectando el derecho de usufructar el

terreno.

Los precios de terrenos de esta primera modalidad de traspasos se presentan en el
Cuadro. C. Aqui la variacion de los precios no depende tanto de sus caracteristas,
sino basicamente del grado de consolidaciéon de la colonia. Para 1989, los precios
por traspaso tuvieron una variacion de 10 a 25 mil pesos por metro cuadrado. Sin ser
los mas altos de las tres diferentes modalidades, son significativamente mas altos
que los registrados por adquisiciones iniciales, Por ejemplo, en el mismo afio un
terreno adquirido originalmente en la colonia Ampliacién San Carlos (Ecatepec)
costd 4 mil pesos metro, y por traspaso 12 mil 500 (Véase Cuadros A y C). Aqui, los
precios de terrenos adquiridos por traspaso al ejidatario fueron también mas bajos: 2
mil y a 15 mil pesos metro cuadrado, este ultimo para terrenos en mejores
condiciones.

2. La segunda forma de traspaso consiste en una transaccion inmobiliaria entre tres
personas: un particular, que detenta el derecho de posesion sobre un lote; otro
particular demandante, y el promotor que originalmente asigné el lote al primero. El
promotor interviene con el objeto de garantizar hasta cierto punto la "validez” de la
operacion, que consiste en traspasar el derecho de posesion entre un particular y
otro. Por dicha operacion el promotor cobra y se apropia una ganancia
estraordinaria o de especulacion (Gtr). La nueva renta (R3) es asignada a quien
poseia el derecho a ocupar la tierra, o sea el colono que vendid su lote. Sin embargo,
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CUADED C

PRECIOS DE LOTE POR [ 9 /8 E A Coans
mF!ﬂ o T AEADEL __PRETTU Ry aw'r:n'su
ARD ARQ DEL Lo SALAR URBANISTICAS
MNICIPIO COLONIA FUNDAC 10N PRECIC (n’f) (MILLONES} (PESOS) gl ON DEL TERREND
a) Promptores
1ztapalapa Potrere de la
Luna 1983 isag 160 4.0 25 000 2.72 Pendiente 20% con b a Negociacisn con el D.D.F.
comunicacidn &l trang-e para su posible reubica-
porte. cidn,
Praderas da las
Cabras 1987 1989 144 2.5 17 361 1.89 Pendiente entre 20 40% Venta actual de lotes
con regular comunicacidn  (1991).
al transoorte.
Ampliacitn
Xalpa 1981 1989 150 1.5 10 Qoo 1.09 Pendiente entre 30 y 50% Venta directa de lotes ~
transporte & mil 500 me- saturada; 3010 trespasos.
. tros.
Tenorios 1981 1989 200 3.0 15 000 1.63 Planos con buena comuni- VYanta directa de 10tes
cacidn a1 transporta. saturadai 5010 traspasos.
San Pablo 111 ’
o Ampliacidn
San Pablo 1987 1989 120 3.0 25 000 2.72 En minas con pendientss Venta directa de lotes -
entrs 20 y 30%. transpor saturads: 3010 traspasos.
te & il matros.
Magdalena’ Tierra Colorada ~ 1980 1989 250 3.5 18 o00 1.52 Pendients entre 30 y 45%; Venta directa de lotes @
Contreras . - transporte & 2000 o1l mp saturads; solo traspeses.
. tfolo
1980 1989 150 3.0 20 000 2.18 Pendfente sntre 10 y ISS.
transporte a mil metros .
Los Dinamos Variable Terrenos en doOsque. -
Amayuca 1987 1989 200 2.0 10 000 1.09 Pandiente entre IO y 30%; Terrenos en reaerve
transports & clien matres. eceldgica.
Atizapan Ampliacitn
da Zaragoza Emnilianc
Zapata 1987 1989 200 3.5 17 500 1.91 Planos y regular camuni- Venta actusl de letes
cacién con vatlidad y -  (1981).
transports.
Cusutitlén La Piedad s/d 1989 200 3.0 15 000 1.63 Plancs y regular camuni- l'aqular!u:'ﬂu de uns -
Izcallt cacién con vialidad y -~ sentanients.
transporte.
Ecatepec Lomas
Tulpatlac 1982 1989 200 3.0 15 000 1.63 Pendiente entre 20 y 40%i Vents directs de lotas -
regular comunicacids com saturada; solo traspasss.
transporte
Ampliacidn
San Carlos 1981 1989 120 1.5 12 500 1.36 Pendiente entre 20 y 40%X: Venta directa de l0tas -
regular comuntcacidn com saturada;: solo traspases.
transporte.
2.5 12 500 1.36 Plano: defic oMU Venta directa de 108 -
Nextlalpan Aguiluchos 1981 1989 230 nl:ac’é" p-$424 .“‘m 3 saturada; Sole tratpasss.
transporte. -
Tultitldn Libartad 1982 ijoe9 270 2.0 15 N9 1.83 fendienta antre IN v (5% Venta directa d~ Jotes -
y reqular comunicecidn - saturada; solo traspases.
con transpor
Campo Alagre 1982 1989 200 3.0 15 000 1.63 Planos y con pandiente - Venta directa de lotes =
de 10 a 15%: reo co~ satursda; soloc traspases.
municacidn con transpor-
te.
b) tdata
* Acolman- Santa Ross 198t 1987 190 0.6 3 157 0.86
Atenco -
Magdalena
Contreras Huayotla 1986 1989 200 .2 6 0oO 0.65
Acolman-
Atenco Santa Rosa 1981 1989 750 5.5 7 333 0.80
1981 1989 I 500 10.0 6 666 0.72
198¢ 1989 is0 1.5 10 000 1.09
Cuautitldn Santa Rosa - .
1zcalld de L1 s/d 1989 150 1.0 6 666 0.72
Tezoyuca- .
Acolman Concepcidn s/d 1989 1 500 3.0 2 000 o0.21
Tepotzotlén Ampliacisn
Emiliano
Zapata 1981 1989 200 0.8 4 000 0.43
Seccidn
Potros 1 1981 1989 200 3.0 15 000 1.63 H
Seccidn H
Potros I 1984 1989 200 o.8 4 000 0.43
FUENTE: Investigacidn directa., 1992,

TeVe e enamk cmma hama At

melacim —fnimn diarin A= 10RG anuivalents a 9.160 omtot.

!
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para el particular demandante resulta importante la intervencién del promotor
aunque le sea mas costosa, pues es una forma de asegurar la operacion. El precio de
este tipo de traspaso se compone de:

Ptr = Pat+ Ic + 1p + R3 + Gir
en donde
Gtr = Ganancia del promotor por traspaso.

"El precio que adopta esta modalidad de traspaso es uno de los mas elevados del
mercado ilegal, ya que al precio por adquisicion total se le suman no sélo las

inversiones hechas en el lote y en el poblamiento hasta el momento del traspaso, -

sino también dos ganancias: una en forma de renta y otra extraordinaria. Con esto se
introduce al mercado un nuevo agente: el colono, que se convierte en pequefio
especulador del sector inmobiliario. :

En efecto, los precios mas elevados de terrenos en traspaso correspondieron a esta
segunda modalidad. Segiun se aprecia en el cuadro D, en 1989 se registraron terrenos
sin construccion alguna a un precio de alrededor de 20 mil pesos metro cuadrado; un
afio después, de 33 hasta 46 mil pesos. En esta opcién hubo colonos que tuvieron
que pagar por cada metro cuadrado hasta 4.6 veces un salario minimo diario. El
precio de terrenos traspasados con alguna construccion es mas elevado, dependiendo
de la cantidad y calidad de la misma; las amplias variaciones de estos precios pueden
observarse en el cuadro C. Las facilidades que se le brindan al colono adquiriente
consisten en un enganche del 50% del monto total y el resto en 2 6 3 mensualidades
(Véase cuadro E). )

3. La tercera forma es aquella en la que intervienen exclusivamente los dos
particulares, suprimiendo la intervencién y, por lo tanto, la ganancia del promotor
inmobiliario. El precio de este tipo de traspaso queda constituido por: '

Ptr + Pat=1c + 1p + R3
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PRECIO BE LOTE POR TRASPMASD BE COLORD A COLONO CON TNTERWERCISN BEL PRONOTOR

DELEGACTON PRECIO NUMERD DE CARACTERISTICAS
0 I el SALARJOS  URBANISTICAS :
MUNICIPIO COLONIA  FUNDACION PRECIO  LOTE (M) (MILLONES) (PESOS) pgg (a)  OEL TERREND OBSERVACIONES
8. Sin construccion '
Ecatepec anters 1988 1990 200 1.8 9000 0.89  Pendiente entre 20y40%; Terrenos fuera del iimite
transporte suburbano 3  urbano; posible reubica--
500 metros. ¢cidn {caso de excepcidn).
Cuautitldn Santa
lzcalli Rosa de  s/d 199 150 6.0 40000 3.9 Planos y transporte a -  Terrenos con agua y energia
Lima 1000 metros., eléctrica piblica, posible
regularizacién a corto plazo.
150 7.0 46 666 4.62
168 1.0 3724 3.69
Nezahualcdyotl/ San \ '
Chimalhuacdn Andrés 1987 1989 120 2.5 20833 .27 Planos y transporte a - Terrenos con agua, energfa
500 metros. eléctrica y acondicionamiento
\ de calles.
San
Agustin 1988 1990 120 40 3331 3.30  Planos y transporte a - Terrenos con aqua, energia -
500 metros. eléctrica y acondicionamiento
de calles; posible regulari-
acibn,
b. Con algum construccién
Atenco- Santa Rosa L
Acolman 0 San 1981 1990 190 6.5 34210 3,39 Planos y transporte a -
Bartolo 1000 metros.
Ecatepec Anpliacitn
San Carlos 1981 19% 200 13.5 67 500 6.69  Pendiente entre 10 y 203,
Cantera 1988 1989 200 4.5 22500 245 Pendiente entre 20 y 40%;
transporte suburbano & -
19% 200 12.0 60000 595 500 metros.
Cuautitldn Santa Rosa
lzcalli de Lima  s/d 19% 280 5.0 R 3.18
200 5.0 25000 2.48  Planos y con transporte 2
1000 metros.
200 20.0 100 000 9.92

FUENTE: Investigacifn directa,

H0TA (a): Se tomd como base el salario minimo diario de 1989 equivalente a 9,160 pesos y para
1990 de 10,080 pesos.



CUMRO E

FOWAS DE PAGD DE LOTES PARA CASOS DE TRAEPASOS ENTRE COLOMD Y CTLEND

ey

TELEEACITN 230 £230E 142
] 318 oo
~HITIFI0 ToLoNIa FRECIO - CIMTADD (0 FESTO

s teez St emabroie
3 W08 319 IMBTTLLIT

Eratazac Taptars 1550 =% 1S dias o tn e2s
Susutitlén Izcalli Santa Rosa

da Liza . 1990 0 2 meses
Yershualcdyell/ . .
Thiaalhuacdn San Ardrs 1939 =% 3 meses

San Agustin 1990 50 - 3 meseEs

" be Lote con corstruccidn

Cuautitlan/ Santa Rosa
Izcalli . de Li=a 1590 =0 4 liguids-
- reses

»
w

FLENTE: Investigacién directa 19691991,
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Sucede con frecuencia que un lote es traspasado por el posesionario original debido
a su incapacidad econoémica para cubrir el monto total de la operacion; aqui también
existe ¢l pequefio acaparador inmobiliario que logra adquirir en complicidad con el

promotor varios lotes para revenderlos posteriormente, pero sin la intervencion de
éste.

La diferencia entre las tres modalidades de traspaso es la distribucion de las rentas y
las ganancias:

a) Puar=Pat+ Ip + R3
promiotor

b) Prt=Pat+1lc+ 1p+R3+ Gtr
coldno promotor

¢) Pr=Pat+ Ic + 1p + R3
colono

Los incrementos al precio del terreno por traspaso tiene que cubrirlos el nuevo
adquiriente y son distintos segun la modalidad:

a) Ap=1p+R3
b) Ap=lc+ 1p+ R3 =Gtr

c) Ap=lc+ 1p+R3

Por tanto:
A p = incremento del precio (Ptr - Pat)
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Los traspasos son transacciones mercantiles que incrementan el precio de la tierra y
en tal sentido funcionan como dinamizadores del mercado inmobiliario. Generan
ganancias y rentas que son apropiadas por tres agentes: i) el promotor; ii) los
pequeiios acaparadores que adquieren algunos lotes para posteriormente
comercializarlos, y iii) el mismo colono en su funcién de potencial vendedor. Al
finalizar esta tercera etapa, la valorizacion de la tierra y su precio llegan a un
limite.Se ha realizado tanto el valor incorporado a la tierra producto de la fuerza de
trabajo invertida, como la transferencias via precios de produccion y las diferentes
rentas. También, las diferentes ganancias extraordinarias o de especulaciéon que
tienden a decrecer hasta que desaparecen. Cabe advertir que las ganancias
extraordinarias de cualquier actividad econdmica tienden a decrecer cuando
desaparecen las ventajas de oportunidad, en este caso, del mercado inmobiliario.
Este fenomeno se observa cuando se analiza la tendencia de los precios de la tierra
en las colonias seleccionadas. En general, son ascendentes a precios corrientes. Sin
embargo, cuando estos son deflacionados, la curva se torna descendente, lo que nos
hace suponer que existe una caida tendencial de las tasas de ganancia. El analisis de
este peculiar problema queda fuera de este trabajo. El incremento del precio de la
tierra segun sus distintas etapas y su precio promedio segin cada caso, se muestra en
el Cuadro F y Grafica A.

Desde el punto de vista del proceso de acumulacién y valorizacién del incipiente
capital inmobiliario ya invertido, se requiere un nuevo impulso a la valorizacién de
la tierra con nuevas inversiones de capital, y asi pasar a la etapa de la edificacién
consolidada. Antes de esto, el mercado inmobiliario solo necesité para operar el
simple derecho de posesiéon adquirido de diversos formas no reconocidas legalmente.
Pero para revalorizar nuevamente la tierra se requieren inversiones que la inserten a
un mercado inmobiliario mas desarrollado, aquél que se da alrededor de la posesion
legal. Surge asi la necesidad de regularizar, esa tenencia y, por ende, la intervencion
en el mercado inmobiliaric de un agente mas: el organismo publico. La
regularizacion o titulacion de la tierra en propiedad suprime la ilegalidad del proceso
¢ impulsa el mercado inmobiliario, al asignar un nuevo precio al suelo.
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CUADRD F

COMPORIANLENTO OEL PRICIO OC LA TIERRA EN COLONIAS PLRIFERICAS OF LA ZMCR 1982-1991

P A & ¢ 1 __o© [ 1T A A 5 P A S5 C_ 8

S £ [+] L o
S0 TONTTRUCETON

X __ 0
TCONTCONSTRUTCION

| DELEGACION NOMBRE OE  ARD 2:0  AREA 2 PROMOTOR EJI1DATARIO "STRYCLIDh
i vy D oE DEL ToTAL v =ToY) NERENER GYRC T INER NI IOTAT W= TRCHEMINYG
| amICIPIO OLONTA __FUNDACIOM PRICIN LBTE MILLONES P£50S MILLOWES PESOS MITLONLS MILLONES PESOS MILLONES *  MILLOMES PEs0s MITUONES . MILLONES PESOS MILLONLS _2
-)e . —
i Tlalpen Tenuizeo 1987 1989 a5 4.0 6.068
i lxtapalass Potrero de la
t. Luna 1983 1989 160 4.0 25,000
H Prodera e
las Cabras 1987 1989 144 2.5 17,060
: Ancl.xalpa 1981 1989 150 1.8 10,000 -
: Tenorios 1981 1989 200 2.0 15,000
San Pablo
111 0 Amnl.
San Paplo 1987 1989 120 2.0 25,000
Magdalen:
ontreras Tier
Colarada 1980 1989 250 3.5 14,000
- 1985 150 3.0 20,000
Ameyuca 1987 1988 200 2.0 10,008
Ecetepec Ostor o Ampl. . . .
San Carlos 1981 1981 200 o.o17 as
200 0.0015 7.3
1981 200 0.025 25
tsae 200 ©0.800 4.000 13.5 67,500 12,7 1.675
1989 120 1.5 12,500
Cantera 1988 1988 120 0.650 S,416
200 D.830 &.9N 1.8 9,000 H 225 a5 22.500 2.7 250
Lomas
Tulpetlac 1981 1989 200 3.0 15,000
haxtlalpan Agutluchos 1981 1982 20D 0.015 e .
1983 200 0.080 27" .
. 1eas 21 2.5 12.5M
Hezanuaicoyort
Chimsihuacén  San Andrés . 1987 1987 120 0.7
1988 129 1.3 .
1989 120 1.8 2.5 120,833 166
120 2.0
Sen Agustfn 1958 188 120 1.4 11,666 4.0 33,333 2.6 285
At1zapdn de -
2eragoza 1989 200 3.5 17,500
Cusutizisn . .
atl1 ssd 1989 200 3.0 15,000
Tultitisn 1982 1989 200 3.0 15,000
1982 1989 200 3.6 15,000
[ I .
tagasiens .
Contreras Husyotls 1986 1989 200 1.2 s.000 .
Colorads 1973 1983 100 0.080  aoc
Tlatoan Zacaton 1988 1989 600 7.0 11,600 - .
Cusutitidn Sants Rosa *
lacall de Lima /0 1986 250 0.3 ¥.200
1989 150 i.0 6.,66€
jose 200 1.0 s.00c 5.0 25,000 €0 5%
1985 200 1.2 6.000 20.0 100,000 8.8 1,666
150 6.0 40,000
150 7.0 45,666
7.0 37,238
180 90 32,142
280
;¥ Acolman Concepcidn  3/9 1985 1 500 3.0 2,000
1 Tepatzotlin Arpi.tmiliang
: Zepata 1981 tgse 200 0.8 4,000
i seccidn N
: Potros 1 198; isBy 200 0.025 125 3.0 15,000 2.97 12.000
i seccién
H Potros 11 tama 198n 200 0.6 4,000
FUENTE: Investigacidn directs. ‘
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LKAFrILA A : R,

COMPORTAMIENTO REL PRECIO 0E LA TIERRA,

tMEDIA) _ ) .

®ORMY MO WAr-Z

SINBOLOGIA
. sacamio .
——————- PAECIO €N ADQUISICION INICIAL CON PRONMOTOR

—— PRECO EN ADQUISICION IRICIAL CON EJIDATARIO

- : “H-+44++ PRECIO EN _TRASPASO CON CEJIDATARIO
————— PRECIOS DE TRASPFASO DE COLOMO SIN NHINSUNA  CONSTRUCCION
——teeesea PRECIO DE TRAIPASO DE COLONO COR ALGUNRA CONSTRUCCION
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d. Cuarta Etapa. La regularizacion de la tenencia de la tierra

Es una accion juridica promovida por el Estado con el objeto de transferir la
propiedad colectiva y original de la tierra, primero, a la dependencia publica
encargada de la regularizacion y después, a los colonos ocupantes del terrenc. En el

caso de propiedad privada, simplemente se transfiere el derecho de propiedad al
ocupante.

La transferencia de derechos de propiedad provoca el surgimiento de una nueva
renta, denominada tedricamente como absoluta y que surge precisamente de la
naturaleza de la propiedad de la tierrta (R4); es apropiada por el organismo publico

regularizador al adquirir temporalmente la propiedad. Antes se habian transferido
s6lo derechos de uso, no la propiedad.

Cuando el lote ya regularizado se comercializa por el colono surgen nuevas rentas
que seran apropiadas por éste. En muchas ocasiones el organismo pablico también
reclama parte de estas rentas; lo hace en casos en donde se prohiben expresamente
las transacciones inmobiliarias con lotes regularizados mediante el denominado

"derecho al tanto" que consiste en la prioridad de la dependencia publica de adqmnr
un lote regularizado cuando el colono desea comercializarlo.

La intervencion del Estado en esta etapa no reduce o suprime la generacién de las
rentas absolutas originadas por la posesion

ilegal de la tierra, como debiera
suponerse y ha sucedido en

otros paises. Mas bien actia en sentido contrario:

posibilita el surgimiento de nuevas rentas a partir de transformar "la tierra en
propiedad privada.®

Con la intervencion regularizadora del Estado, el incremento del precio adquiere

magnitudes considerables. La indispensable expropiacién que suprime las

concesiones de uso o propiedad de los legitimos usufructuarios agrarios le obliga a
pagar un monto de indemnizacioén a éstos; este monto representa para el Estado el
precio del terreno (Mi) por el cual obtiene hasta la propiedad de aquellas porciones

*La propiedad estaial de la tierra transfiere al Estado una parte imporiante de las rentas de la tierra, la renta
absoluta segiin Marx, asi como una parte de la renta diferencial que proviene de la valorizaciéon de los
productos agricolas de la cercania de los mercados, es decir de las ciudades. (Lefebvre, 1973: 152)
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no ocupadas. El Estado queda como duerio legitimo del terreno y lo que en él se

haya invertido.

Una vez que el Estado obtiene la propiedad del terreno, lo revende al colono. Estas
funciones se traducen en gpastos administrativos (Ar). El precio queda constituido

por:
Pr = Pat (o Ptry ~ Ar+ Mi + R4
Pr = Precio de regularizacion
Ar = Gastos administrativos por regularizacion
Mi = Monto por indemnizacion

Renta del Estado

R4

Cabe seiialar que de todos estos elementos, el unico desembolso del Estado es el
monto por indemnizacion. No se cuenta aqui con datos precisos para determinar su
cuantia; pero por algunos estudios sabemos que es considerablemente mas bajo con
respecto al que cobra al colono por la regularizacion.*

El precio total de un terreno regularizado es:

PT = Pat (o Ptr) + Pr

PT = Precio total del terreno regularizado

* Véasc al respecto un estudiorealizado en ¢l 4rea de Naucalpan . aqui ¢l metro cuadrado de regularizacion
costo a los colonos 200 pesos v la dependencia pagé a los gjidatarios entre 6 y 10 pesos €l metro, mas un drca

para su venta. (Garcia Peralia, 1980),
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Es decir,

PT = Pat + (Pat + Ar + Mi + R4)
O bien el caso de traspasos:
PT = Pu + (Ptr + Ar + Mi + R4)

En ambas formulas se pucede apreciar el doble pago que efectiia el colono. Primero,
desembolsa el equivalente hasta antes de su regularizacion. Después. los montos por
gastos de administracion.la indemnizacion y renta del Estado. Es decir. vuelve a
pagar una mercancia que ¢! mismo ha valorizado con el inico fin de obtener el titulo
de propiedad privada sobre su terreno. Este segundo desembolso representa en
recalidad los intereses dcl capital invertido (1k). Independientemente de la
justificacion juridica en el sentido de que el primer pago es ilegal y el segundo legal,
la funcion de la dependencia publica permite la extraccién y la canalizacion de
recursos populares hacia sectores especuladores y el propio Estado. Al principio, el
costo por la adquisicion inicial del terreno se canaliza en forma de renta hacia los
ejidatarios y en forma de ganancia hacia los promotores. Posteriormente, en la fase
de regularizacion, la dependencia publica entrega una parte del monto recaudado a
los ejidatarios en forma de indemnizacidn y se queda con otra. Supuestamente las.
disposiciones y mecanismos juridicos sobre la materia establecen que los e¢jidatarios
deben recibir por 10 menos una parte de este monto. aunque muchas veces no se
cumple o bien se resuelve por permutas de tierra y otras vias, tales como la entrega
de algunos terrenos regularizados ya lotificados. La estructura general del precio del
suelo con todos sus componentes mencionados se aprecia en el Esquema A.
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ESQUEMA A
ESTRUCTURA DEL PRECIO DEL SUELO

Precio.

Momentos

1 It .

1

del

proceso

v

PT

Rel ¢ Co + Re # GPp ¢ G + Ps 4 Go| ¢ e

+ lp 4+ Rs + G

+ At 4+ Mi ¢ Re ¢ lu 4 (Pot oPy)

Po

Poi

Pot

A

-eg

g g

)

fIc + Ip 4+ Ry + Gtr

J—
v Y

Y Y
Ar ¢ Mi 4 Re |
1

PT

In

PT = Precio fotal.

= Renfo del ejidotorio  {1a. formo de lo Rento )
Co = Costos de produccion del promotor.

= Renta del promotor (20 formo de lo Renta)

GPp = Gonancio via precios de produccidn.

Ge = Gononcic extroordinoria o de especulacidn.
Ps = Cuotos por servicios.”

Inversiones de! colono.
Ip = Inversiones en e poblomiento.
Rs = Renfo del agente que traspasa {3o. formo de lo Rente),

Gs = Gomancios por servicios.

Gtr = Gonancia por traspaso.

Ar = Gostos adminiskotivos de reqularizacién
Mi = Monfo por indemnizacidn.

Re = Renfo del estado (4. forma de [0 Renfa ).
Ix = Inferés ol copital invertido.

Po = Precios de ocupacion.

Poi = Precio por acceso inicial.

Gp = Gononcia de! promotor.

Pat = Precio por acceso tfofol.

Ms = Monlo por servicios.

Pir = Precio por trospaso.

Pr ¢ Pracio de regularizacion,




e. Consideraciones generales

El precio del suelo no esta deterrninado mecanica ni exclusivamente por el libre
juego de las leyes de la oferta v la demanda. Los factores mas importantes de la
conformacion del precio son.una multiplicidad de relaciones entre capital y
propiedad del suelo. Si analizamos el precio en su conjunto se advierte que el
proceso de valorizacion tiene como base el transito de las formas de propiedad del
suelo: de la propiedad original colectiva a formas de posesién con el exclusivo
derecho al uso; Y posteriormente a una propiedad transforma en privada, requisito
para que el capital inmobiliario reinicie un nuevo ciclo.

Asi, en la composicion del precio total se distinguen cuatro elementos.

Valor directamente incorporado al terreno: Cp + Ps + 1Ic + Ip + Ar

A

B. Rentas e interés al capital: R1+ R2 + R3 + R4 + 1k + Mi

C. Transferencia de valor en la produccion mercancia-terreno: GPp
D.

Transferencia por ganancias extraordinarias o de especulacion: Ge + Gs + G

Con excepcion del primer elemento (valor directamente incorporado al terreno)
todos los demas constituyen diversas maneras de apropiaciéon de valores creados en
la esfera productiva de la sociedad por parte de los agentes que intervienen en el
proceso. Se realizan en la fase de la circulaciéon mercantil, pero en realidad detras de
cada uno de ellos sélo hay relaciones entre el capital y el suelo. El segundo,
representa las relaciones entre los que detentan la propiedad o derecho de usufructo
vy el proceso de acumulacién en si. El tercero, las relaciones entre los productores de
la mercancia del suelo; y el ultimo, las relaciones entre los capitalistas inmobiliarios
y la acumulacién del capital en general. Aparentemente estas ultimas ganancias
dependen del libre juego de la oferta y la demanda; pero conociendo a fondo los
mecanismos de asignacion del suelo, se descubre que depende del poder politico que
ejerce el promotor frente a los colonos demandantes. Esto es, la generacion y el
monto de las ganancias inmobiliarias no esta condicionada mecanicamente a las
reglas del mercado o bien las légicas racionales de la renta de la tierra; por el
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contrario, la investigacion demuestra la presencia de muchas contingencias de érden
politico; o sea las négociaciones entre los promotores y las autoridades durante los
procesos de venta y ocupacion de lotes. El fendmeno no parece exclusivo de este
mercado inmobiliario. como lo atestiguan casos de fraccionamientos para sectores
altos de poblacion (Connolly, 1989: 103).

Ademas, cabe indicar que las.diferentes partes del valor apropiadas por los agentes
(ganancias. rentas e intereses) provienen del propio salario del colono, lo que
implica un proceso de sobreexplotacion, dado que se le ha sustraido no sélo la
plusvalia, sino parte del valor de su fuerza de trabajo. Cada uno de los agentes que
participan en el proceso de valorizacion del suelo tiene acceso por su funcion a las
distintas ganancias (Esquema B).

El ejidatario o comunero que usufructua el suelo agricola, solo interviene como
propietario del terreno; su unico interés es poseer sobre el terreno su derecho de
usufructo para cobrar una renta a quienes puedan encontrar alguna utilidad. Un
suelo que no le reportaba ni pérdida ni beneficio. de pronto adquiere un nuevo valor
al relacionarse con el promotor inmobiliario. Una vez recibida la renta, el ejidatario
desaparece del proceso hasta que el Estado interviene posteriormonte mediante la
regularizacion de la propiedad. En ese momento, vuelve a hacer uso de su derecho
para cobrar una nueva renta y completar finalmente la venta de un producto en una
wransaccion mercantil simple. Un bien que para ¢l no tiene valor de uso -pero si

valor de cambio- se trueca por un equivalente en dinero, con el que obtiene otros
bienes con valor de uso.

El promotor se introduce en el.proceso al momiento de adquirir el derecho de utilizar
el terreno. Comienza asi el ciclo de produccion de una mercancia del cual espera
obtener no soélo la reposicion de su capital invertido (por poco que sea) sino también
una ganancia. Con el fin de elevar la proporcion de su ganancia respecto al capital
invertido y obtener el maximo beneficio, recurre a todos los elementos a su alcance:
entre otros. reduce al minimo los costos de produccién, acelera la rotacién de su
capital (a través de elevar el niimero de demandantes) y ejerce presion para que en
los terrenos se construya lo mas pronto posible y adquieran asi mayor valor.

Una vez vendido el lote. el promotor termina su ciclo. Sin embargo, de acuerdo con
su capacidad de control sobre los terrenos podrd obtener owtros beneficios por
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servicios y traspasos, y asi incrementar su monto de ganancia. Esto. en tanto que el

organismo regularizador no intervenga. Para entonces estara en condiciones de

reiniciar el ciclo de su capital en otro espacio donde pueda obtener la materia prima
de su produccion: otro suelo ilegal.

El Estado interviene en la regularizacion para concluir la transaccién comercial del
propietario original (ejidatdario u otro). Obtiene la propiedad de una mercancia,
valorizada independientemente de su intervencidén, y la revende en un marco
institucionalizado a un precie que incluye: el valor de la mercancia hasta antes de su
adquisicion, los intereses del capital que pasé temporalmente a su dominio y los
gastos que implicaron la adquisicion del titulo de propiedad.

Finalmente, el colono sc¢ introduce en el proceso mediante el pago que hace al
promotor por su terreno. A diferencia de los tres agentes anteriores, su logica no es
la adquisicion o posesion de un valor de cambio, sino de un valor de uso necesario e
indispensable para la reproduccion de su fuerza de trabajo. Eventualmente, por
medio del traspaso su lotc podria convertirse en objeto mercantil; pero vender el
bien adquirido implica a su vez una nueva necesidad de vivienda, que lo hace
facilmente presa de un proceso similar y hasta mas costoso del que ha salido.
Durante el proceso el colono paga a plazos (primero al promotor v luego al
organismo regularizador) una mercancia que antes de ser totalmente de su
propiedad, le confiere un valor con su trabajo. Y por éste incremento de valor le son
cobrados los intereses hasta que la transaccién quede completamente liquidada.

Hemos reiterado que un proceso de valorizacién del suelo periférico como el
descrito. forma parte de ld acumulaciéon social del capital: le ha servido para

continuar su desarrolio cuantitativo y cualitativo. El proceso del mercado

inmobiliario ilegal le resuelve dos obstaculos a la acumulacion social del capital.
Uno, como ya indicamos, se rompen los limites que impedian incorporar las formas
de propiedad agraria del suelo a las relaciones capitalistas de produccion sin ser esta
la Gnica via que el capital tiene para desarrollarse; en el espacio urbano le resulta
una de las mas efectivas. pues su potencial de expansién se basa en la

vivienda de amplios sectores populares que no tienen otra alternativa.
logica del maximo beneficio,

demanda de

Dos, con la
la acumulacion del capital tiene que buscar
condiciones para reducir el valor de la fuerza de trabajo e incrementar

sus tasas de
ganancia. En este sentido. con todo lo elevado que pueda resultar para

el trabajador
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el acceso a la vivienda por esta via, siempre le sera menos costoso que hacerlo en un
mercado inmobiliario privado. Con ello el costo de la vivienda se abarata lo que
reduce en términos relativos el monto que el capital paga a la fuerza de trabajo por
concepto de salarios.

4.3. La intervenciéon del Estado en la Regularizacién

Un factor determinante cn el comportamiento del mercado inmobiliario es la
intervencion del Estado a! otorgar la seguridad de la tenencia de la tierra. La
valorizacion del suelo es un producto del trabajo hecho por el colono en su terreno o
en el poblamiento, pero la seguridad para el colono. no necesariamente es resultado
del titulo de propiedad otorgado por el Estado. En efecto, hay tres formas de
seguridad alrededor de la tenencia ilegal de la tierra. Una, la fisica, que se tiene
cuando los terrenos ocupados son areas practicamente inhabitables por las altas
pendientes, muy inundables o distantes del area urbana; por ello, no despiertan el
interés del capital inmobiliario, ni son objeto de desalojo. Dos, la politica, que
depende de la fuerza organizada de los pobladores para defender la ocupacion ilegal.
Y tres, la juridica, expresada en el derecho de posesion otorgado a través de diversos
documentos no oficiales. La intervencion del Estado depende de como se
manifiestan estas formas de seguridad en los poblamientos ilegales.

En la ocupacion ilegal del suelo existen dos actos escenificados por actores con
intereses distintos: unos que venden y otros que ocupan la tierra. Vender y
fraccionar tierra de propiedad colectiva y uso agricola al margen de las disposiciones
reglamentarias es en estricto sentido un acto ilegal, mas no debiera considerarse asi
la ocupacion de la tierra por parte del colono, pues el primero se fundamenta en el
lucro personal y el segundo en actos de buena fe y en una necesidad social. En la
practica la regularizacion funciona entonces como un mecanismo legitimador de
actos ilegales realizados a posteriori; a pesar de que las disposiciones juridicas que
lo sustentan buscan supuestamente reparar o "sanear" un proceso irregular. Dicho
marco legal debiera por tanto, ser reforzado con disposiciones y mecanismos mas
preventivos que impidieran el origen de la ilegalidad, y no sélo actuar sobre sus
efectos.
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Hemos dicho que el valor y el precio del terreno expresado alrededor de formas
juridicas que amparan su propiedad privada proviene por un lado. del trabajo y de
los recursos de los pobladores invertidos en el terreno y en la colonia; es decir. del
esfuerzo fisico y econdémico que invirtié durante largos anos el cual no es
reconocido ni econdémica. ni juridica, ni socialmente. Por otro. de las condiciones
ficticias o especulativas del mercado inmobiliario. El resultado de esta culminacién
del proceso de valorizacion es la conformacion de una mercancia cuyo precio se
convierte en prohibitivo para una otra buena parte de la poblacion demandante,

justamente la de ingreso< mas bajos que no puede ni siquiera acceder a este
especulativo mercado del suelo.

Con la transformacién del suelo en propiedad privada, lograda a través de la
regularizacion el terreno puede intercambiarse libremente en el mercado, como
objeto mercantil mas valorizado. Esto implica simple y llanamente la ampliacion del
proceso de concentracion de la tierra: con la expulsion gradual de sus originales
ocupantes, se inicia el mismo proceso de ocupacién de tierras en otro lugar, se
ensancha poco a poco ¢l crecimiento anarquico de las ciudades y la proliferacion de
mas areas de ilegalidad. Paraddjicamente, la regularizacion y la introduccion de
servicios por largo tiempo demandados, obliga a algunos colonos a abandonar la
colonia (Cortés Rocha, 1986: 225). La elevada rentabilidad producto del mercado
ilegal de la tierra agricola, sigue marginando y limitando los esfuerzos para
planificar y regular el crecimiento urbano de la ciudad de México. La tierra aledafia
a esta, continiia como objeto mercantil intercambiandose en un libre y especulativo
mercado del suelo que paulatinamente se consolida, organiza y estructura como un
verdadero sector inmobiliario. La legislacion existente no ha sido capaz todavia de
suprimir este dinamico mercado ilegal. La observancia de esa legislacion,
supuestamente orientada a impedir o normar juridicamente las transacciones que
suprimen los usos agrarios del suelo. es una fuente de intrincadas relaciones de
corrupcién. Por otra parte. aunque la regularizacion de la tenencia de la tierra es un
acto juridico que aparece al concluir €l mercado ilegal, e incluso lo legitima. es una
aspiracion y una demanda de los colonos. Si es una necesidad objetiva. social.
economica y hasta juridica entonces por qué la intervencién del Estado en este
proceso juridico es tan puntual, lenta y reducida? De la explicacion forma parte sin
duda la complejidad juridica y los tramites burécratico-administrativos que implica.
Las dificultades para establecer acuerdos con los ejidatarios sobre los criterios y
montos de la indemnizacién, obligan muchas veces a recurrir al amparo lo que
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retarda notablemente su conclusion. También hay factores financieros que surgen de
una situacién contradictoria: por una parte. la necesidad de incrementar los recursos
publicos via los impuestos inmobiliarios (predial, cooperaciones, etc.) que solo se
logra con la regularizacion. Por otra, obligacion gubernamental de otorgar servicios
una vez que se ha regularizado la colonia, muchos de los cuales no pueden
financiarlos las dependencias publicas. Esto es particularmente critico para los
municipios de la zona conurbada de la ciudad. cuyos exiguos recursos no permitirian
dotar de minimos servicios a las nuevas colonias regularizadas.

Por altimo esta el factor t¢cnico. Regularizar los asentamientos ilegales a ritmos mas
acelerados implicaria que esos lotes (calculados en 1.2 millones) contaran con una
toma de agua y su sistema de desalojo. lo que obligaria a incrementar el
abastecimiento del liquido. Con lo cual podrian provocarse desabastos para otros
sectores que ahora disponen de él para diversos usos (habitaciones, comercios e
industrias); ademas, la capacidad de desalojo de las aguas negras y pluviales se veria
seriamente amenazado, principalmente en la temporada de lluvias.

Aunque estos factores son importantes, el aspecto central que define la intervencion
del Estado en la regularizacion es la funcion politica para recuperar y fortalecer su
capacidad de control. Independientemente de la forma o grado de seguridad que el
colono tenga sobre su lote, cuando se accede a la legalidad se altera la relacion del
promotor con las agencias de gobierno pues este se entiende directamente con los
colonos que no mostraran interés en seguir acudiendo con el dirigente: a menos
que sus tramites se vean constantemente obstaculizados por las instancias oficiales,
lo cual s6lo sucede en casos de excepcion. El control de la tierra regularizada por
parte del Estado disminuye la fuerza politica de los promotores. obligandolos a
recurrir a° los mas diversos obstaculos para postergar lo mas posible ‘dicha
regularizaciéon. Ello explica las tensas relaciones que imperan en el Estado de
Meéxico entre CORETT y CRESEM con los promotores.

Coincidimos con otros autores en que la regularizacion. aparte de ser un proceso
largo y costoso, requiere de la presion politica de los colonos y evidentemente
habilidad y capacidad de negociacion de los promotores (Cortés Rocha, 1986: 225).
Es un mecanismo de negociacion y control politico incluso de bajo costo que puede
ser manejado al arbitrio de las autoridades (Ward, 1991: 209). Nuestra hipétesis es
que la intervencion del Estado en la regularizacion de 1a tenencia de la tierra, tiene



lugar cuando se presentan los periodos electorales buscando con ello fortalecer su

control politico. La funcién politica de los promotores inmobiliarios se abordara en
el siguiente capitulo.

Nuestra investigacion demostré que cuando los periodos de ilepalidad se agotan y

los mecanismos de control se ven rebasados por las crecientes demandas

insatisfechas, se recurre invariablemente a la regularizacion de la tenencia de la
tierra. Con ello, el Estado recupera el control politico en otro nivel, mediante nuevas
formas de corporativismo Pero la figura politica del promotor no desaparece pues
traslada sus actividades y funciones a otro nuevo poblamiento. Sin embargo, existen
casos en donde buscan y logran mantener el control politico mas alla del proceso de
regularizacion, que puede alargarse hasta por 15 afios. Esto se logra a través de

acuerdos mno solo con los organismos regularizados, sino también con las
dependencias encargadas de la dotacion de servicios.

Un aspecto mas. El mercado del suelo en areas ilegales de la periferia urbana opera

con estructuras econdmicas poco estables y carentes de canales financieros; por

tanto, con alto grado de contingencias para funcionar con ganancias permanentes
durante su proceso ilegal. ’or €so su inicio requiere necesariamente de la masividad.
pues ello le asegura ciertos niveles de rentabilidad. Aunque dicha masividad se
encuentre siempre con obstaculos juridicos y administrativos de parte del gobierno.
no impide el encarecimiento del suelo; mientras haya creciente demanda, restringir
la oferta implica necesariamente encarecerla (Terra, 1981: 119). Aquellos obstaculos
legales, administrativos o de planificacion que de alguna manera impiden extender la
ciudad sobre terrenos agricolas, son suprimidos mediante otra caracteristica esencial
del mercado del suelo periférico: la _ilegalidad: esta también articula al Estado los
contradictorios intereses de los agentes que detectan su control. En este contexto,
hay que ubicar los abundantes discursos gubernamentales en los que se expresa
preocupacién y deseo de actuar con mayor energia frente a los agentes que. por lo
menos publicamente. se les sefiala como promotores clandestinos de las ventas.

El verdadero problema no es de orden técnico o juridico. sino politico. La
explicacion hay que buscarla en el ambito de las estucturas de poder que ampara las
transacciones ilegales con la tierra. incluyendo al conjunto de agentes directos o
indirectos de las ventas. publicos o privados. La ilegalidad es el sustento de
mecanismos especulativos del mercado del suelo y de las estructuras politicas de
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control. El acceso al suelo y a la vivienda mediante estas formas ilegales de
apropiacion del eépacio, son las bases del corporativismo urbano existente en las
periferias de la ciudad desde 1940. Por ello se permite, se ampara e incluso se
fomenta.
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5. ESTRUCTURA DE PODER Y CO’

PORATIVISMO URBANO

En las areas periféricas de la ciudad opera un mercado

ilegal especulativo
promovido por un sistema de promotores que cumplen funciones especificas en la

estructura politica y social. Las viejas concepciones sobre la “expontaneidad" y la
"marginalidad" de los asentamientos populares de caracter ilegal, han sido rebasadas
por un nuevo fenémeno urbano: el mercado ilegal y especulativo de 1a tierra. Uno de
los objetivos de las diversas redes organizativas de gestion que detentan una parte de
la expansidon en las periferias, es lograr gque un sector de la poblacion de menores
ingresos tenga acceso a un terreno donde habitar, junto con los servicios urbanos
mas elementales. En la practica, sus funciones se inician con el control de 1a tierra.

De aqui surge la esencia de la peculiar promocion inmobiliaria que convierte a
simples lideres o dirigentes de colonias en promotores inmobiliarios.

La irrupcion relativamente rapida de poblacion en la ciudad rebasé la capacidad y la

politica oficial para resolver las necesidades masivas de la vivienda a través de
programas tradicionales. Esa incapacidad

le significa una pérdida de control y
apoyo politico de la poblacidn. Las gestiones realizadas por el promotor permiten al

Estado recuperar durante un tiempo ese control. El marco de corrupcion establecido
entre promotores y algunas esferas del poder ¢ ubernamental sirve como instrumento
de mediacién y manipulacion politica. La incapacidad para dotar de servicios
indispensables a los ritmos que surgen los nuevos poblamientos ocasiona actitudes
de descontento politico que, para no dirigirse directamente contra las agencias
gubernamentales, tratan de mediatizarse en las organizaciones locales de la colonia;
esta es justamente otra’ de-las principales funciones politicas que cumplen los
promotores inmobiliarios. Al proceso de control politico de los colonos recién

asentados en las periferias de la ciudad se le conoce como corporativismo urbano y
tiene como fundamento la ilegalidad.

De dicho corporativismo urbano depende, mediante la via electoral, el control y la
legitimacion politica del gobierno y del partido oficial, principalmente. El apoyo
politico se logra condicionando mediante el voto, €l acceso al suelo y a los servicios
urbanos minimos. Este peculiar sistema de coptacion tiene sus antecedentes durante
la consolidacién del Estado mexicano a partir del periodo cardenista y posterior a €}
(Montafio, 1976; Moreno Toscano, 1979; y Perld, 1981). Algunos autores han
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detectado 1a funcioén corporativizada que cumplieron las Asociaciones Pro-
mejoramiento de las colonias a fines de los afios treinta y principios de los cuarenta

(Azuela y Cruz, 1989: 128). La estructura y el funcionamiento del corporativismo ha

permanecido durante varias décadas a través de un sinnumero de formas
organizativas. Una acuciosa investigacién en varios poblamientos ilegales de la

periferia de la ciudad realizada durante los afios setenta confirmaba su vigencia y
hasta su fortalecimiento (Comelius, 1980).

Gilbert y Ward han reinterpretado en los Gltimos afios 1a relacién del Estado con los
grupos comunitarios en el marco de su intervenciéon politica ante el temor de que
pudieran convertirse en medios para alterar la estabilidad social. Asimismo la
funcién de las organizaciones no sé6lo como medios para el control social, sino como
una forma de mejorar las condiciones sociales de vivienda (1987:25). Una critica a
las investigaciones académicas recientes es recordar que las mejorias del bienestar
colectivo no son producto de las logicas del mercado sino de los que detentan el
poder, de las realidades politicas y econdmicas; y por tanto se cuestionan sobre la
tradicional idea de proponer un modelo de desarrollo urbano que resolviera el
problema de los pobres pero que de hecho seria inapropiado para dichas condiciones
(1987:27). Al parecer, los autores sugieren estudios sobre poblamientos enfocados

hacia las estructuras politicas y su relacion con el "todo social”, particularmente con
las estructuras de poder.

En la ciudad de México la compleja y a su vez diversificada red de promotores se ha
formado, ampliado y consolidado con el amparo politico gubernamental; la funcién
de dichos promotores es resolver la apremiante necesidad de los pobladores de bajo
ingreso para contar con un lote y un lugar donde habitar. Se afirma que el sistema
corporatizado que se expresa en las relaciones de amparo politico de que gozan los
promotores nacié y esta determinado por la intervencion del Estado sobre las
relaciones de propiedad de la tierra (Azuela y Cruz, 1989: 128).

Visto asi, los procesos de urbanizacidn ilegal en las periferias no son ni econémica
ni politicamente marginales.® Por el contrario, son resultado de las estructuras

* Conceptualizamos acerca de la no marginalidad del mercado inmobiliario en los asentamientos
populares y su articulacion al todo social de la ciudad, asi como hacia una critica a los modelos

dualistas de las teorias del desarrollo v las diferenciadas estructuras del empleo, pueden consultarse
en Ward (1991: 256).
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organizativas de los promotores que detentan el control de la tierra y la gestién de
los servicios. Es indispensable el analisis de su funcionamiento en el marco de las
relaciones de poder que amparan sus acciones para entender los procesos de
urbanizacion de la ciudad. De las relaciones que establezca el conjunto de
promotores con dichas esferas de poder dependerian los ritmos, las formas y el
caracter que adopte gran parte de la futura expansion urbana de la ciudad.

S.1. Estructura y reliciones de amparo politico’

Es muy complejo el marco c. relaciones politicas en el que se inscriben las
estructuras de poder de los promotores y demas agentes que participan en las
operaciones inmobiliarias de caracter ilegal, asi como las funciones politicas que
cumplen. Exige necesariamente un analisis mas profundo sobre el Estado. Aqui sélo
se aportan algunos rasgos generales distinguiendo las principales esferas de las
relaciones politicas que amparan tanto a los agentes como a sus funciones. La
estructura de las relaciones politicas de los promotores en los procesos de expansion
de la ciudad, se conforman segun el tipo de propiedad de tierra ocupada, la solidez
del nucleo agrario que vendid y el grado de vinculacidén con los agentes publicos. En
los procesos ilegales de la urbanizacion periférica se distinguen dos esferas de
relaciones del amparo politico. Una, de ambito agrario, donde se agrupan los
ejidatarios y sus autoridades (la asamblea y las autoridades ejidales), las centrales
corporativas de organizacion agraria, basicamente la Confederacion Nacional
Campesina (CNC), y otras como la Central Campesina Independiente (CCI); la
Secretaria de la Reforma Agraria (SARH) y el delegado agrario; y 1a Comision de la
Regularizacion de la Tenencia de la Tierra (CORETT) dependient¢ de la Secretaria

de la-Reforma Agraria (SRA). La otra, de ambito urbano, se conforma con los.

agentes del sector gubernamental donde intervienen principalmente las oficinas

* Los datos empiricos que fundamentan en adelante el estudio. incluyendo el apartado siguiente sobre
la gestidon de los servicios. fueron recabados mediante entrevistas aplicadas a dirigentes y colonos de
todos los asentamientos ya mencionados en el capitulo anterior. Se incluyo informacion sobre
servicios v su gestion. sobre la organizacion de la colonia y las relaciones politicas de los promotores
(véase los cuestionarios en el anexo). Asimismo se realizaron entrevistas detalladas con algunos dc
los principales fraccionadores y otros informantes claves como jefes de manzana y otros actores con
liderazgo local. Los recorridos de campo por los asentamientos a veces en compaiiia de los propios
promotores permitié contar con una visién mas real sobre sus practicas y estrategias inmobiliarias.
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planificadoras de desarrollo urbano, las autoridades municipales (presidente, sindico
y regidores) y los delegados municipales; las agrupaciones corporativizadas
basicamente del PRI, como la ex-Confederacion de Organizaciones Populaares
(CNOP), hoy denominada Frente Nacional de Organizaciones y Ciudadanos
(FNOC) La Confederacidon de Trabajadores de México (CTM), asi como otros
partidos y organizaciones politicas; los representantes de eleccion popular a nivel
local, federal, y los representantes de la Asamblea del DF. Todas estas instancias

conforman la estructura del amparo politico de las organizaciones de promotores.
(Ver Esquema C).

Al inicio de la venta ilegal y cuando los ejidatarios y/o sus autoridades han decidido
comercializar la tierra a través de los promotores, o bien venderla directamente, tres
instancias amparan dicho proceso ilegal: a) la SRA cuya actitud pasiva en contra de
1a venta ilegal de la tierra es del todo cuestionable; debiendo actuar como defensora
y promotora de las actividades agricolas, pues para ello cuenta con un aparato
administrativo y los instrumentos legales, participa muchas veces en transacciones
ilegales con los terrenos; b) la estructura municipal, principal instancia de amparo
politico de los promotores; algunos de estos incluso han llegado a fungir como
presidentes municipales o bien ocupar importantes cargos en la administracion local.
En el caso del DF el amparo lo brindan las delegaciones politicas, en donde algunas
areas con funciones de desarrollo urbano y control del suelo dejan actuar libremente
a los promotores, lo que en la practica resulta un eficaz hoy para su actuacion. Esta
peculiar politica "del dejar hacer" es denominada por otros autores como
"inactividad" (Ward, 1990:203). Las crecientes necesidades de contar con un terreno
y las presiones sociales a que se ven sujetas las instancias oficiales para dotarlos de
servicios, se traducen en contradicciones y conflictos politicos, con frecuencia muy
agudos, entre los promotores y las autoridades y dependencias publicas., Estas
contradicciones s6lo pueden resolverse mediante la intervencién de esferas mas
generales del poder politico: las agrupaciones corporativas del PRI, como la CNC, la
CTM, vy principalmente el recién creado Frente de Ciudadanos. La investigacion
probod que los mas importantes promotores inmobiliarias pertenecen al PRI;. y ¢) la
instancia que sustenta y ampara politicamente a los promotores como son los
candidatos a diputados locales y federales de dicho partido. lL.os promotores
promueven activamente sus visitas a las colonias con la intencién de
reforzar su poder y legitimar en parte sus acciones inmobiliarias.
Por su parte, los colonos perciben a dichos candidatos como simbolos
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ESQUEM
ESTRUCTURA DE PODER DEL AMPARO POLITICO EN LOS ASENTAMIENTOS IRREGULARES.
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del poder gubernamental, cuestién aprovechada por los promotores. Estos saben que
podran aprovechar posteriormente su funcion gestora ante las dependencias publicas.
La gestoria priista es vital para el promotor. De ella depende en gran parte el
cumplimiento de sus demandas, no sélo por ser un poder politico frente a las
dependencias puablicas, sino por ser muchas veces la tinica. De ahi que se mantengan
estas relaciones a pesar de las criticas y protestas de algunos dirigentes por promesas
no cumplidas o por estar conscientes del manejo politico que el partido oficial hace
de ellos.

También para los candidatos a puestos de eleccion popular resulta valioso contar con
el apoyo de los colonos, pues ganar la elecciéon con el mayor numero de votos
posibles legitima en cierto sentido sus futuras funciones. Y la unica posibilidad de
hacerlo es a través de sus relaciones con los promotores convertidos durante los
periodos electorales en decididos activistas del voto.

Para los funcionarios publicos contar con el apoyo masivo de los colonos a través
del promotor es también parte fundamental de sus funciones de gobierno. Es un
hecho comprobado la biusqueda de coincidencias y acuerdos de las autoridades y las
dependencias publicas con los promotores; estos ultimos saben bien que un
"alejamiento” de las instancias oficiales y del PRI (en tanto partido en el poder)
limita sus acciones mercantiles y dificulta sus planes. Asi los promotores son los
mads interesados en trasmitir a los colonos esta necesidad de "acercamiento". Una
forma de hacerlo es bajo presion velada argumentando de que, sin el apoyo a (y de)
esas instancias, no ‘se podran satisfacer sus demandas. Se complementa con la
exigencia obligatoria de la presencia del colono en actos oficiales y de apoyo
electoral. Uno de los casos mas significativas del corporativismo urbano se da en los
poblamientos de San Carlos y La Nopalera (Ecatepec) en donde la asistencia
obligatoria a mitines electorales se hizo en los transportes San Pedro-Santa Clara,
propiedad de un importante promotor inmobiliario de la zona. En los Aguiluchos
(Nextlalpan) la pertenencia masiva y obligatoria al PRI la ejercio Aurelio Gémez
entre 1989 y 1990, con el fin de lograr mayor amparo y cobertura para la
introduccién de servicios y por el interés en postularse como candidato a regidor
municipal. Aqui también existen fuertes relaciones de los dirigentes con autoridades
municipales y los candidatos y representantes de eleccion popular. San Andrés y La
Compaiiia (Nezahualcéyotl y Chimalhuacan) son otros ejemplos de sdlidas
relaciones corporativas a favor del partido oficial.
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La eficacia de estas practicas para lograr los objetivos de la promocién inmobiliaria
se trasladé a grupos de oposicién, como el caso de Santa Rosa de Lima (Cuautitlan
Izcalli) alrededor de una de las dirigentes mas importantes de la ciudad: Ameérica
Abaroa. Segiun la opinién de los colonos, la asistencia obligatoria no solo a los actos
publicos sino incluso a las reuniones internas era requisito indispensable para el
otorgamiento del servicio de agua o de luz; a menos que pudiera ser sustituido por
algin familiar. En algunos casos el costo de la transportacidon a diversas
dependencias publicas tuvo que ser cubierto directamente por el colono; en
reuniones masivas se llegdé a detectar el riguroso "pase de lista" a los asistentes. Hay
que mencionar la organizacién auténoma del Frente Popular Francisco Villa que
ocupé predios del Molinito (Tlahuac). Ahi los mecanismos y requisitos obligatorios
para tener derecho a un lote y habitar por ende la colonia fueron: asistencia obligada
a actos politicos y reuniones internas, pago puntual de cuotas, trabajo comunitario y
hasta cumplimiento de conductas morales fijadas previamente por los dirigentes.

Hemos mencionado la estrecha relacién entre los procesos de venta y la ocupacion
ilegal de terrenos con los periodos de gobierno y electorales. Por lo general, la venta
del ejidatario al promotor coincide con la etapa intermedia de la administracion
municipal o delegacional. Pero la ocupacion masiva se realiza invariablemente
durante las campaiias electorales. La canalizacion del voto a favor del partido oficial
-aunque no solo el PRI- y la asistencia obligatoria a actos de apoyo partidario se ven
recompensados con una mas libre ocupacion de la tierra. El estructurado sistema de
corporativismo urbano se vidé afectado en las elecciones de julio de 1988, pero de
ninguna manera desplazado, como se demostré en las elecciones de 1991. El
programa de Solidaridad, que incluyé a partir de 1992 entre sus principales
estrategias la regularizacion de la tenencia de la tierra y la dotacion de servicios
basicos, fortalecidé aiin mas el corporativismo urbano en las periferias de la ciudad.

Contradicciones con las esferas del poder politico, cambios o bien pérdida del poder
de 1la administracién municipal o delegacional, merman temporal ¥y
significativamente el liderazgo de los promotores. Es comin que en la esfera del
negocio inmobiliario, se generen conflictos y por tanto, ausencia de acuerdos con las
mas cercanas instancias que lo amparan. Asi se explica, por ejemplo, algunas
reubicaciones y desalojos a veces violentos de zonas ocupadas ilegalmente,
efectuados invariablemente en periodos post-clectorales. Durante los cuales se
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producen también los escasos encarcelamientos de algunos promotores que han
adquirido una fuerza politica tal, que representa dificultades para ser controlados por
las autoridades municipales y delegacionales. Casi todos los mas importantes
promotores inmobiliarios han sido encarcelados durante su larga vida como
fraccionadores. La ilegalidad que fundamenté la urbanizacion del valle de Chalco
desde finales de los afios setenta y hasta su consolidacion a mediados de los ochenta,
hizo posible la promulgacién de legislaciones mas estrictas que permitieron el
encarcelamiento de algunos promotores (véase apartado siguiente). Sin embargo, la
experiencia prueba que dichas sanciones juridicas no son suficientes. Ejemplifica lo
anterior el caso del célebre promotor de la Sierra de Guadalupe en Ecatepec, José

Cruz Roldan, encarcelado desde hace afios pero cuyas redes de poder son tales que

otros dirigentes bajo su conduccion permanecen todavia en la escena inmobiliaria.
La disminucion de su poder a partir de 1990 dié lugar al fortalecimiento de los
consejos de colaboracién promovidos por las autoridades municipales contrarias al
grupo de Roldan Cruz; la disputa por el control politico llevé al municipio a
corporativizar a los colonos a través del reparto centralizado de los desayunos
escolares bajo la promocioén del PRI, Pero aun asi la fuerza de José Cruz no declina
substancialmente con su encarcelamiento, probablemente temporal.

También en la fase de regularizacién de la tierra se mantiene durante décadas el
corporativismo urbano; es donde mejor ha funcionado debido a las espectativas del
llamado "sector popular" por obtener la legalidad del lote que ocupa. En todos los
asentamientos investigados, sea cual fuere el tipo de propiedad y la orientacién
politica de la organizacién, se detectaron intrincados mecanismos de control politico
durante los procesos de regularizacion. Hasta 1991, el PRI, a través de los

candidatos a puestos de representaciéon y en combinacién con los promotores y los

organismos respectivos, tuvieron esta importantisima tarea en la consolidacion de los
asentamientos ilegales. A partir de 1992 el programa Solidaridad sustituyé de una
manera mas eficaz esta labor; no sélo por haber logrado mayor celeridad en los
complejos procesos juridicos, sino porque la regularizacion se acompandé de
importantes presupuestos publicos para la introduccién masiva de servicios basicos:
luz, agua, drenaje, escuelas y otros equipamientos.

En el marco de una politica de modernizacién cuya base social es la atencion a la
pobreza extrema, el Programa de Solidaridad dio buenos resultados, por 1o menos en

los municipios conurbados del Estado de México es algo incuestionable: Vastas
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extensiones del territorio urbano, como el wvalle de Chalco, Ecatepec y
Chimathuacan, por mencionar algunos de los mas importantes, han sido dotados de

luz, agua y drenaje; y de sus respectivos titulos de propiedad. La confianza politica
en el programa como institucion gubernamental fue recuperada. En ese sentido, la
Comision de Regulanizacion para la Tenencia de la Tierrta (CORETT) ha sido
también una instituciéon fundamental para la recuperacion de la legitimidad politica
electoral (Azuela, s/f: 4-ss). Pero hay que tomar en cuenta otras implicaciones
igualmente trascendentes para la ciudad. La eficaz legalizacion del suelo y, por ende,
su incorporacion a la ciudad, bien podria incentivar nuevas ocupaciones ilegales en
otras partes. La experiencia de los ocupantes de los asentamientos ilegales se
traslada a otros lugares cuando los costos de urbanizacion tienden a elevarse a partir
de la regularizacion. El programa masivo de regularizacidon que Solidaridad ha
puesto en practica en las periferias urbanas y que de alguna manera incorpord a
algunos de los principales promotores inmobiliarios, podria convertirse en un buen
ejemplo para que el fenomeno se repitiera articulado a los tradicionales mecanismos
de corporativismo, que protagonizan todavia hoy en muchas partes de la ciudad los

promotores inmobiliarios. Para que no sea asi, deben instrumentarse medidas que
regulen el crecimiento y la expansion-de 1a ciudad. *

5.2. Los promotores y los principales grupos de poder

Quienes son en realidad estas figuras politicas que sustentan las estructuras de
poder en las periférias de la ciudad de México?. En este apartado reunimos y
sintetizamos informacion que es de conocimiento publico pues no se trata de
personajes clandestinos; por el contrario, como aqui se consigha, su actuacion es
ampliamente conocida mediante la prensa y por esferas gubernamentales.

La metodologia de esta parte del trabajo consistio

inicialmente en recabar
informacién hemerografica desde 1980,

contenida en tres principales diarios
(Excélsior, La Jormada y El Dia), sobre las denuncias o menciones de fraccionadores

supuestamente clandestinos y el lugar o colonia donde actuaban

Analisis y referencias al PRONASOL en el ambito urbano puede consultarse en Bertronou (1993), Millan
(1994) y Delgadillo (1992).
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Los datos se complementaron con informacion obtenida mediante entrevistas a
dirigentes de colonos, oficinas de regularizacion y otros informantes clave. En base a
ello, se conformo un primer archivo a base de fichas de cada uno de los promotores
donde se sintetizaba una microhistoria de sus actuaciones, origen, puestos publicos
ocupados, relaciones con funcionarios u otros agentes privados, denuncias concretas;
asi como los lugares donde actuaron o actuaban en el momento de recabar la
informacion, misma que fue ordenada y sistematizada por delegacién o municipio.
Un primer listado de 719 promotores fue "cruzado" para determinar las relaciones de
actuacion entre ellos. El objetivo fue conformar los principales grupos de poder pues
nuestra hipétesis es que no actuaban solos, sino que pertenecian a grupos mas o
menos estructurados y organizados alrededor de uno o mas dirigentes.

Un primer resultado de la investigacion determiné la conformacion de dos tipos de
agentes: 1. los grandes grupos dirigidos por uno o dos promotores, 2. los ejidatarios
Yy comuneros que venden directa e individualmente sus terrenos al colono.
Predomina en el mercado ilegal la presencia de los grandes promotes quienes actuan
sobre todo en zonas donde existen ejidatarios y comuneros con poca experiencia y
habilidad para fraccionar sus tierras y venderlas al colono. Aunque los ejidatarios y
comuneros también actiian en practicamente toda la periferia de la ciudad, su peso
significativo lo es por su cantidad, no por su influencia en los mecanismos del
mercado inmobiliario ilegal. Es muy probable que las excesivas ganancias y los
agudos conflictos provocados por la falta puntual de pagos de los promotores
urbanos, hayan determinado que en un relativamente rapido proceso de aprendizaje
los ejidatarios y comuneros como tales iniciaran sus funciones como vendedores de
sus tierras al amparo de instancias municipales u organizaciones campesinas.

El 70% de los mas grandes promotores urbanos actuan en los municipios
conurbados; el restante 30% en los territorios del D.F. Como lo muestra el plano 8,
las cinco zonas donde se concentran mas promotores son: Chimalhuacan, Ecatepec,
Chalco, Tlalpan e Iztapalapa, los territorios de mayor experiencia en este tipo de

practicas y entidades modelo que han servido de escuela para otras areas de la
ciudad, e incluso otras ciudades del pais.
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a. Los promotores inmobiliarios del Estado de México.

Aunque una gran cantidad de agentes operan en un solo municipio, actian en
realidad como una fuerza regicnal rebasando su ambito local. Se detectd la
existencia de dos grandes grupos organizados y vinculados geograficamente. El

primer grupo, con influencia en Chalco, Chicoloapan y Los Reyes, lo dirigen cuatro
grandes promotores:

GILBERTO GONZALEZ GARRIDO

Uno de los principales fraccionadores de los ejidos Ayotla y Santa Catarina en el
Valle de Chalco. Tuvo a su cargo el fraccionamiento ilegal del 40% de dicho Valle:
mas de mil hectareas con un total de 36 mil lotes para una poblaciéon de 190 mil
habitantes. Trabajo asociado con los comisariados ejidales Alberto Alvisuri, Miguel
Campos Fragoso y Francisco Proo, este ultimo ex-tesorero municipal de Chalco. Se
presume que el PRI local de Chalco e Ixtapaluca le brindé durante el periodo de
ventas todo el apoyo, basicamente a través de Ariel Ortiales y Fernando Coca
Moreda. De 1981 a 1983 mantuvo nexos politicos con el entonces Diputado
Suplente, Rafael Carredn Diaz y con el entonces presidente municipal de Chalco,
Cliserio Hernandez Ponce; ademas, con los presidentes municipales de Ixtapaluca,
Liborio Lazcano Leyva y Eduardo Viveros Espinoza. Se presume que uno de sus
principales apoyos fue el exprocurador de justicia del estado de México, Gonzalo
Jiménez. A este ampafo politico hay que agregar el de Francisco Estrada,
representante del Comité municipal del PRI, el del subdelegado general municipal,
Herlindo Agustin y el delegado de la SRA, Enrique Guerra Galvan. Sus mas
recientes vinculaciones politicas son: con el ex-edil y actual Diputado local -del
XXVIII Distrito, Javier Tellez Sanchez; con el también ex-edil de Chalco (1984-
1987) Gerardo de la Riva Pinal; con el ex-presidente municipal de Ixtapaluca, Pérez
Arizmendi y actual diputado por Chalco; por ultimo, con el ya mencionado Guerra
Galvan y con Odon Madariaga, poderoso fraccionador de tierras de la region.
Gilberto Gonzalez Garrido conformd junto con los dos siguientes promotores, el
grupo de promotores mas importante del valle de Chalco.
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MIGUEL CAMPOS FRAGOSO

Uno de los principales fraccionadores de las 2 mil 100 hectareas que integran el
valle de Chalco. Fungié como comisariado ejidal de Ayotla y tuvo serios y violentos
enfrentamientos por las ventas con el fraccionador Gilberto Gonzalez Garrido, antes
citado. Entre sus relaciones mas importantes a nivel municipal figuran: el regidor
Juan Martinez (1988-1990) y el ex-Edil (1987- 1990) y posteriormente candidato a
diputado local por el XXVII Distrito, Javier Tellez Sanchez; a este se le hace
responsable de fraccionar la llamada Cuchilla del ejido de Santa Catarina y
Acatluitzotle y de 1la invasién del ejido de San José Chalco. Campos Fragoso posee
una fabrica de materiales de construcciéon en la cabecera municipal y mantuvo
relacion directa con el cuarto regidor (1988-1990) Juan Vidal. A través de su primo
hermano, Artemio Campos, establece la relacion con los 23 Delegados y
Subdelegados del valle de Chalco: los mas importantes en ese entonces eran Luis
Pérez Zamora (delegado de la Colonia Nifios Héroes y Ampliacion Nifios Héroes),
Manuel Rojas (delegado en la Colonia Santa Cruz) y con Juan Ventura (comisariado
ejidal de Xico). Otras relaciones municipales son con Arsenio Vences ex- regidor
suplente de 1a 6a. Regiduria, y Maximino Hemandez, ex- delegado municipal (1984-
1986) y a su vez presidente seccional del PRI. A nivel regional se le conoce
vinculacién con Odén Madariaga y con el ex-diputado federal Jaco Martinez. A
partir de 1991 sus nexos politicos en el municipio son con el primer. regidor Mario
Aboites (dirigente de 1a ruta 84 de microbuses); con el cuarto regidor Martin Aboites

. Rosas (dirigente de la ruta 36). Todavia en 1992 expedia constancias de posesion
ejidal a cambio de 300 a 500 mil viejos pesos.

RICARDO LUNA LICEA

Otro de los principales fraccionadores en el valle de Chalco. Actuo en las colonias
San Miguel Xico, Anitas, Santisimo Chalco, La Bomba, Vaquerias, Coyo, Todos
Santos, Tres Marias, 5 de Mayo, San Miguel, La Covadonga, L.a Guadalupana y Los
Pilares. Durante el periodo de mas ventas (1981-1983) fungié como delegado
municipal en la colonia San Miguel Xico; aqui se asocia con los comisariados
ejidales, Juan Ventura (del cual es compadre) y Rafael Rivas Beltran, quien firmoé
los documentos ejidales de posesiéon; mantuvo nexos politicos con el ex-presidente
municipal de Chalco, Cliserio Hernandez Ponce, de quien recibié apoyo de
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maquinaria para fraccionar la tierra. Fue encarcelado en septiembre de 1983 y desde
ahi continué con las ventas a través de sus hermanos Emiliano, Silvano y Raul.
Ademas, mantuvo nexos politicos con el Promotor Agrario, Guillermo Sanchez y
con Nicolas Ventura, este ultimo representante del PRI en Xico.

BRIGIDO SALAS

Fraccionador de 880 de las 2,100 has que se comercializaron en el valle de Chalco;
al lado de su ayudante Vicente Chirinos, fraccioné también wvastas zonas del
municipio de Chimalhuacan. Fungié como presidente del comisariado ejidal de
Chalco durante 1979-1982, y trabajo posteriormente como regidor del municipio de
1982 a 1984; en su actividad se le asocié con Rivas Beltran, representante ejidal de
Chalco en el periodo 1982-1984. Se asegura que conté con el apoyo del Director de
Procedimientos de la entonces SRA Enrique Guerra Galvan y con el 'ex-jefe de
Promotoria Agraria en la zona, Guillermo Sanchez. Durante sus operaciones se le
asocié al amparo del Diputado Federal José Luis Carbajal y con ‘el también
fraccionador Ricardo Luna Licea. Actualmente se encuentra préfugo junto con su
ayudante Vicente Chirinos.

En el segundo grupo, que integran los municipios de Huixquilucan, Naucalpan,
Nicolas Romero, Ecatepec, Tultitlan, Tecamac, Nextlalpan y Teotihuacan; figuran
dos grandes promotores:

JOSE CRUZ ROLDAN

El mas importante promotor de ventas ilegales en los municipios de Tultitlan,
Tlanepantla y Ecatepec; en este ualtimo fungié como presidente de bienes comunales.
Ha amparado ventas de 1,100 hectareas con alrededor de 38,500 lotes y una
poblacién de 205 mil habitantes en las colonias La Palma, Tierra y Libertad,
Emiliano Zapata, El Polvorin, Cerro Gordo y Tulpetlac, entre otras. Encarcelado en
septiembre de 1988 por fraude de S mil millones de pesos; es compadre de Alberto
Duarte, regidor municipal de Ecatepec de 1982 a 1984, ex-Secretario General de la
CNC de la localidad e integrante del Consejo de Colaboracion de Santo Tomas
Chiconautla; también mantiene nexos politicos con Mario Vazquez, ex-diputado
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local, lider de la Sociedad Cooperativa de vivienda Tolotzin, ex-dirigente de la
Coalicion de Asociaciones y Presidente Municipal de Ecatepec; y con Humberto
Ramirez ex-regidor municipal en el periodo 82-84, ex-comisariado ejidal de Santo
Tomas Chiconautla, representante de la Unién de Ejidatarios Regionales de la CNC,
presidente del Consejo de Administracion de la Cooperativa Tolotzin y diputado
local suplente. Se le asocia ademas con el Procurador de Asuntos Agrarios de la
CNC y con Femando del Moral Bermudez, ex-diputado federal, y con Pedro
Blancas Avila, Presidente del Comisariado Ejidal de San Pedro Xalostoc. Le ampara
también uno de los mas fuertes caciques del transporte en la zona: Vicente Coss
Ramirez, el mayor concesionario de las principales lineas de autobuses y microbuses
de Ecatepec (San Pedro Santa Clara, Periféricos Guadalupanos y Nezahualpilli). Se
sabe de su estrecha relacion con Isidoro Rodriguez, que fue uno de los principales
dirigentes nacionales de la transportacion terrestre.

Se asegura que su encarcelamiento se debié basicamente a los desacuerdos politicos
que tuvo con Mario Vazquez, presidente municipal de Ecatepec (1988-90); aun asi,
la venta y ocupacién ileg.. continia con otros promotores cercanos de Cruz Roldan,
principalmente en la colonia Almarcigo.

ENRIQUE GARCIA JIMENEZ

En 1976 funda la colonia Jorge Jiménez Cantu en el municipio de Nicolas Romero
en donde habitan 5 mil familias. Anteriormente actué también como fraccionador en
Tlanepantla y Ecatepec. Principal fraccionador del asentamiento conocido como
"Los Aguiluchos" en el municipio de Nextlalpan, en donde a partir de 1982
fracciona alrededor de 67 hectareas. Para ello, fundé la Asociacién Jiménez Cantu
(PRI) de 1a cual fue presidente hasta 1989; ese afio es encarcelado por los conflictos
que tuvo con algunas autoridades municipales. Le suple en la direccion su asesor, el
licenciado Apolinar Peralta, el cual en abril de 1989 deja la organizacién por
desacuerdos con Garcia Jiménez; segiun parece, dicho asesor intentd imponer sin
autorizacion cuotas de 500 mil viejos pesos para la regularizacion. Los principales
nexos politicos del promotor los tuvo entre 1986 y 1988 con el presidente municipal
de Nextlalpan, Rosendo Marquez; con el aquel entonces diputado federal Cecilio
Barrera Reyes y con el diputado local Leonel Dominguez.
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b. Los promotores; inmobiliarios en el D.F.

Los datos analizados no permiten visualizar la conformacion de grandes grupos de
poder, probablemente debido a la intervencién directa de autoridades delegacionales
Yy el mayor control sobre las areas de reserva ecoldgica. Destacan los siguientes
promotores aparentemente sin vinculacion entre si.

ANTONIO ALVAREZ CORONA

Actualmente detenido y procesado es uno de los mas influyentes promotores urbanos
del DF, adquirié poder a raiz del amparo politico que le brindara en 1976 el propio
DDF, al nombrarlo el entonces regente Octavio Sentiés como apoderado legal y
representante ante el fideicomiso para la edificacion de vivienda del INFONAVIT en
la zona de los Culhuacanes. En sus operaciones ilegales de venta y reparto de
terrenos ejidales conté con la complicidad del notario publico Mario Garcia
Lecuona, el comisariado ejidal Isaias Flores y otros fraccionadores -menores
actualmente profugos; Noemi Lopez Cabrera, Adolfo Alvarez Garcia, Andrés
Catafio Carrillo, Javier Ponce Manjarrez y Adolfo Alvarez Corona, entre otros. En
1983, el entonces regente Ramon Aguirre Velazquez 1o destituye definitivamente del
cargo oficial y se inicia una etapa de enfrentamiento politico con las autoridades.

Por fin, en octubre de 1989 fue detenido y acusado penalmente por la regencia de
Manuel Camacho Solis. Una vez en la carcel, Alvarez Corona hizo publicos sus
principales apoyos politicos para efectuar sus operaciones: Carlos Hank Gonzalez,
Ramon Aguirre Velazquez, Alfonso Corona del Rosal; funcionarios del DDF, como -
José Merino Castrején, Manuel Villa Gordoa, Ricardo Garcia Villalobos, Fernando
Toroella y Fructuoso Lopez Cardenas; y otros como Jaime Goémez Crespo
(OINFONAVIT) y Jorge Flores Meza (Banco Internacional).

En la época de auge, su poder se extendio a otros rumbos de la ciudad, fraccionando

ilegalmente terrenos de propiedad federal y ejidal; incluso llegd a operar en Apan,
Hidalgo.
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ROSA MARIA EGUIA ROSALES

Una de las mas notables intermediarias de la inmobiliaria RENA, la cual participé
activamente en la venta de lotes del Ajusco (Tlalpan). Fungioé como dirigente de la
Asociacion Civil para el Desarrollo de la Vivienda; fue detenida junto con Salvador
Ibarra, José Luna Jiménez, Jesus Lima Castillo y Jorge Cruz Zarate, por sus ventas
ilegales en las colonias Lomas del Seminario, Primavera Ecoguardas, La Cruz, El
Polvorin y Loépez Portillo. Se dice que con ayuda del entonces delegado Jorge

Cafieda Vargas, invadio parte de 1la colonia San Miguel Teotongo, ocupada por una
organizacion de izquierda (UPREZ).

MARIA DE LOS ANGELES ALVAREZ RUIZ

Otra de las fraccionadoras de la inmobiliaria RENA. En colaboracion con Jesus
Garcia Vega, fundo la colonia Belvedere (Tlalpan). Trabajan bajo sus ordenes
fraccionadores menores como Jesus Aldave, Gilberto Palacios, Catalino Cruz,
Gabriel Luna, Camila Rivera, Victor Areas y Alberto y Pedro Guzman. Durante sus

operaciones mas rentables conté con el apoyo del Sub-delegado de Tlalpan, Pablo
Leon Horta.

PEDRO REYES MARTINEZ

También fraccionador intermediario de la inmobiliaria RENA en Lomas del
Seminario. Se le asocia al el ex-delegado de Tlalpan, David Ramos Galindo y el sub-
delegado Raul Lopez Garnica. Mantuvo estrechas relaciones con José de Jesus

Adame,; duefio de dicha inmobiliaria, asi como con otros fraccionadores, como

Valentin Padilla y Félix Martinez. Fue encarcelado en octubre de 1987 vy
posteriormente liberado.

JOSE LUIS MENDOZA CUEVAS

Uno de los principales promotores de ventas ilegales en Tlalpan y otras delegaciones
en donde operd por casi 9 afios. La prensa registra sus nexos con funcionarios y jefes
policiacos, como los ex-comandantes de la policia judicial del DF, Jesis Torreén
Serrano, Sergio Martinez, Luis Aranda y el ex-director de la misma Jesiis Miyazawa
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Alvarez. En 1979 funda las colonias Santa Ursula Xitla y Miguel Hidalgo;
posteriormente, dirige la invasion de un predio en la colonia Isidro Fabela, donde

crea las colonias La Cruz y Tlamille (todas en Tlalpan). Fue detenido en febrero de
1988 junto con 31 personas mas.

EMIGDIO JIMENEZ RESENDIEZ

Sus mas importantes ventas de terrenos las ha realizado en las colonias La
Carniceria, Tlalmille. Tlilocotle, Ampliacién Tlalmille y Zacapopetecpan, todas
aledafias al pueblo de San Andrés Totoltepec (Tlalpan). Se le acusa, junto con

Bertoldo Borja y Mario Velazquez, de defraudar a mas de mil familias en la colonia *

San Pedro Xitle, ex-hacienda de Xoco (Tlalpan).

MANUEL MARISCAIL MARTINEZ

Ex-funcionario de la delegacion Iztapalapa; seifialado por colonos de fraccionar y
vender ilegalmente junto con Felipe Mendoza Quiroz, ex-funcionario de la misma
delegacion y juez del Vigésimo Penal, mas de 15 mil predios de la colonia
Desarrollo Urbano Quetzalcéatl (1ztapalapa). Otras colonias donde también ha
vendido terrenos son 1a Hank Gonzalez y Lomas Santa Cruz. Procesado en 1989 por
delito de fraude quedo posteriormente libre bajo fianza.

BERNARDO GARCIA MATIAS

Al lado de Raul Leon de la Selva (importante dirigente de colonos y de agrupaciones
de combis, asesinado en 1987), de Francisco Galvan y Rubén Herrera, fracciona y
vende alrededor de 1,800 lotes de una zona federal conocida como Valle de Luces
(Iztapalapa); en esta colonia crea una cooperativa de vivienda.

Se presume que en 1986 uno de sus principales apoyos fue el entonces secretario
general de gobierno del DDF, Guillermo Cosio Vidaurri y el presidente priista por el

XXVII Distrito. Preso en varias ocasiones por el delito de fraude, se encuentra libre
bajo fianza.
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DAVID HERNANDEZ CORTES

Fundador de la organizacién priista "Movimiento Revolucionarioc 20 de Noviembre";
la integran 500 personas, mismas que ocupan 5 hectareas en la colonia San Miguel
Teotongo (Iztapalapa). Su principal colaborador, Luis Mares Justo, es hermano del
dirigente de las comunidades agrarias del DDF; mantiene estrechas relaciones con el

diputado Juan José Castro Justo; ha dirigido ocupaciones en el pueblo de Santa
Catarina, en la misma delegacion.

ROSENDO BAUTISTA RAMIREZ

Rebresentante de Bienes Comunales de El Ocotal (Magdalena Contreras) donde
fracciono alrededor de 100 hectareas con el apoyo de Aurelio Velasco, Raul Santana

v -se dice- de la juez en materia agraria Reyna Ordoifiez. Hizo lo mismo en otras
colonias de la zona, como Paraje de Texohuegue, Alcaltilla y Nuayotla.

Por ulimo resalta uno de los mas significativos dirigentes agrarios, si bien no
aparece publicamente como promotor directo en el campo inmobiliario:
HUMBERTO SERRANO. Desde hace dos décadas dirige la Central Campesina
Independiente (CCI); sus apoyos politicos le han permitido amparar y° dirigir
procesos de venta y ocupacion de predios agricolas en las periferias urbanas durante
mas de 30 ailos. Baste citar como ejemplo que durante un acto politico electoral
celebrado en 1985, anuncio la posible urbanizacién de 20 mil hectareas del sur de
la ciudad, como medida para hacer justicia a los campesinos marginados. Se
encontraban en el presidium_funcionarios de 1a SRA y los candidatés del PRI a
diputados federales de aquella.zona. En la actualidad, el amparo de dicha central se
ha extendido hacia el norte de la ciudad, interviniendo en el fraccionamiento y
ocupacion de algunas zonas del municipio de Tepotzotlan, asi como en Tlahuac,
donde en abril de 1991 invadi6 terrenos adyacentes a la Villa Panamericana.

Aunque el corporativismo urbano se gesta en organizaciones de izquierda, su poder
politico es menor al alcanzado por los grandes promotores amparados en el partido

oficial; incluimos aqui algunos de los mas importantes dirigentes de otras
organizaciones.
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c. Otros promotores auténomos.

AMERICA ABAROA

Promotora -“inmobiliaria ‘en diversas colonias de Atizapan, Naucalpan y
Nezahualcoyotl. Con Tonathiu Mercado, dirigio durante muchos aifios la
organizacién denominada NAUCOPAC; fue notable militante del ex-Partido de los
Trabajadores Zapatistas (PTZ). Fungié como regidora en el municipio de Naucalpan
y dirigente de la cooperativa de taxis José Maria Xicoténcatl.

ROSALIA REYES

Trabajoé durante 15 afios al lado de Ameérica Abaroa. Actualmente dirige la Union
Democratica de Colonos (UDC) mediante la cual ha gestionado terrenos en las
siguientes colonias de Atizapan: Francisco I. Madero, Jiménez Canti, Ampliacion
Campestre Liberacion. Francisco Sarabia y Santa Anita la Bolsa. En este municipio
vy en el de Nicolas Romero contdé con el apoyo de ediles y de funcionarios de la
Comision para la Regulacion del Suelo del estado de México (CRESEM); también
en la colonia Palo Solo de Huixquilucan y otras de Tlanepantla. Su principal amparo
politico lo tiene del PFCRN.

MARIO GALICIA

Dirigente de colonos en Naucalpan, Atizapan y Nicolas Romero.- En 1986 obtiene
amparo politico del entonces Partido Socialista Unificado de México (PSUM).

Hay que destacar hasta aqui otros rasgos caracteristicos de los promotores: en primer
lugar, una actuacién que abarca varios periodos administrativos municipales o
delegacionales, durante los cuales su experiencia organizativa se traslada de una
zona a otra. A partir de los afios setentas, las operaciones inmobiliarias ilegales con
terrenos periféricos tomaron como modelo tipico a Nezahualcdyotl. De aqui
aprenden los mas importantes promotores de Chalco y Chimalhuacan, que inician
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sus operaciones a fines de esa misma década. La experiencia en la venta ilegal de
predios ha rebasado los denominados 17 municipios conurbados y actualmente se

extiende hasta los municipios ubicados en el limite de la ZMCM, como Nextlalpan y
Teotihuacan.

Entre los grandes promotores -algunos ya citados- que actian o han actuado en
varios municipios o delegaciones del DF, destacan por su importancia: a) Odoén
Madariaga que trasladé su experiencia de Netzahualcéyotl a Ecatepec y
Chimalhuacan; b) Enrique Garcia Jiménez que primero actué en Nicolds Romero,
luego en Ecatepec y Tlanepantla y hoy lo hace en Nextlalpan; c) Rosalia Reyes,
actud simultaneamente en Huixquilucan, Tlanepantla, Atizapan y Nicolas Romero;
.d) Francisco Yaiiéz Centeno en Cuautitlan Izcalli y Chalco y; e) Antonio Alvarez
Corona que de Coyoacan pasé a Iztapalapa (Tabla 1).

Otro rasgo a destacar son las diversas funciones que ejerce una misma persona en
distinto tiempo vy lugar:por ejemplo, promotores que inicalmente fueron
fraccionadores ilegales y posterior o anteriormente se ocuparon como diputados o
formaron parte de algin ayuntamiento. Lo mas comun es primero, fungir como
comisariados ejidales y luego buscar la presidencia o algiin otro cargo municipal;
esto representa un auténtico paso del poder rural a urbano. Los ejemplos son:
Nazario Cruz, en Tecamac, Brigido Salas en Chalco, Luis Sanchez Lemus en
Chicoloapan y Arcadio Salinas en Atizapan de Zaragoza. También, aparecen
promotores que fungieron como diputaﬂos locales y federales, o visceversa, y luego
presidentes municipales o integrantes del ayuntamiento. Por ejemplo, Mario
Vazquez en Ecatepec y Gaspar Avila Rodriguez en Tecamac. Una tercera via son
aquéllos que sin cargo alguno actian amparados por algun diputado local o federal,
como Mario Galicia en Naucalpan, Rafael Carreén Diaz en Chalco y Estanislao

Duarte :n Ecatepec; o bien de presidentes municipales o integrantes del

ayuntamiento, como José Corona Gonzilez en Chimalhuacan, Elba Arrieta en
Chicoloapan, Javier y Alberto Duarte en Ecatepec y Macario Yafiéz en Atizapan,

Gabriel Alcantara en los Reyes la Paz, Martin Aceves Tenorio y Daniel Baltazar
Olascuaga en Naucalpan (Tabla 2).

Ei tener o haber tenido varios cargos de representacion popular, no garantiza
necesariamente mayor poder politico, aunque si mayor permanencia en la escena

inmobiliaria. Como se desprende de la informacion descrita, los mas grandes
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TABLA 2

P ITICA ASRARIA WSTARCIA MMICIPAL
Rppresentacifn Comntsarie lavwm:.:t Cargn
bre __@n COnpre Eligal ( 131
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DE_In L3

HManuel Martiscal Martfnez
Gabriel Alcéntars

Luis Cer6n Miques
Margarita Cerdn Migues
Maricelas Cardn Miques

Martin Acaves Tenorio

Daniel Baltazar Olsscoags

Ismael Salazer Salazar

Gaspar Avila Rodriguez Diputado Federal

Mario Galicia Dioutado Local
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Nazario Cruz

José Corona Gonzélez
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Estéban Sénchez V.
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Javier Duarte
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Alberto Duarte

Fernando del Moral Diputado Federal

Macario Yahez Valdominos

Arcadio Salinas
Jorge Ibahez Martfnexz

Luis Sénchez Lewus

Presidente Ejidal en
San Pedro

Presidente E£jidal en
Chalco

Comisario Ejidal en
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Presidente Ejidal
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promotores no han tenido cargos legislativos. Independientemente de su trayectoria,
la cstrategia general de los promotores ha sido conformar su propio poder politico,
fortaleciendo sus relaciones con las instancias de amparo o mantener en ellas a sus
agentes el mayor tiempo posible.

Por ultimo, un rasgo relativamente reciente de los promotores es también su funciéon
como dirigentes y propietarios de rutas de colectivos. Hemos mencionado la notable
participacion de ese tipo de transportacion en la expansion y urbanizacién de las
periferias urbanas. En muchos casos el éxito de una colonia ilegal depende en gran
medida de la existencia y eficacia de dicha transportacion. Ambos servicios
(vivienda y transporte) se disefian y gestionan por un mismo dirigente. Casos
representativos son: Nicoldas Ventura Goémez, dirigente de la ruta 54 en Chalco;
Ricardo Ruiz, invasor de terrenos en Ecatepec y lider de la Asociaciéon Civil
Transporte Colectivo 10 de Octubre, que opera en dicho municipio; y Raul Leén de
la Selva, dirigente de colectivos y promotor inmobiliario del Ajusco.

Toda esta estructura de relaciones y sus intrincados controles explican en buena
medida la poca influencia que en la ciudad tienen todavia organizaciones auténomas
del Estado, promovidas por organizaciones y partidos politicos de izquierda. La
capacidad politica y organizativa que tienen los grupos auténomos que surgen fuera
del control politico gubernamental, esta en gran parte limitada por la falta de apoyo
oficial a sus demandas. En la urbanizacion a través de las formas ilegales de accesos
a la tierra sigue predominando la gestion del partido oficial. Todavia el acceso
mayoritario a necesidades vitales, (como son un terreno y los servicios de agua,
transporte y luz, principalmente) estin determinados todavia por una estructurada
red de promotores con sélidos amparos y esferas de poder politico gubernamental.
Coémo operan internamente estas organizaciones? en doénde fundamentan °sus
acciones y practicas? codmo realizan sus gestiones y como se consolidan o
desaparecen de los poblamientos. Enseguida trataremos de responder a estas
interrogantes.

5.3. La organizacion interna

La expansion urbana y la organizacién corporativa son dos aspectos inseparables del
crecimiento de las periferias en la ciudad de México. Todo nuevo asentamiento que

107




surge ilegalmente en la periferia urbana, genera una estructura de organizacion que
funciona y se desarrolla segun las formas de ocupacion del suelo y la gestion de los
servicios. Como hemos visto, se trata de organizaciones articuladas alrededor de un
lider o pequefio grupo de dirigentes, sin una estructura definida. Muy pocas estan
constituidas legalmente, como asociaciones civiles o cooperativas; ninguna cuenta
con estatutos y declaracion de principios que normen su funcionamiento interno. El
liderazgo o direccioén se fortalece en el momento de convocar a los colonos para
asignar el lote, gestionar servicios y exigir su pago. Dicho liderazgo es claro en
Santa Rosa de Lima, en Cuautitlan (América Abaroa); o en Los Aguiluchos, en
Nextlalpan (Garcia Jiménez). Sin embargo,existen organizaciones mas amplias, que
aunque comandadas por el gran promotor, se han convertido en auténticas
compaifiias inmobiliarias en las periferias. Destacan al respecto San Carlos,
Tulpetlac, Nopalera y Cantera, en Ecatepec (Cruz Roldan) que operd bajo el nombre
formal de "Comuneros del norte de Tulpetlac AC" y con equipos de trabajo muy
especificos y diferenciados: promocion, venta, adecuacion de terrenos, gestores,
organizadores del trabajo intermo y hasta un especializado equipo de proteccion.
También hay que mencionar a San Andrés y la Compaiiia en Nezahualcéyotl y
Chimalhuacdn, respectivamente (Gaudencio Machuca), donde con siglas de
UGOCEM se cred una organizacion con diversas secciones para atender por
separado varias areas del poblamiento. La estructura interna de esta ultima
organizaciéon se ha basado incluso en lazos familiares al depositar algunas
responsabilidades (venta de terrenos, servicios) en el hijo del promotor. No es el
unico “negocio familiar” detectado; también en los Aguiluchos, el promotor
principal (Garcia Jiménez) se apoy6 durante las primeras etapas de venta en su
esposa, encargada de una de las casetas localizada en la entrada del poblamiento.

Varios factores impiden a los colonos visualizar las verdaderas relaciones que
sustentan la organizaciéon y adoptar una actitud critica: experiencia minima en este
tipo de organizaciones, restringida informacién sobre los tramites realizados, y bajos
niveles educativos, de conciencia y practicas politicas. El fenémeno afecta
particularmente a aquellos migrantes rurales recién llegados a la ciudad,
acostumbrados a padecer este tipo de relaciones en el campo.

Los procesos de ocupacion ilegal no son invasiones compulsivas como
tradicionalmente se cree y llevan consigo invariablemente el temor de posibles

desalojos futuros, lo que genera incertidumbre en los colonos y mayor apoyo a los
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promotores. Asila necesidad de contar con un terreno y con sus servicios mas

elementales (agua, luz y escuelas para sus hijos, entre otros), facilita el
fortalecimiento del poder caciquil.

Aspecto caracteristico del funcionamiento de la organizacion es la forma como se
forman las decisiones: invariable y exclusivamente corren por cuenta de las
directivas o por el pequeiio nicleo dirigente. Cuando surgen dudas entre algunos
colonos, principalmente entre las mujeres, con respecto a las primeras cuotas, la
manifestacion critica no va mas alla de simples preguntas acerca de su destino. Ante
la falta de apoyo entre los demas colonos son acalladas por los dirigentes, que
~ emplean desde supuestas actitudes de indignacion ante tal desconfianza, hasta

amenazas indirectas. Aqui también el temor de quedar excluidos de algan servicio
determina el sometimiento y el silencio de los demas colonos frente a sus-lideres.
Para aumentar la confianza, los promotores emplean a menudo expresiones
religiosas en sus discursos, promueven la construccion de iglesias y, a falta de ellas,
hasta la celebracion de misas al aire libre. La edificacion de una iglesia fué
promovida muy activamente por los promotores de Santa Rosa de Lima (Cuautitlan
Izcalli) mediante la recoleccion de cuotas o su equivalente en materiales.

Las formas caudillistas y paternalistas que caracterizan el funcionamiento inicial de
las organizaciones corporativizadas no son suficientes para sostener las operaciones
ilegales de los promotores. istos o el micleo dirigente necesitan convertirse en
direccion mas efectiva con cierto apoyo real. Ello se Iogré con la presencia en la
colonia del principal promotor durante cierto tiempo, principalmente cuando se
empiezan a materializar algunas obras y servicios publicos. Las asambleas semanales
o quincenales durante determinados periodos del proceso de poblamiento son los
medios para cumplir tales propositos. Desde el punto de vista organizativo, los fines
de las asambleas son tres. Uno, legitimar las funciones de los promotores mediante
el empleo de un habil discurso populista; los directivos se sitian como los
portadores legitimos de las demandas e inforrnan acerca de las gestiones que
emprenden ante las autoridades o dependencias publicas. Dos, recolectar las cuotas
obligatorias de los colonos que sustentan econémicamente la promocion inmobiliaria
vy la propia organizacion. Y tres, organizar el trabajo colectivo y gratuito del colono

para la introduccién de servicios publicos y la edificacion de obras en el
poblamiento.
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A pesar de toda esta labor de organizacion no siempre los promotores originales
logran tener el control de la venta de terrenos y el predominio al interior de la
organizacion. Dos factores ocasionan el surgimiento de otras estructuras
organizativas que por lo general aparecen en las etapas de gestion de los servicios.
Una, la disputa por las ganancias inmobiliarias divide al grupo en varias fracciones
otra, los conflictos que surgen con las instancias que los amparan al no lograr
consolidar los acuerdos. Aparecen asi nuevas agrupaciones, como en Los
Aguiluchos (Nextlalpan) alrededor de Aurelio Gomez, denominada "Felipe Sanchez
Solis" que mantenia el control de las ventas en una parte minima de la colonia (5 %0)
denominada seccién "Noé". Su fortalecimiento entre 1987 y 1988 le permitio
participar en los traspasos de lotes y en las gestiones iniciales de regularizacion; a
partir de ahi las relaciones entre ésta y el promotor principal se mantuvieron tensas.
Aunque también se afirrma que aparentaban divisiones buscando eludir su
responsabilidad en la introduccidn de servicios.

La consolidacion de los poblamientos de nuevas organizaciones en algunos casos es
impulsada por instancias organizativas reconocidas legalmente, como son los
consejos de colaboracién municipal. Muchas autoridades del ambito municipal y
estatal han menguado el poder politico de los promotores con base en estos consejos;
por ejemplo, en Santa Rosa (Atenco y Acolman) en donde hasta la poderosa
organizacion Antorcha Campesina comparte y mantiene una importante cuota de
poder en la gestion de los servicios (energia eléctrica, acondicionamiento de
caminos, edificacion de la iglesia, la escuela secundaria y la perforacion de pozos).
También en Tierra Colorada (Magdalena Contreras) surgié otra nueva organizacion
que se encargd hasta de gestionar la regularizacion de los predios (dirigida por
Mario N. y Elias Rodriguez). También en Ecatepec, a raiz del encarcelamiento de
Cruz Roldan en 1988, surge otra organizacion conocida popularmente como
“Delegacion Central”, comandada por algunos de sus antiguos y cercanos seguidores
("Beto", "El Coyote” y el "Chivis"). Otras menores surgieron en estas vastas zonas
de Ecatepec, como la encubierta por el Consejo de Colaboracion Municipal
(Esperanza Torres), o alrededor de las gestiones de agua y energia eléctrica (Dr.
Muifioz en 1983 y Sra. Isabel de 1986 a 1987); todos ellos con apoyo en algin
momento del propio Cruz Roldan. Independientemente de la existencia de dos o mas

organizaciones al interior de los poblamientos, las relaciones entre los colonos y los
promotores no varia substancialmente.
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La actitud pasiva del colono en las reuniones y su infima participaciéon en las
decisiones fomenta condiciones favorables para cjercer el manejo exclusivo de las
cuotas y su malversacion. El hecho de que gestionen los servicios sin la
participacién de los colonos refuerza el poder real del promotor al interior de la
organizaciéon y permite ampliar el margen de las ganancias inmobiliarias.

Métodos y formas paternalistas, antidemocraticas y caudillistas como las aqui
expuestas y que caracterizan el funcionamiento de estas organizaciones, no son
fenomenos aislados; ni siquiera se originan al interior de la misma organizacion: son
expresion de las relaciones politicas predominantes, que hacen posible su existencia
y constituyen la base que la sustentan.

5.4. La gestion de los servicios

Las formas y mecanismos corporativos empleados para gestionar los servicios
publicos completan con los del acceso a la tierra, la promocion inmobiliaria de
caracter ilegal en las periferias urbanas.

La gestion consiste en financiar los servicios publicos mediante la aportacién
econ6mica y el trabajo del propio poblador. Como hemos mencionado la econémica
se hace a través de cuotas que el colono obligatoriamente entrega al promotor, quien
una vez recaudadas las canaliza hacia las dependencias publicas encargadas de
introducir los servicios. La aportaciéon del trabajo es gratuita y obligatoria y el
promotor la organiza para invertirla en las obras del poblamiento. Las aportaciones

econoémicas y de mano de obra son una forma de privatizar y autofinanciar los -

servicios piblicos pues son recursos que provienen del salario y del ahorro del
propio poblador.

El proceso para gestionar las obras y los servicios no es casual ni arbitrario.
Responde a cierta planificacién concebida por el grupo promotor en funcion de las
necesidades inmediatas de los colonos y las coyunturas y vinculaciones politicas
que se tengan con las dependencias publicas.

En su fase ilegal, los servicios piblicos son altamente precarios. La introduccion
formal del agua, el drenaje, la pavimentacion y la energia eléctrica, escuelas,
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clinicas y parques, esta condicionada a la regularizacién de la tenencia de la tierra.
Por tanto, antes o durante el periodo de ilegalidad se introducen servicios basicos de
una manera "informal": el agua, mediante la venta privada via pipas o la
construccion de depositos; 1a luz, a través de tableros conectados ilegalmente a las
lineas de conduccion de energia; escuelas que son simples cuartuchos edificados con
materiales perecederos, la delimitacién y apertura de calles como brechas de
terraceria, etc. Es piublico y generalizado la dotacion de agua por medio de las
llamadas "pipas", cuyo control esta fuertemente corporativizado,
independientemente de sus altos costos, como se vera en el apartado siguiente.
Muchos son los casos en donde la venta esta condicionada a la pertenencia
obligatoria a determinados partidos, la asistencia del colono a actos politicos de
apoyo. Por ejemplo en Los Aguiluchos (Nextlalpan), donde Cecilio Barrera Reyes
antes de su gestion como Diputado Federal (1988-90) recurrié a estas practicas
logrando, incluso, una reduccién del precio de venta (500 pesos viejos el tambo de
agua) que volvido a incrementarse después de las elecciones. Antes del inicio del
Programa de Solidaridad (1991) 1a distribucion del agua se hacia exclusivamente en
pipas. La introduccion del servicio de agua a través de las redes municipales ha
reducido el servicio de pipas pero no lo ha erradicado sobre todo en las partes de los
poblamientos no atendidas por dicho Programa. Todavia los "piperos" estan
presentes por todas las periferias del area metropolitana. No hay estudios globales
sobre su funcionamiento, pero si algunas investigaciones que muestran su poder y su
eficacia para privatizar un servicio publico y obtener altas ganancias (véase
Lascurain, 1993). No es necesario que esté regularizada la colonia paia contar con

los servicios publicos mas consolidados. En muchas ocasiones las presiones de los

colonos obligan al gobierno a interceder para introducirlos antes de la

regularizacién; o bien durante dicho proceso, se extiende a veces hasta por 5 afios.

Nuestra investigacion coincide con otras que afirman la prioridad de los servicios
frente a la regularizacion. (Varley, 1988:105). ’

Estos servicios "informales” en etapas previas a la regularizacion o bien paralelas a
ella, resultan a veces inoperantes. La complejidad técnica y la escasez de recursos
muchas veces hace que la gestion del agua frente a las autoridades no vaya mas alla
de la instalacion de tomas o hidrantes publicos financiados por los propios colonos.
La instalacion de las redes generales no implica que el colono cuente ya con el
servicio en su domicilio. Varios casos ilustran lo dicho. En algunas de las zonas de
1a Sierra de Guadalupe (Ecatepec) se tendieron en 1989-90 tuberias de distribucién
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de agua pagadas por los colonos. Participaron en la excavacion de cepas para ellas
so pena de negarles el servicio; se instalaron 7 tomas generales ubicadas en puntos
entratégicos para el abastecimiento de todos los colonos. Posteriormente se
introdujeron redes por calles y tomas en cada lote. Pero el agua solo llega dos veces
por semana, de 11.00 pm a 4 am, obligando a los colonos a abastecerse a esas horas.
En Ecatepec fueron generalizadas las quejas de los colonos en el sentido de que una
vez concluidas las obras, el agua no llega salvo excepciones; se convirtieron asi en
obras de omato. También han existido fallas técnicas en otros poblamientos donde
con el Programa de Solidaridad se introdujeron los servicios en plazos relativamente
cortos. Por ejemplo, en Chalco en donde las redes de drenaje han sufrido averias
provocadas por los excesivos hundimientos del subsuelo; también la rotura de
algunas tuberias provocadas por (segin dice la gente) las prisas que tuvieron, en
instalarlas antes de las visitas de altos funcionarios. Racionamientos de agua por
muchas horas también se detectaron en la Colonia Emiliano Zapata (Tepotzotlan) y
en Santa Rosa de Lima (Cuautitlan Izcalli). Problemas de escasez del liquido existen
por lo general en la mayor parte de los asentamientos ilegales del norte de la ciudad.
En cambio en el sur, como el caso de Tierra Colorada (Magdalena Contreras) el
problema se resuelve mas facilmente debido a la abundancia de agua. Cerca de dicha
colonia por ejemplo, existe todavia un manantial de donde se surten las nuevas zonas
urbanas. Sin embargo, el uso de manantiales o pozos ha provocado hasta muertes,
pues en algunas zonas los mantos acuiferos superficiales se encuentran
contaminados. Por ejemplo en la Colonia Ahuejotes (Coatepec el Bajo, D.F.), donde
dos infantes murieron de célera en abril de 1990 por ingerir agua de un pozo
artesanal; segun los colonos, los desabastos de agua en pipa los obligaron a recurrir
al agua de dicho pozo. T

En algunos casos las tuberias generales son de diametros muy limitados, lo que
obliga posteriormente a tener tuberias mas grandes, cuando crece el asentamiento,
obligando al colono a pagos extras, como sucedié en Los Aguiluchos (Nextlalpan).

Con cierto grado de urbanizacién, sustentado en minimos abastecimientos de agua y
luz, se procede a la edificacion colectiva de la escuela primaria y, de ser posible, el
kinder. Por lo general, las autoridades aportan el mobiliario basico y otros
accesorios, "ayuda"” que los promotores presentan a los colonos como una forma de
reducir el costo de la obra. Paralela o inmediatamente después, se gestiona
formalmente la introduccién de energia eléctrica y el agua. La primera se logra mas
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rapido pues no ofrece grandes obstaculos técnicos. Por el contrario, el agua potable
es mas costosa y técnicamente mas dificil de introducir. La lejania de las fuentes de
abastecimiento, la ubicacion de poblamientos en areas inadecuadas y, sobre todo, la
reducida inversion publica, son los principales factores para su lenta introduccion.
La demarcacién fisica del limite del crecimiento urbano que realizé el programa
"Pinte su Raya"” a partir de 1984, condicion6 la introduccion de servicios en
poblamientos que quedaron fuera de dicho limite. De esta manera, un supuesto
criterio técnico detuvo la introduccién de los servicios limitando seriamente la
accion de los promotores: sucedié asi en las zonas periféricas de los asentamientos
de Ecatepec y en Los Aguiluchos (Nextlalpan).

Las cuotas del colono para servicios constituyen la base econémica de la gestoria y
su recaudacion por parte del promotor asegura sus ganancias inmobiliarias.” El
manejo exclusivo de las cuotas es uno de los mecanismos mas importantes del
control que ejerce el promotor sobre los pobladores. Estos 1o permiten por ser la
unica alternativa para la introduccién de los servicios publicos mas elementales. De
ahi que las cuotas sean entregadas al promotor en forma mas o menos regular por el
colono, lo cual le asegura su permanencia fisica en el poblamiento, o conservar el
derecho de posesion sobre su lote, incluso sin habitarlo.

Es peculiar la forma de recaudar las cuotas en las asambleas semanales. Por lo
general, los distintos pagos se anotan en carpetas que conservan exclusivamente los
promotores. Cuando se entregan recibos indicando la cantidad éportada, se trata de
organizaciones legalmente constituidas. Para aminorar la desconfianza que despierta
en los colonos esta forma de recaudacion y aparentar una legitimidad de sus
operaciones, los promotores abren cuentas bancarias especiales para su recaudacién.
La intervencién del banco es meramente formal, pues el promotor sigue controlando
la exclusividad de la cuenta. Las autoridades prefieren depositar esta responsabilidad
en los promotores, pese a los mecanismos de corrupcion que la sustenta pues con
ello se evitan esta complicada y hasta conflictiva, pero eficaz manera de financiar
ciertas obras publicas. Otra forma de obtener recursos para las obras consiste en la
celebracion de kermeses y rifas de objetos itiles, como es practica comun en Santa
Rosa (Atenco). En ambas, los boletos los adquieren obligatoriamente los propios

colonos para su venta. De esta manera se llega a recolectar cantidades importantes
para completar los costos de las obras.
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En aquellos poblamientos donde se inician los procesos de regulacidn, las cuotas
exigidas para cubrir cada una de las obras las establece exclusivamente el grupo
promotor, en funcién de los acuerdos previos con las dependencias publicas. El
costo global de la obra se divide entre el numero de lotes que seran beneficiados
directa o ‘indirectamenté.- Sin embargo, dicho monto por lo general es
deliberadamente mayor, pues incluye la ganancia por servicios del promotor.

El presupuesto de la obra asignado por la dependencia oficial no esta por lo general
sujeto a concursos publicos, por lo tanto, no existen criterios objetivos para
comparar sus costos reales. Tampoco ningin mecanismo de control publico o
revision por parte de otras instancias oficiales, como la Contraloria de la Federacién.

Cuando los colonos cuestionan el elevado costo de la obra acomparfia casi siempre

su inconformidad una solicitad de rebaja. El promotor realiza entonces

negociaciones con las autoridades o dependencias, segin sea el caso, solicitando
reducir el costo original. Es probable que la reduccion se deterrmnine en funcion del
compromiso establecido por el promotor de incrementar la aportacion de mano de
obra gratuita de los colonos. O bien, que las autoridades absorban con el presupuesto
publico una parte del costo de la obra. La exclusividad que tiene el promotor de
conocer el monto de la reduccion, le permite elaborar otros calculos para establecer
nuevas cuotas y con ello mantener o incrementar su ganancia. Sea cual fuere el caso,
con la reduccion del presupuesto y por consecuencia de las cuotas, las autoridades y
los promotores que intervienen en la negociacién quedan frente a los colonos como
personas que ayudaron a la comunidad. De este modo se establece un compromiso
de agradecimiento’ del colono hacia la autoridad, cuando en realidad se esta
supliendo una responsabilidad publica, pues las cuotas y el trabajo de los colonos
reducen los costos de las obras y lo mas importante: se realizan.

El trato directo del promotor con la dependencia publica fortalece mas el control
politico sobre los colonos. Un ejemplo nitido del corporativismo en la gestion del
agua se detecto en Emiliano Zapata, Potros 1 y II (Tepotzotlan); durante 1989-91: el
presidente municipal en turno firma un convenio para la introduccion del agua
condicionando el apoyo politico a su gestion. Efectivamente la obra se realiza pero a
precios muy elevados: 630 mil viejos pesos por lote y con aportacion obligatoria de
mano de obra para abrir las zanjas y hasta material para la tuberia; la presidencia
municipal pago el costo de tres tanques de almacenamiento y las redes generales de
distribucién. En Los Aguiluchos (Nextlalpan) la conexién de la red general a cada

115



toma también se condicioné a la militancia en el partido oficial, mediante

credencial otorgada y firmada por ese partido; en caso contrario el servicio
negaba.

la
se

La gestoria de los promotores, centrada en la introduccion de servicios, lo llevan
necesariamente a establecer relaciones de comin acuerdo con las dependencias
publicas responsables de las obras y demas servicios. La ausencia de conflictos con
los aparatos del poder gubernamental son esenciales para lograr el mejor
funcionamiento de la organizacién. Por ello siempre buscan contar con relaciones
politicas del mas alto nivel (diputados, asambleistas, presidentes municipales,
delegados, etc.) y apoyarse en ellas pues eso les permite conseguir el mayor numero
de concesiones y obras para su colonia. Por ejemplo, en la gestion de los servicios
de San Andrés y La Compaiiia (Nezahualcoyotl y Chimalhuacan) participa
activamente un ex- presidente municipal, el Profesor Avendafio (comisionado del

PRI en San Martin de las Piramides) quien recauda cuotas entre los colonos para
gestionar los servicios respectivos.

La inexistencia de relaciones o bien la falta de acuerdos politicos es un serio
obsticulo para la introduccién de los servicios. Por tanto, se supone que toda gestion
de los promotores requiere de un acuerdo, aprobacion o intervencion a -su favor de
las dependencias publicas, autoridades y otros funcionarios que gozan de poder de
decision. La gran diversidad de conflictos sociales que caracterizan las gestiones
para la inroducciéon de servicios publicos, asi como la disparidad de plazos y
avances de las obras son fruto de una triple circunstancia: a) relacion entre el colono
v el promotor, expresada en la presién que se ejerza sobre los dirigentes; b) del
poder de negociacidon que.tenga la directiva frente a las dependencias publicas; y .c)
de la capacidad de pago de los colonos y, principalmente, de la aportacion de su
fuerza de trabajo. Sin embargo, hay una condicionante externa y general de caracter
politico que aparece en la gestion de los servicios: los periodos pre-electorales en
donde invariablemente se acentua la preocupacion de dirigentes y funcionarios
publicos por dichas gestiones, estan "mas dispuestos" a recibir las peticiones y a
realizar mayores esfuerzos por resolverlas. También es practica comun que después

de, elecciones municipales, estatales y federales, las gestiones sean depositadas en
actores secundarios en ambas esferas de poder.
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-La aportacion obligatoria de la fuerza de trabajo del colono en las obras publicas del
asentamiento es invariablemente gratuita y no requiere mecanismos compulsivos
para darse. Surge de la necesidad de los servicios, principalmente durante los inicios
del poblamiento. Por ejemplo, una de las obras donde se aporta el trabajo sin
cuestionamiento alguno es en la escuela; se explica tanto por la necesidad imperante
de impartir educacion a los nifios, como por contar con algun lugar seguro donde
dejarlos durante horarios laborales. Otra son las calles para el transporte, como en el
caso de Ecatepec y Tierra Colorada, en donde los colonos trabajaron gratuitamente
para abrirlas y, asi, tener acceso a combis y microbuses. En el primer caso lo
pedregoso del terreno obligé a trabajos muy dificiles durante meses. Esa inversion
de trabajo en beneficio de las empresas del transporte que no invierten en la
construccion de una infraestructura que les sera 1util, expresa el caracter de

explotacion social a que se ven sometidos los colonos para acceder a un lote y a los
servicios mas elementales.

No todos los colonos estan dispuestos a aportar gratuitamente su fuerza de trabajo en
obras de la colonia, principalmente aquellos que no reciben beneficios directos de la
obra, que no habitan el lote o que simplemente que piensan que la obra construida de
todos modos los beneficiara en el futuro sin necesidad de aportar su trabajo. En estos
casos los promotores recurren a diversos mecanismos de presion contra quienes "no
cooperan con la colonia” El mas radical es suprimir el derecho de posesion del
terreno otorgandolo a otro colono. En caso de inasistencias a las faenas obligatorias,

se cobra una cuota equivalente a la jornada de trabajo exigida (entre 8 y 10 horas
semanales).

La aportacion obligatoria y gratuita de mano de obra en obras también es promovida

en colonias bajo control de organizaciones autonomas; muchas veces, se

complementa con trabajo de estudiantes y profesores universitarios. Aunque ‘aqui la

obligatoriedad no busca por lo general la obtencién de ganancias por parte del

promotor o mecanismos de corrupcion, sino la reduccion del costo de la obra para
aminorar las presiones sobre el salario y, de paso,

fortalecer internamente la
organizacion.

Todas estas formas y mecanismos para gestionar los servicios urbanos y el

equipamiento colectivo expresan el aspecto central de las relaciones corporativizadas
entre los colonos, los promotores y el Estado.
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a. Consumo y costos de los servicios "ilegales"

El efecto social provocado por la expansion urbana a través del dinamico mercado
inmobiliario ilegal que operan los promotores se manifiesta, entre otros aspectos, en
un deterioro en la calidad de vida. Mantener vastas zonas habitacionales en
condiciones de precariedad forma parte y sustenta la acumulacién econdémica, pues
reduce al minimo el costo de la reproduccion de la fuerza de trabajo,
independientemente de generar menores presiones salariales. La pobreza parece asi
necesaria y conveniente a la estructura econémica de la ciudad, por 1o menos hasta
el limite en que sea capaz de alterar el funcionamiento de la estructura social.

Los reducidos niveles de bienestar que caracterizan a los asentamientos ilegales son
fruto de la mercantilizacion del suelo y los crecientes costos de los servicios. A los
precios pagados por un lote en posesion ilegal, hay que agregar el de otros servicios
indispensables, como el agua, el transporte y la luz, principalmente. Estas
necesidades sociales se han convertido, como lo veremos a continuacién, en
mercancias producidas especulativamente sin la intervencion de mecanismos
gubernamentales de control social.

b. Consumos y costos de agua

Del conjunto de necesidades vitales, es el agua el que refleja mas nitidamente la
explotacion social en estos asentamientos ilegales. Durante varios afios los colonos
se someten a infimos consumos y elevados precios del agua adquirida a través de
particulares; la situacion es tal, que se producen ya modificaciones importantes en
los patrones de subsistencia cotidiana. Garcia Lascurain detecté en sus estudios
realizados en Chalco y Ecatepec nuevas estrategias para el cocido de alimentos y la
limpieza personal; se trata de consumos promedio de agua de 12 y 14 litros por
habitantes al dia, en asentamientos hasta de 15 afios de antigiiedad. (Garcia
Lascurain, 1993). En comparacion, un habitante de zonas habitacionales de sectores
medios consume entre 300 y 400 litros al dia, y uno de alto ingreso entre 800 y mil
litros diarios. Se trata de los consumos y del encarecimiento producto de la venta a
través de pipas controladas por una amplia red de agentes especuladores. El pago por
el agua consumida ocupa parte considerable del ingreso familiar y es notoriamente
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superior al de la industria y los sectores que cuentan con toma domiciliaria. A
mediados de 1990, Lascurain registré costos por tambo de 200 litros entre mil 250 y
mil 500 viejos pesos, es decir, a 7 viejos pesos el litro, lo que representaba en
promedio el 10% del ingreso familiar. Nuestra investigacion registré en mayo de
1992 consumos promedio de 20 litros diarios por persona en la colonia Guadalupana
(Chalco), 18 en Coatepec el Alto (Gustavo A. Madero), 19 en Belbedere (Tlalpan), y
28 en San Rafael (Tultepec). En este ultimo asentamiento los colonos pagaban 7.35
viejos pesos en promedio por cada litro de agua, 1o que significaba el 6% del ingreso
familiar mensual. (Véase Cuadro G).

Cabe destacar que en marzo de 1990, cada litro de agua de garraféon consumida en
Chalco costaba 42.10 vicjos pesos. Para entonces, el litro de agua mas barato
consumido por la industria costaba 62 centavos y para uso habitacional 2 centaves
en el DF y 17 centavos en los municipios conurbados. Dicha situacién prevalecié a
pesar de los ajustes realizados por el DDF en marzo de 1990 al fin de reducir
subsidios en el consumo de agua en la industria.

El costo mas elevado del agua en pipa se registra en los nuevos poblamientos de la
Sierra de Guadalupe, en Ecatepec. Las excesivas pendientes de los terrenos
dificultan mas el acceso de las pipas, las cuales tienden a cobrar mas por entregar el
liquido. En efecto, fue en los poblamientos de Ecatepec donde se comercializé el
agua mas cara de toda el iarea Metropolitana de la ciudad. En época de estiaje, el
tambo llegé a costar en 1992 hasta 4 mil viejos pesos (20 viejos pesos el litro).
Durante los periodos electorales o pre-electorales, la distribucién del agua via pipas
es mas regular y el precio tiende a decrecer, hasta ser de mil 500 viejos pesos. La

- reduccién mas estable del preéid sélo se logro con el Programa de Solidaridad el

cual facilité- algunas pipas que proporcionan el litro a un precio hasta cuatro veces
menos que los particulares; sin embargo la poblaciéon que atienden es minima. La
ingerencia de estas nuevas pipas en la venta de agua ha provocado mecanismos de
corrupcion entre los piperos privad.'s y algunas autoridades, como en las colonias
Emiliano Zapata y Potros 1I (Tepotzotlan) donde, segin los habitantes el municipio
recibe cantidades fijas de dinero por permitir las operaciones de las pipas privadas y
obstaculizar las publicas.

119



PEIVEDINE )
= o
28

‘]
3
»

Fciefisleld

II9a.




c. Costos y tiempos del transporte

El costo del transporte desde el poblamiento a las distintas partes de la ciudad
representa otra parte importante del ingreso familiar, independientemente del tiempo
que se ocupa en el traslado, pues las colonias se ubican cada vez mas lejos de los
centros de trabajo. No se trata s6lo del desplazamiento del jefe de familia, sino de
ésta en su conjunto. Cuando algunos miembros han llegado a la etapa escolar de
secundaria o de otras escuelas superiores, el gasto por transporte llega a ser un
obstaculo para continuar con sus estudios. Este fenomeno fue detectado en varios
poblamientos seleccionados.

.'Aunque los asentamientos ilegales cuentan con transporte, no es suficiente ni

economico. Las llamadas peseras (microbuses y combis) conectan casi todas las
colonias de la periferia urbana con alguna terminal del metro o de autobuses. A
partir de 1987, el predominio de este tipo de transporte privado encarecio
notablemente el servicio, pues los habitantes de la periferia tienden a ocupar hasta
cuadro veces una pesera, ademas del servicio publico como el Metro, autobuses
Ruta-100 y los trolebuses (Legorreta y Flores: 1989: 44).

En 1989 un trabajador que vivia en Ecatepec, gastaba entre 8 y 9% del ingreso
familiar pin'a trasladarse 5 dias a la semana del trabajo a su vivienda y visceversa; y
hasta 20% si lo hacian 3 xniembros. de la familia (Garcia Lascurain, 1993). Se
considera en este calculo la ocupacion de dos tipos de transporte de ida y dos de
regreso, uno de los cuales es privado (pesera o autobiis suburbano). En 1992, nuestra
investigacion en 5 terminales de peseras de la ciudad indicé porcentajes del gasto -
familiar dedicados al transporte del 12 al 23%, dependiendo del ingreso. -
Paraddjicamente, los datos demostraron que las familias con menores ingresos
gastaban mas en transportacion debido probablemente a su mayor mimero de
miembros. Asimismo, se detectaron tiempos promedio ocupados en transportacion
(idea y vuelta) de 1 hora 45 minutos hasta 4 horas 20 minutos, dependiendo de los

recorridos; existen trabajadores que ocupan la mitad de su tiempo productivo en
transportacion.
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d. Costos de la energia eléctrica

Aunque este servicio es el mas facil de instalar, también representa elevados costos.
En primer lugar, los colonos aportan cuotas para la adquisicion o el uso de un
transformador que conecta a un tablero general. Los montos para financiar este
servicio son muy variables. En algunos poblamientos estudiados de Ecatepec y
Nextlalpan las cuotas oscilaban en 1992 entre los 150 y 200 mil viejos pesos. Del
tablero el colono tiene que pagar el tendido de los cables hasta su vivienda,
conformando las tradicionales “telarafias”. En los recientes poblamientos de los
Cerros de Ecatepec, por ejemplo, se cubren distancias de hasta 500 y 600 metros.
Ademas, una vez instalados dichos cables, se tienen obligatoriamente que cubrir
cuotas fijas de 10 a 20 mil pesos mensuales para asegurar el servicio en forma
permanente, pues de no pagarse 1as cuotas el promotor tiene el derecho de cortar los
cables. Las familias vigilan permanentemente sus cables por la facilidad con que se
los roban.

A los costos directos por este servicio sui generis de electricidad se agrega el que
paga el usuario por las descomposturas de sus aparatos debido a las variaciones en el
voltaje, pues los tableros se conectan desde transformadores de ailta tensién. De ahi
que, en muchas ocasiones, sea necesario llegar a acuerdos especiales entre los
usuarios para utilizar en ciertas horas algunos aparatos eléctricos y asi no provocar
descomposturas. Las violaciones a estos acuerdos son sancionadas, como se
comproboé en el caso de Santa Rosa (Atenco y Acolman).
~”

Los costos totales de la urbanizacion periférica como son, la adquisicion del terreno,
autoconstrucciéon de la vivienda a veces con mano de obra pagada, la compra de
agua almacenada en tambos, los desembolsos por los cables de luz y otras
cooperaciones para obras del poblamiento, expresan en realidad, un proceso
irracional y costoso. En algunos lugares el costo de la vivienda, considerando el
terreno y los costos de la urbanizacion gestionada por los promotores, se acercan al
de las unidades mas econdémicas promovidas por organismos publicos. Durante
1992, se detectaron viviendas edificadas durante cinco aifios en asentamientos
ilegales con costos de 23 y 27 millones de viejos pesos, incluyendo el terreno. En
ese entonces, viviendas financiadas por FONHAPO (sin acabados y recubrimientos
pero con todos los servicios) costaban alrededor de 15 millones de viejos pesos y los
departamentos mas econdmicas del INFONAVIT, 40 millones de viejos pesos.

121



Producto de la elevada mercantilizaciéon a que estan sujetos los asentamientos
ilegales, en 1992 se estimé conservadoramente que el costo del terreno y
construccion de vivienda representaba en 40% del salario familiar durante el periodo
mas intenso de edificacion; el 10% para agua y 13% para transportacién se
considerd un 25% para alimentacion con lo que restaba un 12% para vestido, salud y
educacién, por lo general las necesidades menos atendidas en estos sectores
populares. Queda nada o casi nada para satisfacer necesidades culturales o
recreativas, por largos periodos inexistentes.

Una gestion mercantilizada como la aqui descrita es la forma de depositar en los
colonos responsabilidades y funciones basicas de gobiemo; de financiar obras de .
cardacter social con recursos provenientes del salario y asi reducir los costos publicos
de la urbanizacion. Solo mediante dicha gestion es posible la urbanizacion de una
parte considerable de la ciudad.
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6. SUELO OCUPADO POR LA URBANIZACION EN LA CIUDAD DE MEXICO, 1970-1990

{Hectidreas) -
TOTAL AGRICOLA PECUARIO i ¢ FORESTAL ASOC.DE_VEGETALES

MUNICIPIO —K8S. % . % . ABS.: ... %.. . ABS.. % ABS.. ¥
TOTAL 54 656.18 100 31 491.14 - 6 550.82 11.99 S 137.91 9.40
SUBTOTAL 17 577.09 100 7 803.68 21.21 2 170.59 12.35
Alvaro Obregln ‘2-375.97 100

‘Azcapotzalco - -

;Benito Julrez - -

iCoyoac&n 1 935,98 100

iCuajimalpa 945,94 100

i Cuauhtémoc -- -

:Gustavo A. Madero 1 525.24 100

1ztacalco 196.96 100

i 1ztapalapa 4 435.98 100 2

iHagda\ena Contreras 331.98 100

iMiguel Hidalgo 408.88 100

IMilpa Alta 373.47 100

{T18huac 902.99 100

Tlalpan 163.71 100 1

‘Venustiano Carranza - - -~ - -- - -- - -- -

. Xochimilco 979.98 100 890.88 90.91 7.21 0.74 §7.95 5.91 23.94 2.4a
' SUBTOTAL 37 079.17° 100 23 687.46 63.89 7 601.36 20.50 2 822.96 7.61 2 967.32 8.00
Atizapan de

Zaragoza 2 481.00 100 1 243.4 50.12 46.89 1.89 773.08 31.16 417.55 16.83
Chalco 3 408.65 100 3 328.16 97.58 31.36 0.92 - 51.13. 1.50
Chicoloapan 591 100 591 100 - -- -
Chimalhuacén 2 460 100 2 460 100 -- -- -

Coacalco 1 565 100 1 259.57 80.48 191.15 12.21 62,37 3.99 51.91 3.32
Cuautitién 1 535 100 1 535 100 - - -

Cuautitl&n Izcalli 4 459.44 100 3 317.05 74.38 391.50 8.78 682.22 ' 15.30 68.67 1.54
. Ecatepec 6 660.00 100 3 293.41 49.45 2 743.25 A41.19 111.47 1.67 511.87 7.69
Huixquilucan 796.82 100 229.05 28.74 255.91 32.12 293.45 36.83 18.41 2.31
Ixtapaluca B80S 100 417.85 . 51,65 - -- . 391.15 48.35
Los Reyes La Paz 787 100 579.32 73.61 207.68 26.39 - : --

Naucalpan 2.043 100 212.52 10.40 1 208.40 5%9.15 497.73 24.36 124.35 .  6.09
NezahualeSyotl §61 100 - 438.20 78.11 122.80 21.89 -

Nicol&s Romero 1 524 100 I 201.52 78.84 88.70 5.82 97.69 6.41 136.09 8.83
Tecdmac 1 391 100 1 207.50 B6.81 183.50 13.19 - --
Tlanepantla 3 390 100 1 250.91 36.90 835.30 27.59 76.95 2.27 1 126.84 33.24

1Tu1tit16n 2 617.26 100 1 563.13 59.72 879.58 33.61 105.20 4.02 69.35 2.65

FUENTE: Medicidn directa del plano, 1993,
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6. SUELO QUE OCUPARA LA URBARIZACION EN LA CIUDAD DE MEXICO, 1990-2000
(Hectirea)

DELEGACION TOTAL AGRICOLA PECUARIO FORESTAL ASOC. { DE' VEGETALES
MUNICIPIO KBS, T ABS. x RBS. % TTRBS. z ABS. %
TOTAL 66 569.81 100 45 942.78 69.02 7 811.17 11.73 6 864.07 10.31.-

SUBTOTAL 13 831.55 100 10 195.65 73.71 828.35 5.99 2 112.93 15.33

Alvaro Obregén a84. 14 100 238.10 49.18 225.99 .40.66

Azcapotzalco . .. . IR

Benito Jufrez :

Coyoacsn Bl

Cuajimalpa 1 638.29 100 649.32 39.83 19.66 1.20 894.27 54.59

Cusuhtémoc ;

Gustavo A. Madero 190.50 100 29.89 15.69 34.95 18.35 . 68.40 ' - 35.90

lztacalco

lztapalapa 229.41 100 142.78 62.24 .
Magdalena Contreras §45.23 100 267.93 49.14 9.92 1.82 241.75 44,34 25.63 4.70
M1?ue1 Hidalgo

Milpa Alta 2 019.64 100 1 923.12 95.22 91.88 4.55 4.64 0.23

Tl&huac 3 570.35 100 3 185.22 89.21 363.72 10.19 21.41 0.60
Tlaipan 1 497.43 100 728.73 4B.66 65.55 3.71 513.12 34.27 200.03 13.36
Venustiano Carranza

Xochimilco 3 656.56 100 3 030.56 B2.88 252.67 6.91 171.85 4.70 201.48 5.51
SUBTOTAL 34 298.67 100 20 078.67 58.54 5 6B4.12 16.57 4 037.46 11.77 4 498.42 13.12
Atizapan 4 014.23 I0- 129.66 3.23 1 801.11 44.87 1 605.00 39.98 a478.46 11.92
Chalco 1 312.21 10 1 283.34 97.80 15.09 1.15 13.78 1.05
Chicoloapan 2 794.11 100 132.80 4.75 2 661.31 95.25
Chimalhuacén 1 289.14 100 1 236.42 95.91 52.72 4,09
Coacalco 643.95 100 484.72 75.27 88.3a 13.72 az.11 6.54 28.78 4.a7
Cuautitl&n de Romero 1 981.90 100 1 981.90 100

Cuautitlén Izcalli 3 572.38 100 2 973.30 83.23 364.38 10.20 234.70 6.57

Ecatepec 2 390.04 100 1 648.17 68.96 305.45 12.78 436.42 18.26
Huixquilucan 1 992.10 100 403.64 20.26 449.86 22.58 1 138.60 57.16

Ixtapaluca 1 410.40 100 1 129.87 80.11 280.53 19.89

Los Reyes-La Paz 1 163.91 106 470.06 40.39 576.31 49.51 117.54 10.10
Naucaipan 1 615.38 100 114.37 7.09 762.46 47.20 614,00 38.00 124.55 7.71
Nezahualcéyotl

Nicol&s Romero 1 540.88 100 927.98 60.22 393.50 25.54 219.40 14.24

Tecémac 4 B23.07 100 4 778.22 99.07 44.85 0.53

Tlanepantia 785.06 100 118.30 15.07 154.34 19.66 29.28 3.73 483.13 61.54
Tultitlén 2 969.90 100 2 398.72 80.77 315.10 10.61 154.37 5.20 101.71 3.42
SUBTOTAL 18 439.59 100 1S 668.46 B84.97 1 298.70 7.05 706.68 3.83 765.75 4.15
Amecameca - . 1 229.25 100 1 062.18 86.41 18.69 1.52 148.38 12.07

Acoiman 1 357.45 100 967.86 71.30 389.59 28.70
Atenco 1 146.72 160 378.49 33.00 397.53 34.67 370.70 32.33
Chiautla 959.27 100 959.27 100

Coyotepec 333.90 100 333.33 99.83 .. 0.57 08,17

Huehuetoca 680.98 100 631.55 92.74 1.43 0.21 ag.nNo 7.05

Melchor Ocampo 819.90 100 390.60 47.64 429.30 52.36

Nextlalpan 350.67 100 266.79 76.08 83.88 23.92

Nopaltepec 140.27 100 140.27 100

Teotihuacén 587.27 100 582.92 99.26 4.35 D.74
Tepetlaoxtoc 144,12 100 108.61 75.36 35.51 24.64

Jepot2otlén 1 721.48 100 1 287.49 74.79 433.99 *25.21

Texcoco 2 771.94 100 2 771.94 100

Tezoyuca 380.54 100 380.54 100

Tuitepec 914.47 100 575.02 62.88 339.45% 37.12

Zumpango 1 605.87 100 1 537.31 95.73 28.42 1.77 40. 14 2.50

Chiconcuac 411.31 100 411.31 100

Temascalapa 191.3% 100 191.30 99.95 0.08 0.05

San Martin de las

Pirdmides 51.58 100 51.58 10

Axapusco 149.83 100 148.72 99.26 1.11 0.74
Otumba 153.84 100 153.84 100

Tonanitia 45.70 100 45.70 100

Teoloyucan 1 371.94 100 I 371.94 100

Tizayuca 864.70 100 864.70 100

Papalotila 55.20 100 55.20 100

FUENTE: Medicidn directa

del plano, I993.
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7. REFLEXIONES FINALES Y PROPUESTAS

1. Desde un punto de vista econdémico la concentracién urbana y la correlativa
expansion fisica de 1a ciudad es y sera durante algun tiempo funcional al proceso de
acumulacién. Si bien la ciudad alcanzara irremediablemente umbrales criticos en el
desarrollo urbano, los recursos naturales, el bienestar social y la calidad de vida de
la poblacién, todavia no tenemos forma de predecir cuando sucedera; de lo que si
estamos seguros es que, de no afectarse substancialmente las condiciones
economicas y politicas que han conducido a su concentracién y su expansion, la
ciudad crecera y se extendera de manera irreversible a costos sociales muy elevados.
Para los proximos 7 afios la tasa de crecimiento sera de entre el 3 y 3.5% anual; el
crecimiento vehicular del 5% anual; el incremento del area urbana pasara de 1,300 a
1,900 kildmetros cuadrados, la poblacion de 19 a 28 millones de habitantes, los
consumos de agua de 63 a 87 metros cubicos por segundo, y los contaminantes de

14,500 a 20,000 toneladas al dia. Son de los mas elevados indicadores para el caso
de las grandes ciudades.

De seguir fomentando la tradicional expansion urbana sobre las areas agricolas
" productivas, se continuara afectando significativamente los recursos naturales,
agropecuarios e hidrolégicos que integran los ecosistemas del Valle de México. Con
ello se acentuara la vunerabilidad de la urbe . Las irracionales formas de crecimiento
urbano nos conduciran inevitablemente a la dependencia cada vez mayor de los
recursos externos: el agua, los alimentos, la energia, etc.

El problema a resolver no es la dimensidon cuantitativa de la ciudad, expresada en su
poblacion o en su area. El preocupante discurso sobre el acelerado crecimiento y'el
excesivo tamaifio de la ciudad es reiterado desde principios del siglo. Sin embargo, la
historia urbana desmuestra que invariablemente las necesidades derivadas del
tamaiio de la ciudad se han resuelto recurriendo a las modificaciones tecnolégicas de
la infraestructura y los servicios. Aunque el tamafio es, sin duda, un factor
importante, 1o determinante son las formas que adopta el crecimiento urbano y las
politicas sociales y econémicas que lo rigen. El futuro reto de la ciudad es por tanto
la orientacion que debe darse a las formas de crecimiento y de expansion urbana.



La concentracion urbana que ha prevalecido en México es uno de los frutos omas
sobresalientes de las condiciones del atraso del sector rural; éste se ha convertido en
un factor estructural de la migraciéon rural-urbana. La cuestion nodal ahora es como
reorientar esos procesos de urbanizacion desde una perspectiva global. Contar con
una visiéon que tome en cuenta el desarrollo econémico y social del pais en su
conjunto, que incluya prioritariamente al campo. Esta claro que basar el progreso
preferentemente en fomentar la acumulacién economica, el progreso y la
modemidad en los grandes centros urbanos, se ensanchara y trasladara a las ciudades
las carencias y la pobreza del campo; y agudizara la situacion en que viven los
migrantes urbanos que crecen dia a dia.

En este siglo se desecho la idea y la concepcion original de la ciudad, basada en su
inseparable relacion con su entormo agricola. El urbanismo funcionalista tan
difundido por sus principios para reordenar en vano, €l desorden citadino en pleno
auge de automovil, fue uno de los causantes del gran deterioro ambiental y los
desequilibrios ecolégicos que hoy sufren las ciudades. Se olvidaron, en cambio, las
profundas y visionarias reflexiones de Howard, referidas a la ciudad-jardin
expresada en cien afios atras; su propuesta de urbanizar la ciudad indisolublemente
vinculada a la naturaleza, no fue suficientemente comprendida.

En efecto, 1a desmesurada expansion urbana sobre terrenos agricolas que se registra
desde hace varias décadas, tiene como fundamento concebir de la ciudad separada
del campo. Este urbanismo modernista asigna a las actividades agropecuarias de las
periferias citadinas poca o nula rentabilidad econémica; olvida que la supresion
paulatina de ellas afecta gravemente la produccién agraria, el abastecimiento de
alimentos y el equilibrio ecolégico de la urbe. '

En este sentido, es valido preguntar ;cual es el tamafio de la ciudad? y jhasta donde
llegan sus limites? La experiencia obtenida durante el trabajo de campo y por los
innumerables recorridos por los territorios metropolitanos, nos permite reflexionar
acerca de la nocion tradicional que tenemos de la cindad asignada exclusivamente a
la mancha urbana; excluyendo las areas del territorio metropolitano en proceso de
conurbacién todavia no continuas. Esta nocién debiera ampliarse hacia los contextos
rurales que se interponen entre los espacios "urbanos"” y toda la zona agropecuaria
que rodea a la "ciudad”, a fin de recuperar la nocion global sobre la cuenca o valle
de México de la cual forma parte el area metropolitana.
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Confundir la ciudad con lo urbano es una concepcién inmersa en la mayor parte de
las instancias gubernamentales que participan en la toma de decisiones; pero también
en los ambitos académicos y universitarios encargados de la formacion de cuadros
técnicos, y en la poblacion. En el medio gubernamental se traduce en politicas,
planes, asignacion de presupuestos y demas programas que siguen priorizando
actividades y territorios urbanos rentables y financieramente viables. Son politicas
que conciben a la ciudad exclusivamente para actividades de produccion industrial,
comercial e inmobiliaria, suprimiendo paulatinamente de las periferias urbanas sus
principales soportes para la vida, como la produccion alimentaria, las recargas de
acuiferos, el abastecimiento del agua y la produccion de oxigeno, entre otros.

Se trata, por tanto, de solucionar y dar alternativas viables a una creciente poblacion
urbana carente de un lugar propio para vivir y a la poblacion asentada en la frontera

agricola-urbana dedicada a actividades primarias, sean agropecuarias, artesanales o
comerciales.

En tal sentido, hace falta lograr una orientaciéon mas equilibrada y racional de la
expansion fisica, que no suprima actividades agropecuarias y evite la expulsion de

sus productores; y eleve la calidad de vida y el bienestar de la poblacion rural
asentada en las periferias urbanas.

Una primera propuesta es preservar las areas agricolas en produccién localizadas en
las fronteras urbano rurales, mediante la demarcacion fisica de una zona alrededor
de la actual mancha urbana y de los poblados que forman parte del drea
metropolitana de la ciudad. A esta zona se le asignaria una alta prioridad
agropecuaria y forestal, via la asignacion preferencial de crédito, instalaciones para
riego y demas apoyos técnicos; asegurar comercialmente los precios de garantia de

los productos agricolas y, en general, apoyo al conjunto de actividades artesanales
ubicadas alli.

El objetivo es elevar la productividad agropecuaria de tal forma que pueda competir
comercialmente con la venta legal o ilegal de las terras. La extension del area
agricola prioritaria seria resultado de un estudio donde se plasme la opinion de los
cjidatarios y campesinos y demas poblacidn que viva en ella. (Véase plano 9).
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También es necesario reducir la acelerada expansién de la ciudad y modificar su
irracional subocupacién del suelo mediante la densificacion de las areas, hasta
alcanzar densidades de entre 180 y 210 habitantes por hectarea. La propuesta
consiste en la edificacién de nuevos modelos de viviendas colectivas que podrian ser
de varios niveles y sobre terrenos de propiedad colectiva (copropiedad, condominio,
etc.). Para ello, es indispensable modificar 1a tradicional regularizacion de CORETT

y CRESEM sobre lotes unifamiliares, por otra sobre grandes terrenos. La propuesta

es constituir lotes de entre 10 y 15 mil metros cuadrados en parte de los

poblamientos irregulares que todavia no se ocupan, para asignarlos a grupos de
colonos organizados. Ellos decidiran el tipo de vivienda a construir, pero en base a
patrones de ocupacion con mayores densidades a las actuales.

Las ocupaciones ilegales de tierra dan lugar no solo a procesos altamente
mercantilizados que generan elevados costos como la dnica via para contar con un
terreno, también generan intrincados mecanismos de control politico, base del
corporativismo que alargan hasta por décadas, la edificacion de las viviendas y el

~ poblamiento. Disminuir o aminorar ésta forma predominante de urbanizacién

periférica es aprovechando las modificaciones recientes al articulo 27
constitucional. Es cierto que la probabilidad de venta de tierras ejidales y' comunales
ampliara los ritmos de urbanizacidén sobre areas agropecuarias; pero parte de esas
tierras bien podrian adquirirse en forma legal por empresas urbanizadoras de
caracter social para ofrecer lotes con servicios minimos a sectores de poblaciéon con
minimos ingresos, mismos que ahora adquieren terrenos por la via ilegal.

2. La autoconstrucion de la-vivienda, es otra forrma predominante de edificar en las
periferias urbanas; pero por los niveles de pobreza que genera ya no resulta acorde
con una visién moderna. De ahi que se proponga la edificacion masiva de viviendas
empleando la tecnologia y los sistemas constructivos mas avanzados. Sin necesidad
de modificar el caracter rentable de la industria de 1a construccién, se debe orientar y
fomentar una politica econémica que logre edificar la cantidad suficiente de
viviendas que respondan a la creciente demanda. Para ello se requieren mayores
recursos financieros y estos s6lo pueden obtenerse mediante la intervencién del
Estado y de los agentes econdémicos directamente involucrados en el
problema: industriales, comerciantes, financieros e inmobiliarios. La
propuesta no busca establecer un subsidio total a las viviendas, sino crear
nuevos mecanismos financieros de caracter mixto e, incluso, privados para
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la edificacién masiva de esos espacios para las capas de limitados recursos. A pesar
de sus bajos ¢ inestables ingresos, la poblacion los obtiene para pagar wun terreno,
levantar una precaria vivienda y los servicios. En las actuales condiciones, el costo
del suelo y la vivienda los destina al ambito especulativo. De esa manera se dirigiria
a renglones productivos y a la generacion de empleos.

Mientras se logra lo anterior, la actual forma de autoconstruir las viviendas debiera
ser apoyada por el Estado via la produccion y distribuciéon de los materiales
necesarios, como mecanismo de competencia y control de la produccién y
comercializacion privada. Asimismo, la creacion de empresas mixtas, paraestatales,
descentralizadas o municipales para elaborar los insumos basicos y la edificacion de
viviendas. Seria recomendable reducir el costo de los insumos correspondientes a
vivienda a través de acuerdos entre organismos publicos y empresas de materiales, y
la reapertura y/o ampliacion de los programas oficiales de distribucion de materiales.
Por ultimo, incluir como productos basicos, sujetos a un control de precios, algunos
de los materiales mas utilizados en la autoconstruccion.

Sin embargo, estas nuevas formas de edificacién mas densificadas conllevan un reto:
(Como consolidar los espacios de la periferia sin provocar nuevos crecimientos y
expansiones en nuevas areas urbanas? La respuesta estd en un estricto control del
uso del suelo que existe entre ésta y otras areas urbanas.

3:.Al crecimiento y la expansion de las grandes ciudades mexicanas las caracteriza
un patrén de ocupacién del suelo basado en la lotificacién individual y unifamiliar.
Este patron ha fortalecido la especulacion y 1a mercantilizacién, causantes en parte
de niveles de vida precarios. Ademas, ha suprimido importantes zonas
agropecuarias, alterando gravemente el equilibrio ecolégico y el medio ambiente en
general. Ha privatizado el acceso y la dotacion de servicios, incluyendo la
edificacion de las viviendas y fomentado los procesos tecnoldégicamente mas
atrasados de la construccion. Es fundamento de intrincados mecanismos y redes de
cormupcion entre promotores y autoridades; y por sus forrnas mercantilizadas de
gestion, es fuente generadora de pobreza y precariedad urbana. Un proceso asi,
corresponde a un sistema politico con fuertes rasgos centralistas y contrario a un
escenario de modernizacién; resulta cuestionable que en estas condiciones sea
expresion del espacio donde se concentra la mayor riqueza productiva del pais, el
comercio, el consumo y los servicios mas desarrollados, los centros educativos mas
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importantes y la tecnologia mas avanzada. Grandes territorios de pobreza y
precariedad se han convertido en simbolos contrarios a la modernidad urbana.

La intervencion del gobierno en la construccion y en el financiamiento de las obras y
servicios urbanos en la periferia de la cindad, tiende a disminuir o es inexistente. La
forma de resolver esas carencias ha sido permitiendo y alentando formas
corporativas de gestion en donde el colono resuelve con sus propios recursos sus
criticas necesidades sociales. L.a aportacion gratuita de la fuerza de trabajo para
edificar obras de! poblamiento, asi como financiarlas con sus recursos ha
representado una forma mas de sobreexplotacion social, pues una parte de la
reproduccion de la fuerza de trabajo la "pagan" ellos mismos a través de salarios
directos y no mediante el presupuesto publico.

Responsabilizar al colono de cubrir econémicamente su vivienda y su propio
poblamiento es una salida a la crisis financiera prevaleciente. En esencia, se trata de
una relacién corporativa de gestion urbana establecida entre los colonos, los
promotores y el Estado, que expresa un proceso de privatizacion del consumo
individual y colectivo. '

La privatizacién y la mercantilizacion del consumo colectivo no son caracteristica de
un pais determinado, o de una administracion dada: existe en la mayoria de
latinoamerica y desde hace varias décadas se practica en las urbanizaciones
periféricas de las grandes ciudades mexicanas. Requisito indispensable es, entonces,
suprimir estas formas de gestion que conforman un modelo de crecimiento y
expansion urbana de alto costo, cadtico e irracional. T

Tomando en cuenta las particulares condiciones politicas que prevalecen en 1a
urbanizacién de la ciudad de Meéxico, ninguna propuesta, plan o programa
alternativo tendra éxito si no se toma en cuenta la acciéon y la fuerza organizativa de
los agentes que controlan el acceso y la apropiacion del suelo, principalmente los
promotores y los agentes publicos que intervienen en los de ocupaciéon y venta del
suelo. De ahi que se proponga fraccionar la fuerza politica de los promotores
eliminando su base de operaciones y las relaciones que mantienen con el poder
politico; a cambio, establecer nuevas relaciones con dichos promotores para
aprovechar su experiencia, la cual ha hecho posible la urbanizacién de una parte
importante de la ciudad desde hace mas de cuatro décadas. La propuesta estaria
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enmarcada en 1o que podria denominarse "la legalizacion de 1a expansion ilegal de 1a
ciudad" Se modificaria asi la concepcion juridica tradicional sobre su no crecimiento
por otra que responda mas a la realidad y permita orientar el crecimiento citadino.

A partir de 1988 las formas de control politico muy arraigadas en la cultura de la
poblacion adquieren una nueva fisonomia, pero de ninguna manera desaparecen de
los escenarios politicos de 1a urbanizacion periférica de la ciudad. Los resultados
electorales de fines de sexenio 1988-1994, han demostrado, entre otros fenémenos,
que el Programa Nacional de Solidaridad tuavo importantes repercusiones en las
estructuras corporativas de los asentamientos ilegales. La tradicional forma de
control hacia los pobladores, ejercida por el manejo exclusivo de las cuotas por parte
del promotor, fue interrumpida en muchos de los poblamientos. El depositar la
distribucion de los recursos del programa en otros actores fue una forma de renovar
la figura del dirigente, muy cuestionada por sus manejos fraudulentos. En realidad
PRONASOL constituye un cambio o modernizacion de las estructuras corporativas.

El poder de los promotores urbanos que controlan y orientan la expansion de la
ciudad es una realidad. Su fuerza politica y econdémica, pero sobre todo la
incapacidad gubemamental de resolver las necesidades de suelo y vivienda para los
sectores populares, hace necesario crear un nuevo marco de concertacion con el
conjunto de promotores en otras condiciones distintas a las actuales.

Para impedir la expansion de la ciudad no han sido suficientes los controles
administrativos, ni siquiera las leyes y los codigos penales mas estrictos. La ruptura
de las formas corporativizadas de gestion que han conducido al actual modelo de
urbanizacion debe hacerse desde la propia base que la sustenta, es decir, los propios
pobladores urbanos, mediante organizaciones de colonos con perspectivas politicas
mas amplias que rechacen su funcién como simples gestores de servicios.

La experiencia demuestra que muchas de las organizaciones auténomas o

independientes del control oficial, han tenido grandes limitaciones para fortalecerse,
pues su existencia depende en buena medida de resolver necesidades y demandas de
servicios publicos sometidas ahora a decisiones de aparatos estatales no acordes a
sus intereses. Algunas organizaciones de este tipo se han mantenido al margen de las
instancias de decisién gubernamental y han planteado incluso una postura
antielectoral. Y por tanto, sin lograr alterar substancialmente las relaciones de
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corporativismo politico. Otras, por el contrario, han encauzado sus esfuerzos hacia
caminos que les han permitido incidir y participar, via electoral, en las esferas de las
decisiones politicas gubernamentales y legislativas; con ello han logrado abrir

espacios democraticos en la gestion urbana orientados a transformar la politica
actual.

Repensar y poner en practica un nuevo modelo de urbanizacion exige cambios que

conduzcan a un proceso de descentralizacion politica que permita una gestion urbana
mas democratica.

Los territorios urbanos de la ciudad son escena de conflictivos y contradictorios
intereses de diversos actores: gobiemo, ciudadanos y duefios del capital industrial,
comercial, financiero o inmobiliario. Cada metro cuadrado del suelo es disputado dia
a dia de acuerdo a la capacidad organizativa, politica y econdmica que tenga cada
uno de estos agentes, muchos de ellos destructores de la naturaleza y del medio. Los
multiples programas y planes urbanisticos son expresiones de una lucha social que
reclama nuevas relaciones entre los integrantes de 1la sociedad civil organizada y el
Estado. Se trata de algo mas que la planificacion urbana y la vigencia de las leyes:
de abrir caminos y fortalecer los espacios democraticos de la ciudad.

Al respecto, se requieren dos procesos de democratizacion paralelos: Uno, en el
ambito del Estado; en las formas verticales de gobiemo, desde el nivel federal hasta
el fortalecimiento real del municipio. Dos, en el ambito de la organizacién de
pobladores y de sus gestiones corporativizadas y mercantilizadas; de sus formas
paternalistas y caudillistas que prevalecen en su interior. Mientras ello no suceda, la
solucion a sus demandas continuara recayendo sobre los exiguos ingresos y
prolongando las formas de explotacié existentes. En el marco de las nuevas
relaciones econdmicas con el mundo desarrollado, las actuales politicas econémicas
de hacer rentables los servicios publicos, mediante la reduccion de los presupuestos
gubernamentales dedicados al bienestar social, podrian acentuar las condiciones de
pobreza en las periferias de la ciudad de México.

La pobreza urbana de la ciudad de México ha estado asociada a las formas de
aprovechamiento del medio ambiente. A lo largo de su historia el Valle de México y
su cuenca ha sufrido una transformacion ecolégica radical. L.a desecaciéon de sus
lagos permitié un patrén de urbanizacién basado en el aprovechamiento irracional
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de sus recursos. La base de tal alteracion fue la conformacion de una ciudad basada

en la expansion de sus territorios urbanos, a costa de la supresion de terrenos
agropecuarios.

Asi, el medio ambiente ha sido modificado por todos. La modernidad urbana
expresada en los vastos territorios de pobreza que sustentan la ciudad ha sido sin
duda un factor importante; también los marcos juridicos y politicos que han
fomentado los crecimientos ilegales. Hay que llamar la atencion sobre los recursos
naturales, los cuales son finitos, es decir, se agotan y los mas son irrecuperables.
Una expansion urbana que no atienda la sustentabilidad del medio nos conducira
_seguramente a los caminos del desastre ecolégico.

Es cierto que hoy no se cuenta con las posibilidades tecnolégicas ni culturales para
revertir lo ya construido. Pero si de orientar con una perspectiva ecolégica los

nuevos crecimientos urbanos de la ciudad; los cuales seran sin duda, en las proximas
décadas de enorme magnitud.

Por ultimo reiteramos. El conjunto de propuestas aqui recogidas en tomo a la
recuperacion de una visiéon mas integrada de la expansion urbana con el medio
ambiente, tienen necesariamente que enmarcarse en los ambitos de las decisiones

politicas, pero fundamentalmente en las preocupaciones y acciones de la ciudadania
organizada.
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ANEXOS

GUION DE LA ENTREVISTA SOBRE ELL MERCADO DEL SUELO Y LA
ESTRUCTURA DE PODER DE LOS AGENTES PROMOTORES

A. DATOS GENERALES

1. Nombre de la colonia o municipio
2. Datos relevantes de la ubicacion y la localizacion geografica
3. Afio inicial del poblamiento

' B. MERCADO DEL SUELO

1. Tipo de propiedad de la tenencia de la tierra (predominante) .

2.Factores generales relevantes de la incorporacion del suelo a usos urbanos
3. Hectareas de la superficie en promocion

4, Numero y dimensiones de lotes vendibles

5.0cupacion de lotes por manzana construidos y habitados (realizar croquis)
6. Tipos de documentos que amparan la venta

7. Caracteristicas de los traspasos y costos

C. DE LOS AGENTES PROMOTORES

1. Principales agentes promotores encargados del amparo y de la venta directa del
suelo

2. Principales relaciones y amparos politicos detectados

- Con otras organizaciones similares

- Con autoridades delegacionales, municipales. Nombres y cargos

- Con organizaciones politicas locales y estatales (principalmente PRI, CNOP,
CTM o CNC); nombres y cargos

- Con otras autoridades estatales o instancias politicas generales. Nombres y
cargos .

- Acciones concretas de movilizacion del apoyo politico (mitines de campaiias
electorales, actos de apoyo a presidentes municipales, etc)

3. Principales agentes encargados de las gestiones de los servicios. Sus relaciones
politicas

4. Caracteristicas de las gestiones de regularizacion (en su caso)



D. SERVICIOS URBANOS
1. Servicios con que se cuenta en la colonia

- Costos globales y gestiones realizadas ante dependencias pﬁblicas
- Participacion de la mano de obra
- Formas de financiamiento. Cuotas y plazos

GUION DE LA INVESTIGACION A LAS ORGANIZACIONES SOBRE
PROMOTORES INMOBILIARIOS

1. Antecedentes. Factores generales que incluyeron o determinaron el surgimiento
de la organizacion

2. Estructura y funcionamiento de la organizacién de promotores inmobiliarios.
Niveles de decision y participacion de las  bases.

- Bases juridicas de constitucion
- Estructura formal de la orgamzacxon ‘Instancias de decision méas importantes;

funcionamiento interno; reuniones y formas de eleccion de dirigentes.
- Cuotas para sostenimiento de la organizacion

3. Relaciones con otras instancias. Bases de sustentacion politica.

- Con otras organizaciones similares

- Con autoridades delegacionales, municipales. Nombres y cargos

- Con organizaciones politicas locales y estatales (principalmente PRI, CNOP,
CTM o CNC); nombres y cargos

- Con otras autoridades estatales o instancias politicas generales. Nombres y
cargos

- Acciones concretas de movilizacién de apoyo politico (mitines de campaﬂas
electorales, actos de apoyo a presidentes mumcxpales etc.)



GUION DE LA INVESTIGACION A LAS ORGANIZACIONES SOBRE
MERCADO DEL SUELO

1. Planeacién Urbana

- Concepcion del plan general de urbanizacion. Objetivos y programas de obras
especificas
- Extension fisica del area; namero y tamaiio de lotes

2. Control y mercado de tierra

- Antecedentes de la colonia y origen de tenencia del suelo

- Criterios y mecanismos de ocupacion de terrenos. Costos, cuotas y plazos
- Formas y mecanismos de traspasos

- Terrenos asignados, habitados y por asignar

3. Gestionar e introduccién de servicios. Agua, luz, escuelas, calles (un apartado
por cada servicio) .

- Costos globales y gestiones realizadas ante dependencias publicas
- Participacion de la mano de obra
-~ Formas de financiamiento. Cuotas y plazos




GUIA DE ENTREVISTA Y TECNICAS UTILIZADAS EN LA INVESTIGACION
SOBRE LA EXPANSION TERRITORIAL DE LOS TAXIS COLECTIVOS EN LA
ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO

A. Recorrido principal. Terminales y kilometraje aproximado cubierto. Numero de
recorridos promedio al dia y aproximacion de pasajeros transportados al dia por

unidad (combi y minibus)

B. Tarifas. Aproximacién por kilémetro recorrido y total (segin extensién y horario)

C. Agrupacién, empresa o sindicato al que pertenece la ruta o ramal (distinguir el
nombre de la agrupacién y la organizacion politica general). Nombres de los
principales. dirigentes de las rutas, agrupaciones, -etc.,, incluyendo diputados,
senadores, presidentes municipales, etc. . )

D. Importancia de ruta investigada. Cantidad aproximada de unidades de 1la
agrupacion y de la ruta (sedan, combis y minibuses)

E. Otros aspectos generales de importancia (monopolio del modo, condiciones de
trabajo, amparo politico de los dnngentes, corrupcion, perspectivas de los taxis

colectivos, etc.)

C. TECNICA DE INVESTIGACION

Entrevistas directas con choferes, despachadores y directivos de las rutas. Se
abordaran las unidades desde la base inicial y se entrevistara a los choferes durante
el recorrido hasta la base terminal. También se realizarin entrevistas con los

despachadores de preferencia en periodos de descanso. De ser posible se
entrevistarin ha algunos directivos. :

D. INSTRUMENTOS DE TRABAJO

a. Mosaico de la ZMCM en planos topograficos de la SPP, escala 1:50 000.

b. Libreta de apuntes y tarjetas (taméﬂo esquela)

E. PRODUCTOS DE LA INVESTIGACION

a. Plano de la ZMCM indicando los recorridos principales de las rutas investigadas

b. Elaboracion y estructuracion de los datos (de preferencia a maquina)
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